Sygn. akt [l CSK 361/10

POSTANOWIENIE

Dnia 14 stycznia 2011 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Bgczyk

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku D. L., E. B.

i W. B. (Dz. Kw 4803/09)

przy uczestnictwie Syndyka Masy Upadtosci Spoétdzielni Mieszkaniowej
"P." w upadtosci z siedzibg w K. i wierzyciela hipotecznego

M. I. 1. AG z siedzibg w S.

(ksiestwo Liechtenstein)

o wykreslenie wpisdw dotyczgcych spotdzielczego wltasnosciowego prawa
do lokalu uzytkowego i o ujawnienie przeksztatcenia powyzszego prawa
w nieruchomos¢ lokalowg i dokonanie wpiséw prawa wtasnosci

oraz z wniosku wierzyciela hipotecznego M. I.

I. AG z siedzibg w S. (Dz. Kw 5940/09)

z udziatem D. L., E. B. i W. B.

o wpis hipoteki przymusowej kaucyjnej tgcznej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 14 stycznia 2011 r.,

skargi kasacyjnej wierzyciela hipotecznego M.

I. I. AG z siedzibg w S.

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 18 lutego 2010 .,



uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sadu
Rejonowego z dnia 30 listopada 2009 r., i przekazuje sprawe
Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Oswiadczeniem z 30 czerwca 2009 r. Syndyk masy upadtosci Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,P.” w K. w celu zrealizowania roszczen majgcych podstawe w art.
17 w zw. z art. 54 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spodidzielniach
mieszkaniowych, (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej - u.s.m.)
ustanowita w budynku przy ul. P. 18 w K. odrebng wtasnos¢ lokalu uzytkowego nr
1007 o powierzchni 33,80 m?, z ktérym zwigzany jest udziat w nieruchomosci
wspoblnej wynoszgcy 2.538/1.000.000 czesci, a nastepnie przeniosta na rzecz D. L.,
E. B. i W. B. w udziatach po 1/3 czesci wtasnosc¢ tego lokalu wraz ze zwigzanym z

nim udziatem we wspoétwtasnosci nieruchomosci wspdlnej.

W dziale lll ksiegi wieczystej KW nr 12986 prowadzonej dla zabudowanej
nieruchomosci gruntowej, z ktorej wyodrebniono wtasnosc lokalu nr 301 w dacie
zawarcia umowy z 5 sierpnia 2009 r. wpisana byta upadtos¢ Spotdzielni
Mieszkaniowej ,P.” obejmujgca likwidacje jej majgtku, zas w dziale IV - hipoteka
przymusowa kaucyjna w kwocie 27.958.907,50 zt dla zabezpieczenia
wierzytelnosci M. I. I. AG w S. (Liechtenstein), wspofobcigzajgca ksiegi wieczyste
KW nr[...], KW nr[...].

Po rozpoznaniu zawartego w akcie notarialnym z 30 czerwca 2009 r.
wniosku o wpis referendarz sgdowy w Sgdzie Rejonowym 7 lipca 2009 r. wykreslit z
ksiegi wieczystej KW nr 28267 wpisy dotyczgce spoétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu niemieszkalnego nr 1007 oraz wpisat w dziale |-Sp tej ksiegi udziat
do 2.538/1.000.000 czesci we wspotwtasnosci czesci wspdolnych budynku i dziatki
gruntu nr 124/3, stanowigcej nieruchomosc¢ objetg ksiegg wieczystg KW nr 12986;
wykreslit z dziatu Il ksiegi wieczystej KW nr 28267 D. L., E. B. i W. B. jako
uprawnionych do ograniczonego prawa rzeczowego i wpisat ich jako wtascicieli
wyodrebnionego lokalu w czesciach utamkowych po 1/3; w dziale Il ksiegi
wieczystej KW nr 12986 wpisat, ze kazdoczesny wtasciciel lokalu nr 1007 ma udziat
do 2.538/1.000.000 czesci nieruchomosci wspodlnej opisanej w dziale 1-0, KW nr
28267. Jednoczesnie z wpisami w dziatach | i |l ksiegi wieczystej KW nr 28267,

dotyczacymi ujawnienia przeksztatcenia spotdzielczego prawa do lokalu w odrebng



wiasnos¢ lokalu oraz ujawnienia wiascicieli lokalu, referendarz nie wpisat hipoteki
tacznej na rzecz M. I. I. AG w S., dotad obcigzajgcej nieruchomos¢ gruntowg z

budynkiem objetg ksiegg wieczystg KW nr 12986.

Skarge na orzeczenie referendarza sgdowego z 7 lipca 2009 r. wniost M. I. I.
AG w S. i zgdat wpisania na swojg rzecz w dziale IV ksiegi wieczystej KW nr 26354
hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej w kwocie 27.958.907,50 zt, twierdzgc, ze
wpis ten powinien nastgpiCc z mocy prawa razem z pozostatymi wpisami
dokonanymi w ksiedze dla odrebnej wtasnosci lokalu. Sgd Rejonowy skarge
wierzyciela hipotecznego potraktowat jako wniosek o wpis hipoteki, a nastepnie
postanowieniem z 30 listopada 2009 r. - oddalit. Sad Rejonowy przytoczyt tresc¢ art.
76 ust. 1 u.k.w.h. iwskazat, ze witasciciel nieruchomosci obcigzonej hipotekg -
Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,P.” w K. od 14 listopada 2008 r. pozostaje w upadtosci
likwidacyjnej. Wyznaczony syndyk ma obowigzek zawierania umow, o ktorych
mowa w art. 11, 12, 17* 17%, 39 i 48 u.s.m., a cel upadiosci obejmujgcej
likwidacje majatku Spétdzielni realizowany jest przez spieniezenie masy upadtosci.
Postepowanie upadiosciowe peini analogiczng role do postepowania
egzekucyjnego i uzasadnienie jest, aby nabycie rzeczy w toku upadtosci traktowane
byto podobnie jak nabycie rzeczy w postepowaniu egzekucyjnym. Zgodnie z art.
336 ustawy z 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze (tekst jedn.: Dz.
U. z 2009 r. Nr 175, poz 1361 ze zm.; dalej - pr. upadt. i napr.), sumy uzyskane ze
zbycia rzeczy i praw obcigzonych m.in. hipotekg przeznacza sie na zaspokojenie
wierzycieli, ktérych wierzytelnosci byty zabezpieczone na przedmiocie obcigzenia.
Kwoty pozostate po zaspokojeniu tych wierzycieli wchodzg do funduszéw masy
upadtosci. Sumy uzyskane przez syndyka SM ,P.” w zwigzku z ustanowieniem
odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesieniem jego wtasnosci w trybie ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych powinny by¢ przeznaczone na zaspokojenie
wierzyciela hipotecznego, ktérym jest Ml AG w S. Z planu podziatu zatwierdzonego
postanowieniem sedziego - komisarza wynika, ze w taki sposéb Syndyk
zadysponowat srodkami uzyskanymi w wyniku zawarcia umowy z 5 sierpnia 2009 r.
Umowa ta nie byta wprawdzie umowag sprzedazy lokalu, ale skoro wierzyciel
hipoteczny uzyskat mozliwos¢ zaspokojenia sie ze zbytego udzialu w

nieruchomosci, ktore to zbycie nastgpito w toku postepowania upadtosciowego



likwidacyjnego, to do umowy zastosowanie ma przepis art. 313 pr. upadt. i napr. w
brzmieniu obowigzujgcym do 2 maja 2009 r. (w zw. z art. 5 ustawy z 6 marca 2009
r. 0 zmianie ustawy - Prawo upadtosciowe i naprawcze, Dz. U. Nr 60, poz. 535).
Stosownie do art. 313 ust. 1 pr. upadt. i napr. sprzedaz dokonana w postepowaniu
upadtosciowym ma skutki sprzedazy licytacyjnej, a szczegotowo okresla je ust. 2-4
tego przepisu. Sprzedaz taka powoduje wygasniecie wszelkich praw oraz praw i
roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub
nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie
przewidzianym dla zgtoszenia wierzytelnosci (art. 313 ust. 2 pr. upadt. i napr.).
Osoby, ktorych prawa rzeczowe albo prawa i roszczenia osobiste wskutek
sprzedazy nieruchomosci wygasty, nabywajg w zamian prawo do zaspokojenia sie
Z sumy uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu obcigzonego (art. 345 ust. 1 pr. upadt. i
napr.). Na mocy art. 313 ust. 2 pr. upadt. i napr. hipoteka obcigzajgca czes$é
nieruchomosci stanowigcg wyodrebniony lokal nr 301 oraz zwigzany z nim udziat
3.457/1.000.000 we wtasnosci czesci wspolnej budynku i gruntu wygasta w zwigzku
z wyodrebnieniem lokalu i jego przeniesieniem na Z. B. Nie mogta by¢ zatem

ujawniona w ksiedze prowadzonej dla odrebnej wtasnosci lokalu.

Postanowienie z 30 listopada 2009 r. zaskarzyt apelacjg M. I. I. AG w S.
Apelacja ta zostata oddalona postanowieniem Sgdu Okregowego z 18 lutego
2010 r., ktéry na podstawie kolejno dokonywanych wpiséw w ksiedze
wieczystej KW nr 12986 ustalit, ze objetg tg ksiegg niezabudowng nieruchomos¢é
stanowigcg dziatke nr 124/3 o obszarze 0,5157 ha, potozong w K. przy ul. P,
umowag z 30 stycznia 1997 r. kupita Przedsiebiorstwo Budowlane i Drogowe ,A.” SA
w S., a nastepnie - umowg z 23 pazdziernika 1997 r. - przeniosta jej wtasnos¢ na
Spotdzielnie Mieszkaniowg ,A.” w S. W umowie z 23 pazdziernika 1997 r. o
warunkach przydziatu lokali PBIiD ,A.” SA w S. oswiadczyta, ze nieruchomos$é
objetg ksiegg wieczysta KW nr 12986 wnosi do SM ,A.” tytutem wktadu
budowlanego na budowe lokali przy ul. P. w K. o powierzchni 333 m. Obie strony
ustality wartos¢ tego wktadu na 1.300.000 zt.

PBIiD ,A.” SA w S. 5 stycznia 2000 r. zawarta z K. Bank SA umowe o kredyt
inwestycyjny w wysokosci 16.519.065,76 marek niemieckich na okres od 5 stycznia
2000 r. do 30 pazdziernika 2015 r. Srodki z kredytu miaty byé wykorzystane



wytacznie na wniesienie wktadu budowlanego do Spotdzielni Mieszkaniowej ,A.” w
S. w celu uzyskania spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego o
powierzchni 7.808,3 m? w budynku spétdzielni przy ul. P. 16 i 18 w K. z
przeznaczeniem na dziatalnoS¢ hotelowg. Zabezpieczeniem sptaty kredytu byta
m.in. hipoteka umowna na rzecz Banku w wysokosci 15.009.406,69 DEM.
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,A.” w S. 5 stycznia 2000 r. poreczyta za zobowigzanie
kredytobiorcy do kwoty 16.519.065,76 DEM, a 7 stycznia 2000 r. zlozyta
oswiadczenie o ustanowieniu na rzecz K. Banku SA na nieruchomosci objetej KW
nr 12986 hipoteki zwyktej w kwocie 15.009.406,69 marek niemieckich, stanowigce;j
rownowartos¢ 32.807.561,14 z. Hipoteka zostata wpisana do ksiegi 20 stycznia
2000 r. Nieruchomos¢ gruntowa, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW

nr 12986 zostata zabudowana budynkiem przy ul. P. 18 w K.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,A.” w S. zmienita nazwe i siedzibe na:
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,P.” w K. i zlozyla wniosek o wykreslenie z ksiegi
wieczystej KW nr 12986 hipoteki zwyktej w kwocie 15.009.406.69 marek
niemieckich na rzecz K. Banku SA, powotujgc sie na przepis art. 44 ust. 1 u.s.m.
Ostatecznie 19 grudnia 2002 r. Sad Rejonowy wykreslit hipoteke zwyktg w kwocie
15.009.406,69 marek niemieckich, a to postanowienie zostato zaskarzone apelacjg
K. Banku SA i A. O., ktéra podata, ze umowg z 31 stycznia 2002 r. nabyta od Banku

wierzytelno$¢ w kwocie 15.009.406,69 marek niemieckich.

K. Bank SA 16 lipca 2002 r. wnidst o wpisanie do ksiegi wieczystej KW nr
12986 na jego rzecz hipoteki przymusowej kaucyjnej do kwoty 40.000.000 z,
na podstawie nakazu zaptaty wydanego w postepowaniu nakazowym przez Sad
Okregowy 14 listopada 2001 r., VIIIl GNc 1297/01 i zasgdzajacego od Spétdzielni
Mieszkaniowej ,A.” w S., jako poreczyciela za diug PBIiD ,A.” w S. na rzecz K.
Banku SA ogdétem 27.989.907,50 =zt z odsetkami ustawowymi od kwoty
25.746.004,27 zt od 28 sierpnia 2001 r. oraz koszty procesu w kwocie 31.000 zt.
Referendarz sgdowy 11 wrzesnia 2002 r. dokonat wpisu hipoteki przymusowej
kaucyjnej do kwoty 40 min zt na rzecz K. Banku SA. Na skutek skargi SM ,P.” w K.
na czynno$¢ referendarza Sgd Rejonowy postanowieniem z 14 listopada 2002 r.

uchylit w czesci jego wpis i wpisat w miejsce kwoty 40 min zt kwote 27.958.907,30



zt, zas w pozostatym zakresie wniosek oddalit. Postanowienie zostato zaskarzone

apelacjg SM ,P.” w K.

Postanowieniem z 8 kwietnia 2003 r. Sgd Okregowy oddalit apelacje K.
Banku SA i A. O. od wykreslenia hipoteki zwyktej w kwocie 15.009.406,69 marek
niemieckich dokonanego 19 grudnia 2002 r. oraz Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w
K. od postanowienia z 14 listopada 2002 r. o wykresleniu hipoteki przymusowej
kaucyjnej w kwocie 27.989.907,50 zt. Kasacja A. O. od tego postanowienia zostata
prawomocnie odrzucona. Kasacje K. Banku SA i SM ,P.” Sad Najwyzszy oddalit
postanowieniem z 14 lipca 2004 r., IV CK 568/03.

W zwigzku z umowami o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
i 0 przeniesienie wtasnosci lokali referendarz sgdowy 30 lipca 2003 r. wpisat
w ksiedze wieczystej KW nr 12986 hipoteke przymusowg kaucyjng tgczng — po
sprostowaniu - do kwoty 27.958.907,50 zt na rzecz K. Banku SA, wspétobcigzajgca

nieruchomosci objete KW nr [...].

Postanowieniem z 14 listopada 2008 r. Sgd Rejonowy ogtosit upadtosé¢ SM
.P.” w K. co zostato ujawnione w dziale Ill ksiegi wieczystej KW nr 12986.
Orzeczenie o upaditosci z mozliwoscig, zawarcia ukfadu zostato zmienione
postanowieniem z 6 lutego 2009 r. na upadto$¢ obejmujgcag likwidacje majgtku

upadtego.

M. I. 1. AG w S. 19 marca 2009 r. wniést o ujawnienie zmiany wierzyciela
wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg przymusowg kaucyjng tgczng do kwoty
27.958.907,50 zt. Do wniosku dofgczyt oswiadczenie K. Banku SA w W. z 9 marca
2009 r. stwierdzajgce, ze na skutek wykonania wszystkich warunkéw
zawieszajgcych weszta w zycie ,Umowa ugody” z 16 grudnia 2008 r., na mocy
ktérej K. Bank SA przeniést na wnioskodawce przystugujgcg mu wierzytelnosé¢ w
stosunku do SM ,P.” w K., stwierdzong nakazem zaptaty z 14 listopada 2001 r., VIII
GNc 1297/01 oraz wyrokami Sgdu Okregowego z 3 lipca 2007 r., VIIIl GC 414/02 i
Sadu Apelacyjnego z 30 pazdziernika 2008 r., | ACa 225/08. Referendarz sgdowy
w Sagdzie Rejonowym postanowieniem 2 kwietnia 2009 r. oddalit wniosek o
ujawnienie zmiany wierzyciela hipotecznego, aten 22 kwietnia 2009 r. wniost

ponownie wniosek i dotgczyt do niego m.in. ,Umowe ugody” z 16 grudnia 2008 r.



Sad Rejonowy 5 maja 2009 r. wykreslit K. Bank SA i wpisat M. I. I. AG w S. jako
wierzyciela w odniesieniu do hipoteki na kwote 27.958.907,50 zt.

Ksiega wieczysta KW nr 28267, obecnie prowadzona dla odrebnej wtasnosci
lokalu uzytkowego nr 1007 w budynku przy ul. P. nr 18 w K. pierwotnie zatozona
zostata dla spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 1007 w tym budynku
w zasobach SM ,A.”. Prawo to przystugiwato PBiD ,A.” w S., a umowg z 10 maja
2001 r. zostato sprzedane C. i B. S. Umowg z 8 listopada 2001 r. C. i B. S.
przeniesli prawo do wymienionego lokalu na rzecz ,S.” Spétki z 0.0. w M., ktorej
upadios¢  ogtoszono w 2004 r. Syndyk upadtej Spdétki umowg sprzedazy
z 7 pazdziernika 2005 r. przeniost prawo do tego lokalu na K. K., ktéry 11 maja
2007 r. sprzedat je D. L., E. B. i W. B. w czesciach utamkowych po 1/3 czesci. Wpis

na rzecz nabywcow nastgpit 17 maja 2007 r.

Sad Okregowy wskazat, ze 31 lipca 2007 r. weszta w zycie nowela do
ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 125, poz.
873), ktéra wprowadzita do art. 44 tej ustawy w miejsce ust. 1, ktory utracit moc,
przepis ust. 1*. Przepis ten stanowi wyjatek od art. 76 ust. 1 u.k.w.h. w odniesieniu
do hipoteki obcigzajgcej dzielong nieruchomos¢ i zabezpieczajgce) kredyt,
z ktérego srodki finansowe przeznaczono na potrzeby tej nieruchomosci.
W przypadku podziatu nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢é spétdzielni,
polegajgcego na ustanowieniu odrebnej wtasnosci choéby jednego lokalu na rzecz
osoby innej niz spotdzielnia, obcigzonej hipotekg istniejgcg w dniu wejscia w zycie
ustawy, hipoteka tgczna nie powstaje. Kredyt udzielony PB i D ,A.” SA wS. w
styczniu 2000 r. zostat przeznaczony na budowe budynku przy ul. P. 18 w K. na
gruncie stanowigcym wiasnos¢ Spoétdzielni Mieszkaniowej ,A.” w S., jako inwestora.
Przepis art. 44 ust. 1' zd. 1 u.s.m. nie dotyczy wytgcznie hipoteki zabezpieczajacej
kredyt udzielony tylko spétdzielni i moze dotyczyé takze kredytu pobranego przez
osobe trzecig, jesli zostat on przeznaczony na potrzeby nieruchomosci
spotdzielczej. W tej sytuacji hipoteka zwykta istniejgca na nieruchomosci SM ,A.” od
10 stycznia 2000 r. po wyodrebnieniu cho¢by jednego lokalu na rzecz innej osoby

niz spotdzielnia nie obejmowata jako hipoteka tgczna wyodrebnionego lokalu.



Hipoteka zwykfa w kwocie 15.009.406,69 DEM istniata od 10 stycznia
2000 r. do 8 kwietnia 2003 r. Hipoteka przymusowa kaucyjna do kwoty ostatecznie
27.958.907,50 zt, istnieje od 16 lipca 2002 r. Zatem obie te hipoteki istniaty
jednoczesnie w okresie od 16 lipca 2002 r. do 8 kwietnia 2003 r., dla
zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci, choC stwierdzonej w postepowaniu
wieczystoksiegowym roznymi dokumentami. Wniosek o wpis hipoteki przymusowej
kaucyjnej K. Bank SA ztozyt wtedy, gdy dowiedziat sie o wniosku SM ,P.” o
wykreslenie hipoteki zwyktej na podstawie art. 44 ust. 1 u.s.m. Celem K.Banku SA
w postepowaniu wieczystoksiegowym o wpis hipoteki byto zatem obejscie art. 44
ust. 1 u.s.m. Gdyby chodzito o czynno$¢ prawng, to jej dokonanie w celu obejscia

ustawy skutkowataby jej niewaznoscig (art. 58 § 1 k.c.).

Artykut 44 ust. 1* u.s.m. rozréznia przy tym dwie sytuacje. Zdanie 1 dotyczy
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu w nieruchomosci spétdzielczej na rzecz
osoby innej niz spétdzielnia, ale niekoniecznie na rzecz cztonka spotdzielni,
przy czym w dniu wejscia w zycie ustawy (tj. 24 kwietnia 2001 r.) nieruchomos¢
ma byC¢ obcigzona hipotekg zabezpieczajgcg kredyt przeznaczony na potrzeby tej
nieruchomos$ci. Zdanie 2 powotanego przepisu dotyczy nie wszystkich osob,
narzecz ktérych ustanowiono odrebng wiasnos¢ lokali, ale tylko czionkow
spétdzielni; w ich przypadku nabycie lokalu nastepuje bez obcigzen hipotecznych
i to nie tylko istniejgcych w dniu wejscia w zycie ustawy i zabezpieczajgcych kredyt
na potrzeby nieruchomosci spotdzielczej, lecz takze obcigzen powstatych pdzniej i
nie tylko zwigzanych z kredytem na potrzeby nieruchomosci spétdzielczej. Zdaniem
Sadu Okregowego zasadniczym celem regulacji zawartej w art. 41 ust. 1% zd. 2
u.s.m. byto zapobiezenie powstaniu hipoteki tgcznej na nieruchomosci lokalowe;j
cztionka spotdzielni bez wzgledu na rodzaj wierzytelnosci podlegajgcej
dotychczasowemu zabezpieczeniu. Chodzito wiec o zapobiezenie mozliwosci
egzekucji catego dlugu zabezpieczonego hipotekg (istniejgcg w dniu wejscia
w zycie ustawy lub powstatg po tym dniu) od kazdego z wiascicieli lokali bedgcych
cztonkami spoétdzielni, niezaleznie od tego, czy przed nabyciem wtasnosci lokalu
spoczywat na cztonku spotdzielni obowigzek sptaty catosci lub czesci dtugu

zabezpieczonego tg hipoteka, czy tez dotad nie spoczywat na nim taki obowigzek.
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Sad Okregowy stwierdzi, ze jesli nie bytby stuszny poglagd Sgdu Rejonowego
co do podstawy zwolnienia lokalu wyodrebnionego na rzecz cztonka spotdzielni od
obcigzen hipotecznych na podstawie art. 313 pr. upadt. i napr., to takie zwolnienie
i tak nastgpitoby z mocy art. 44 ust. 1' zd. 2 u.s.m. i z tych przyczyn apelacje
oddalit.

Postanowienie Sgdu Okregowego z 18 lutego 2010 r. zaskarzyt M. |. I. AG w
S. skargg kasacyjng skierowang przeciwko catemu rozstrzygnieciu odnoszgcemu
sie do Zzadania wpisania hipoteki przymusowej kaucyjnej w dziale [V
wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej, jako hipoteki tgcznej. Skarzgcy zarzucit,
ze postanowienie z 18 lutego 2010 r. wydane zostato z naruszeniem prawa
materialnego (398% § 1 pkt 1 k.p.c.) przez jego btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie, w szczegoélnosci: art. 76 ust. 1 u.k.w.h.; art. 313 ust. 1 i ust. 2; art.
345; art. 346 i art. 348 pr. upadt. i napr. oraz art. 17**; art. 44 ust. 1* u.s.m.
w zwigzku z przyjeciem, Zze hipoteka obcigzajgca nieruchomo$¢ spotdzielni
mieszkaniowej wygasa, a takze nie powstaje jako hipoteka fgczna w stosunku do
nieruchomosci lokalowej wyodrebnionej wskutek zawarcia przez syndyka
w postepowaniu upadto$ciowym umowy przeniesienia wtasnosci lokalu na osobe,

ktorej przystuguje spotdzielcze witasnosciowe prawo do tego lokalu.

Z powotaniem sie na powyzsze zarzuty skarzgcy wniost o uchylenie
zaskarzonego postanowienia Sgadu Okregowego oraz poprzedzajgcego go
postanowienia Sadu Rejonowego i przekazanie sprawy Sgdowi Rejonowemu do
ponownego rozpoznania irozstrzygniecia o kosztach postepowania wzglednie o
uchylenie w catosci postanowien Sagdoéw obu instancji i nakazanie wpisania w dziale
IV ksiegi wieczystej zatozonej dla odrebnej wtasnosci lokalu hipoteki przymusowej
kaucyjnej tgcznej w kwocie 27.958.907,50 zt na rzecz skarzgcego, przy zasgdzeniu

na jego rzecz koszoéw postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W skardze kasacyjnej skarzgcy zgtosit wytgcznie zarzuty naruszenia
prawa materialnego, ale ocena ich zasadnosci musi by¢ odniesiona do tego
zespotu okolicznosci faktycznych, ktére w niniejszej sprawie mogg by¢ uznane za

podstawe faktyczng rozstrzygniecia. Zastrzezenie powyzsze jest konieczne
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w Swietle rozbudowanych ustalen faktycznych Sgddéw obu instancji, do ktérych
odwotywat sie Sgd Okregowy w ramach oceny prawnej sprawy, nie baczac na jej
charakter. Tymczasem sprawa dotyczyta ujawnienia w ksiedze wieczystej
oswiadczenia o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienia wtasnosci
tego lokalu wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej na osobe, ktorej
przystugiwato do niego prawo spotdzielcze wtasnosciowe. Granice rozpoznania
sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym wyznacza tre$é art. 626° § 1 2 k.p.c.
Zgodnie z tym przepisem wpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w jego
granicach, chyba ze przepis szczegolny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu.
Rozpoznajgc wniosek o wpis, sad bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych

do wniosku dokumentdéw oraz tresc ksiegi wieczystej.

Sposréd informacji o kolejnych czynnosciach prawnych dotyczgcych
nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg KW nr 12986, powstaniu spotdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali we wzniesionym na niej budynku przy ul. P. nr 18 w
K. oraz przenoszeniu spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nr 1007 w
tym budynku, objetego ksiegg wieczystg KW nr 28267, zreferowanych przez Sad
Rejonowy oraz istotnie uzupetnionych przez Sgd Okregowy, w niniejszej sprawie
znaczenie majg jedynie dane na temat stanu wpisow w ksiedze wieczystej KW nr
12986 prowadzonej dla nieruchomosci, z ktorej wyodrebniono lokal nr 301 oraz w
ksiedze wieczystej KW nr 28267, zatozonej dla spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu nr 301, w dacie wptywu wniosku z 30 czerwca 2009 r. i w dacie
jego rozpoznania. W dziale Il ksiegi wieczystej KW nr 12986 prowadzonej dla
zabudowanej nieruchomosci gruntowej, z ktorej wyodrebniono wtasnosc lokalu nr
1007 wpisana byta wéwczas Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,P.” w K., w dziale Il tej
ksiegi ujawniona byta upadios¢ Spéditdzielni Mieszkaniowej ,P.” obejmujgca
likwidacje jej majatku, zas w dziale IV - hipoteka przymusowa kaucyjna w kwocie
27.958.907,50 zt dla zabezpieczenia wierzytelnosci M. I. I. AG w S. (Liechtenstein),
wspotobcigzajgca ksiegi wieczyste KW nr 30378, KW nr 30515, KW nr 30639 i KW
nr 30640, i zabezpieczajgca wierzytelnoSC¢ skarzgcego stwierdzong nakazem
zaptaty wydanym przez Sgd Okregowy 14 listopada 2001 r., VIII GNc 1297/01.
Réwnoczesnie sad wieczystoksiegowy prowadzit ksiege wieczystg dla

spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nr 1007, w zasobach Spotdzielni
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Mieszkaniowej ,P.”, w ktérej ujawniono, ze prawo przystuguje D. L., E. B.i1 W. B.

Pozostate przytoczone przez Sad Okregowy okolicznosci faktyczne nie
mogg mie¢ znaczenia w niniejszej sprawie. Poza tym, stan kolejno dokonywanych
wpisdbw w ksiegach wieczystych oraz akta ksigg wieczystych nie mogty byc¢
podstawg dla stwierdzenia niektorych faktow przytoczonych przez Sgd Okregowy
w motywach zaskarzonego postanowienia. W taki sposob oceni¢ trzeba
stwierdzenie Sgdu Okregowego w ramach oceny prawnej sprawy, ze ,kredyt
udzielony Przedsiebiorstwu BiD ,A.” SA w S. w styczniu 2000 r. zostat
przeznaczony na budowe budynku przy ul. P. nr 18 w K. na gruncie stanowigcym
wiasnos¢ Spotdzielni Mieszkaniowej ,A.” w S., ktdra byta inwestorem”. Stwierdzenie
to nie ma charakteru oceny prawnej sprawy, a ewidentnie odnosi sie do faktow, tyle
ze nie zostato poparte jakimkolwiek odniesieniem do materiatu dowodowego, z
ktorego zostato wyprowadzone, pomijajgc nawet, Zze powinien to by¢ materiat
dowodowy mozliwy do wykorzystania w postepowaniu wieczystoksiegowym, a nie

jakikolwiek inny materiat dowodowy.

2. Zgodnie z art. 84 u.k.w.h., hipoteka obejmuje nieruchomos¢ wraz
z przynaleznos$ciami i utrzymuje sie na niej jako na catosci az do zupetnego
wygasniecia wierzytelnosci, ktérg zabezpiecza. Powyzsze oznacza, ze hipoteka
obcigza nieruchomos$¢ w takim ksztatcie prawnym, jaki miata ona w chwili
powstania zabezpieczenia hipotecznego. Podzniejsze zmiany dotyczgce
nieruchomosci, np. polegajgce na jej podziale pozostajg bez wptywu na sytuacje
prawng wierzyciela hipotecznego (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z 20 marca
2003 r., Il CZP 1/03, OSNC 2004, nr 1, poz. 3). Jedng z bezposrednich
konsekwencji zasady stabilizacji przedmiotu obcigzenia hipotecznego jest
rozwigzanie przyjete w art. 76 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktérym, w razie podziatu
nieruchomos$ci obcigzonej hipotekg obcigza sie nig wszystkie nieruchomosci
utworzone przez podziat (hipoteka tgczna). W konsekwencji, wierzyciel moze -
wedtug swego uznania - zgda¢ zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej
nieruchomosci z osobna, tylko z niektérych z nich lub ze wszystkich tgcznie.
Konstrukcja hipoteki tgcznej stanowi wyjatek od wyrazonej w art. 65 ust. 1 u.k.w.h.
zasady, ze przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego moze by¢ tylko jedna

nieruchomos¢. W zgodzie z poglagdem przyjetym w orzecznictwie Sadu
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Najwyzszego, powstanie hipoteki tgcznej nie stanowi zmiany tresci hipoteki
istniejgcej dotychczas, lecz jej przeksztatcenie, dyktowane interesem wierzyciela,
a polegajgce na prawnym przystosowaniu stworzonego zabezpieczenia do sytuacji,
jaka powstaje w wyniku podziatu nieruchomosci obcigzonej (por. uzasadnienie
uchwaty Sgdu Najwyzszego z 14 lipca 1994 r., Ill CZP 85/94, OSNC 1995, nr 1,
poz. 3).

Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali jest podziatem nieruchomosci
zaréwno z punktu widzenia prawnego, jak i ekonomicznego. Skutkiem takiego
podziatu i ustanowienia odrebnej wtasnosci choéby jednego lokalu w obcigzonej
hipotekg nieruchomosci stanowigcej dotgd wtasnos$¢ spoétdzielni oraz przeniesienie
wiasnosci tego lokalu na rzecz innej osoby, co do zasady, powoduje powstanie
hipoteki tgcznej (art. 76 u.k.w.h.), chyba ze ten skutek w konkretnym przypadku

zostanie wytgczony dziataniem przepisdw szczegolnych.

Sad Okregowy uznat, Zze taki szczegolny charakter nalezy przypisac
unormowaniu przewidzianemu w art. 44 ust. 1' u.s.m. Przepis ten zostat
wprowadzony do systemu prawnego ustawg z 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy
0 spotfdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U.
2007, Nr 125, poz. 873), z mocg obowigzujgcg od 31 lipca 2007 r., po tym, jak
Trybunat Konstytucyjny wyrokiem z 21 grudnia 2005 r., wydanym w sprawie SK
10/05 (OTK-A 2005, nr 11, poz. 139), uznat art. 44 ust. 1 u.s.m. za niezgodny
z Konstytucjg i okreslit, ze przepis ten straci moc obowigzujgcg z dniem 31 grudnia
2006 r.

Artykut 44 u.s.m. stanowi, ze w przypadku podziatu nieruchomosci
stanowigcej wiasno$¢é spotdzielni, polegajgcego na ustanowieniu odrebnej
wiasnosci choéby jednego lokalu na rzecz osoby innej niz spotdzielnia, obcigzonej
hipotekg istniejagcg w dniu wejscia w 2zycie ustawy, zabezpieczajgcg kredyt,
z ktérego $rodki finansowe przeznaczono na potrzeby tej nieruchomosci, hipoteka
tagczna nie powstaje. Jezeli cztonek spotdzielni, na rzecz ktérego spotdzielnia
dokonuje przeniesienia prawa odrebnej wtasnosci lokalu lub budynku dokonat
wszystkich spfat, o ktérych mowa w przepisach ustawy, to uzyskuje on prawo

odrebnej wilasnosci lokalu lub nieruchomosci bez obcigzeh hipotecznych,
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z zastrzezeniem art. 45 ust. 1 (ust. 1'). Dokonanie podziatu, o ktérym mowa w ust.
1!, powoduje wygasniecie hipoteki obcigzajgcej nieruchomo$é¢ w dniu wejscia
w zycie ustawy zabezpieczajgcej kredyt, z ktérego srodki finansowe przeznaczono
na potrzeby innej nieruchomosci. W celu zabezpieczenia kredytu zabezpieczonego
poprzednio hipoteka, ktéra wygasta, spoétdzielnia niezwtocznie obcigzy hipotekg
nieruchomos$¢, na potrzeby ktorej przeznaczone zostaty srodki pochodzace z tego

kredytu, lub inng nieruchomo$é, o ktérej mowa w art. 40 (ust. 2%).

Ze zdania 1 ust. 1 art. 44 u.s.m. w sposéb niewatpliwy wynika, ze zasada
ustalona tym przepisem znajduje zastosowanie do hipoteki istniejgcej w dniu
wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, a zatem 24 kwietnia
2001 r. Nadto jeszcze, dla jego zastosowania konieczne jest ustalenie, ze istniejgca
w tej dacie hipoteka =zabezpieczata kredyt, z ktérego $rodki finansowe
przeznaczono na potrzeby obcigzonej nig nieruchomosci. Gdy chodzi o hipoteke
przymusowg kaucyjng ujawniong w dziale 1V ksiegi wieczystej KW nr 12986, to sam
Sad Okregowy wskazat, ze wpis tej hipoteki nastgpit 11 wrzesnia 2002 r.,
w uwzglednieniu wniosku zgtoszonego 16 lipca 2002 r. Wpis zostat zaskarzony

”

apelacjg Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.”, a po jej oddaleniu - skargg kasacyjna,
ktéra zostata rozpoznana przez Sad Najwyzszy 14 lipca 2004 r., IV CK 568/03,
(OSN C 2005, nr 7-8, poz. 134) wraz ze skargg kasacyjng K. Banku SA od
postanowienia oddalajgcego jego apelacje od wykreslenia hipoteki zwyktej
obcigzajgcej nieruchomos¢ objetg KW nr 12986. Oddalajgc obie skargi kasacyjne,
na temat wpisu hipoteki przymusowej kaucyjnej Sgd Najwyzszy wypowiedziat sie
w ten sposdb, ze miarodajng chwile dla oceny przez sgd wieczystoksiegowy
dopuszczalnosci wpisu wyznacza art. 316 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., ktory znajduje
zastosowanie takze w postepowaniu o wpis hipoteki przymusowej kaucyjnej do
ksiegi wieczystej (art. 626" § 3 k.p.c.). Przedmiot hipoteki przymusowej kaucyjnej
istniat w chwili rozpoznania przez sgd wieczystoksiegowy wniosku o jej wpisanie.
Przed tg datg nie nastgpita zmiana wiasciciela nieruchomosci, ktéorym pozostawata
skarzgca Spoétdzielnia. Trwajgce przeksztatcenia spétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali w odrebng wiasno$¢ lokali nie stanowity podstawy do oddalenia
wniosku o wpis hipoteki przymusowej, ktory wptynat przed dokonaniem tych zmian.

Artykut 44 ust. 1 u.s.m. miat zastosowanie do hipotek istniejgcych 23 kwietnia
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2001 r., a wpisanie hipoteki przymusowej kaucyjnej nastgpito 11 wrzesnia 2002 r.
na podstawie prawidlowo ztozonych dokumentéw i bez naruszenia art. 626° § 2

k.p.c.

Skoro prawidtowos¢ wpisania do ksiegi wieczystej KW nr 12986 hipoteki
przymusowe] kaucyjnej dla zabezpieczenia wierzytelnosci K. Banku SA
przystugujgcej mu w stosunku do wiasciciela nieruchomosci objetej tg ksiega
i stwierdzonej nakazem zaptaty Sgdu Okregowego z 14 listopada 2001 r., VIII GNc
1297/01, zostata zweryfikowana przez Sgd Najwyzszy i Sgd ten nie znalazt
podstaw do zakwestionowania tego wpisu, to aktualnie Sgd Okregowy nie moze
ocenia¢ prawidiowosci jego dokonania. Trudno zgodzi¢ sie z uwagami Sagdu
Okregowego, w ktérych wierzycielowi dgzgcemu do zabezpieczenia przystugujgcej
mu wierzytelnosci stawia zarzut, iz jego dziatanie zmierzato do obejscia prawa, w
warunkach gdy wierzyciel ten po uzyskaniu orzeczenia stanowigcego wtasciwg
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej oznaczyt nieruchomosc¢ dtuznika, na ktorej
zamierza zabezpieczy¢ wierzytelnos¢ i spetnit wszystkie warunki pozwalajgce mu
na uzyskanie zabezpieczenia. Skoro wpis hipoteki przymusowej kaucyjnej nastapit,
to dziatanie wierzyciela miato zaréwno podstawe faktyczng, jak i prawng. Zaden
obowigzujgcy przepis nie zakazat wierzycielowi spétdzielni zabezpieczenia jego
wierzytelnosdci na majatku dtuznika - spétdzielni, w tym na jej nieruchomosciach,
obojetnie przy tym, o jakg wierzytelnos¢ by nie chodzito i o jakg nieruchomosc.
Artykut 44 ust. 1 u.s.m., a nastepnie art. 44 ust. 1* zdanie pierwsze u.s.m. odnosza
sie do zabezpieczen hipotecznych obcigzagjgcych nieruchomosci spotdzielni w
konkretnej dacie, to jest 23 kwietnia 2001 r. Kryterium stosowania tych przepiséow

nie jest natomiast data powstania wierzytelnosci zabezpieczanej hipoteka.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé trzeba, ze w art. 44 ust. 1 u.s.m.
ustawodawca ograniczyt stosowanie zasady przewidzianej tym przepisem do
hipoteki, ktora zabezpiecza kredyt, z ktérego srodki finansowe przeznaczono na
potrzeby tej nieruchomosci, na ktérej istnieje obcigzenie. Dokonywane
w postepowaniu wieczystoksiegowym ustalenia, na potrzeby jakiej nieruchomosci
przeznaczone zostaly $rodki finansowe z kredytu zabezpieczonego hipotekg
obcigzajgcg konkretng nieruchomos¢ spotdzielni musiatyby mie¢ podstawe

w dokumentach przedstawionych przy wniosku o wpisanie os$wiadczenia
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0 ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu i o jego przeniesieniu na inng osobe niz
spoétdzielnia. W Swietle wczesniejszej wypowiedzi Trybunatu Konstytucyjnego na
temat niekonstytucyjnosci art. 44 ust. 1 u.s.m. nie sposob jest przyja¢, by
dostateczng podstawg dla ustalenia okolicznosci, o jakiej tu mowa mogto by¢ samo
tylko oswiadczenie spoétdzielni, jako dtuznika wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka, bo interwencja ustawodawcy po utracie mocy obowigzujgcej art. 44 ust. 1
u.s.m. miata zmierza¢ do zagwarantowania cho¢by minimalnej ochrony intereséw
wierzyciela hipotecznego. Jak juz wspomniano, w ramach oceny prawnej sprawy
Sad Okregowy stwierdzit wprawdzie, ze hipoteka przymusowa kaucyjna wpisana
zostata do ksiegi wieczystej KW nr 12986 dla zabezpieczenia wierzytelnosci
z kredytu, z ktérego srodki przeznaczono na potrzeby obcigzonej nieruchomosci,
ale podstaw dla dokonania tego ustalenia nie przytoczyt, a do wniosku o wpis nie

zostaty dotgczone dokumenty, ktére by mogty uzasadniac takie stwierdzenie.

Przestankg stosowania zdania drugiego art. 44 ust. 1* u.s.m., do ktérego
takze odwotat sie Sgd Okregowy dla uzasadnienia stanowiska o braku podstaw do
wpisania hipoteki przymusowej kaucyjnej tgcznej na nieruchomosci lokalowej
powstatej z podziatu obcigzonej hipotekg nieruchomosci gruntowej nalezgcej do
spotdzielni, jest ustalenie, ze prawo odrebnej wtasno$ci lokalu zostaje przeniesione
na osobe, bedacg w dacie tej czynnosci cztonkiem spétdzielni. Sgd Okregowy
przytoczyt brzmienie art. 44 ust. 1* zdanie drugie u.s.m. i wyktadajgc ten przepis
stwierdzit, ze ma on samodzielng tres¢ normatywng, nie powigzang z trescig zdania
pierwszego w art. 44 ust. 1' u.s.m. i szerszy zakres zastosowania niz zdanie
pierwsze art. 44 ust. 1* u.s.m. W ocenie Sagdu Okregowego, ze zdania drugiego art.
44 ust. 1' u.s.m. wynika, ze jezeli spdidzielnia przenosi ustanowiong odrebng
wiasnosc¢ lokalu na swojego cztonka, to tenze cztonek spotdzielni nabywa to prawo
bez jakichkolwiek obcigzen hipotecznych i to zaréwno takich, ktére powstaty przed
wejsciem w zycie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, jak i w dowolnym
pozniejszym momencie, a przy tym obojetne dla zabezpieczenia jakiej
wierzytelnosci.

Podstawowg okolicznoscig, ktéra uniemozliwia zastosowanie powotanego

przez Sgd Okregowy przepisu w rozpoznawanej sprawie byto niedotgczenie do

wniosku o wpis dokumentu stwierdzajgcego przestanke, do ktorej odwotuje sie Sgd
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Okregowy, a mianowicie zaswiadczenia, ze nabywca ograniczonego prawa
rzeczowego byt cztonkiem Spoétdzielni w dacie ustanowienia i przeniesienia na jego
rzecz wtasnosci lokalu. Takiego dokumentu w aktach ksiegi wieczystej prowadzonej

dla odrebnej wiasnosci lokalu brak.

Niezaleznie od powyzszego trzeba zwrdcic uwage i na te okolicznose,
ze wyktadnia art. 44 ust. 1 zdanie drugie u.s.m. musi uwzglednia¢ wyniki kontroli
konstytucyjnosci art. 44 ust. 1 u.s.m. W motywach wyroku z 21 grudnia 2005 r., SK
10/05 (OTK-A 2005, nr 11, poz. 139), Trybunat Konstytucyjny wyjasnit, ze art. 44
ust. 1 u.s.m. jest niezgodny z Konstytucjg z uwagi na naruszenie interesow
wierzycieli spotdzielni, ktorych wierzytelnosci byty zabezpieczone na jej
nieruchomosciach w dacie wejscia w zycie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Trybunat podkreslit, ze zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytuciji
wiasnosé¢, inne prawa majgtkowe oraz prawo dziedziczenia podlegajg rownej dla
wszystkich ochronie prawnej, a wedtug art. 32 ust. 1 Konstytucji - wszyscy sg
wobec prawa rowni i majg prawo do rownego traktowania przez wtadze publiczne.
Przepis normujgcy wygasniecie hipoteki wskutek zaistnienia okreslonych
okolicznosci, niezaleznych od woli i zachowania sie wierzyciela hipotecznego, przy
dalszym istnieniu wymagalnej wierzytelnosci, ktérg ta hipoteka zabezpieczata, nie
musiat by¢ per se uznany za sprzeczny z konstytucyjnymi standardami ochrony
wiasnosci i innych praw majgtkowych, o ile ustawodawca wprowadzitby inne i co
najmniej rownowazne srodki ochrony intereséw tegoz wierzyciela. Analiza
zaskarzonych przepiséw wskazywata jednak na asymetrie pomiedzy trescig art. 44
ust. 1 i 2 u.s.m. i to skutkowato stwierdzenie ich niekonstytucyjno$ci. Przyjecie
rozwigzania, wedtug ktorego hipoteki ustanowione na nieruchomosciach
spotdzielczych wygasajg z chwilg ustanowienia odrebnej witasnosci pierwszego
lokalu - zwazywszy, ze wpis do ksiegi wieczystej wywiera skutki ex tunc od chwili
ztozenia stosownego wniosku - stawia wierzyciela w sytuacji bez wyjscia,
a wierzytelnosci zabezpieczone na nieruchomosciach spétdzielczych hipotekami
ustanowionymi przed 24 kwietnia 2001 r. nie muszg by¢ wierzytelnosciami z umow
kredytowych zwigzanych z finansowaniem budowy danego budynku czy lokalu.
Spotdzielnie mogty zabezpiecza¢ na sktadnikach swojego majatku réwniez

wierzytelnosci przystugujgce wobec innych podmiotow, jak tez nabywacC juz



18

obcigzone nieruchomosci. Trybunat odroczyt wejScie w zycie swojego orzeczenia
ze wskazaniem, ze jego natychmiastowe wejscie w zycie spowodowatoby
powstanie stanu, w ktérym konieczny bytby powrét do zasad ogdlnych — to jest
przewidzianej w art. 76 ust. 1 u.k.w.h. hipoteki tgcznej, z mozliwoscig jedynie jej
podziatu pomiedzy wyodrebnione nieruchomosci. Sytuacja taka zabezpieczataby
w pemni interesy wierzycieli hipotecznych, ktérych hipoteki zostaty wykreslone na
podstawie art. 44 ust. 1 u.s.m., jednakze pozostawataby w sprzecznosci z ratio
przepisbw normujgcych zasady przeksztatcenia spotdzielczych praw do lokali
w prawo witasnosci oraz skutki tej operacji w sferze obcigzen przypadajgcych na
poszczegolne lokale. Naruszataby takze prawa do lokali, nabyte w stanie wolnym
od obcigzen, przez osoby dziatajgce w zaufaniu do stanowionego prawa,
co mogtoby prowadzi¢ do uksztattowania sie sprzecznego z Konstytucja statusu
prawnego witascicieli odrebnych lokali. Rzeczg ustawodawcy byto stworzenie takich
rozwigzan, ktore wywazytyby interesy wierzycieli spétdzielni i oséb zajmujgcych
lokale w zasobach spotdzielni, nabywajgcych od niej wyodrebnione lokale na

wiasnosé.

Wyktadania zdania drugiego art. 44 ust. 1* u.s.m. w oderwaniu od zdania
pierwszego tego przepisu stawia wszystkich wierzycieli spétdzielni, niezaleznie od
charakteru ich wierzytelnosci i daty, w ktorej uzyskali zabezpieczenia na
nieruchomosci spotdzielni w takiej sytuacji, ze tracg zabezpieczenia z chwilg
ustanowienia i przeniesienia na czionka spotdzielni odrebnej witasnosci lokali,
a rownoczesnie nie sposéb wskaza¢ na mechanizm kompensowania tej utraty
zabezpieczenia. Problem ten jawi sie jako szczegodlnie doniosty w takich
sytuacjach, gdy — jak w okolicznosciach niniejszej sprawy — ustanowienie odrebne;j
wiasnosci lokalu i jego przeniesienie nastepuje nie na osobe, ktorej w dacie wejscia
w zycie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych przystugiwato spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do Iokalu, ale na osobe, ktéra nabyta spoétdzielcze
wiasnosciowe praw do lokalu pozniej i ze Swiadomoscig obcigzen, jakie istniaty na
nieruchomosci, na ktérej prawo to bylo ustanowione. Ograniczenie zakresu
podmiotowego stosowania art. 44 ust. 1' zdanie drugie u.s.m. wytgcznie do
cztonkdéw spotdzielni nabywajgcych od niej wyodrebniony lokal po sptaceniu

wszystkich zobowigzan zwigzanych z jego wybudowaniem i eksploatacjg prowadzi
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do trudnego do uzasadnienia rozdzwieku pomiedzy sytuacjg, w jakiej po
ustanowieniu odrebnych wtasnosci lokali w budynku na konkretnej nieruchomosci
znajdg sie osoby nie bedgce czionkami spdétdzielni oraz osoby bedgce cztonkami
spotdzielni, na rzecz ktoérych przeniesiono prawa do lokali. Osoby bedgce
cztonkami spotdzielni nabywatyby lokale bez jakichkolwiek obcigzen hipotecznych
cigzacych na nieruchomosci, z ktorej wyodrebniony zostat lokal, niezaleznie od
charakteru wierzytelnosci i daty powstania zabezpieczenia, natomiast osoby nie
bedgce czionkami spétdzielni nabywatyby takie lokale wraz z obcigzeniem
hipotekami, ktére po podziale nieruchomosci jako hipoteki tgczne obcigzatyby ich

lokale.

3. O wyniku postepowania w sprawie przed Sagdem Rejonowym
zadecydowato przyjecie, ze szczegdlnym przepisem w stosunku do art. 76 u.k.w.h.
jest art. 313 ust. 1 pr. upadt. i napr., a jego zastosowanie w sprawie uzasadnia
wniosek, ze ustanowienie przez Syndyka masy upadtosci Spotdzielni
Mieszkaniowej ,P.” w K. w toku upadtosci likwidacyjnej tej Spotdzielni odrebnej
wiasnos¢ lokalu w budynku na nieruchomosci w jej zasobach obcigzonej hipotekq i
przeniesienie wtasnosci tego lokalu na inng osobe nie wigze sie powstaniem
hipoteki przymusowej tgcznej, ktéra by obcigzyta wtasnosc¢ lokalu. Poglad ten zostat
zaakceptowany przez Sad Okregowy, ktéry przyjat, ze jesli odrzuci sie stanowisko,
wedtug ktérego art. 44 ust. 1' u.s.m. stanowi dostateczng podstawe do przyjecia, ze
hipoteka przymusowa kaucyjna wpisana w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci wspdlnej nie podlega wpisaniu w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla wyodrebnianych w postepowaniu upadtosciowym nieruchomosci
lokalowych, to za takg podstawe nalezy uznac¢ art. 313 ust. 1 2, art. 345, art. 346 i
art. 348 pr. upadt. i napr.

Ustanowienie odrebnej wtasnoséci lokalu przez Syndyka w toku upadtosci
likwidacyjnej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,P.” nastgpito w celu zrealizowania
przewidzianego w art. 17** u.s.m. roszczenia osoby, ktérej przystuguje spotdzielcze
wilasnosciowe prawo do lokalu, do czego w postepowaniu upadtosciowym
upowaznia art. 54* u.s.m. w zw. z art. 86 pr. upadt. i napr. Artykut 17** u.s.m. jest
podstawg roszczenia o zawarcie umowy przeniesienia wtasnos$ci lokalu bedgcego

przedmiotem prawa spotdzielczego witasnosciowego po dokonaniu przez nabywce
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sptaty przypadajgcych na ten lokal czesci zobowigzan spoéfdzielni zwigzanych
z budowg, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego
spotdzielni wraz z odsetkami oraz sptaty zadtuzenia z tytutu optat eksploatacyjnych.
Roszczenie przewidziane tym przepisem zmierza do przeksztatcenia
ograniczonego prawa rzeczowego, ktore dotychczas przystugiwato okreslone;j
osobie do konkretnego lokalu w zasobach spotdzielni i obcigzato nieruchomosc¢
spotdzielni w prawo wtasnosci tego lokalu. Zrealizowanie roszczenia nie powoduje
przejscia konkretnego typu prawa do lokalu na inny podmiot w zamian za zapfate
jego rownowartosci, czy nawet bez takiej zaptaty, natomiast powoduje wygasniecie
tego prawa, ktére pierwotnie obcigzato nieruchomos$¢ spétdzielni i powstanie w to
miejsce przedmiotu dla prawa o intensywniejszej tresci, a nastepnie jego
przeniesienie na podmiot, ktoremu przystugiwato prawo wygaste. Roszczenia
uprawnionych do spétdzielczych witasnosciowych praw do lokalu o ustanowienie
I przeniesienie na ich rzecz odrebnej whasnosci tych lokali majg podstawe
samodzielng i odrebng od przepisow o postepowaniu upadtosciowym, a zawartg
w ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych. Syndyk masy upadtosci obowigzany
jest realizowa¢ w toku postepowania upadto$ciowego roszczenia o ustanowienie
I przeniesienie odrebnej wiasno$ci lokali na osoby, ktorym przystugujg spétdzielcze
wiasnosciowe prawa do tych lokali na podstawie art. 86 pr. upadt. i napr. nie w celu
zaspokojenia wierzycieli wierzytelnosci pienieznych, ale w celu zrealizowania
roszczen o wykonanie przez upadtego jego zobowigzan niepienieznych.
Unormowania, o ktérych tu mowa mozna uznac za wyjgtkowe w stosunku do art. 91
ust. 2 pr. upadt. i napr., gdy chodzi o roszczenia o ustanowienie i przeniesienie
praw witasnosci lokali w zasobach spétdzielni powstate przed datg ogtoszenia jej
upadtosci likwidacyjnej. Podstawowym celem tych unormowan nie jest zatem
stworzenie warunkow dla pozyskania Srodkéw z majgtku upadtego na zaspokojenie

wierzycieli upadtego, ktérym przystugujg wierzytelnosci pieniezne.

Artykut 313 ust. 11 2 pr. upadt. i napr. w brzmieniu obowigzujgcym w dacie
rozpatrywania zgtoszonego w niniejszej sprawie wniosku o wpis stanowit,
ze sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw

I roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczyste] lub
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nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie
okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej
ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy. Podstawg do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy

nieruchomosci.

Wbrew stanowisku Sadow obu instancji, ustanowienie przez spoétdzielnie
odrebnej wiasnosci lokalu w jej zasobach, a nastepnie jego przeniesienie na rzecz
osoby, ktorej dotychczas przystugiwato spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do tego
lokalu w celu zrealizowania roszczenia przewidzianego w art. 17** u.s.m. w zw.
z art. 86 pr. upadt. i napr. art. 54' u.s.m. nie moze by¢ utozsamione ze ,sprzedaza
dokonana w postepowaniu upadto$ciowym” w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2 pr.
upadt. i napr. W art. 313 ust. 1 i 2 pr. upadt. i napr. ustawodawca wyraznie
postuguje sie pojeciem ,sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym?”,
a zatem musi obejmowac jego zakresem te formy przenoszenia praw majgtkowych
upadtego na inne osoby w celu uzyskania srodkéw finansowych na zaspokojenie
wierzycieli upadtego, ktére znane sg ustawie prawo upadtosciowe i naprawcze.
Oczywiscie, ,sprzedaz” w rozumieniu przepiséw tej ustawy nie musi miec
konstrukcji zbieznej z regulacjag umowy sprzedazy w kodeksie cywilnym (np.
sprzedaz licytacyjna), ale musi by¢ formg spieniezenia majatku upadtego nazwang
przez ustawodawce sprzedazg w postepowaniu upadtosciowym. Ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu w zasobach spétdzielni mieszkaniowej a nastepnie jej
przeniesienie na rzecz osoby, ktérej do lokalu przystugiwato uprzednio prawo
spotdzielcze wiasnosciowe nie jest formg sprzedazy majgtku upadiego dokonanej
w postepowaniu upadtosciowym, gdyz zaden z przepisdw ustawy nie pozwala na
takie zakwalifikowanie dziatania syndyka podjetego w celu zadoséuczynienia
zgtoszonemu roszczeniu. Trzeba wreszcie zauwazy¢, ze gdyby syndykowi nie
zostato zgtoszone roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i jej
przeniesienie na rzecz osoby, ktorej do lokalu przystugiwato prawo spoétdzielcze

wiasnosciowe, a w postepowaniu upadtosciowym doszioby do sprzedazy
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nieruchomosci w zasobach spétdzielni obcigzonej spotdzielczymi wtasnosciowymi
prawami do lokali, to w razie nabycia nieruchomosci przez inng osobe niz
spotdzielnia, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu verba legis ,przeksztatci

sie” na mocy art. 17*8 ust. 1 u.s.m. w odrebng wtasnos¢ lokalu.

Niczego w tej ocenie nie moze zmienic¢ okolicznos¢, ze warunkiem powstania
roszczenia o ustanowienie odrebnej witasnos$ci lokalu i jej przeniesienie na osobe,
ktérej dotychczas przystugiwato spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jest
dokonanie spfaty przypadajgcych na ten lokal czesci zobowigzan spotdzielni
zwigzanych z budowg, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia
kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami oraz sptata zadtuzenia z tytutu optat
eksploatacyjnych. Sprzedaz dokonywana w postepowaniu upadtosciowym
z zatozenia wymaga zaptaty ceny za rzecz lub prawo, ktore jest przenoszone na
nabywce i to w chwili, gdy dochodzi do skutku. Tymczasem zobowigzania osoby
uprawnionej do spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w stosunku do
spotdzielni ze wskazanych wyzej tytutbw mogg by¢é zaspokojone na dtugo przed
zgtoszeniem roszczenia o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu,
a nawet przed ogtoszeniem jej upadtosci, a sposob zadysponowania srodkami
wptaconymi na poczet zaspokojenia tychze zobowigzan przez osobe, ktérej
przystuguje spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu pozostaje poza kontrolg
wierzycieli spotdzielni, w tym takze wierzycieli korzystajgcych z zabezpieczen

rzeczowych na jej majgtku.

Skoro czynnos¢ dokonana przez Syndyka masy upadtosci 30 czerwca
2009 r. nie moze by¢ zakwalifikowana jako sprzedaz w rozumieniu art. 313 ust. 1
I 2 pr. upadt. i napr., to nie sposob tez oceniac jej skutkow w swietle art. 345, art.
346 i art. 348 pr. upadt. i napr.

4. W Swietle powyzszego trafne okazaty sie zarzuty skarzgcego dotyczgce
niezastosowania w sprawie art. 76 ust. 1 u.kw.h.,, a to w zwigzku z btedng
wyktadnig art. 313 ust. 1 i 2 pr. upadt. i napr. oraz art. 345, art. 346 i art. 348 pr.
upadt. i napr. w odniesieniu do oswiadczen skfadanych dla zrealizowania
roszczenia przewidzianego w art. 17* u.s.m., a takze w zwigzku z btedna

wykfadnig art. 44 ust. 1' u.s.m. i przyjeciem, ze z przepiséw tych wynika wyjatek dla
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stosowania art. 76 ust. 1 u.kw.h.,, w sytuacji, gdy po ogtoszeniu upadtosci
likwidacyjnej spotdzielni dochodzi do wyodrebnienia wiasnosci lokalu w jej
zasobach na nieruchomosci obcigzonej po wejsciu w zycie ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych hipotekg przymusowg kaucyjna.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 398 § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy
orzekt, jak w sentencji.



