Sygn. akt [l CSK 869/16

POSTANOWIENIE

Dnia 26 pazdziernika 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczgcy)
SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z wniosku M.

w likwidacji z siedzibg w R.(Ksiestwo Liechtenstein)
przy uczestnictwie Banku [...] Spotki Akcyjnej z siedzibg
wW.

o wpis hipoteki w ksiedze wieczystej [...],

po rozpoznaniu na rozprawie

w Izbie Cywilnej w dniu 26 pazdziernika 2017 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 14 wrzesnia 2016 .,

oddala skarge kasacyjna i zasgdza od uczestnika na rzecz
wnioskodawcy koszty postepowania kasacyjnego w kwocie 240

(dwiescie czterdziesci) zt.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 14 wrzesnia 2016 r. Sgd Okregowy w K. w sprawie z
wniosku M. z siedzibg w R.w Ksiestwie Lichtenstein (dalej jako MTI), przy udziale
[...] S.A. wW. (dalej jako B.) oddalit apelacje uczestnika B. od postanowienia Sgdu
Rejonowego w K. z dnia 16 maja 2016 r., utrzymujgcego w mocy dokonany przez
referendarza wpis hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej w kwocie 27 958 907,50
zt w dziale IV ksiegi wieczystej [...] obejmujacej nieruchomos$¢ lokalowg, powstatg z
przeksztatcenia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu o numerze 5.13.

Podstawg orzeczenia byly ustalenia, z ktérych wynika, ze w ksiedze
wieczystej [...] (macierzystej), obejmujgcej zabudowang nieruchomos¢ gruntowg w
K.przy ulicy P. 18, wpisana byta hipoteka przymusowa kaucyjna w kwocie
27.958.907,50 zt. w celu zabezpieczenia kredytu udzielonego Przedsiebiorstwu
Budowlanemu i Drogowemu A. S.A. przez [...] Bank S.A., za ktéry poreczyta
Spétdzielnia Mieszkaniowa ,P.” (wéwczas Spotdzielnia Mieszkaniowa ,A.”). W dniu
5 lutego 2009 r. jako wierzyciela w miejsce [...] Bank S.A. wpisano M. AG z
siedzibg w S., w Ksiestwie Lichtenstein (dalej jako MII).

Postanowieniem z dnia 6 lutego 2009 r. ogtoszono upadios¢ Spotdzielni
Mieszkaniowej ,P”. W dniu 13 kwietnia 2012 r. syndyk masy upadtosci Spotdzielni i
B. zawarli umowe sprzedazy przedsiebiorstwa upadtej Spotdzielni. W jego sktad
wchodzit przystugujgcy upadtemu udziat we wspotwtasnosci opisanej wyzej
nieruchomosci, objetej ksiega wieczystg [...], wynoszgcy 337.642/1.000.000 czesci.
Udziat ten obcigzaty ograniczone prawa rzeczowe w postaci spotdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali przystugujgcych ré6znym osobom fizycznym oraz
prawnym, w tym - w liczbie 39 lokali - B.. W chwili zawarcia tej umowy, w ksiegach
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci macierzystej oraz w ksiegach
wieczystych prowadzonych dla 13 wyodrebnionych uprzednio lokali byta wpisana
hipoteka przymusowa fgczna kaucyjna w kwocie 27.958.907,50 zt. Na podstawie
tej umowy sprzedazy referendarz sgdowy w Sadzie Rejonowym w K.
postanowieniem z dnia 18 maja 2012 r. wpisat do ksiegi wieczystej [...]
(macierzystej) - w miejsce SM ,P.” - B. jako wspoétwiasciciela nieruchomosci we

wskazanym wyzej udziale. Wykreslit z niej takze opisang wyzej dotychczasowg



hipoteke przymusowg kaucyjng tgczng w kwocie 27.958.907,50 zt. Sgd Rejonowy
w K. postanowieniem z dnia 20 sierpnia 2012 r. utrzymat w mocy wykreslenie tej
hipoteki; apelacja od tego postanowienia zostata oddalona postanowieniem Sadu
Okregowego w K. z dnia 10 grudnia 2012 r. W wyniku skargi kasacyjnej
postanowienie to zostato uchylone przez Sad Najwyzszy postanowieniem
Z dnia 27 lutego 2014 r. (Il CSK 349/13). W wyniku ponownego rozpoznania sprawy,
wpis o wykresleniu hipoteki tgcznej zostat uchylony przez Sad Rejonowy. W dniu
30 czerwca 2015 r. MIl zbyta wierzytelno$¢ zabezpieczong tg hipotekg na rzecz
MTI, ktéra zostata nastepnie ujawniona w ksiegach wieczystych prowadzonych dla
nieruchomosci macierzystej jako wierzyciel hipoteczny.

Sad wskazal, ze udziat w nieruchomosci macierzystej wynoszgcy
337.642/1.000.000 czesci byt w catosci obcigzony ograniczonymi prawami
rzeczowymi w postaci spétdzielczych witasnosciowych praw do lokali, ktére w dacie
sprzedazy przeksztalcity sie - na podstawie art. 17*® ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2013r., poz. 1222
ze zm. - dalej :,,u.s.m.”) - w lokale bedace przedmiotem odrebnej wtasnosci.
Dla lokali tych zostaty zatozone ksiegi wieczyste. W ocenie Sadu nie doszto do
nabycia opisanego wyzej udziatu w nieruchomosci macierzystej przez B. na
podstawie umowy z dnia 13 kwietnia 2012 r. i w rezultacie do wygasniecia na
podstawie art. 317 ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe
i naprawcze w brzmieniu woéwczas obowigzujgcym (tekst jedn.: Dz. U. z 2009 r.,
Nr 175, poz. 1361 - dalej: ,,p.u.n.”) hipoteki przymusowe] tacznej kaucyjnej
w kwocie 27.958.907,50 zt. Hipoteka ta obcigzata udziat w nieruchomosci
macierzystej zarbwno w dacie sprzedazy z dnia 13 kwietnia 2012 r., jak i w dacie
ztozenia rozpatrywanego aktualnie wniosku o wpis hipoteki (26 listopada 2015 r.).
Z mocy art. 76 ust. 1 u.k.w.h. wspotobcigza ona nieruchomosci lokalowe powstate
w wyniku przeksztatcenia w nie dotychczasowych spoétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali na podstawie art.17*® u.s.m.

W skardze kasacyjnej uczestnik [...] Bank S.A. zarzucit naruszenie art. 523 w
zw. z art. 13 § 2 w zw. z art. 378 § 1 w zw. z art. 379 pkt 3 k.p.c. oraz art. 17*% u.s.m.
wzw. z art. 313 ust. 112w zw. z art. 317 ust. 2 i art. 313 ust. 314 p.u.n.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Zarzut naruszenia art. 523 w zw. z art.13 § 2w zw. z art. 378 § 1 w zw. z art.
379 pkt 3 k.p.c. nie jest uzasadniony, albowiem rozpoznajgc kazdorazowo wniosek
o wpis w ksiedze wieczystej, sad jest zwigzany stanem rzeczy istniejgcym w chwili
ztozenia wniosku oraz kolejnoscig jego wptywu (por. uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 16 grudnia 2009 r., Ill CZP 80/09, OSNC 2010, nr 6, poz.84). Wnioskodawca
ztozyt wniosek o wpis hipoteki przymusowej kaucyjnej tgcznej na nieruchomosci
lokalowej objetej ksiegg wieczystg [...] prowadzonej dla lokalu nr 5.13 w dniu 26
listopada 2015 r. Warunkiem wpisu tej hipoteki do ksiegi wieczystej nieruchomosci
lokalowej powstatej po jej wyodrebnieniu, zgodnie z art. 17*® ust. 1 u.s.m., w
nastepstwie przeksztatcenia wtasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu w
prawo odrebnej wiasnosci lokalu, jest to, aby w chwili ztozenia wniosku o]
taki wpis, istniat wpis tej hipoteki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci macierzystej, dotychczas obcigzonej wtasnosciowym spétdzielczym
prawem do lokalu (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2014 r.,
I CSK 349/13, niepubl.). Warunek ten zostat bezspornie spetniony w niniejszej
sprawie, gdyz w dniu 26 listopada 2015 r., w ksiedze wieczystej [...], prowadzonej
dla nieruchomosci macierzystej byla wpisana hipoteka przymusowa kaucyjna
tgczna w kwocie 27 958 907,50 zt na rzecz wierzyciela hipotecznego czyli
wnioskodawcy. Zarzut, ze przedmiotowy wniosek zostat juz prawomocnie osgdzony
postanowieniem Sgdu z dnia 30 czerwca 2015 r. jest wiec niezasadny.

Niniejsza sprawa jest sprawg 0 wpis ograniczonego prawa rzeczowego
w ksiedze wieczystej. Granice kognicji sgdu wieczystoksiegowego zakresla
art. 626° § 1 i 2 k.p.c., stosownie do ktérego wpis jest dokonywany na wniosek
uprawnionego podmiotu i w jego granicach, chyba Zze przepis szczegdiny
przewiduje jego dokonanie z urzedu, za$ sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku,
zatgczonych do niego dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej. Sad drugigj
instancji zaaprobowat wpis hipoteki tgcznej uznajgc, ze na podstawie art.76 ust. 1
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U.
z 2017 r., poz. 1007 - dalej: ,u.k.w.h.”) wspdtobcigza ona nieruchomosci lokalowe
powstate w wyniku przeksztatcenia w nie dotychczasowych spétdzielczych

wiasnosciowych praw do lokali na podstawie art.17* u.s.m.



Istota drugiego zarzutu kasacyjnego sprowadza sie do zakwestionowania
poprawnos$ci przeprowadzonej przez Sad wyktadni art. 17*® u.s.m. w zw. z art. 313
ust. 112 wzw. z art. 317 ust. 2 i art. 313 ust. 3 i 4 p.u.n., skutkujgcej przyjeciem
przez Sad, ze w sytuacji, w ktorej wszystkie lokale przed sprzedazg budynku
w warunkach okreslonych w art. 17*® u.s.m. na rzecz nabywcy, ktéry nie jest
spotdzielnia mieszkaniowg, stanowity przedmiot spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu, nalezy przyjgC¢, ze udziaty we wspolnej nieruchomosci nabyte
w wyniku przeksztatcenia tego prawa w odrebng wtasnosc¢ lokalu wyczerpujg prawa
do catej nieruchomosci tj. wilasnosci budynku i gruntu. W takiej sytuacji nie
nastepuje przeniesienie tych praw na nabywce ze skutkiem okreslonym w art. 317
ust. 2 zd. 2 i 3 p.u.n. przewidujgcym, ze nabywca przedsiebiorstwa upadtego
nabywa je w stanie wolnym od obcigzen i nie odpowiada za zobowigzania upadtego,
wszelkie zas obcigzenia na sktadnikach przedsiebiorstwa wygasajg, z wyjgtkiem
obcigzen wymienionych w art. 313 ust. 3 i 4. W ocenie skarzgcego prawidtowa
interpretacja przytoczonych norm prowadzi do wniosku przeciwnego zgodnie
z ktorym, wynikajace z art. 17*® u.s.m. przeksztalcenie ex lege spdtdzielczych
wtasnosciowych praw do lokali w prawo ich wtasnosci ma na celu uwolnienie
beneficjentow tych praw do lokali od odpowiedzialnosci rzeczowej za dtugi
spotdzielni mieszkaniowej, a zatem art. 17'® u.s.m. ustanawia wyjatek w stosunku

do art. 76 ust. 1 w zw. z art. 76 ust. 4 u.k.w.h.

Objety podstawg kasacyjng art. 17*2 ust. 1 u.s.m. przewiduje, ze jezeli w toku
likwidacji, postepowania upadtosciowego albo postepowania egzekucyjnego
z nieruchomosci spétdzielni, nabywcg budynku albo udziatu w budynku nie bedzie
spotdzielnia mieszkaniowa, spoétdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu
przeksztatca sie w prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub we witasnos¢ domu
jednorodzinnego. Taka sytuacja miata miejsce w rozpoznawanej sprawie, skoro
strong umowy sprzedazy udzialu w nieruchomosci spoétdzielni mieszkaniowej,
zawartej w dniu 13 kwietnia 2012 r. z syndykiem masy upadtosci spotdzielni byt B.;
obcigzajgce te nieruchomosé spotdzielcze prawa do lokali przeksztafcity sie na
podstawie art. 17*® ust. 1 u.s.m. w prawa odrebnej wlasnosci tych lokali, dla ktérych
zatozone zostaty ksiegi wieczyste. Skarzgcy wystepuje w podwaojnej roli - jako nie

bedacy spodtdzielnig mieszkaniowg nabywca udziatu w nieruchomosci spotdzielni



mieszkaniowej, a takze jako wiasciciel nieruchomosci lokalowych powstatych w
wyniku przeksztatcenia na podstawie art. 17*® u.k.w.h poprzednio przystugujacych
mu spoétdzielczych wiasnosciowych praw do tych lokali. Zdaniem skarzgcego,
hipoteka przymusowa tgczna kaucyjna obcigzajgca udziat w nieruchomosci
macierzystej wygasta wskutek zawarcia umowy sprzedazy tego udziatu na jego
rzecz (art. 317 ust. 2 w zw. z art. 313 p.u.n.), a takze nie ma przestanek do
wspofobcigzenia powstatych w powyzszy sposob nieruchomosci lokalowych tg
hipotekg na podstawie art.76 ust. 1 u.k.w.h. i jej ujawnienia w ksiedze wieczystej

lokalu, o ktorych chodzi w rozpoznawanej sprawie.

W odniesieniu do tej argumentacji nalezy przypomnie¢, ze stosownie do
art. 76 ust. 1 zdanie 1 u.kw.h., w razie podziatu nieruchomosci hipoteka
obcigzajgca dzielong nieruchomosc¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone
przez podziat (hipoteka tgczna). W orzecznictwie i nauce prawa wskazuje sie,
ze hipoteka tgczna jest wyjatkiem od wyrazonej w art. 65 ust. 1 u.k.w.h. zasady,
ze przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego moze by¢ tylko jedna nieruchomosgé.
Powstaje z mocy prawa w momencie podziatu nieruchomosci i obcigza wszystkie
nieruchomosci powstate w jego wyniku; ma na celu ochrone interesu wierzyciela
hipotecznego, ktéry nie ma zadnego wptywu na podziat nieruchomosci, a czesto
nawet o nim nie wie, stgd gdyby nie instytucja hipoteki tgcznej, zabezpieczenie
hipoteczne okreslonej w dacie jego ustanowienia nieruchomosci, mogtoby okazac
sie iluzoryczne. Walor ochronny hipoteki tgcznej przejawia sie w mozliwosci
zgdania przez wierzyciela zaspokojenia przystugujgcej mu wierzytelnosci w catosci
lub w czesci z kazdej nieruchomosci powstatej w wyniku podziatu z osobna,
tylko z niektorych z nich lub ze wszystkich tgcznie. Powstanie hipoteki tgcznej nie
stanowi zmiany tresci hipoteki istniejgcej dotychczas, lecz tylko jej - dyktowane
interesem wierzyciela - przeksztatcenie, polegajgce na prawnym przystosowaniu
zabezpieczenia do sytuacji, jaka powstaje w wyniku podziatu nieruchomosci
obcigzonej (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 14 lipca 1994 r., lll CZP 85/94,
OSNC 1995, Nr 1, poz. 3 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 8 marca
2007 r., Il CSK 356/06, niepubl.). Z przytoczonym unormowaniem zawartym
w art. 76 ust. 1 u.k.w.h. koresponduje paragraf 91 ust. 2 rozporzgdzenia z dnia

21 listopada 2013 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych



w systemie informatycznym (Dz. U. z 2013 r. poz. 1411) przewidujgcy, ze w razie
zatozenia nowej ksiegi wieczystej dla czesci obcigzonej nieruchomosci bagdz
przeniesienia czesci obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej, sad
z urzedu przenosi do wspotobcigzenia wszystkie prawa, roszczenia, inne ciezary
lub ograniczenia cigzgce na nieruchomosci. Zdarzeniem prawnym powodujgcym
powstanie hipoteki tgcznej jest podziat nieruchomosci obcigzonej dotychczas
hipoteka, czego konsekwencjg jest deklaratywny charakter wpisu hipoteki tgcznej,
nastepujgcego z urzedu i stanowigcego przeniesienie hipoteki jako istniejgcego
prawa wspofobcigzajgcego z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
dzielonej do nowej bgdz innej ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
powstatej na skutek podziatu (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
8 marca 2007 r., Il CSK 356/06, niepubl.). Reguty te znajdujg zastosowanie
takze w przypadku ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu (lokali) i jego (ich)
przeniesienia na rzecz uprawnionego (uprawnionych), jesli nieruchomos$¢, z ktoérej
wyodrebnia sie lokal, byta obcigzona hipotekg, z odrebnosciami wskazanymi w art.
76 ust. 4 u.k.w.h.

Sad Najwyzszy w skiadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela
wyktadnie objetych pierwszg podstawg kasacyjng przepisow przeprowadzong
w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2014 r. (Il CSK 349/13,
niepubl.) oraz podtrzymang w innych orzeczeniach dotyczgcych tej samej
nieruchomosci potozonej w K. przy ul. P. nr 18 (por. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 27 lutego 2014 r. Il CSK 353/13, niepubl., z dnia 26 czerwca
2014 r., Il CSK 550/13, niepubl. oraz z dnia 26 czerwca 2014 r., Il CSK 543/13,
niepubl.) zgodnie z ktoérg, w przypadku, gdy wszystkie lokale przed sprzedazg
budynku w warunkach okreslonych w art. 178 u.s.m. na rzecz nabywcy, ktéry nie
jest  spoétdzielnia  mieszkaniows, stanowity  przedmiot  spoétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, udziaty we wspdlnej nieruchomosci nabyte
w wyniku przeksztatcenia tego prawa w odrebng wtasnos¢ lokalu wyczerpujg prawa
do catej nieruchomosci tj. wiasnosci budynku i gruntu. W takiej sytuacji
nie nastepuje przeniesienie tych praw na nabywce ze skutkiem okreslonym w art.
317 ust. 2 zd. 2 p.u.n. Skutki prawne umowy sprzedazy przedsiebiorstwa upadtej

spotdzielni, w skiad ktérego wchodzi nieruchomos¢ (udziat) obcigzona



spotdzielczymi wtasnosciowymi prawami do lokalu, polegajgce na nabyciu prawa
wiasnosci (wspotwtasnosci) nieruchomosci, przeksztatceniu ograniczonych praw
rzeczowych do lokali w prawo odrebnej wiasnosci lokali i utracie prawa wtasnosci
(wspotwtasnosci) nieruchomosci przez nabywce naktadajg sie na siebie i nie
podlegajg wyodrebnieniu oraz wobec tresci art. 317 p.u.n. i art. 17*® u.s.m.
zachodzg jednoczesnie w tym samym czasie, jezeli wszystkie lokale znajdujgce sie
w budynku posadowionym na nieruchomosci wchodzgcej w sktad przedsiebiorstwa
byty przedmiotem spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. Nie nastepuje
wiec skutek wygasniecia hipoteki przymusowej kaucyjnej tgcznej ustanowionej na
nieruchomosci i wpisanej do macierzystej ksiegi wieczystej oraz ksigg wieczystych
lokali wyodrebnionych przed ogtoszeniem upadiosci lub w toku postepowania
upadtosciowego. Hipoteka przymusowa kaucyjna tgczna, ktéra obcigzata
nieruchomo$¢ (udziat w nieruchomosci) w dacie sprzedazy przedsiebiorstwa
spotdzielni mieszkaniowej w toku postepowania upadtosciowego, z mocy prawa
obcigza prawo odrebnej wtasnosci lokalu, ktére powstato na podstawie art. 172
u.s.m.

Zaskarzone postanowienie jest zgodne z prawem, stgd orzeczono jak
w sentencji (art. 398 w zw. z art. 13 § 2 oraz art. 520 § 1 w zw. z art. 391 § 1 i art.
398% k.p.c.).

kc



