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POSTANOWIENIE

Dnia 16 listopada 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Tomasz Demendecki (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marek Dobrowolski

Stanistaw Michat Lesien (fawnik Sgdu Najwyzszego)

w sprawie z wniosku M. w likwidacji z siedzibg w R.

z udziatem S. sp. z 0.0. z siedzibg w T.

o wpis hipoteki przymusowej fgcznej kaucyjnej w kwocie 27.958.907,50 zt,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw
Publicznych w dniu 16 listopada 2022 r.

skargi nadzwyczajnej wniesionej przez Prokuratora Generalnego od orzeczenia
referendarza sgdowego Sadu Rejonowego w Kotobrzegu z 19 pazdziernika 2016 r.,
Dz.Kw. 5809/16:

1. umarza postepowanie wywotane skargg nadzwyczajna;
2. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania

przed Sadem Najwyzszym.
UZASADNIENIE

Notarialng umowg przeniesienia wiasnosci z 30 stycznia 1997 r. P. S.A. w
S.(dalej: P.) nabyto dziatke budowlang niezabudowang, potozong w K.
przy ul. [...], dla ktérej Sad Rejonowy w Kotobrzegu prowadzi ksiege wieczystg o
nr [...]. W dniu 23 pazdziernika 1997 r. nieruchomosc¢ te od P. nabyta Spoétdzielnia
Mieszkaniowa w S..

W dniu 17 listopada 2000 r. Spotdzielnia Mieszkaniowa przydzielita S. sp. z
0.0. z siedzibg w T. lokal niemieszkalny nr [...] na warunkach spoétdzielczego prawa

do lokalu uzytkowego. Ksiega wieczysta dla spoétdzielczego wtasnosciowego prawa



do lokalu nie zostata wowczas zatozona.

W dniu 16 lipca 2002 r. Bank S.A. [...] Oddziat w S. wnidst o wpis w ksiedze
wieczystej [...] hipoteki przymusowej do wysokosci 40 000 000,00 zt, na podstawie
nakazu zaptaty Sgdu Okregowego w Szczecinie z 14 listopada 2001 r., VIII GNc
1297/01. Po wywiedzeniu przez Spoétdzielnie skargi na wpis referendarza Sad
Rejonowy w Kofobrzegu uchylit go w czesci przez wpisanie w miejsce kwoty
40 000 000,00 zt — kwoty 27 958 907,50 zt. Apelacja Spétdzielni Mieszkaniowejl
zostata oddalona postanowieniem Sagdu Okregowego w Koszalinie z 8 kwietnia
2003 r., VII Ca 149/03. Postanowieniem Sgdu Najwyzszego z 14 lipca 2004 r., IV
CK 568/03 zostata oddalona skarga kasacyjna. Hipoteka przymusowa kaucyjna w
kwocie 27 958 907,50 zt zostata wpisana w dziale IV ksiegi wieczystej [...]
(macierzystej) w dniu 11 wrzesnia 2002 r., na podstawie wniosku z 16 lipca 2002 r.

Ksiega wieczysta o nr [...] dla lokalu nr [...] zostata zatozona w dniu 28
czerwca 2003 r. W dziale | ksiegi wskazano, ze ,wtasnosciowe spoétdzielcze prawo
do lokalu uzytkowego nr [...] zwigzane jest z nieruchomoscig opisang w KW Nr
[...]1".

W dniu 16 grudnia 2008 r. doszto do zawarcia umowy ugody, na mocy ktérej
hipoteka w kwocie 27 958 907,50 zt przeszta z Banku S.A. na M.1 z siedzibg w S.,
Ksiestwo Liechtenstein (dalej: ,M.1").

W dniu 13 kwietnia 2012 r. syndyk masy upadtosci Spotdzielni
Mieszkaniowejl w K. w upadtosci i B. S.A. w W. zawarli notarialng umowe
sprzedazy upadiego przedsiebiorstwa prowadzonego pod firmg Spoétdzielni
Mieszkaniowejl. W sktad przedmiotu sprzedazy wszedt m.in. udziat upadtej do
337 642/1 000 000 czesci we wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
kilkupietrowym budynkiem mieszkaniowym, objetej ksiegg wieczystg [...] oraz udziat
39/64 czesci we wiasnosci nieruchomosci lokalowej w budynku przy ul. [...],
opisanej w ksiedze wieczystej [...]2 (garaz wielostanowiskowy). W pkt. 17 aktu
notarialnego opisano lokal niemieszkalny nr [...] - wskazujgc, ze stanowi on
przedmiot spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, ktére przystuguje S.

spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w T., na podstawie



przydziatu lokalu z dnia 17 listopada 2000 r. Na nieruchomosci macierzystej i na
lokalach z niej wowczas wyodrebnionych cigzyta hipoteka przymusowa kaucyjna
tgczna na rzecz M.1 w wysokosci 27 958 907,50 zt.

W zwigzku ze wskazang umowg sprzedazy majgtku Spoétdzielni z dnia
13 kwietnia 2012 r. i zawartym w jej § 7 wnioskiem o wpisanie B. S.A. w W. - jako
wiasciciela oraz o wykreslenie z ksiegi wieczystej macierzystej i ksigg wieczystych
lokalowych wspotobcigzonych hipoteki przymusowej fgcznej kaucyjnej w wysokosci
27 958 907,50 zt - dokonywane byly w ksiegach wieczystych stosowne wpisy,
zgodne z brzmieniem wniosku.

Z chwilg zbycia przez syndyka upadtego przedsiebiorstwa prowadzonego
pod firmg Spétdzielni Mieszkaniowejl w K. na rzecz B. S.A. wW., to jest z chwilg
zawarcia umowy z 13 kwietnia 2012 r., spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali
znajdujgcych sie w budynku przy ul. [...] w K., przeksztatcity sie w prawa odrebnej
wiasnosci na mocy art. 178 u.s.m. Dotyczylo to takze lokalu nr [...], co do ktdrego
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu przystugiwato S. sp. z o.o0.

W dniu 29 maja 2012 r. w dziale IIl ksiegi wieczystej nr [...] prowadzonej dla
lokalu nr [...] wpisane zostato ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym wynikajgce z faktu przeksztatcenia z mocy prawa -
na podstawie art. 1718 u.s.m. - spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu w
prawo odrebnej wiasnosci i nieujawnienia tego zdarzenia w ksiedze wieczystej.

W dniu 1 czerwca 2012 r. wptyngt do Sadu Rejonowego w Kotobrzegu
wniosek spotki M.1 - reprezentowanej przez M. O. - o wpis hipoteki w ksiedze
wieczystej o nr [...], ktoéry zostat prawomocnie oddalony 1 sierpnia 2012 r.

W dniu 7 lipca 2015 r. - miedzy M.1 jako sprzedajgcym oraz M. jako
kupujgcym, zostata zawarta umowa sprzedazy wierzytelnosci na kwote
27 958 907,50 zt wraz z przynaleznymi do niej prawami, w tym zabezpieczeniami
w postaci hipoteki przymusowej tgcznej na nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg
[...] (macierzystej) oraz na wyodrebnionych z niej nieruchomosciach lokalowych (w
umowie wskazano szereg ksigg wieczystych lokalowych). Cena sprzedazy

wierzytelnosci o wartosci 27 958 907,50 zt zostata ustalona miedzy spotkami M.1



(zbywca wierzytelnosci) i M. (nabywcg wierzytelnosci) na kwote zaledwie 5 000,00
CHF.

W dniu 17 sierpnia 2015 r. spotka M. zostata wpisana jako nowy wierzyciel
hipoteczny w miejsce M.1 do ksiegi wieczystej macierzystej i do szeregu ksigg
wieczystych nieruchomosci wspétobcigzonych.

W dniu 24 czerwca 2016 r. radca prawny reprezentujgcy spotke M. ztozyt
wniosek o ponowny wpis hipoteki w dziale IV w ksiedze wieczystej [...] dla lokalu nr
[...]. Powyzszy wniosek skutkowat wpisaniem w dniu 19 pazdziernika 2016 r.
hipoteki w ksiedze wieczystej lokalu [...] o nr[...] (Dz. Kw. 5809/16). Wpis ten nie
zostat zaskarzony.

Prokurator Generalny skargg nadzwyczajng z 24 marca 2021 r. zaskarzyt
prawomocne orzeczenie referendarza sgdowego Sgdu Rejonowego w Kotobrzegu
z 19 pazdziernika 2016 r., Dz. Kw. 5809/16, w przedmiocie wpisu w ksiedze
wieczystej nr [...] hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej w kwocie 27.958.907,50 zt
na rzecz M.. Na podstawie art. 89 § 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o
Sadzie Najwyzszym (t.j. Dz.U. 2021, poz. 1904 ze zm.; dalej: u.SN) zaskarzonemu
orzeczeniu zarzucit:

1. naruszenie zasad, wolnosci i praw cziowieka i obywatela, okreslonych
w Konstytucji RP, a mianowicie:

- zasady prawa do wiasnosci i praw majgtkowych oraz rownej dla wszystkich
ochrony tych praw, wyrazonej w art. 64 ust. 1, 2, 3 i art. 21 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, przez  wydanie  orzeczenia  skutkujgcego
uprawomocnieniem sie wpisu hipoteki fgcznej, na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t. j. Dz.U. z 2022,
poz. 1728 ze zm., dalej: u.k.w.h.), w ksiedze wieczystej nieruchomosci lokalowej nr
[...], co do ktorej prawo wiasnosci powstato z mocy art. 1718 ust. 1 ustawy z 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t. j. Dz.U. z 2021, poz. 1208 ze
zm., dalej: u.s.m.)., a przez to pozbawienie ochrony, powstatego w oparciu o
przepis art. 178 ust. 1 u.s.m. prawa, stuzgcego zaspokojeniu podstawowych

potrzeb zyciowych i jednoczesnie niekorzystne uksztalttowanie sytuacji prawne;j



uprawnionego pierwotnie ze spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jak
tez kolejnych nabywcow prawa wiasnosci (powstatego w wyniku przeksztatcenia na
podstawie art. 178 ust 1 u.s.m.), tylko z tego powodu, ze nabywcg w toku
postepowania upadtosciowego budynku spétdzielni byt podmiot niebedacy
spotdzielnig mieszkaniowa;

- zasady zaufania do panstwa i jego organow oraz zasady bezpieczenstwa
prawnego i sprawiedliwosci spotecznej , w tym ochrony praw stusznie nabytych,
wynikajgcej z art. 2 Konstytucji RP oraz zasady rownosci wobec prawa wynikajgcej
z art. 32 Konstytucji RP - poprzez wydanie orzeczenia skutkujgcego
uprawomocnieniem sie wpisu w ksiedze wieczystej lokalowej nr [...], hipoteki
przymusowej tgcznej kaucyjnej, co doprowadzito do powstania odpowiedzialnosci
wobec wierzyciela spotdzielni za jej zobowigzania, sprzecznie z trescig przepisu art.
19 § 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (t. j. Dz.U. 2021, poz.
648 ze zm., dalej: Pr. sp.) i w konsekwencji spowodowanie, ze sytuacja prawna i
majgtkowa nabywcy lokalu, co do ktorego pierwotnie przystugiwato spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, stata sie nieporownanie gorsza w stosunku do
innych osob/podmiotow, ktére dysponujg spdtdzielczym wiasnosciowym prawem do
lokalu nie ponoszgc tego rodzaju odpowiedzialnosci;

- zasady legalizmu okreslonej w art. 7 Konstytucji RP zobowigzujgcej organy
wiadzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa oraz prawa do
sprawiedliwego rozpatrzenia sprawy okres$lonego w art. 45 ust. 1 Konstytucji RP
poprzez nieuwzglednienie tresci przepiséw art. 241 ust. 2 u.k.w.h. oraz art. 249 § 1
k.c. i doprowadzenie do ujawnienia hipoteki w ksiedze wieczystej nr[...]
prowadzonej dla lokalu [...], w zwigzku z przeksztatceniem sie spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wtasno$¢ na podstawie art. 178 u.s.m.
pomimo tego, ze spoéfdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu powstato przed
hipotekg, nadto wskazana hipoteka przed przeksztatceniem dokonanym z mocy
prawa - na zasadzie art. 17'® u.s.m. nie obcigzata spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu;

2. naruszenie w sposob razgcy prawa tj.



- przepiséw art. 1718 ust 1 u.s.m. przez btedng wyktadnie, a w konsekwencji art. 76
ust. 1 u.k.w.h. przez niezasadne zastosowanie w niniejszej sprawie i przyjecie,
ze w wyniku sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym przedsiebiorstwa upadtej
spotdzielni obejmujgcego rowniez budynek spotdzielczy, na rzecz podmiotu
niebedgcego spotdzielnig obcigzajgca budynek hipoteka obcigza réwniez,
na zasadzie art. 76 ust. 1 u.k.w.h., prawa odrebne wiasnosci lokali, ktére powstaty
z mocy art. 178 ust. 1 u.s.m., co miato istotny wptyw na tre$¢ orzeczenia, bowiem
skutkowato dokonaniem przez referendarza sgdowego Sadu Rejonowego
w Kotobrzegu w dniu 19 pazdziernika 2016 r. Dz. Kw. 5809/16 wpisu hipoteki
tgcznej, obcigzajgcej uprzednio budynek spotdzielczy, w ksiedze wieczystej
nieruchomosci lokalowej uczestnikow, co do ktérej prawo odrebnej wiasnosci
powstato pierwotnie z mocy art. 17 ust. 1 u.s.m., podczas gdy prawidlowa
wyktadnia ww. przepiséw i ustalenie braku podstaw do stosowania art. 76 ust. 1
u.k.w.h. skutkowa¢ winna oddaleniem wniosku o wpis hipoteki tgcznej;

- przepiséw art. 241 ust. 2 oraz art. 249 § 1 k.c., poprzez nieuwzglednienie ich tresci
i wydanie przez referendarza sgdowego Sadu Rejonowego w Kotobrzegu
orzeczenia z dnia 19 pazdziernika 2016 r. Dz. Kw. 5809/16 w przedmiocie wpisu
w ksiedze wieczystej nr [...] hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej, w sytuacji gdy
nie doszto do skutecznego obcigzenia hipotecznego powstatego wczesnigj
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, dla ktérego prowadzona jest
wskazana ksiega wieczysta nr [...], co wykluczato wpisanie hipoteki w zwigzku z
przeksztatceniem spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w odrebng
wiasnosé, a zatem nowo powstate prawo odrebnej wiasnosci powinno by¢ tak
obcigzone jak dotychczasowe prawa spétdzielcze, a nie jak prawo witasnosci catej
nieruchomosci;

- naruszenie przepisu art. 19 § 3 Pr. sp. poprzez jego nieuwzglednienie przy
wydaniu przez referendarza sgdowego Sgdu Rejonowego w Kotobrzegu orzeczenia
z dnia 19 pazdziernika 2016 r. Dz. Kw. 5809/16, o wpisie hipoteki przymusowej
tgcznej kaucyjnej na kwote 27 958 907,50 zt w ksiedze wieczystej nr [...], co w

konsekwencji spowodowato powstanie po stronie uczestnika odpowiedzialnosci za



zobowigzania spotdzielni wobec jej wierzyciela, sprzecznie z przywotang norma;

- art. 94 u.k.w.h. poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze hipoteka przymusowa
tgczna kaucyjna istnieje nadal, w sytuacji wygasniecia wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotekg na skutek likwidacji dtuznika (upadtej spétdzielni) wobec
zakonczenia postepowania upadfosciowego i wykre$lenie go z Krajowego Rejestru
Sadowego.

Skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego orzeczenia referendarza
sgdowego Sadu Rejonowego w Kotobrzegu z dnia 19 pazdziernika 2016 r.
Dz. Kw. 5809/16 w przedmiocie wpisu w dziale IV ksiegi wieczystej nr [...]
hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej w kwocie 27 958 907,50 zt na rzecz M. oraz
oddalenie wniosku o wpis hipoteki, a takze rozstrzygniecie o kosztach
postepowania ze skargi nadzwyczajne;.

Przed posiedzeniem w sprawie niniejszej dokonano w Sadzie Najwyzszym
sprawdzenia tresci ksiegi wieczystej [...] (stan z 16 listopada 2022 r.). W efekcie
ustalono, ze 30 marca 2021 r., a zatem kilka dni po wniesieniu skargi
nadzwyczajnej przez Prokuratora Generalnego, w ksiedze wieczystej
zamieszczono wzmianke o wykresleniu z tej ksiegi hipoteki tagcznej (Dz.Kw./ [...]).
Whniosek ten nie zostat wykonany, a obecnie jest bezprzedmiotowy wskutek
wykreslenia hipoteki na sprecyzowanej dalej, innej podstawie niz objeta tym
wnioskiem. Przedmiotowa hipoteka zostata natomiast w wykonaniu postanowienia
Sadu Najwyzszego z 16 lutego 2022 r., | NSNc 601/21 usunieta z ksiegi wieczystej
[...] wdniu 27 kwietnia 2022 .

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W przedmiotowej sprawie nalezato umorzy¢ postepowanie wywotane skargg
nadzwyczajng z uwagi na brak zaskarzonego orzeczenia (wpisu). W chwili
orzekania wpis referendarza sgdowego hipoteki kaucyjnej przymusowej tgcznej
w kwocie 27958 907,50 zt na rzecz M. w ksiedze wieczystej [...] bedacy
przedmiotem zaskarzonego orzeczenia, zostat juz wykreslony, o czym Swiadczy
tre$¢ odpisu zupetnego ksiegi wieczystej. Zgodnie z jej brzmieniem na dzien 16

listopada 2022 r. (data orzekania w niniejszej sprawie), 30 marca 2021 r.



zamieszczono wzmianke o wykresleniu hipoteki tgcznej (Dz. Kw./ [...]), ktory to
wniosek nie zostat wykonany, za$ obecnie pozostaje juz bezprzedmiotowy
(wzmianka do wykre$lenia z urzedu). Postanowieniem z 16 lutego 2022 r.,
| NSNc 601/21, Sad Najwyzszy wykreslit bowiem wpis hipoteki przymusowej
tacznej kaucyjnej w kwocie 27 958 907,50 zt wpisanej na rzecz M. do ksiegi
macierzyste] [...] i ksigg wspotobcigzonych, jak rowniez nakazat Sagdowi
Rejonowemu w Kotobrzegu wykonanie techniczne tego wpisu (wykreslenie
hipoteki) w ksiedze macierzystej oraz wspomnianych ksiegach wspétobcigzonych,
w tym w przedmiotowej ksiedze wieczystej [...]. W powotanym postanowieniu Sgd
Najwyzszy wskazat, ze hipoteka kaucyjna przymusowa tgczna wygasta z chwilg
dokonania sprzedazy upadtosciowej likwidacyjnej zawartej w formie aktu
notarialnego za numerem Repertorium A [...], tj. 13 kwietnia 2012 r. i powinna
pozosta¢ wykreslona w petni zgodnie z wnioskiem sformutowanym w tym akcie
notarialnym. Co za tym idzie, hipoteka ta nie mogta obcigzy¢ rowniez
nieruchomosci, ktore powstaty na skutek przeksztatcenia spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, o ktérym stanowi art. 178 u.s.m. Z tego tez
powodu zobowigzano Sad Rejonowy w Kotobrzegu do wykonania wpisu
okreslonego postanowieniem Sadu Najwyzszego poprzez wykreslenie tej hipoteki
z ksiegi macierzystej oraz wszystkich ksigg wspoétobcigzonych.

Biorgc pod uwage tres¢ wpisu referendarza sagdowego z 19 pazdziernika
2016 r., konsekwencje te dotyczyty réwniez lokalu nr [...], dla ktérego prowadzona
jest ksiega wieczysta o nr [...]. Z treSci odpisu zupetnego ksiegi wieczystej [...]
wynika, ze 26 kwietnia 2022 r. w dziale IV zamieszczono wzmianke o wykresleniu
hipoteki fgcznej, w zwigzku z postanowieniem Sgdu Najwyzszego z 16 lutego 2022
r., 1 NSNc 601/21 (Dz.Kw./ [...]) i wzmianke te wykonano juz w dniu 27 kwietnia
2022 r. poprzez wykreslenie przedmiotowej hipoteki.

Sad Najwyzszy w niniejszym sktadzie przychyla sie do stanowiska Sadu
Najwyzszego wyrazonego w przytoczonym wyzej postanowieniu, zgodnie z ktorym,
jezeli w toku postepowania upadtosciowego nieruchomosé nabywa inny podmiot niz
spétdzielnia, wéwczas spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca sie
ex lege we wiasno$¢ lokalu na mocy art. 178 u.s.m., ktore to zdarzenie prawne

nie moze byC¢ kwalifikowane jako podziat nieruchomosci w rozumieniu art. 76



u.k.w.h. Oznacza to, ze pierwotnie uprawniony ze spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu nabywa odrebng wiasnos¢ lokalu bez obcigzen hipotecznych
cigzgcych wczesniej na nieruchomosci spétdzielczej (tak rowniez np. postanowienia
Sadu Najwyzszego z: 6 kwietnia 2022 r., | NSNc 527/21; 20 kwietnia 2022 r.,
| NSNc 151/20; 27 kwietnia 2022 r., | NSNc 476/21; 11 maja 2022 r.,
| NSNc 305/21).

Uwzgledniajgc powyzsze, Sad Najwyzszy stwierdzit, ze wpis hipoteki
w ksiedze wieczystej [...], ktdérego dotyczy rozpoznawana niniejsza skarga
nadzwyczajna Prokuratora Generalnego zostat juz wykreslony wskutek wydania
postanowienia z 16 lutego 2022 r., I NSNc 601/21. Wobec powyzszego,
na podstawie art. 91 § 1 u.SN, Sad Najwyzszy umorzyt postepowanie wywotane
niniejszg skargg nadzwyczajna.

O wzajemnym zniesieniu kosztéw postepowania wywotanego wniesiong
skargg nadzwyczajng Sgd Najwyzszy orzekt na podstawie z art. 398 k.p.c.,
zgodnie z ktérym w razie wniesienia skargi kasacyjnej przez Prokuratora
Generalnego, Rzecznika Praw Obywatelskich lub Rzecznika Praw Dziecka koszty
procesu Ww postepowaniu kasacyjnym podlegajg wzajemnemu zniesieniu.
Powotany przepis z mocy art. 95 pkt 1 u.SN stosuje sie réwniez do postepowania w
sprawie skargi nadzwyczajnej.

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji.

[as]



