Sygn. akt [l CSK 568/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powodztwa M.

w R. (Ksiestwo Liechtenstein) obecnie M. w likwidacji z siedzibg w R. (Ksiestwo
Liechtenstein)

przeciwko G. N. i H. N.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 10 lipca 2020 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...].

z dnia 28 lutego 2018 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w [...]. do ponownego rozpoznania oraz

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny w [...]. oddalit apelacje pozwanych

G. N. i H. N. od wyroku Sgdu Okregowego w S., ktorym utrzymano w mocy nakaz



zaptaty wydany w postepowaniu nakazowym zasgdzajgcy od nich na rzecz strony
powodowej M. w R. (Lichtenstein) kwote 300 000 zt z ustawowymi odsetkami, z
ograniczeniem odpowiedzialnosci pozwanych do wiasnosci lokalu uzytkowego nr
[...], potozonego w budynku przy ul. P. [...] w K., objetego ksiegg wieczystq [...].

Powyzsze rozstrzygniecie zapadio w nastepujgcym stanie faktycznym.
W dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci sktadajgcej sie
z dziatki ewidencyjnej nr [...], potozonej w K., zabudowanej budynkiem uzytkowo -
apartamentowym, w ktorym ustanowiono odrebng wiasnos¢ czesc¢ lokali, jest
wpisana na rzecz strony powodowej hipoteka przymusowa kaucyjna do kwoty
27 958 907,50 zi, ktora pierwotnie zostata wpisana w dniu 17 lipca 2002 r. na rzecz
K. S.A. w W. Na podstawie umowy z dnia 16 grudnia 2008 r. M. AG z siedzibg w S.
nabyt od K. S.A. w W. wymagalne wierzytelnosci zasgdzone prawomocnym
wyrokiem Sgdu Okregowego w S. z dnia 3 lipca 2007 r. od Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,P.” w K. W dniu 7 lipca 2015 r. wierzytelnos¢ te nabyta strona
powodowa.

W dniu 13 kwietnia 2012 r. Syndyk masy upadtosci Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,P.” w K. w upadtoéci i B. S.A. w W. zawarli, w postepowaniu
upadtosciowym, notarialng umowe sprzedazy przedsiebiorstwa pod firmg
Spétdzielnia Mieszkaniowa ,P.” w K. W sktad objetego zbyciem przedsiebiorstwa
wszedt m.in. udziat upadtej Spoétdzielni w nieruchomosci potozonej w K. przy ul. P.
[...] wynoszacy 337 642/1 000 000 czesci, ktéry byt obcigzony ograniczonymi
prawami rzeczowymi w postaci spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali
przystugujgcych osobom fizycznym oraz w przypadku 39 lokali B. Ponadto,
nieruchomos$¢é macierzystg i lokale z niej wyodrebnione obcigzata wyzej opisana
hipoteka przymusowa kaucyjna. Ostatecznie, po ponownym rozpoznaniu - na
skutek kasatoryjnego postanowienia Sgdu Najwyzszego - sprawy dotyczacej
wniosku nabywcy przedsigbiorstwa o wykreslenia wpisu hipoteki fgcznej w ksiedze
macierzystej i ksiegach lokalowych, w tym prowadzonych dla wtasnosciowych
spoétdzielczych praw do lokali, prawomocnym postanowieniem Sgdu Okregowego w
K. oddalono ten wniosek.

W odniesieniu do znajdujgcego sie w tym budynku lokalu uzytkowego nr [...]

o powierzchni 30.9 m? w dniu 15 lutego 2001 r. zostato ustanowione na rzecz



pozwanego H. N. spotdzielcze wilasnosciowe prawo, a w dniu 23 kwietnia 2001 r.
Sad Rejonowy w K. zatozyt dla tego prawa ksiege wieczystg. Pozwani ptacac na
rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej ,P.” w K. kwote 120 510 zt uzupetnili wkiad
budowlany zwigzany z tym prawem do tgcznej wysokosci 127 154,66 zt,
wywigzujgc sie tym samym z umowy z dnia 10 lipca 1997 r. Natomiast w dniu 15
czerwca 2009 r. miedzy Syndykiem masy upadtosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.”
w K. w upadtosci a pozwanymi zostata zawarta notarialna umowa ustanowienia
odrebnej wtasnosci tego lokalu i przeniesienia wtasnosci wraz z udziatem w
nieruchomosci wspodlnej wynoszgcym 2 320/1 000 000 czeéci, na podstawie art.
17 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst:
Dz. U.z 2018 r., poz. 845; dalej: ,u.s.m.”).

Rozpoznajgc ponownie - po kasatoryjnym orzeczeniu Sgdu Najwyzszego -
wniosek wierzyciela hipotecznego o wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
tego lokalu hipoteki przymusowej kaucyjnej, Sad Rejonowy w K. prawomocnym
postanowieniem z dnia 23 maja 2011 r. dokonat wpiséw zgodnych z tym wnioskiem.

Sad Okregowy uznat powoddztwo za zasadne, wskazujgc, ze w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej stanowigcej wilasnos$é
pozwanych figuruje hipoteka przymusowa tgczna kaucyjna w kwocie
przekraczajgcej dochodzong pozwem. Hipoteka zostata ustanowiona w czasie,
gdy pozwanym przystugiwato jedynie wtasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu.
Do momentu ustanowienia odrebnej wtasnos$ci lokalu i przeniesienia na nich jego
wiasnosci, Spotdzielnia Mieszkaniowa ,P.” w K. byta uprawniona do obcigzenia
swojej wtasnosci. W ocenie Sadu pierwszej instancji bez znaczenia prawnego
pozostaje okolicznos¢, ze w chwili zatozenia ksiegi wieczystej dla wikasnosciowego
spétdzielczego prawa do lokalu nr [...], nieruchomo$é, w ktérej jest potozony
przedmiotowy lokal nie byta obcigzona hipoteka. Zgodnie bowiem z art. 76 ust. 1
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U.
z 2019 r., poz. 2204; dalej: ,u.k.w.h.”), w razie podziatu fizycznego nieruchomosci
obcigzonej hipotekg, hipoteka utrzymuje sie na wszystkich nieruchomosciach
powstatych w wyniku podziatu i wéwczas hipoteka z mocy prawa zmienia sie w

hipoteke taczna.



Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu Okregowego tak w zakresie
ustalen faktycznych, jak i wywodow prawnych.

W skardze kasacyjnej pozwani zaskarzajgc wyrok Sgdu drugiej instanciji
w catosci wniesli o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
oraz orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego. Zarzucili naruszenie prawa
procesowego, tj. art. 628% § 2' k.p.c. przez przyjecie, ze zabezpieczona
hipotekg wierzytelnosci istniata, pomimo jej wygasniecia na skutek sprzedazy
przedsiebiorstwa upadtego, zaspokojenia wierzyciela w toku postepowania
upadtosciowego, umorzenia postepowania upaditosciowego i wykreslenia
Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w K. w upadtosci z Krajowego Rejestru Sgdowego
oraz utraty jako bytego dtuznika poprzednika prawnego wnioskodawcy bytu
prawnego, co w konsekwencji wylgcza moznos$¢ wystgpienia z przedmiotowym
roszczeniem; art. 89 § 1 k.p.c. przez uwzglednienie wniosku o wpis hipoteki,
pomimo Zze zostat zlozony przez osobe nieuprawniong i nie posiadajgca
petnomocnictwa; naruszenie prawa materialnego, tj. art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 510
§ 1 k.c. wskutek uwzglednienia wniosku o dokonanie wpisu hipoteki i w
konsekwencji uznanie, iz powod jest uprawniony do wystgpienia z roszczeniem, w
sytuacji gdy umowa przelewu wierzytelnosci zawarta pomiedzy powodem a M. AG
z siedzibg w S. jest bezskuteczna, gdyz z dniem 11 lutego 2015 r. powodowa
spotka zostata przez panstwowy organ ksiestwa Lichtenstein rozwigzana i
postawiona w stan likwidacji, a skoro tak to w dniu zawarcia umowy przelewu
wierzytelnosci organa spétki nie posiadaty umocowania do jej zawarcia; art. 76 ust.
2 i art. 94 u.k.w.h. oraz art. 317 ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo
upadtosciowe (jedn. tekst Dz. U. z 2019, poz. 498; dalej: ,pr. upadt.”), przez
pominiecie, iz wskutek sprzedazy w toku postepowania upadfosciowego
przedsiebiorstwa upadtej Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w K. doszto do
wygasniecia hipoteki obcigzajgcej nieruchomosc¢ lokalowg oraz wytgczenia
mozliwosci jej ustanowienia w ksiedze wieczystej [...], co w konsekwencji wytgcza
mozliwos¢ wystgpienia z przedmiotowym roszczeniem; art. 31 ust. 1 i 2 u.k.w.h.
przez ustanowienie hipoteki pomimo, ze zapisy umowy sprzedazy przedsiebiorstwa
zawartej pomiedzy Syndykiem masy upadtosci Spoétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w K.

a B. S.A. w dniu 13 kwietnia 2012 r. wytgczajg mozliwos¢ ustanowienia hipoteki i



dochodzenia roszczenia z zabezpieczenia hipotecznego; art. 5 k.c. poprzez
naruszenie zasad wspotzycia spotecznego na skutek wytgczenia ochrony nabywcy
rzeczy oraz bezpodstawne wzbogacenie sie powoda kosztem pozwanego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W zwigzku z dotgczonym do skargi kasacyjnej wyciggiem z rejestru
handlowego dotyczgcego powodowej spotki nalezy wyjasnic - w kontekscie
przestanek waznosci postepowania, ktére sg badane przez Sad Najwyzszy
z urzedu (art. 398" § 1 k.p.c.) - ze pomimo postawienia spotki w stan likwidacji
jeszcze przed wystgpieniem z pozwem w tej sprawie, postepowanie przed Sgdem
drugiej instancji nie jest dotkniete niewaznos$cig. Strona powodowa zachowata
zdolnos¢ prawng i sadowg oraz jest reprezentowana przez likwidatora.
Tak sie akurat zlozyto, ze O. R., ktory jako cztonek zarzadu byt uprawniony do
jednoosobowej reprezentacji spotki i udzielit petnomocnictwa wystepujacej w tej
sprawie radcy prawnej, po postawieniu strony powodowej w stan likwidacji zostat
ustanowiony likwidatorem uprawnionym do jednoosobowej reprezentacji (k. 4, 6-7
i 263-264). Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 4 lutego 2011 r. - Prawo prywatne
miedzynarodowe, co do zasady osoba prawna podlega prawu panstwa, w ktorym
ma siedzibe i dotyczy to m.in. zdolnosci, kompetencji i zasad dziatania oraz

reprezentaciji.

Innym natomiast zagadnieniem jest dopuszczalnos¢, w Swietle prawa
obowigzujgcego w Lichtensteinie, zawierania w czasie postepowania
likwidacyjnego przez spoétke w likwidacji nowych uméw, w tym nabywania
wierzytelnosci. Jest to jednak kwestia z zakresu prawa materialnego a nie
procesowego, nie majgca wptywu na procesowg waznos¢ postepowania.

Odnoszac sie do kwestii materialno-prawnych w pierwszym rzedzie nalezy
rozwazy¢ dopuszczalnos¢ kwestionowania przez dtuznika rzeczowego, w sprawie
o realizacje przez wierzyciela hipotecznego roszczenia z zabezpieczenia
hipotecznego, odpowiedzialnosci wynikajgcej z prawomocnego wpisu hipoteki do
ksiegi wieczystej. W wyroku z dnia 4 marca 2011 r., | CSK 340/11, (nie publ.),
Sad Najwyzszy stwierdzit, Zze do usuniecia niezgodnosci wpisu konstytutywnego
z rzeczywistym stanem prawnym nie jest wystarczajgce obalenie jego podstawy

materialno-prawnej, natomiast jest konieczne obalenie wpisu, co moze nastgpic



wytgcznie w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (zob. tez uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2011 r.,
[l CZP 123/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 96; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
9 listopada 2011 r., Il CSK 104/11, nie publ.). W innych judykatach Sgd Najwyzszy
wskazat, iz w sytuacji, gdy zainteresowany moze zgdacC uzgodnienia tresci ksiegi
wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym, nie ma on interesu prawnego
w zgdaniu ustalenia stosunku prawnego lub prawa, ktoére nastepnie miatoby
stanowi¢ podstawe wpisu do ksiegi wieczystej (por. wyrok z dnia 4 stycznia 2008 r.,
[l CSK 204/07 nie publ. i powotane tam orzecznictwo). Nie jest jednak wykluczony
interes prawny w wytoczeniu powddztwa o ustalenia prawa lub stosunku prawnego
dotyczgcego nieruchomosci, nawet wtedy, gdy uprawniony mogtby dochodzi¢
uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla niej z rzeczywistym stanem
prawnym (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 9 wrzesnia 2004 r., Il CK 497/03
nie publ.), przy czym dotyczy to sytuacji, gdy ze wzgledu na okolicznosci
konkretnej sprawy, interes prawny uprawnionego nie wyczerpuje sie jedynie
w ujawnieniu w ksiegach wieczystych aktualnego stanu prawnego danej
nieruchomos$ci. Interes prawny oznacza istniejagcg po stronie uprawnionego
potrzebe wprowadzenia jasnosci i pewnosci w sferze jego sytuacji prawnej,
wyznaczonej konkretnym stosunkiem prawnym, zagrozonej, a hiekiedy nawet
naruszonej juz przez pozwanego. Powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym pozostaje w Scistym zwigzku z ustrojowg funkcjg
ksigg wieczystych, jaka jest ujawnienie w celu zapewnienia bezpieczenstwa obrotu
- stanu prawnego nieruchomosci. Natomiast powddztwo oparte na art. 189 k.p.c.
stuzy udzieleniu ochrony prawnej w procesie, przez ustalenie istnienia lub
nieistnienia prawa lub stosunku prawnego, osobie, ktéra ma interes prawny w jej
uzyskaniu (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 kwietnia 2016 r., IV CSK
435/15, nie publ). Podstawg wpisu w ksiedze wieczystej usuwajgcego niezgodnos¢
moze by¢ wydany na podstawie art. 189 k.p.c. wyrok ustalajgcy (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2011 r., IV CSK 13/11, nie publ.).

W niniejszej sprawie sytuacja jest odmienna (aczkolwiek takze i w tego
rodzaju sprawach orzecznictwo Sgdu Najwyzszego nie jest jednolite - zob. wyroki
z dnia 29 listopada 2019 r., | CSK 473/18 i z dnia 10 stycznia 2020 r., | CSK 451/18,



nie publ.), poniewaz ze wzgledu na jej przedmiot, pozwani podnoszgc zarzuty
kwestionujgce zasade swojej odpowiedzialnoSci rzeczowej nie zmierzajg
do uksztattowania tresci ksiegi wieczystej i zarazem do uzyskania wyroku
skutecznego erga omnes. Oczywistym jest, ze uwzglednienie tego rodzaju
zarzutow w sprawie o zaptate wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie nie bedzie
stanowito podstawy do zmiany czy wykreslenia hipoteki w ksiedze wieczystej, lecz
moze odnies¢ skutek prawny wylgcznie w stosunkach pomiedzy dtuznikiem
rzeczcowym a wierzycielem hipotecznym. Dochodzenie przez wierzyciela
hipotecznego przeciwko dtuznikowi rzeczowemu zaptaty w celu zaspokojenia sie
z nieruchomosci obcigzonej tym prawem, jest realizacjg ustanowionego na
nieruchomosci zabezpieczenia, czyli wierzytelnosci pienieznej, ktora jest postacig
roszczenia (prawa wzglednego). Cechg charakterystyczng roszczen jest to, ze
z gory oznaczony jest konkretny adresat obowigzkow oraz, ze okreslone jest
konkretne zachowanie sie obowigzanego, ktére zarazem wyznacza sfere moznosci
postepowania uprawnionego. Dlatego odsytanie dtuznika rzeczowego na droge
procesu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
w celu realizacji swej obrony kiécitoby sie nie tylko z zasadg ekonomiki, ale
i koncentracjg procesowg w sporze o zaptate, do ktorego istoty nalezy podnoszenie
przez pozwanego zarzutow kwestionujgcych roszczenie pieniezne wierzyciela
takze co do zasady. Poza tym, uprawnienie dtuznika rzeczowego do obrony przez
podnoszenie zarzutéw w stosunku do wierzyciela hipotecznego wynika z przepisu
art. 73 u.k.w.h., ktéry nie przeprowadza jakiegokolwiek rozréznienia w odniesieniu
do rodzaju zarzutdéw i nie ogranicza drogi ich realizacji wytacznie do powddztwa,
w sytuacji, gdy z powddztwem o zaptate wystgpit juz wierzyciel hipoteczny
(zob. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2018 r., V CSK
559/17, nie publ.).

W kontekScie zarzutow, ktére dtuznik rzeczowy moze podnosié przeciwko
wierzycielowi hipotecznemu w sprawie o realizacje wierzytelnosci zabezpieczonej
hipotecznie nalezy dokonaC rozréznienia kwestii zwigzanych z domniemaniem
ptyngcym z samego wpisu i jego skutkdéw (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.), ktére mogg by¢
wzruszone na podstawie wyroku uwzgledniajgcego powoddztwa o uzgodnienie

treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 u.k.w.h.)



od materialno-prawnej podstawy wpisu. Zaden przepis prawa nie wyklucza
dopuszczalno$ci kwestionowania przez dtuznika rzeczowego podstawy wpisu
hipoteki w sprawie o zaptate dochodzonej przez wierzyciela hipotecznego.
Co istotne, wpis hipoteki do ksiegi wieczyste] nie sanuje wadliwosci jej kauzy.
Wobec tego, co do =zasady, pozwani mogli w tej sprawie kwestionowac
prawidtowos¢ podstawy wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu
nr [...]. Natomiast nie byli uprawnieni do podnoszenia zarzutow kwestionujgcych
sam wpis hipoteki.

Kolejna kwestia, wymagajgca analizy prawnej w stanie faktycznym sprawy,
wigze sie z wptywem prawomocnych rozstrzygnie¢ sadowych wydanych
w postepowaniu wieczysto-ksiegowym, w ktérych dokonano merytorycznej oceny
podstaw prawnych wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej, na dopuszczalnosc
kontestowania zasady (podstawy) wpisu w sprawie o realizacje zabezpieczenia
hipotecznego. Wpis hipoteki do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny,
ale nie oznacza to, ze dtuznik hipoteczny nie moze kontestowac¢ skutecznosci
materialno-prawnej podstaw wpisu. Nie ulega zatem watpliwosci, ze zarzuty
dtuznika hipotecznego mogg opierac sie na zdarzeniach zaistniatych juz po wpisie
hipoteki do ksiegi wieczystej. Oczywistym jest tez, ze dtuznik hipoteczny w sprawie
o zaptate jest uprawniony do podnoszenia zarzutéw, ktore nie byty objete badaniem
sgdu wieczysto-ksiegowego, bowiem kognicja sgdu wieczysto-ksiegowego
ogranicza sie do zbadania jedynie tresci i formy wniosku, dotgczonych dokumentéw
oraz tres¢ ksiegi wieczystej (art. 6268 § 2 k.p.c.). W zwigzku z tym, wylgczng
podstawg ustalen faktycznych i prawnych sgdu przy rozpoznawaniu wniosku o wpis
w ksiedze wieczystej jest jedynie treS¢ wniosku, tres¢ dotgczonych do niego
dokumentoéw i tres¢ ksiegi wieczystej (zob. uchwata sktadu 7 sedzidw Sadu
Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009 r. - zasada prawna - Il CZP 80/90,
OSNC 2010 nr 6, poz. 84, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2003 r.,
| CKN 152/01, OSNC 2004 nr 6, poz. 92). Ksiegi wieczyste sg publicznym rejestrem
praw dotyczacych nieruchomosci i dlatego ich funkcje muszg by¢ rozpatrywane
z punktu widzenia interesu publicznego, a jest nim zasada bezpieczenstwa obrotu
prawnego. lIstnienie mozliwosci usuniecia niezgodnosci stanu ujawnionego

w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w drodze powodztwa



przewidzianego w art. 10 u.k.w.h. nie powinno jednak wytgczaC¢ obowigzku sgdu
zapobiegania dokonywaniu wpisow niezgodnych z rzeczywistym stanem prawnym,
zwlaszcza gdy sgd ma stosowng wiedze odnosnie do przeszkdd wykluczajgcych
wnioskowany wpis. Oznacza to, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej
powinien by¢ stanem pewnym, wynikajgcym ze zdarzen lub czynnosci prawnych,
ktére nie budzg watpliwosci (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
12 grudnia 2007 r., V CSK 295/07, nie publ.). Nie znajduje uzasadnienia
ograniczenie roli sgdu w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej do organu
rejestrowego (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2011 r.,
IV CSK 123/11, nie publ.). Zatem w postepowaniu wieczysto-ksiegowym, kontroli
sgdu podlega réwniez skutecznos¢ materialno-prawna czynnosci prawnej,
ktéra stanowi podstawe wpisu (zob. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
22 marca 1955 r., Il CO 116/54, OSN 1956/1/15; z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK
17/08, nie publ.; z dnia 7 grudnia 2011 r., Il CSK 604/10, nie publ.).

W sprawach wieczysto-ksiegowych, w ktérych uczestnikami byli pozwani
oraz poprzednik prawny strony powodowej, Sgad Najwyzszy badat skutecznosc
wpisu spornej hipoteki (zob. postanowienia z dnia 14 stycznia 2011 r., Il CSK
362/10, z dnia 18 pazdziernika 2012 r., Il CSK 61/12 i z dnia 27 lutego 2014 r.,
I CSK 355/13), ale ograniczyt sie przy tej ocenie wytgcznie do samych wpisow
w ksiedze wieczystej Kw nr [...] (tzw. macierzystej) i w ksiedze wieczystej Kw nr [...]
(tzw. lokalowej) oraz do faktu, iz w chwili wptywu do sgdu wieczysto-ksiegowego
wniosku pozwanych o wpis prawa wtasnosci, zawartego w akcie notarialnym z dnia
15 czerwca 2009 r., w dziale IV ksiegi wieczystej Kw nr [...], z ktérej wyodrebniono
witasnos¢ nabytego przez nich lokalu nr [...], wpisana byfa juz sporna hipoteka na
rzecz poprzednika prawnego strony powodowej, przy czym pierwotnie wpis ten
zostat dokonany w dniu 11 wrzesnia 2002 r., czyli juz po wejsciu w zycie ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych. W konsekwencji Sad Najwyzszy uznat, ze nie
moze mie¢ zastosowania obowigzujgcy do 31 grudnia 2006 r. art. 44" ust. 1 u.s.m.
Ponadto przedmiotem badania byly skutki prawne ustanowienia przez Syndyka
masy upadfosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w K. na podstawie art. 17'# u.s.m.
odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego nr [...] w budynku przy ul. P. [.] w K. i

przeniesienia jego wiasnosci na rzecz pozwanych dla ujawnionej w ksiedze
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wieczystej, prowadzonej dla tej nieruchomos$ci lokalowej, spornej hipoteki, w
kontekscie art. 17'8 u.s.m., w zwigzku z pozniejszym zbyciem przedsiebiorstwa
Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w K. w postepowaniu upadto$ciowym na podstawie
art. 313 ust. 1 2 pr. upadt.

W zakresie, w jakim Sad Najwyzszy w sprawach wieczysto-ksiegowych
pomiedzy pozwanymi a poprzednikiem prawnym strony powodowej dokonat oceny
prawnej, zarzuty kasacyjne pozwanych zmierzajgce do ponownej weryfikacji tego
stanowiska i rozpoznania zasadnosci wpisu hipoteki nie mogg wywrzeé
zamierzonych skutkéw prawnych przez wzglad na zwigzanie w niniejszej sprawie
tymi orzeczeniami na podstawie art. 365 i 366 k.p.c.

Jednak w przedstawionych sprawach wieczysto-ksiegowych Sad Najwyzszy
nie dokonat analizy prawnej relacji pomiedzy powstatym w dniu 15 lutego 2001 r.
narzecz pozwanego H. N. ograniczonym prawem rzeczowym Ww postaci
witasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu nr [...] i wpisanym w dniu
23 kwietnia 2001 r. do nowej ksiegi wieczystej, a wpisang dopiero w dniu
11 wrzesnia 2002 r. na podstawie wniosku z dnia 16 lipca 2002 r. w dziale IV ksiegi
wieczystej Kw nr [...] hipotekg przymusowg kaucyjng do kwoty 27 958 90,50 zt na
podstawie nakazu zaptaty Sadu Okregowego w S. z dnia 14 listopada 2001 r.
Wobec tego, nie zachodzi w tym zakresie powaga rzeczy osadzonej w rozumieniu
art. 366 k.p.c.

Decydujgce znaczenie dla rozstrzygniecia istoty sporu o zaptate ma to,
czy rzeczywiscie doszto do skutecznego obcigzenia hipotecznego spoétdzielczego
witasnosciowego prawa do lokalu nr [...]. Nie mozna podzieli¢ pogladu,
ze w sytuacji, gdy hipoteka zostata skutecznie ustanowiona na wiasnosciowym
spétdzielczym prawie do lokalu, to w wypadkach okreslonych w art. 178 u.s.m.,
wzglednie art. 313 ust. 1 i 2 w zw. z art. 317 ust. 2 pr. upadt. dochodzi do
wygasniecia zabezpieczenia hipotecznego. Po pierwsze, zgodnie z art. 24" ust. 2
u.k.w.h., w razie przeksztatcenia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
w prawo wiasnosci nieruchomosci, wpisana w tej ksiedze hipoteka na
spoétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu obcigza nieruchomo$é. Po drugie,
w art. 313 ust. 2 i 317 ust. 2 pr. upadt., w odniesieniu do nieruchomosci spétdzielni

mieszkaniowej, chodzi o wygasniecie obcigzen, ktéry obcigzaty tg nieruchomosc,
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z uwzglednieniem instytucji pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych.
Inaczej rzecz ujmujac, skuteczne obcigzenie wlasnosciowego spoétdzielczego prawa
do lokalu hipotekg nie powoduje wygasniecia tego obcigzenia na tym prawie
wskutek sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym nieruchomosci spoétdzielni
mieszkaniowej obcigzonej takze wlasnosciowym spotdzielczym prawem do lokalu.

W stanie faktycznym sprawy w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nr [...] nie zostata wpisana sporna
hipoteka, co juz w kontekscie art. 24" ust. 2 u.k.w.h, wykluczato wpisanie tej
hipoteki do tej ksiegi wieczystej, po przeksztatceniu spotdzielczego wtasnosciowego
prawa w prawo odrebnej wtasnosci.

Zgodnie z art. 249 § 1 k.c. jezeli kilka ograniczonych prawa rzeczowych
obcigza te samg rzecz, prawo powstate pozniej nie moze by¢ wykonywane
z uszczerbkiem dla prawa powstatego wczesniej. Jesli zatem, spoéidzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu nr [...] powstato i w dodatku zostato ujawnione
w zatozonej dla niego ksiedze wieczystej, to sporna hipoteki przymusowa kaucyjna
wpisana do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci zabudowanej
budynkiem, w ktorym znajdowat sie ten lokal nie mogta obcigzy¢ rzeczowego prawa
do lokalu. Wedtug art. 12 ust. 1 u.k.w.h. o pierwszenhstwie ograniczonych praw
rzeczowych wpisanych do ksiegi wieczystej rozstrzyga dzien, od ktérego liczy sie
skutek dokonanego wpisu. Wierzyciel hipoteczny nie moze skutecznie powotywac sie
na brak ujawnienia spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu w ksiedze
wieczystej Kw nr [...], gdyz stosownie do art. 11 u.k.w.h. ograniczone prawo
rzeczowe na nieruchomosci ujawnione w ksiedze wieczystej, ma pierwszenstwo
przed takim prawem nie ujawnionym w ksiedze. W tym wypadku spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu zostato wpisane do ksiegi wieczystej, a zgodnie
z art. 2 u.k.w.h. ksiegi wieczyste sg jawne i nie mozna zasfaniac sie nieznajomoscig
wpisow w ksiedze wieczystej. W konsekwencji, zatozenie ksiegi wieczystej dla
wiasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu, w kontekscie kodeksowej
i wieczysto-ksiegowej zasady pierwszenstwa ograniczonych prawa rzeczowych,
nalezy traktowac rownoznacznie ze skutkami ujawnienia praw rzeczowych w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci obcigzonej. W takim przypadku wierzyciel

nie moze powotywaé sie na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5
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u.k.w.h.). Artykuty 11 i 12 u.k.w.h. nie wprowadzajg w tym zakresie jakichkolwiek
rozroznien co do skutkdw ujawnienia ograniczonego prawa rzeczowego w osobnej
ksiedze wieczystej, a nie takze w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
obcigzonej tym ograniczonym prawem rzeczowym (lege non distinquente nec
nostrum est distinquere). Ksiegi wieczyste mogg by¢ prowadzone w celu ustalenia
stanu prawnego wiasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu, a do ksiagg
wieczystych dla takich ograniczonych praw rzeczowych stosuje sie odpowiednio
przepisy o ksiegach wieczystych dla nieruchomosci (art. 24" ust. 1 i 2 u.k.w.h.), czyli
m.in. art. 2, 3, 11, 12 u.k.w.h. Na marginesie nalezy zwrd6ci¢ uwage, ze wedtug
obowigzujgcych w chwili ustanowienia hipoteki § 31, 34, 37, 42 ust. 1 pkt 3 i § 44
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. z 2001 r. Nr 102, poz.
1122 ze zm.), w dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,
stanowigcej wlasnosc¢ spétdzielni mieszkaniowej, nie ujawniato sie wiasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu; w przeciwienstwie do regulacji zawartej w § 26
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie
wykonania ustawy o ksiegach wieczysytych i hipotece (Dz. U. Nr 29, poz. 128 ze zm.;
obowigzywato do 23 wrzesnia 2001 r.), § 42 ust. 1 pkt 3 powotanego rozporzgdzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. wymienia spétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu po zwrocie ,z wyjatkiem hipotek”.

Niezaleznie od tego, wierzyciel hipoteczny, w dodatku profesjonalny uczestnik
obrotu gospodarczego, ktory decyduje sie na obcigzenie stanowigcej witasnos$cé
spotdzielni mieszkaniowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem, w ktorym
znajdujg sie lokale mieszkalne i uzytkowe, powinien liczy¢ sie z istnieniem tego
rodzaju praw spétdzielcow, gdyz do istoty dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych
nalezato przed wejsciem w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych m.in.
ustanawianie wtasnosciowych spétdzielczych praw do lokali. Wierzyciel hipoteczny,
w ramach nalezytej starannosci, powinien byt sprawdzi¢ dokumentacje spotdzielczg
w celu ustalenia, w jakim zakresie mozliwe jest obcigzenie nieruchomosci
stanowigcej wtasnos$¢ spotdzielni mieszkaniowej, co miato zasadnicze znaczenie dla
oceny mozliwosci powziecia przez niego tego rodzaju wiedzy, z punktu widzenia

reguly zawartej w art. 6 ust. 1 i 2 ukw.h. Na gruncie ustawodawstwa
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obowigzujgcego przed wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu powstawato na podstawie tzw. przydziatu
(por. wéwczas obowigzujgce przepisy dziatu IV ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. -
Prawo spétdzielcze, jedn. tekst. Dz. U. z 1995 r., Nr 54, poz. 288 ze zm.).

Skoro przystugujgce pozwanym wiasnosciowe spofdzielcze prawo do lokalu
powstato przed zlozeniem wniosku o wpis hipoteki przymusowej kaucyjnej,
to do obcigzenia tego prawa hipotekg (art. 65 ust. 4 pkt 1 w zw. z ust. 5 u.k.w.h.)
potrzebne byto oswiadczenie uprawnionego z tytutu tego prawa, czyli pozwanych (art.
245 § 11 2 k.c.). Z braku tego oswiadczenia nie mogto doj$¢ do obcigzenia sporng
hipotekg wtasnosciowego prawa do lokalu pozwanych, na rzecz K. S.A. w W. w celu
zabezpieczenia  wierzytelnosci  przystugujgcej w stosunku  do  Spétdzielni
Mieszkaniowej ,P.” w K., aw dalszej perspektywie do powstania na tej
nieruchomosci lokalowej hipoteki tgcznej w rozumieniu art. 76 ust. 1 ukw.h. W
efekcie pierwotny wierzyciel hipoteczny, tj. K. S.A. w W. przeniost w wyniku cesji z
dnia 16 grudnia 2008 r. na poprzednika prawnego strony powodowej wierzytelno$é
wraz z zabezpieczeniem hipotecznym, ktére jednak nie obejmowato spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu nr [...], gdyz zabezpieczenie hipoteczne, z braku
o$wiadczenia pozwanych wyrazonego we witasciwej formie, nie powstato na tym
prawie. Nie mozna wiec mowi¢ o skutecznym nabyciu przez poprzednika prawnego
strony powodowej zabezpieczenia hipotecznego na tym lokalu w mys$l zasady nemo
plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet. Tym samym, nie mogto doj$¢
do obcigzenia hipotecznego (jako hipoteki tgcznej) lokalu pozwanych po
ustanowieniu jego odrebnej wiasnosci i przeniesieniu wiasnosci na pozwanych
wdniu 15 czerwca 2009 r. na podstawie umowy zawarte] z Syndykiem masy
upadtosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,P.” w K. w oparciu o art. 171 u.s.m. Z art. 24*
ust. 3 u.k.w.h. wynika (a contrario), ze hipoteka obcigza nieruchomos$¢ lokalowg
powstatg z przeksztatcenia wtasnosciowego spoétdzielczego prawa tylko wéwczas,
gdy przed tym przeksztatceniem obcigzata to ograniczone prawo rzeczowe. W
przeciwnym wypadku, w razie tego rodzaju przeksztatcenia, nie powstaje hipoteka
taczna na nieruchomosci lokalowej (art. 76 ust. 1 u.k.w.h.), poniewaz hipoteka, przez

wzglad na instytucje pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych, nie obcigzata
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wilasnosdciowego spotdzielczego prawa do lokalu, ktére powstato przed
ustanowieniem hipoteki.

Stosownie do art. 398" § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy rozpoznaje skarge
kasacyjng w granicach zaskarzenia oraz w granicach podstaw. Wprawdzie skarzgcy
w zarzutach nie powotuje sie na powyzsze przepisy, jednak nalezato uwzgledni¢
kwestie regulowane przez te przepisy w ramach zarzutu naruszenia art. 510 § 1 k.c.,
ktory idzie w dwoch kierunkach. Pierwszy, kwestionuje roszczenie strony powodowe;j
z tej przyczyny, ze w dacie przelewu nie istniat jego przedmiot, a w ramach drugiego
kwestionuje dopuszczalnos¢ nabycia wierzytelnosci w zwigzku z postawieniem
powodowej spofki w stan likwidacii.

W odniesieniu do pierwszej ptaszczyzny, majgc na wzgledzie przedstawione
wywody prawne co do pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych, trafny jest
zarzut naruszenia art. 510 § 1 k.c. wskutek przyjecia, ze strona powodowa byta
uprawniona do zaspokojenia sie z lokalu pozwanych. Oczywiscie nie mozna sie
zgodzi¢ z pozwanymi, ze zabezpieczenie hipoteczne na lokalu wygasto, gdyz jak
wynika z przedstawionej wyzej oceny prawnej, tego rodzaju obcigzenie ich lokalu
w ogole nie powstato, ale z tej przyczyny nie mogto dojs¢ do uznania zarzutu
naruszenia art. 510 § 1 k.c. jako bezzasadnego.

Uwzglednienie zarzutu, iz poprzednikowi prawnemu strony powodowej nie
przystugiwato uprawnienie do zaspokojenia sie z lokalu pozwanych czyni
bezprzedmiotowym odnoszenie sie zarzut naruszenia art. 510 § 1 k.c. wskutek tego,
ze ze wzgledu na postawienie jej w stan likwidacji nie mogta naby¢ tego uprawnienia,
przy zatozeniu Zze powstato, przez wzglad na ograniczenia przewidziane
w prawie Lichtensteinu (w zw. z art. 17 ust. 3 pkt 9 ustawy - Prawo prywatne
miedzynarodowe). Oczywistym jest, ze w sytuacji, gdy poprzednikowi prawnemu nie
przystugiwato prawo, w zakresie lokalu pozwanych, to strona powodowa nie
mogta tego praw nabycC. Z tej przyczyny stracit racje bytu rowniez zarzut naruszenia
art. 5 k.c.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.,
a o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art.
3982 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c.
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