Sygn. akt Il CSKP 110/21

POSTANOWIENIE

Dnia 10 maja 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z wniosku M. z siedzibg w R. - Ksiestwo Liechtenstein

przy uczestnictwie A. spotki akcyjnej w P.

o wpis hipoteki przymusowej kaucyjnej tgcznej w kwocie 27.958 907,50 zt,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 10 maja 2021 r.

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 31 stycznia 2019 r., sygn. akt VIl Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe do
ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w K., pozostawia
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 26 wrzesnia 2017 r. M. w R. (Ksiestwo Liechtenstein)
wniést o dokonanie w dziale IV ksiegi wieczystej lokalowej KW nr (...), prowadzonej
przez Sad Rejonowy w K., wpisu przymusowej hipoteki tgcznej kaucyjnej w kwocie
27 958 907,50 zt ujawnionej w macierzystej ksiedze wieczystej KW nr (...) - na jego

rzecz jako wierzyciela hipotecznego.



Dnia 26 pazdziernika 2017 r. referendarz sgdowy zarzgdzit dokonanie wpisu.
Postanowieniem z dnia 22 lutego 2018 r. Sad Rejonowy w K., uwzgledniajgc
skarge uczestnika postepowania ,A.” S.A. z siedzibg w P., uchylit wpis i oddalit
wniosek. Postanowieniem z dnia 31 stycznia 2019 r. Sad Okregowy w K. zmienit
powyzsze postanowienie w ten sposob, ze nakazat Sgdowi Rejonowemu w K.
dokonanie w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) wpisu hipoteki przymusowej
kaucyjnej tgcznej w kwocie 27 958 907,50 zt na rzecz M.

Z podstawy faktycznej rozstrzygniecia wynika, ze macierzysta ksiega
wieczysta KW nr (...)/00012986/7 jest prowadzona dla nieruchomosci potozonej w
K. przy ul. (...), zabudowanej kilkukondygnacyjnym budynkiem z lokalami
uzytkowymi. Wiascicielem nieruchomosci byta Spétdzielnia Mieszkaniowa ,A.” w S.,
ktéra po zmianie firmy i siedziby wystepuje jako Spotdzielnia Mieszkaniowa ,P.” w K.

Przedsiebiorstwo Budowlane i Drogowe ,A.” S.A. w S. zawarto w dniu 5
stycznia 2000 r. z (...) Bank S.A. - Oddziat w S. umowe kredytu inwestycyjnego w
wysokosci 16 519 065,75 DEM, ktérego zabezpieczeniem byto m.in. poreczenie
udzielone przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,A.”. W dniu 20 stycznia 2000 r. w
dziale IV ksiegi wieczystej KW nr (...)/00012986/7 wpisano hipoteke zwykig
umowng w kwocie 15 009 406,69 DEM, stanowigcej rownowartos¢ 32 807 561,14
PLN, zabezpieczajgcg wierzytelnos¢ (...) Bank S.A. z tytulu umowy kredytu.
Hipoteka ta zostata wykreslona w dniu 19 grudnia 2002 r. Dtuznik gtéwny nie spfacit
kredytu. Sgd Okregowy w (...) w dniu 14 listopada 2001 r. wydat nakaz zaptaty w
postepowaniu nakazowym (sygn. akt VIII GNc (...)) przeciwko poreczycielce

Spétdzielni Mieszkaniowe] ,A.” stanowigcy tytut zabezpieczenia. Referendarz
sgdowy, na podstawie wniosku z dnia 16 lipca 2002 r. o wpis hipoteki na podstawie
tego tytutu, postanowieniem z dnia 11 wrzesnia 2002 r. dokonat w dziale IV
macierzystej ksiegi wieczystej KW nr (...)/00012986/7 wpisu hipoteki przymusowej
kaucyjnej w kwocie 40 000 000 zt. Postanowieniem z dnia 14 listopada 2002 r. Sad
Rejonowy w K. zmienit to orzeczenie poprzez zmniejszenie kwoty hipoteki do kwoty
27 958 907,50 zt. Sgd Okregowy w K. postanowieniem z dnia 8 kwietnia 2003 r.
oddalit apelacje spoétdzielni.

Dnia 6 marca 2002 r. Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,P.” w K. ustanowita

odrebng wtasnosc¢ lokalu uzytkowego nr 802, potozonego w budynku przy ul. (...)w



K., i przeniosta to prawo na Fabryke (...) ,P.” S.A. w P., dotychczas uprawnionej do
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do tego lokalu (obecnie pod firmg: ,A.” S.A.
w P.). W tre$ci umowy stwierdzono, ze w ksiedze wieczystej KW nr (...)00012986/7
ujawniona jest hipoteka zwykta umowna w kwocie 15 009 406,69 DEM. W dniu 2
kwietnia 2002 r. nabywca ztozyt wniosek o odtgczenie nieruchomosci lokalowej z
macierzystej ksiegi wieczystej i zatozenie dla niej ksiegi wieczystej. Dnia 30 grudnia
2002 r. Sad Rejonowy w K. zatozyt ksiege wieczystg lokalowg KW nr
(...)/00030195/7, w ktérej dokonano wpiséw w dziale |i Il, nie przeniesiono do
dziatu IV wpisu hipoteki umownej, ktéra w tej dacie byta juz wykreslona z
macierzystej ksiegi wieczystej KW nr (...)/00012986/7.

(...)Bank w W. w dniu 16 grudnia 2008 r. zbyt wierzytelnos¢ wobec
Przedsiebiorstwa Budowlanego i Drogowego ,A.” S.A. wraz z jej zabezpieczeniem,
w tym hipotekg wpisang w ksiedze wieczystej KW nr (...)/00012986/7, na rzecz M.
w S. (Ksiestwo Liechtensteinu). Dnia 5 maja 2009 r. zmiana wierzyciela
hipotecznego zostata ujawniona w ksiedze wieczystej. Dnia 30 czerwca 2015 r.
wierzyciel M. w S.. (Ksiestwo Liechtenstein) zbyt wierzytelnoS¢ wraz z jej
zabezpieczeniem, w tym hipotekg wpisang w ksiedze wieczystej KW nr
(...)/00012986/7 na rzecz M. w R. (Ksiestwo Liechtenstein). Zmiana wierzyciela
zostata ujawniona w ksiedze wieczystej KW nr (...)/00012986/7.

Postanowieniem z dnia 14 listopada 2008 r. ogtoszono upadtos¢ uktadowg
Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w K., zmieniong postanowieniem z dnia 6 lutego
2009 r. na upadtos¢ likwidacyjng. Dnia 13 kwietnia 2012 r. syndyk masy upadtosci
zbyt na rzecz Banku (...) S.A. w W. przedsiebiorstwo upadtej Spotdzielni, w sktad
ktorego wchodzity udzialy we wspotwtasnosci zabudowanej nieruchomosci
potozonej w K. przy ul. (...). Dnia 18 maja 2012 r. referendarz sgdowy wykres$lit
hipoteke przymusowg kaucyjng z macierzystej ksiegi wieczystej KW nr
(...)/00012986/7. Sad Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 12 sierpnia 2012 r.
utrzymat ten wpis w mocy, a Sgd Okregowy w K. postanowieniem z dnia 10 grudnia
2012 r. oddalit apelacje wierzyciela hipotecznego. Sady stwierdzity, ze wobec
zbycia nieruchomosci przez syndyka masy upadtosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,P.”
w postepowaniu upadto$ciowym, obcigzajgce jg ograniczone prawa rzeczowe w

postaci spotdzielczych witasnosciowych praw do lokali przeksztafcity sie w prawo



odrebnej wtasnosci lokali nieobcigzonego hipotekg, ktéra wygasta. Postanowieniem
z dnia 27 lutego 2014 r. Sad Najwyzszy uchylit postanowienie Sgdu Okregowego
wskazujgc, ze zbycie nieruchomosci przez syndyka nie doprowadzito do
wygasniecia hipotek przymusowych obcigzajgcych nieruchomosci lokalowe
niemieszkalne. Postanowieniem z dnia 29 czerwca 2015 r. Sad Rejonowy w K.
uchylit wpis referendarza z dnia 18 maja 2012 r. zarzgdzajgcy wykreslenie hipoteki
przymusowe] kaucyjnej z macierzystej ksiegi wieczystej KW nr (...)/00012986/7.

W sprawie, w ktorej wniesiono rozpoznawang skarge Kkasacyjna,
Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze brak podstaw do dokonania wpisu
przymusowej hipoteki tgcznej kaucyjnej w kwocie 27 958 907,50 zt w ksiedze
wieczystej lokalowej KW nr (...)/00030195/7, gdyz wniosek o wpis odrebnego
prawa witasnosci lokalu wptynat wczesniej (2 kwietnia 2002 r.) niz wniosek o wpis
wskazanej hipoteki przymusowej w macierzystej ksiedze wieczyste] KW nr
(...)/00012986/7 (16 lipca 2002 r.). Zgodnie z art. 29 u.k.w.h. wpis w ksiedze
wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o jego dokonanie,
stad w chwili dokonania wpisu hipoteki nieruchomo$¢ lokalowa nie stanowita juz
wiasnosci dtuznika. Sad drugiej instancji nie podzielit tego stanowiska.
Wskazat, ze hipoteka obcigzajgca nieruchomo$¢ w razie jej podziatu obcigza, na
podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h., wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat.
Podziatem nieruchomosci jest réwniez wyodrebnienie lokali mieszkalnych Iub
uzytkowych, ktére stajg sie przedmiotem odrebnej wiasnosci. Hipoteka tgczna,
ktora obcigza z mocy prawa nieruchomo$¢ macierzystg oraz wydzielong, powinna
by¢ przeniesiona do nowozatozonej ksiegi wieczystej. Sad stwierdzit, ze wprawdzie
przeniesienie wpisu hipoteki powinno nastgpi¢ w chwili zatozenia ksiegi, ale mozna
to uczyni¢ pdzniej, nawet jezeli prawo do lokalu bylo przedmiotem obrotu.
Sad uznat, ze skoro wpis wyodrebnionego lokalu do ksiegi wieczystej ma charakter
konstytutywny (art. 7 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali) to odrebna wtasnos¢ lokalu
nr 802 powstata z chwilg zatozenia dla niego ksiegi wieczystej, tj. dnia 30 grudnia
2002 r. W tak oznaczonym dniu powstania odrebnej wiasnoéci lokalu hipoteka
przymusowa na rzecz poprzednika prawnego wnioskodawcy byta juz wpisana do
macierzystej ksiegi wieczystej KW nr (...)/00012986/7 i powinna by¢ ujawniona
w zaktadanej ksiedze wieczystej lokalowej KW nr (...)/00030195/7. Sad zwrdcit



uwage, ze w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
macierzystej byta wpisana przed dniem 6 marca 2002 r. hipoteka umowna
w kwocie 32 807 561,14 zt, stad uczestnik wiedziat o tym obcigzeniu juz w dacie
zawarcia umowy o przeniesieniu prawa odrebnej wtasnosci lokalu.

Uczestnik postepowania ,A.” S.A. wniost skarge kasacyjng od postanowienia
Sadu Okregowego w K. w catosci. Wnoszgc o jego uchylenie i wydanie orzeczenia
co do istoty sprawy poprzez oddalenie apelacji wnioskodawcy, ewentualnie jego
uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania powotat kasacyjng
podstawe naruszenia prawa materialnego (art. 3983 § 1 pkt 2 w zw. z art. 13§ 2 1
k.p.c.). W jej ramach zarzucit naruszenie poprzez niezastosowanie art. 29 u.k.w.h.,
wobec przyjecia przez Sad drugiej instancji, ze lokal nr 802 powstat jako odrebna
witasnos¢ w dniu 30 grudnia 2002 r., tj. dacie dokonania wpisu w ksiedze wieczystej,
a nie w dniu ztozenia wniosku o wpis, tj. 2 kwietnia 2002 r.; art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
poprzez niewlasciwe zastosowanie, skutkujgce obcigzeniem nieruchomosci
lokalowej hipotekg, mimo Zze nieruchomos¢ macierzysta w dacie powstania
odrebnej wtasnosci lokalu nie byta obcigzona hipotekg przymusowg kaucyjna.

Sad Najwyzszy zwazyt:

Podstawa kasacyjna wskazujgca na naruszenie art. 29 u.k.w.h. jest
oczywiscie trafna. Celem powyzszego przepisu, wprowadzajgcego zasade mocy
wstecznej wpisu w ksiedze wieczystej, jest unikniecie negatywnych skutkéw
opoOznienia wpisu i przewlektosci postepowania. Z tych wzgledéw zawiera on norme
0golng, dotyczgcg wszystkich wpisdw ujawniajgcych nabycie prawa, jego tresc
i pierwszenstwo, pdzniejsze zmiany i wykreslenia. Odstepstwa dotyczg jedynie
wzmianek i adnotacji o charakterze technicznym. Zasada wstecznego dziatania
wpisu, wynikajgca z art. 29 u.kw.h., ma zastosowanie takze do wpiséw
konstytutywnych, gdy taki wpis jest wymagany z tym, ze taki skutek wywotuje
dopiero prawomocnos¢ wpisu (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 9 marca
1995 r., lll CZP 149/94, Mon. Prawn. 1995, nr 11, z dnia 21 maja 2002 r., lll CZP
29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76). Istotg wpisu konstytutywnego jest, jak wskazuje
sie w pisSmiennictwie, dopetnienie materialno-prawnej skutecznosci okreslonych
zdarzen i czynnosci prawnych, stanowigcych zrédto nabycia, zmiany lub

wygasniecia ujawnionych praw. Oznacza to, ze materialno-prawne i procesowe



skutki wpisu konstytutywnego nastepujg po uprawomocnieniu sie wpisu i dopiero
wtedy opatrzone sg mocg wsteczng od chwili ztozenia wniosku o wpis.
Zasada ta dotyczy zaréwno ustanowienia prawa odrebnej witasnosci lokalu,
powstania hipoteki (art. 67 u.k.w.h.) jak i jej przeniesienia (uprzednio art. 245%k.c.,
obecnie art. 79 zd. 2 u.k.w.h). Jej uzupetnieniem jest reguta kolejnosci wnioskow
0 wpis, o ktorej decyduje chwila (godzina i minuta) wptywu wniosku do wtasciwego
sgdu wieczystoksiegowego (art. 6265 § 1 k.p.c.), rozstrzyga ona réwniez
o kolejnosci rozpoznawania wnioskéw. Sad rozpoznajgcy wniosek o0 wpis
w ksiedze wieczystej zwigzany jest stanem rzeczy istniejgcym w chwili ztozenia
wniosku i kolejnoscig jego wptywu (por. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego - zasada prawna - z dnia 16 grudnia 2009 r., Il CZP 80/09,
OSNC 2010, nr 6, poz. 84). W uzasadnieniu tej uchwaty Sgd Najwyzszy podkreslit,
ze kierowanie sie kolejnoscig wnioskow o wpis nalezy uzna¢ za nakaz ustawowy,
a nie postulat, gdyz ma ono istotne znaczenie dla bezpieczenstwa obrotu prawnego.
Poglad Sadu drugiej instancji, ze prawo odrebnej wtasnosci lokalu powstaje z mocg
nastepczg od chwili zatozenia ksiegi wieczystej jest chybiony, nie znajduje
oparcia w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece ani ustawie z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r., poz. 737).
Podstawy do takiego wyjgtku nie stanowi powotany w motywach reformatoryjnego
rozstrzygniecia art. 7 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali, odnoszgcy sie jedynie
do niezbednosci dopetnienia materialno-prawnej skutecznos$ci ustanowienia tego
prawa poprzez dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej o charakterze

konstytutywnym.

Nie mozna odmowi¢ zasadnosci podstawie kasacyjnej takze w czesci
wskazujgcej na niewtasciwe zastosowanie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Przepis ten
dotyczy hipoteki tgcznej ustawowej stanowigc, ze w razie podziatu nieruchomosci
obcigzajgca jg hipoteka obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat.
Hipoteka taka ma chroni¢ wierzyciela hipoteki przed dziataniami zwigzanymi
z podziatem przedmiotu hipoteki. Sgd wieczystoksiegowy ma obowigzek
przeniesienia z rzedu obcigzen az do chwili wygasniecia hipoteki, nawet po zbyciu
wydzielonej nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 14 lipca 1994 r., lll CZP 85/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 3,



uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2020 r., Il CZP 77/19,
OSNC 2021, nr 1, poz. 3 i powotane w nim orzecznictwo). Jak wyjasnit Sad
Najwyzszy bezobcigzeniowe odtgczenie czesci nieruchomosci nie oznacza
wykreslenia hipoteki, stad wierzyciel moze wystgpi¢ z wnioskiem o wpis hipoteki na
nieruchomosci, dla ktérej zatozono nowg ksiege wieczystg, wnies¢ o uzupetnienie
dokonanego wpisu przez przeniesienie hipoteki fgcznej, a sgd moze to potraktowac

jako "impuls” do dokonania wpisu hipoteki tgcznej z urzedu.

Sagdowi Najwyzszemu rozpoznajgcemu skarge kasacyjng znane jest
orzecznictwo dotyczgce wydzielania lokali z macierzyste] ksiegi wieczyste]
KW nr (...)/00012986/7 i obcigzania ich hipotekg taczng, m.in. dotyczgce wyktadni
art. 76 ust. 1 ukw.h. oraz art. 17'® ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych i art. 317 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.
prawo upadfosciowe (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 21 grudnia
2005 r., SK 10/05, OTK-A 2005, nr 11, poz. 139 oraz m.in. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 27 lutego 2014 r., Il CSK 349/13 i Il CSK 353/13, z dnia
26 czerwca 2014 r., Il CSK 550/13 i Il CSK 543/13, z dnia 26 pazdziernika 2017 r.,
I CSK 869/16, z dnia 4 stycznia 2019 r., Il CSK 330/18, z dnia 8 pazdziernika
2020 r., Il CSK 769/18). W obecnej sprawie stan faktyczny i prawny jest jednak
czesciowo odmienny. Sgd drugiej instancji odwotat sie do art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
wskazujgc po pierwsze, ze w dacie uwzglednienia wniosku o zatozenie lokalowej
ksiegi wieczystej hipoteka przymusowa byta juz ujawniona w macierzystej ksiedze
wieczystej, po drugie, ze w dacie zawarcia umowy O przeniesieniu na nabywce
ustanowionego, jeszcze nie wpisanego do ksiegi wieczystej, prawa odrebnej
witasnosci lokalu hipoteka umowna byta ujawniona w macierzystej ksiedze
wieczystej. Stanowisko to jest btedne. Ja wskazano wyzej Sad rozpoznajgcy
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej zwigzany jest stanem rzeczy istniejgcym
w chwili ztozenia wniosku. W pismiennictwie trafnie zwrécono uwage na
konieczno$¢ odroznienia ,stanu rzeczy”, rozumianego jako tres¢ wniosku, ksiegi
wieczystej, tresc¢ i forme dokumentdéw tworzgcych stan bedacy podstawg wpisu, od
,stanu prawnego” wymagajgcego zbadania pod wzgledem formalnym i materialno-
prawnym dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu. Taki zakres kognicji Sadu

wieczysto-ksiegowego, co do zasady, nakazuje uwzglednienie istnienia hipotek



ujawnionych w dziale IV macierzystej ksiegi wieczystej i przeniesienie ich z urzedu,
gdyby byly pominiete w Zgdaniu wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej.
Przestankami powstania hipoteki tgcznej sg istnienie hipoteki na nieruchomosci
i przeksztatcenie nieruchomosci poprzez podziat. Wpis hipoteki tgcznej,
ti. ujawnienie jej w ksiegach wieczystych nieruchomosci wydzielonych,
ma charakter deklaratywny. Rzecz jednak w tym, Zze hipoteka przymusowa, ktorej
podstawg byt sgdowy tytut zabezpieczenia, zostata ujawniona w macierzystej
ksiedze wieczystej juz po ztozeniu wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej lokalowej
dla prawa odrebnej witasnosci lokalu. ,Stan rzeczy istniejgcy w chwili ztozenia
wniosku” nie obejmowat zatem tego faktu i nie mégt by¢ uwzgledniony przez sad
wieczysto-ksiegowy. Data wydania postanowienia o zatozeniu ksiegi wieczystej
jest w tym kontekscie irrelewantna gdyz, jak wyzej wskazano, na skutek mocy
wstecznej dokonanego wpisu jego skutki materialno-prawne takze cofajg sie
w czasie. Chybiony jest argument Sadu Okregowego dotyczgcy ujawnienia
w macierzystej ksiedze wieczystej w dacie zawarcia umowy 0 przeniesieniu
na nabywce prawa odrebnej wtasnosci lokalu hipoteki umownej w kwocie 15 009
406,69 DEM. Zakres postepowania wieczysto-ksiegowego w obecnej sprawie
zakreslita bowiem tres¢ wniosku o dokonanie wpisu przymusowej hipoteki
tgcznej kaucyjnej w kwocie 27 958 907,50 zi, opartej na innej podstawie, i tak

sprecyzowany wniosek byt przedmiotem rozstrzygniecia.

Zasadno$¢ wywiedzionej podstawy skargi kasacyjnej skutkuje wydaniem
orzeczenia kasatoryjnego. Z tych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie w art.
398 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. orzekt jak w postanowieniu,
pozostawiajgc Sgdowi ponownie rozpoznajgcemu sprawe  rozstrzygniecie
o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 3982 k.p.c.
iart. 13§ 2 k.p.c.).






