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POSTANOWIENIE

Dnia 6 lipca 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Adam Redzik (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Marek Dobrowolski

Radostaw Tomasz Jez (fawnik Sgdu Najwyzszego)

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

z udziatem L. K., E. K.

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

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw
Publicznych w dniu 6 lipca 2022 r.

skargi nadzwyczajnej wniesionej przez Prokuratora Generalnego od postanowienia

Sadu Okregowego w Koszalinie z 25 wrzesnia 2017 r., sygn. VII Ca 645/17:

1. umarza postepowanie ze skargi nadzwyczajnej;
2. znosi wzajemnie miedzy uczestnikami koszty postepowania

przed Sadem Najwyzszym.
UZASADNIENIE

l.

I.1. Prokurator Generalny (dalej réwniez jako Skarzgcy) wniost skarge
nadzwyczajng od prawomocnego postanowienia Sgdu Okregowego w Koszalinie
z 25 wrzesnia 2017 r., VIl Ca 645/17, oddalajgcego apelacje E. K. i L. K. od
postanowienia Sgdu Rejonowego w Kotobrzegu z 24 maja 2017 r., Dz. Kw 1402/17,
zaskarzajgc to orzeczenie w catosci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit:

1. naruszenie zasad, wolnosci i praw cziowieka i obywatela, okreslonych
w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r.

Nr 78, poz. 486 ze zm., dalej: Konstytucja), 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 przez
wydanie orzeczenia skutkujgcego uprawomochnieniem sie wpisu hipoteki tgcznej,
na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (t.). Dz. U. 2019, poz. 2204 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 dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t.].
Dz.U. 2021, poz. 1208 ze zm., dalej: u.s.m.), a przez to pozbawienie ochrony
powstatego w oparciu o przepis art. 17* ust. 1 u.s.m. prawa, stuzgcego
zaspokojeniu podstawowych potrzeb zyciowych i jednoczesnie niekorzystne
uksztaltowanie sytuacji prawnej uprawnionych pierwotnie ze spoétdzielczego
witasnosciowego prawa do lokalu, jak tez kolejnych nabywcéw prawa witasnosci
(powstatego w wyniku przeksztatcenia na podstawie art. 17%® ust. 1 u.s.m.) tylko z
tego powodu, ze nabywcg w toku postepowania upadtosciowego budynku

spotdzielni byt podmiot niebedgcy spoétdzielnig mieszkaniows;

— zasady zaufania do panstwa i jego organdw oraz zasady bezpieczenstwa
prawnego i sprawiedliwosci spotecznej, w tym ochrony praw stusznie nabytych,
wynikajgcej z art. 2 Konstytucji oraz zasady rownosci wobec prawa
wynikajgcej z art. 32 Konstytucji - poprzez wydanie orzeczenia skutkujgcego
uprawomocnieniem sie wpisu w ksiedze wieczystej lokalowej nr [...] hipoteki
przymusowej tgcznej kaucyjnej, co doprowadzito do powstania odpowiedzialnosci
wobec wierzyciela spoétdzielni za jej zobowigzania, sprzecznie z trescig przepisu art.
19 ust. 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spodtdzielcze (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 ktérego pierwotnie przystugiwato spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, stata sie nieporéwnanie gorsza w stosunku do
innych osob/podmiotdw, ktére dysponujg spotdzielczym wiasnosciowym prawem do

lokalu nie ponoszac tego rodzaju odpowiedzialnos$ci;

— zasady legalizmu okreSlonej w art. 7, zobowigzujgcej organy wtadzy
publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa oraz prawa
do sprawiedliwego rozpatrzenia sprawy, okreslonego w art. 45 ust. 1 Konstytucji,

poprzez niewlasciwe zastosowanie przepiséw art. 1718 u.s.m., art. 11, art. 12 ust. 1,



art. 24 ust. 2, art. 76, art. 94 u.k.w.h. art. 249 § 1 k.c. oraz art. 19 § 3 pr. sp.
i doprowadzenie do ujawnienia hipoteki w ksiedze wieczystej nr [...] prowadzonej
dla lokalu [...], w zwigzku z przeksztatceniem sie spotdzielczego wilasnosciowego
prawa do lokalu w odrebng wiasnos$¢ na podstawie art. 1718 u.s.m. pomimo tego, ze
wskazana hipoteka przed przeksztatceniem nie obcigzata spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu;

2. naruszenie w sposob razgcy prawa, tj.

— art. 178 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 spoétdzielczy, na rzecz podmiotu
niebedgcego spotdzielnig, obcigzajgca budynek hipoteka obcigza réwniez,
na zasadzie art. 76 ust. 1 u.k.w.h., prawa odrebnej wtasnosci lokali, ktére powstaty
z mocy art. 17* ust. 1 u.s.m., co miato istotny wptyw na tres¢ orzeczenia,
bowiem Sgd Okregowy w Koszalinie postanowieniem z dnia 25 wrze$nia 2017 r.,
VII Ca 645/17, oddalit apelacje uczestnika i w efekcie doszto do uprawomocnienia
sie wpisu hipoteki tgcznej obcigzajgcej uprzednio budynek spétdzielczy w ksiedze
wieczystej nieruchomosci lokalowej uczestnika, co do ktorej prawo odrebnej
wiasnosci powstato z mocy art. 178 ust. 1 u.s.m., podczas gdy prawidliowa
wyktadnia ww. przepiséw i ustalenie braku podstaw do stosowania art. 76 ust. 1
u.k.w.h. skutkowac¢ winno uchyleniem orzeczenia Sadu | instancji, ktory utrzymywat

w mocy btedny wpis referendarza o hipotece tgcznej;

— art. 241 ust. 2, art. 11 i 12 ust. 1 u.k.w.h. oraz art. 249 § 2 k.c., poprzez
nieuwzglednienie ich tresci i doprowadzenie przez Sgd Okregowy w Koszalinie
postanowieniem z dnia 25 wrzesnia 2017 r., VIl Ga 645/17 do uprawomocnienia sie
wpisu hipoteki tgcznej w ksiedze lokalowej [...], w sytuacji gdy nie doszio do
skutecznego obcigzenia hipotekg spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu,
dla ktérego prowadzona jest wskazana ksiega wieczysta nr [...], co wykluczato
wpisanie hipoteki w zwigzku z przeksztatceniem spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu w odrebng wiasno$¢, a zatem nowo powstate prawo odrebne;j
wiasnosci powinno byé tak obcigzone, jak dotychczasowe prawa spoéfdzielcze, a

nie jak prawo wiasnosci catej nieruchomosci;



—art. 19 § 3 pr.sp. poprzez jego nieuwzglednienie przy wydaniu przez Sad
Okregowy w Koszalinie postanowienia oddalajgcego apelacje uczestnikow
kwestionujgcg wpis hipoteki w ksiedze lokalowej nr [...], co w konsekwencji
spowodowato powstanie po stronie uczestnikow odpowiedzialnosci za
zobowigzania spoétdzielni wobec jej wierzyciela, sprzecznie z przywotang norma;

— art. 94 u.k.h.w. 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$lenia go z Krajowego Rejestru
Sadowego.

Na zasadzie art. 91 § 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie
Najwyzszym (t.j. Dz.U. 2021, poz. 1904, dalej: u.SN) Prokurator Generalny wnidst
0 uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu
w Koszalinie do ponownego rozpoznania wraz z pozostawieniem temu Sgdowi

rozstrzygniecia o kosztach postepowania ze skargi nadzwyczajne;.

[.2. W uzasadnieniu skargi Prokurator Generalny miedzy innymi podnidst,
ze wystgpienie ze skargg nadzwyczajng jest konieczne dla zapewnienia zgodnosci
orzeczenia z zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego
zasady sprawiedliwosci spotecznej. Stwierdzit, ze na tres¢ powotanej zasady
skltada sie wiele zasad, ktore nie zostaty ujete wprost w Konstytucji, ale ktore
wynikajg z istoty i aksjologii demokratycznego panstwa prawnego, w tym
konieczno$¢ zapewnienia pewnosci co do prawa i jego prawidtowego stosowania
przez organy panstwa oraz przynajmniej minimalnego poziomu sprawiedliwosci
w strukturach spotecznych. Podkreslit, ze wyroki sgdowe powinny by¢ sprawiedliwe,
wydawane w oparciu o przepisy prawa, ktore sg stosowane i interpretowane
W sposob prawidtowy oraz powinny odzwierciedlaC zebrany i poprawnie
oceniony materiat dowodowy, a sad obowigzany jest przy tym do respektowania
zasad konstytucyjnych oraz chronionych konstytucyjnie wolnosci i praw cztowieka

i obywatela.

Wskazujgc, ze zaskarzone postanowienie zapadto w jednej z wielu spraw

dotyczacych kwestii wpisu hipoteki przymusowej kaucyjnej w ksiedze wieczystej



prowadzonej dla nieruchomosci zabudowanej budynkiem wielolokalowym
przy ul. [...] w K. o nr ksiegi wieczystej [...]1, Skarzgcy podniost, ze zasadnosc¢
skargi nadzwyczajnej wynika z uksztaltowania sytuacji prawnej wiascicieli
nieruchomosci lokalowych wyodrebnionych z tej nieruchomosci. Zaskarzone
orzeczenie oparte zostato na przyjetym pierwotnie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego stanowisku, zgodnie z ktérym przeksztatcenie spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu na podstawie art. 178 u.s.m. w odrebng wtasnos$c¢
lokalu stanowi podziat nieruchomosci w rozumieniu art. 76 u.k.w.h., co sprawia,
ze w przypadku, gdy nieruchomo$¢ macierzysta byta obcigzona hipotekg, powstaje
hipoteka tgczna obcigzajgca nieruchomosci lokalowe, do ktorych prawo wtasnosci
powstato na podstawie 17 u.s.m. (postanowienia Sgdu Najwyzszego z 27 lutego
2014 r.: Il CSK 349/13, Il CSK 353/13, Il CSK 354/13; postanowienia Sgdu
Najwyzszego z 26 czerwca 2014 r.: od Il CSK 530/13 do Il CSK 538/13, oraz
od Il CSK 540/13 do Il CSK 547/13, a takze Il CSK 549/13 oraz Il CSK 550/13;
postanowienia Sadu Najwyzszego z 13 lutego 2015 r.,, Il CSK 266/14,
Il CSK 268/14, 1l CSK 269/14 oraz od Il CSK 271/14 do Il CSK 284/14;
postanowienie Sgdu Najwyzszego z 26 pazdziernika 2017 r., Il CSK 869/16).
Linia orzecznicza ulegta nastepnie zmianie i w kolejnych orzeczeniach,
dotyczacych tej samej nieruchomosci macierzystej, Sad Najwyzszy stanagt
na stanowisku, ze w przypadku zbycia przedsiebiorstwa upadtego w toku
postepowania upadtosciowego hipoteka obcigzajgca nieruchomos¢ macierzystg
wygasa i nie powstaje hipoteka fgczna obcigzajgca nieruchomosci lokalowe
powstate w wyniku przeksztatcenia spoétdzielczych wilasnosciowych praw do lokali
(postanowienia Sgdu Najwyzszego: z 21 marca 2019 r., Il CSK 77/18; z 3 kwietnia
2019 r., Il CSK 91/18; z 18 kwietnia 2019 r., Il CSK 137/18; z 8 pazdziernika 2020 r.,
Il CSK 769/18). Skarzgcy obszernie przytoczyt i podzielit stanowisko Sadu
Najwyzszego przyjete w tych postanowieniach wskazujgc, ze odpowiada ono
nie tylko tresci przepisow prawa, ale rowniez wyktadni systemowej i celowosciowe;j.

Prokurator Generalny wskazat, ze osoby prawne i fizyczne, ktére w tych
samych okolicznosciach nabyty spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
wolne od obcigzenia hipotecznego, na skutek zaistnienia sytuacji od siebie

niezaleznych — upadtosci spoétdzielni i nabycia majatku przedsiebiorstwa spoétdzielni



przez podmiot, ktéry nie jest spoétdzielnia mieszkaniowg oraz uprzedniego
poreczenia przez spotdzielnie kredytu innego podmiotu — zyskaty prawo wtasnosci
obcigzone hipotekg w kwocie 27 958 907,50 zt, przez co przystugujgce im prawo
do nieruchomosci catkowicie stracito wartos¢. Skarzgcy podnidst, ze zastosowanie
w przedmiotowe] sprawie art. 76 u.k.w.h. bylo niezasadne i doprowadzito
do pozbawienia uprawnionych ze spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
ochrony ich prawa majgtkowego. Doszio do tego pomimo, ze uprawnieni
nie odpowiadali za dlugi zabezpieczone hipotekg na nieruchomosci macierzyste;j,
nie przyczynili sie do ich powstania, nie godzili sie na wpis tej hipoteki, a takze
nie mieli wptywu na to, kto bedzie nabywcg przedsiebiorstwa upadtego.

Wedilug Prokuratora Generalnego w postepowaniu doszio takze
do naruszenia art. 24 § 2 u.k.w.h., zgodnie z ktérym w razie przeksztatcenia
spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo wtasnosci nieruchomosci
ksiega wieczysta prowadzona dla spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
staje sie ksiegg wieczystg dla nieruchomosci, a wpisana w tej ksiedze hipoteka
na spotdzielczym witasnosciowym prawie do lokalu obcigza nieruchomosé.
W przedmiotowej sprawie hipoteka zostata wpisana do ksiegi wieczystej
po przeksztatceniu spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo
witasnosci, pomimo ze nie obcigzata ona spoétdzielczego witasnosciowego prawa
do lokalu. Skarzacy podniést tez, ze zaskarzone orzeczenie zostato wydane
z naruszeniem art. 19 § 3 pr.sp. wylgczajgcym odpowiedzialno$¢ cztonkdw
spoétdzielni wobec wierzycieli za jej zobowigzania. Zdaniem Prokuratora
Generalnego do naruszenia art. 94 u.k.w.h. doszto ze wzgledu na wpisanie
do ksiegi wieczystej hipoteki tgcznej kaucyjnej po wygasnieciu wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotekg na skutek likwidacji dtuznika, a zatem wbrew

obowigzujgcej zasadzie akcesoryjnosci hipoteki.

[.3. W odpowiedzi na skarge Wnioskodawca wnidst o oddalenie skargi w catosci,
a takze o przekazanie do rozstrzygniecia uchwatg petnego skfadu Sadu
Najwyzszego lub uchwatg petnego skfadu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego
zagadnienia prawnego, o ktorym mowa w skardze, tj. odpowiedzi na pytanie

czy w przypadku sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym przedsiebiorstwa



spotdzielni mieszkaniowej, ktorego sktadnikiem jest nieruchomos¢ obcigzona
hipotekg jednoczesnie spotdzielczymi wtasnosciowymi prawami do lokali, hipoteka
ta wygasa takze w stosunku do odrebnych praw wtasnosci lokali powstatych z mocy
prawa w wyniku przeksztatcenia tych spoétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali.

W uzasadnieniu odpowiedzi Wnioskodawca podnidst, ze brak jest
przestanek bedgcych podstawg skargi nadzwyczajnej. W szczegolnosci Uczestnicy
nie zostali pozbawieni ochrony prawnej, gdyz wykorzystali wszystkie mozliwosci
zaskarzenia orzeczenia, a braku ochrony prawnej nie mozna utozsamiac jedynie
z uzyskaniem niekorzystnych rozstrzygnie¢ sadowych. Z kolei za razgce
naruszenie prawa nie mozna uzna¢ dokonania wykfadni i zastosowania przepiséw
prawa niezgodnie z oczekiwaniami Uczestnikow i Prokuratora Generalnego.
Whnioskodawca wskazat tez, ze Sgd Najwyzszy postanowieniem z 3 kwietnia 2019 r.
sygn. akt Il CSK 505/18 odmowit przyjecia skargi kasacyjnej dotyczgcej wpisania tej
samej hipoteki na innym lokalu w tej samej nieruchomosci, co ma swiadczy¢ o tym,
ze nie doszto do przetamania linii orzeczniczej, a jedynie do rozbieznosSci
orzecznictwa.

Whnioskodawca podniost tez, ze w realiach rozpoznawanej sprawy
spotdzielnia mieszkaniowa zaciggneta wielomilionowy kredyt, ktory zostat
zabezpieczony hipotekg na nieruchomosci gruntowej, nastepnie zbudowata za ten
kredyt budynek wielomieszkaniowy, a lokale przydzielta swoim czionkom
na zasadzie spotdzielczych witasnosciowych praw do lokali, pobierajgc odpowiednie
wktady budowlane pokrywajgce w catosci koszty budowy, ale nie sptfacita kredytu
zabezpieczonego hipotekg i w koncu ogtosita upadtosé. W wyniku sprzedazy
przedsiebiorstwa spotdzielni w  postepowaniu  upadtosciowym  czionkowie
spoétdzielni zostali uwolnieni od zobowigzan wobec kredytodawcy. Zdaniem
Whioskodawcy uwzglednienie skargi nadzwyczajnej w opisanej sytuacji nie bytoby
zgodne z zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego
zasady sprawiedliwosci spotecznej.

Whnioskodawca przytoczyt tez stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego
zawarte w wyroku z 21 grudnia 2005 r., SK 10/05, w ktérym za niezgodny z art. 64
ust. 2 Konstytucji uznano obowigzujgcy woéwczas art. 44 ust. 1 i 2 ustawy

0 spofdzielniach mieszkaniowych, ktéry pozwalat na wygasniecie hipoteki



zabezpieczajgcej kredyt udzielony spétdzielni mieszkaniowej bez zapewnienia

bankowi jakiejkolwiek ekwiwalentnosci.

Zdaniem Whnioskodawcy  sprzedaz przedsiebiorstwa Spoétdzielni
nie spowodowata wygasniecia hipoteki obcigzajgcej wspotwtasnos¢ nieruchomosci
Spotdzielni opisanej w ksiedze wieczystej nr [...]1. Dopiero nabycie wiasnosci
nieruchomos$ci przez nabywce przedsiebiorstwa powoduje wygasniecie hipoteki.
Tylko takg czes¢ nieruchomosci, ktéra zostataby nabyta przez nabywce
przedsiebiorstwa zostataby uwolniona od hipoteki. Pozostata czes$¢, nabyta przez
osoby ktorym przystugiwaty spotdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali, nie zostata
nabyta przez nabywce przedsigbiorstwa, a zatem nie moze by¢é uwolniona
od hipoteki, zas lokale wyodrebnione winny by¢ obcigzone hipotekg fgczng zgodnie
z zasadg, ze nieruchomo$¢ odtgczona od nieruchomosci obcigzonej hipotekg

zostaje obcigzona tg hipotekg jako tgczna.

I.4. Odpowiedz na skarge nadzwyczajng wniesli takze Uczestnicy, ktorzy w catosci
podzielili argumentacje i zarzuty skargi oraz wniesli o uwzglednienie skargi
nadzwyczajnej, uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci i przekazanie

sprawy Sgdowi Okregowemu w Koszalinie do ponownego rozpoznania.

Sad Rejonowy w Kotobrzegu prowadzi ksiege wieczystg [...]1 dla
nieruchomosci potozonej w K. przy ul. [...] (dalej réwniez odpowiednio:
nieruchomo$¢ macierzysta i ksiega macierzysta). Nieruchomos¢ te 23 pazdziernika
1997 r. nabyta Spétdzielnia Mieszkaniowal w S,. W 2002 r. w Krajowym Rejestrze
Sgdowym, a nastepnie w ksiedze wieczystej, ujawniono jej nowg nazwe i siedzibe —

Spétdzielnia Mieszkaniowa2 w K..

Postanowieniem z 26 kwietnia 2001 r. Sagd Rejonowy w Kotobrzegu zatozyt
ksiege wieczystg Kw [...] dla spodtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
znajdujgcego sie w budynku przy ul. [...] w K., wpisujgc w dziale |, ze jest to lokal

uzytkowy nr [...] o powierzchni 38,80 m? i ze zwigzany jest z nim udziat w



nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej Kw [...]2, nalezagcej do Spoétdzielni
Mieszkaniowejl w S. (pozniej Spotdzielnia Mieszkaniowa2 w K.). W dziale Il nowo

zatozonej ksiegi lokalowej sgd wpisat P. SAw S..

Nastepnie doszto do wielu czynnosci zwigzanych z nieruchomoscig oraz
powigzanymi z nig wierzytelnosciami. Umowg w formie aktu notarialnego z 5 lipca
2001 r. P. SA w . przeniosto na Bank SA w W. spodtdzielcze wtasnosciowe prawa do
kilkudziesieciu lokali w budynku przy ul. [...] w K., w tym do lokalu nr [...],
opisanego w ksiedze wieczystej Kw [...]3 Sad Rejonowy w Kotobrzegu 17 grudnia
2001 r. dokonat wpisbw na rzecz Banku SA w W. do kilkudziesieciu ksigg
wieczystych, w tym do ksiegi wieczystej Kw [...]3

Bankl SA [...] Oddziat w S. 16 lipca 2002 r. wnidst o wpis hipoteki
przymusowej do wysokosci 40 min zt na podstawie nakazu zaptaty z 14 listopada
2001 r., wydanego przez Sad Okregowy w Szczecinie, VIII GNc 1297/01. Na
skutek skargi na wpis referendarza Sgd Rejonowy w Kotobrzegu zmienit kwote
hipoteki na 27 958 907,50 zt, oddalajgc wniosek w pozostatym zakresie.

16 grudnia 2008 r. zostata zawarta umowa ugody, na mocy ktorej hipoteka
obcigzajgca nieruchomo$¢ macierzystg przeszta z Bankul SA w W. na M.1 AG z
siedzibg w S., w Ksiestwie Lichtenstein (dalej: M.1).

5 maja 2009 r. Sgd Rejonowy w Kotobrzegu na wniosek M.1 wykreslit Bank1
SA w W. jako wierzyciela hipotecznego i wpisat M.1 jako wierzyciela hipotecznego
na kwote 27 958 907,50 zt.

6 kwietnia 2012 r. do Sgdu Rejonowego w Kotobrzegu wptynat wniosek M.1
0 wpis w ksiedze wieczystej Kw [...]3 Ogr, prowadzonej dla lokalu nr [...], hipoteki
przymusowe] kaucyjnej tgcznej w kwocie 27 958 907,50 zt. Postanowieniem
referendarza sgdowego z 11 maja 2012 r. wniosek ten zostat oddalony.
Postanowienie uprawomocnito sie 24 maja 2012 r.

28 maja 2012 r. M.1 ztozyt ponowny wniosek o wpis w ksiedze wieczystej
Kw[...]3 Ogr, prowadzonej dla lokalu nr [...], hipoteki przymusowe] kaucyjnej
tacznej w kwocie 27 958 907,50 zt. Wniosek ten zostat oddalony postanowieniem
referendarza sgdowego z 14 czerwca 2012 r.

13 kwietnia 2012 r. syndyk masy upadtosci Spétdzielni Mieszkaniowej2 w K.

w upadfosci i Bank SA w W. zawarli w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy
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przedsiebiorstwa wymienionej spotdzielni. W jego sktad wszedt m.in. udziat
upadtego 337 642/1 000 000 we wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
objetej ksiegg wieczystg [...]1 oraz udziat 39/64 czesci we wiasnosci nieruchomosci
lokalowej w budynku przy ul. [...], opisanej w ksiedze wieczystej [...]4 (garaz
wielostanowiskowy). Udziat upadtej spoétdzielni byt obcigzony ograniczonymi
prawami rzeczowymi w postaci spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali
przystugujgcych osobom fizycznym i Bankowi SA. Na nieruchomosci macierzyste;j i
lokalach z niej wyodrebnionych cigzyta wymieniona wyzej hipoteka przymusowa
kaucyjna fgczna na rzecz M.1.

5 czerwca 2012 r. pod nr Dz.Kw 3429/12 zostaty dokonane wpisy oznaczone
jako przeksztatcenie spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo
wiasnosci. W ksiedze wieczystej [...]1 w dziale I-0 wpisano wyodrebnione lokale, w
tym lokal nr [...]. W ksiedze wieczystej [...] w dziale Il wpisano Bank SA w W. jako
wiadciciela lokalu. Jako podstawe wpisow podano wymieniong wyzej umowe
sprzedazy z 13 kwietnia 2012 r.

M.1 wniost skarge na orzeczenie referendarza sgdowego z 5 czerwca 2012
r., w ktérej zarzucit niewpisanie do ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej
hipoteki przymusowej kaucyjnej tacznej w kwocie 27 958 907,50 zi.
Postanowieniem z 28 grudnia 2012 r., Dz.Kw 5371/12 Sad Rejonowy w Kotobrzegu
utrzymat zaskarzony wpis w mocy. Postanowieniem z 25 lipca 2013 r., VII Ca
252/13, Sad Okregowy w Koszalinie oddalit apelacje M.1.

Postanowieniem z 3 pazdziernika 2012 r. Sad Rejonowy w Koszalinie
stwierdzit ukonczenie postepowania upadtosciowego, obejmujgcego likwidacje
majatku upadtej spotdzielni Mieszkaniowej2 w K.. Postanowieniem z 20 grudnia
2012 r. Sad Rejonowy w Koszalinie wykreslit Spétdzielnie z rejestru. Postanowienie
uprawomochnito sie 7 stycznia 2013 r.

Réwnolegle toczyto sie postepowanie dotyczgce wpisu w ksiedze
macierzystej, a mianowicie [...]1. W zwigzku ze sprzedazg przedsiebiorstwa
upadtej Spotdzielni referendarz sgdowy wykreslit z niej wpis hipoteki tagcznej w
wysokosci 27 958 907,50 zt. Wpis ten zostat zaskarzony przez M.1 i nastepnie
utrzymany w mocy postanowieniem Sgdu Rejonowego w Kotobrzegu z 20 sierpnia

2012 r., Dz. Kw. 5380/12. Sad Okregowy w Koszalinie, postanowieniem z 10
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grudnia 2012 r., VII Ca 1021/12, oddalit apelacje. Postanowieniem z 27 lutego 2014
r., II CSK 349/13, Sad Najwyzszy po rozpoznaniu skargi kasacyjnej M.1 uchylit
postanowienie Sgdu Okregowego i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania.
Argumentacja Sadu Najwyzszego wskazywata na to, ze przeksztatcenie w oparciu
o art. 178 u.s.m. wiasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wtasnos$é lokalu na
rzecz osoby uprawnionej uprzednio z tytutu spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu, ktérego podstawa nie wynika z ustawy o postepowaniu upadto$ciowym,
nie stanowi zbycia elementu przedsiebiorstwa upadtej spoétdzielni, albowiem nie
powoduje przejscia okreslonego prawa na inny podmiot — nabywce budynku lub
udzialu w budynku wchodzgcego w sktad tego przedsiebiorstwa, w zamian za
zaptate jego rownowartosci, lecz prowadzi do wygasniecia tego prawa.
Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali jest natomiast — w ocenie Sadu
Najwyzszego — podziatem nieruchomosci zaréwno z punktu widzenia prawnego, jak
i ekonomicznego. Nastepstwem takiego podziatu i ustanowienia odrebnej
witasnosci chocby jednego lokalu w obcigzonej hipotekg nieruchomosci stanowigce;j
dotad wiasnosc¢ spotdzielni oraz przeniesienie wiasnosci tego lokalu na rzecz innej
osoby, jest co do zasady powstanie hipoteki tgcznej (art. 76 u.k.w.h.), chyba Zze ten
skutek w konkretnym przypadku zostanie wytgczony dziataniem przepiséw
szczegolnych. Stosownie do art. 24! ust. 2 u.k.w.h., w razie przeksztatcenia
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo wtasnosci nieruchomosci,
ksiega wieczysta prowadzona dla spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
staje sie ksiegg wieczystg dla nieruchomosci, a wpisana w tej ksiedze hipoteka na
spotdzielczym witasnosciowym prawie do lokalu obcigza nieruchomosé¢. Przepis ten
dotyczy przeksztatcen uregulowanych w art. 17*8 u.s.m. W takim przypadku ksiega
wieczysta prowadzona dla ograniczonego prawa staje sie ksiegg wieczystg dla
nieruchomoséci, a hipoteka obcigzajgca to prawo staje sie hipotekg na
nieruchomosci.

W nastepstwie powyzszego postanowienia Sadu Najwyzszego Sad
Okregowy w Koszalinie, postanowieniem z 9 pazdziernika 2014 r., VIl Ca 537/14,
uchylit postanowienie Sgdu Rejonowego w Kotobrzegu z 20 sierpnia 2012 r.,

Dz. Kw. 5380/12, i przekazat temu Sgdowi sprawe do ponownego rozpoznania.
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Postanowieniem z 29 czerwca 2015 r., Dz. Kw. 4596/15, Sad Rejonowy
w Kotobrzegu uchylit zaskarzony wpis (wykreslenie hipoteki w ksiedze macierzystej)
i oddalit wniosek o wykreslenie z ksiegi wieczystej [...]1 hipoteki przymusowej
tacznej kaucyjnej na rzecz M.1. Postanowienie to sie uprawomocnito i stato sie
podstawg do kierowania przez osoby reprezentujgce spoétke M.1 (i nabywce
wierzytelnosci M.) do skltadania wniosku o wpis hipoteki w ksiedze wieczystej
macierzystej i innych lokalowych, a nastepnie do dochodzenia zaptaty od
poszczegolnych wiascicieli lokali.

Umowg w formie aktu notarialnego z 5 maja 2015 r. Bank [...] SA w W.
sprzedat L. K. i E. K. dwa lokale w budynku przy ul. [...] w K., w tym lokal [...]. L. i E.
K. 19 maja 2015 r. zostali wpisani w dziale |l ksiegi wieczystej [...]1 jako wtasciciele
lokalu [...].

7 lipca 2015 r. miedzy M.1 jako sprzedawcy i M. z siedzibg w R. w Ksiestwie
Lichtenstein (dalej: 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
macierzystej oraz na wyodrebnionych z niej nieruchomosciach lokalowych.

17 sierpnia 2015 r. nowy wierzyciel hipoteczny zostat wpisany w miejsce
poprzedniego do ksiegi wieczystej macierzystej i do wielu ksigg wieczystych
nieruchomosci wspoétobcigzonych. Wpis ten nie zostat zaskarzony.

Spotka M. 13 stycznia 2017 r. ztozyta wniosek o wpis hipoteki przymusowej
kaucyjnej w kwocie 27 958 907,50 zt do ksiegi wieczystej nr [...] dotyczgcej lokalu
nr[...].

30 stycznia 2017 r. referendarz sgdowy dokonat wpisu w ksiedze
wieczystej nr [...]1 hipoteki przymusowej tacznej kaucyjnej w wysokoSci
27 958 907,50 zt. Wpis ten zaskarzyli Uczestnicy E. K. i L. K..

Postanowieniem z 24 maja 2017 r., Dz. Kw 1402/17, Sad Rejonowy
w Kotobrzegu utrzymat w mocy zaskarzony wpis.

W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Rejonowy powotat sig, m.in.
na zawartg 13 kwietnia 2012 r. miedzy syndykiem upadtej Spoétdzielni
Mieszkaniowej2 w K. i B. (Bank). S.A. w W. umowe sprzedazy przedsiebiorstwa

spotdzielni. W chwili zawarcia tej umowy, czyli 13 kwietnia 2012 r. nieruchomosc¢
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macierzysta i lokale z niej wyodrebnione przed tym dniem byly obcigzone hipoteka
przymusowg kaucyjng taczng w kwocie 27 958 907,50 zt na rzecz M.1 (jak
wskazano poézniej wierzytelnos¢ od M.1 nabyta M.). Dalej Sad powotat sie na
przepis art.17'® u.s.m., wedtug ktérego, jezeli w toku postepowania upadto$ciowego
— obejmujgcego likwidacje majgtku upadtej spétdzielni — nabywcg budynku lub
udzialu w budynku nie bedzie spofdzielnia mieszkaniowa, to spotdzielcze
witasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca sie w prawo odrebnej wtasnosci lokalu
lub we wtasnos¢ domu jednorodzinnego. Przeksztatcenie nastepuje z mocy
samego prawa, nie wymaga wiec skfadania oswiadczen woli. Nastepnie Sad
Rejonowy przyjat podobnie jak Sad Najwyzszy w postanowieniach z 14 stycznia
2011 r., I CSK 361/10 i Il CSK 364/16, ze powstanie odrebnej wiasnosci lokalu jest
podziatem nieruchomosci. Nastepstwem takiego podziatu obcigzonej hipotekag
nieruchomos$ci, stanowigcej dotgd wiasno$¢ spoétdzielni mieszkaniowej,
powodujgcego przejscie wtasnosci lokalu na rzecz innej osoby, jest co do zasady
powstanie hipoteki tagcznej (art. 76 u.k.w.h.). Zgodnie z art. 24! ust. 2 u.kw.h. w
razie przeksztatcenia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w prawo
wiasnosci nieruchomosci, ksiega wieczysta prowadzona dla spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu staje sie ksiegg wieczystg dla nieruchomosci, a
wpisana w tej ksiedze hipoteka na spoétdzielczym witasnosciowym prawie do lokalu
obcigza nieruchomos¢. Przepis ten dotyczy przeksztatcen uregulowanych w art.
17*® u.s.m. Hipoteka przymusowa kaucyjna tgczna, ktéra obcigzata nieruchomos$¢
w dacie sprzedazy przedsiebiorstwa spofdzielni w toku postepowania
upadtosciowego, z mocy prawa z chwilg sprzedazy obcigza takze powstate w jej
wyniku na podstawie art. 178 u.s.m. prawo odrebnej wtasnosci lokalu.

Apelacje od powyzszego postanowienia wniesli Uczestnicy.

Postanowieniem z 25 wrzesnia 2017 r., VIl Ca 645/17, Sad Okregowy
w Koszalinie oddalit apelacje. W uzasadnieniu Sad |l instancji wskazat,
ze nabycie przedsiebiorstwa w upadtosci, podobnie jak nabycie ruchomosci,
czy nieruchomos$ci, ma charakter nabycia pierwotnego. Takie nabycie
powoduje wygasniecie praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis
do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposoéb, lecz zgtoszonych

sedziemu-komisarzowi w ustawowym terminie. W miejsce prawa, ktore wygasto,
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uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny
uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Zasada ta doznaje wyjatkéw
wynikajgcych z przepisow szczegolnych. Taki wyjatek w przypadku nabycia
przedsiebiorstwa polega na utrzymaniu w mocy niektorych obcigzen okreslonych
w art. 313 ust. 3 i 4 u.p.u.n. Jezeli nabywcg budynku lub udziatu w budynku
nie bedzie spotdzielnia mieszkaniowa, to nabycie przedsiebiorstwa upadtej
spotdzielni mieszkaniowej ma ten skutek, ze spotdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu przeksztatca sie z mocy prawa w prawo odrebnej wiasnosci lokalu
z chwilg sprzedazy lokalu (art. 178 u.s.m.). Zbycie przedsiebiorstwa spoétdzielni
(obejmujgcego takze spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu) powoduje
rowniez inne skutki prawne, to jest nabycie prawa wiasnosci przez nabywce
i jednoczesnie utrate tego prawa przez ten podmiot. Skutki powyzsze nastepujg
w tym samym czasie, jezeli wszystkie lokale (znajdujgce sie w budynku stojgcym
na nieruchomosci wchodzgcej w sktad przedsiebiorstwa) byty objete spotdzielczym
wilasnosciowym prawem do lokalu. Nie nastepuje zatem - zdaniem Sadu
Okregowego w Koszalinie — skutek wygasniecia hipoteki przymusowej kaucyjnej
tgcznej ustanowionej na nieruchomosci i wpisanej do macierzystej ksiegi wieczystej
oraz do ksigg wieczystych lokali wyodrebnionych jeszcze przed ogtoszeniem
upadtosci lub w toku postepowania upadto$ciowego. Skutki prawne podziatu
nieruchomosci obcigzonej hipotekg w wyniku ustanowienia odrebnej wiasnosci
choéby jednego lokalu reguluje art. 76 u.k.w.h. Powstaje woéwczas hipoteka tgczna.
Przeksztatcenie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej
wiasnosci lokalu prowadzi do tego, ze ksiega wieczysta prowadzona dla
ograniczonego prawa rzeczowego staje sie ksiegg wieczystg dla nieruchomosci
lokalowej, a hipoteka obcigzajgca to prawo staje sie hipotekg na nieruchomosci
lokalowej (art. 24! ust. 1 u.k.w.h.). Hipoteka przymusowa kaucyjna tgczna, ktéra
obcigzata nieruchomos$¢é w dacie sprzedazy przedsiebiorstwa spétdzielni w toku
postepowania upadtosciowego, z mocy prawa obcigza prawo odrebnej wiasnosci
lokalu, ktére powstato na podstawie art. 178 u.s.m.

Uczestnicy wniesli skarge kasacyjng, stawiajgc zarzut naruszenia 76 ust. 2

i art. 94 u.k.w.h. w zw. z art. 313 ust. 1, 2, 3 oraz art. 317 ust. 2 u.p.u.n., art. 1718
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u.s.m., a takze zarzut naruszenia art. 31 ust. 1 i 2 u.k.w.h., art. 6268 § 2! k.p.c.,
art. 5k.c.iart. 89§ 1 k.p.c.
Sad Najwyzszy, postanowieniem z 20 marca 2018 r., Il CSK 52/18,

odmowit przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

1.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedmiotowa sprawa jest jedng z wielu spraw dotyczgcych tego samego
zagadnienia prawnego i zblizonych stanow faktycznych, a w szczegdlnosci
dotyczgcych tej samej nieruchomosci, potozonej przy ul. [...] w K..

W postanowieniu z 16 lutego 2022 r., | NSNc 601/21, Sgd Najwyzszy uchylit
zaskarzone w tamtej sprawie postanowienie Sadu Rejonowego w Kotobrzegu oraz
wykreslit wpis hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej w kwocie 27.958.907,50 zt
(dwadziescia siedem milionéw dziewieéset pieédziesigt osiem tysiecy dziewiecset
siedem 50/100 zt) wpisanej na rzecz M. w likwidacji z siedzibg w R., Lichtenstein z
ksiegi wieczystej [...]1 [macierzystej] oraz z 13 ksigg wieczystych prowadzonych
dla nieruchomosci lokalowych wspétobcigzonych. Przekazat tez sprawe Sagdowi
Rejonowemu w Kotobrzegu w celu dokonania powyzszego wpisu w ksiedze
wieczystej Nr [...]1 i ksiegach wspotobcigzonych. Sgd Najwyzszy nie wskazat w
przywotanym postanowieniu konkretnych ksigg hipotecznych wspétobcigzonych.
Mimo tego przyjac nalezy, ze postanowienie Sgdu Najwyzszego z 16 lutego 2022 r.
w sprawie | NSNc 601/21 stanowi podstawe dla Sgdu Rejonowego w Kotobrzegu
do wykreslenia hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej z wszystkich ksigg
wspotobcigzonych, w tym ksiegi wieczystej [...]1.

Bezposrednio przed posiedzeniem w niniejszej sprawie dokonano w Sadzie
Najwyzszym sprawdzenia tresci ksiegi wieczystej [...]1. Ustalono, ze sporna
hipoteka przymusowa tgczna kaucyjna zostata wykreslona z dziatu IV wspomniane;j
ksiegi po wniesieniu skargi nadzwyczajnej w niniejszej sprawie. Wykreslenie
hipoteki z dziatu IV wskazane] wyzej ksiegi wieczystej w toku postepowania ze
skargi nadzwyczajnej spowodowato, ze postepowanie przed Sgdem Najwyzszym w

sprawie stato sie zbedne. Cel postepowania skargowego zostat osiggniety.
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Powyzsze sprawia, ze nalezato zastosowac art. 355 k.p.c., ktéry stanowi,
ze sad powinien umorzyC postepowanie, jezeli wydanie orzeczenia stato sie
zbedne lub niedopuszczalne. Wskazany przepis art. 355 k.p.c., z mocy art. 95 pkt 1
u.SN, powigzanego z art. 3982 oraz art. 391 § 1 kp.c. ma odpowiednie
zastosowanie w postepowaniu ze skargi nadzwyczajnej.

Wobec wykreslenia hipoteki w toku postepowania ze skargi nadzwyczajnej,
w aktualnym stanie rzeczy brak jest merytorycznej podstawy do rozpoznawania
przez Sad Najwyzszy wniesionej przez Prokuratora Generalnego skargi od
postanowienia Sgdu Rejonowego w Kotobrzegu z 24 maja 2017 r. Dz. Kw 1402/17.

O wzajemnym zniesieniu kosztéw postepowania wywotanego wniesiong
skargg nadzwyczajng Sgd Najwyzszy orzekt na podstawie art. 3988 k.p.c. w zw.

zart. 13 § 2 k.p.c. w zw. z art. 95 pkt 1 ustawy o Sadzie Najwyzszym.

[as]



