Sygn. akt V CSK 568/18

POSTANOWIENIE

Dnia 11 grudnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z wniosku Syndyka masy upadtosci E. K. - J. K., A. G., J. G., N. B,, K.
B.,,A.S.,L.S.iM. B.

przy uczestnictwie "D." Sp. z 0.0. sp6tki komandytowejw W., S. B., "S." Sp. zo.0. w
D, E. O, Banku (...) S.A.wW., Banku (...) S.A. wW. oraz (...) Bank S.A. w W.

o wpis hipotek w dziale czwartym ksigg wieczystych nr (...),

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 11 grudnia 2020 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania S. B.

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 16 marca 2018 r., sygn. akt Il Ca (...),

1) oddala skarge kasacyjna;

2) nie obcigza S. B. kosztami postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Na wniosek Syndyka masy upadiosci E. K. - J. K. oraz A. G.iJ. G,, N. B. i K.
B., L. S.iA. S., M. B.iP. B. jako nabywcéw odrebnych lokali, referendarz sgdowy
zatozyt dla tych lokali ksiegi wieczyste i wpisat w nich m.in. hipoteke kaucyjng w
kwocie 483.000 zt na rzecz S. B..

23 czerwca 2016 r. wnioskodawcy A. G.iJ. G.,, N.B.iK.B., L. S.i A. S., M.

B. wniesli o wykreslenie z dziatow IV ksiegi wieczystej (...) oraz ksigg wieczystych



(---), (..), (...), (...) zatozonych dla lokali mieszkalnych hipotek m.in. w kwocie
483.000 zt zabezpieczajgcej wierzytelnosci S. B. oraz D. spdtka z ograniczong

odpowiedzialnoscig spotki komandytowo-akcyjnej w W..

Referendarz sgdowy 4 pazdziernika 2016 r. wykreslit w ksiedze wieczystej
(...) oraz w ksiegach zatozonych dla nieruchomosci lokalowych wpisy hipoteki na
rzecz D. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotki komandytowo-akcyjnej w
W. oraz hipoteki umownej kaucyjnej tacznej do kwoty 483.000 zt zabezpieczajgcej

wierzytelnos¢ S. B..

W skardze na orzeczenie referendarza sgdowego z 4 pazdziernika 2016 r. S.
B. wniost o uchylenie dokonanych wpisow i oddanie wniosku o wykreslenie hipoteki
umownej kaucyjnej zabezpieczajgcej jego wierzytelnos¢ na nieruchomosci objetej

ksiegg wieczystg (...) oraz nieruchomosciach powstatych z jej podziatu.

Orzeczenie referendarza sgdowego zaskarzyt tez D. spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spétka komandytowo-akcyjna w W. itakze wniést o oddanie
wniosku o wykreslenie hipoteki zabezpieczajgcej jego wierzytelno$¢ na
nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg (...) oraz nieruchomosciach powstatych z

jej podziatu.

Postanowieniem z 7 czerwca 2017 r. Sgd Rejonowy w O. uchylit orzeczenie
referendarza sgdowego w czesci dotyczacej wykreslenia w dziale [V ksiegi
wieczystej (...) wpisu hipoteki umownej kaucyjnej tgcznej do kwoty 483.000 zt na
rzecz S. B. i wniosek o dokonanie tego wpisu oddalit oraz zmienit orzeczenie
referendarza sgdowego w ten sposob, ze wpisat hipoteke umowng kaucyjng tgczng
do kwoty 483.000 zt na rzecz S. B. na pierwszym miejscu hipotecznym w ksiegach

lokalowych (...), (...), (...) i (...) oraz oddalit skarge spétki D..

Sad Rejonowy ustalit, ze nieruchomos¢ objeta ksiegg wieczystg (...), na
ktérej E. K. realizowata inwestycje deweloperska, jako powstata z podziatu
obcigzonej hipotecznie na rzecz S. B. nieruchomosci objetej ksiegg wieczysts (...),
zostata obcigzona na podstawie art. 76 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 2204, dalej - u.k.w.h.)
hipotekg tgczng kaucyjng do kwoty 483.000 zt zabezpieczajgcg wierzytelnos¢ S. B..



E. K. zawarta umowy przedwstepne sprzedazy lokali, ktore miaty
by¢ wybudowane na nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg (...), a wpisy roszczen
wynikajgcych z tych umow o zawarcie z A. G.i1J. G.,, M. B.iP.B., A. S. it. S. oraz
N. B. i K. B. umow przenoszgcych na ich rzecz wtasnos$c¢ lokali w stanie wolnym od
obcigzen nastgpit przed wpisaniem hipoteki zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ spotki
D..

Upadtos¢ dewelopera E. K. obejmujgca likwidacje jej majgtku zostata
ogtoszona postanowieniem Sadu Rejonowego w W. z 5 czerwca 2013 r., a
postanowieniem z 20 lutego 2015 r. wydanym na podstawie art. 4255 ustawy z 28
lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 228, dalej -
p.u.; do 1 stycznia 2016 r. - Prawo upadtosciowe i naprawcze, tekst jedn. Dz.U. z
2015 r. poz. 233, dalej - p.u.n.) Sad ten okreslit odrebng mase upadtosci dla
przedsiewziecia deweloperskiego, obejmujgcg m.in. nieruchomosé objetg ksiega
wieczystg (...). Do postepowania upadtosciowego E. K. ma zatem zastosowanie
prawo upadto$ciowe w brzmieniu znowelizowanym ustawg z 16 wrzesnia 2011 r. o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr
232, poz. 1377), czyli toczy sie ono przy uwzglednieniu szczegdlnego trybu

upadtosci deweloperéw, przewidzianego w art. 4251-4255 u.p.

Zgromadzenie nabywcéw lokali mieszkalnych zadecydowato o kontynuacji
przedsiewziecia deweloperskiego E. K., a po jego zakonhczeniu Syndyk masy
upadtosci zbyt na rzecz cztonkdéw zgromadzenia lokale, ktérych dotyczyty umowy
przedwstepne z deweloperem. Stajgcy do umow wyodrebnienia i przeniesienia
witasnosci lokali z udziatami w nieruchomosci wspdlnej przedtozyli notariuszowi
uchwaly zgromadzenia nabywcow lokali mieszkalnych w sprawie kontynuacji
przedsiewziecia deweloperskiego (art. 4254 p.u.) i postanowienia Sedziego
komisarza wyrazajgce zgode na wyodrebnienie wtasnosci lokali i ich sprzedaz
z wolnej reki oraz na sprzedaz z wolnej reki dziafki nr (...), jako elementéw odrebnej
masy upadtosci przedsiewziecia deweloperskiego E. K.. Informacja o hipotekach
obcigzajgcych nieruchomosg¢, z ktorej wydzielane byty lokale zostata ujawniona we
wszystkich umowach sprzedazy zawartych przez nabywcéw z Syndykiem i

powotanych jako podstawy wnioskowanych wpisow.



Sad Rejonowy stwierdzit, ze sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu
upadtosciowym wigze sie z wptywem ceny do masy upaditosci, a ta wraz
z pozostatymi funduszami masy upadtosci stuzy zaspokojeniu wierzycieli upadtego
(art. 335 i 336 p.u.). Sprzedaz po dokonczeniu za dewelopera przedsiewziecia
budowlanego nie rodzi dla masy upadfosci tego rodzaju skutkow, co decyduje
o0 wytgczeniu zastosowania art. 313 ust. 1 p.u. w odniesieniu do hipoteki
obcigzajgcej nieruchomos¢, na ktérej zrealizowano to przedsiewziecie, powstatej
przed roszczeniami nabywcow lokali o przeniesienie na ich rzecz wiasnosci lokali,
co dotyczy hipoteki zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ S. B., ale prowadzi do
wygasniecia hipoteki powstatej po ujawnieniu w ksiedze wieczystej roszczen
nabywcow o nabycie wtasnosci bez obcigzen, co dotyczy hipoteki zabezpieczajgce;j

wierzytelnos$¢ spotki D..

Na skutek apelacji Banku (...) SA.wW., A. G.,,J. G, A. S.,t. S, N. B, K.
B., M. B. oraz (...) Banku S.A. w W. od rozstrzygnie¢ w pkt 1-5 i 7 postanowienia
Sadu Rejonowego z 7 czerwca 2017 r., Sad Okregowy w W. postanowieniem z 16
marca 2018 r. (pkt 1) zmienit to postanowienie w pkt 1 w ten sposoéb, ze utrzymat w
mocy dokonany przez referendarza sgdowego 4 pazdziernika 2016 r. wpis w
ksiedze wieczystej (...) polegajacy na wykres$leniu hipoteki umownej kaucyjnej
tgcznej do kwoty 483.000 zt na rzecz S. B.; (pkt II) zmienit to postanowienie w pkt 2
w ten sposéb, ze wykreslit w ksiedze wieczystej (...) dokonany na jego podstawie
na pierwszym miejscu hipotecznym wpis hipoteki umownej kaucyjnej tgcznej do
kwoty 483.000 zt na rzecz S. B.; (pkt Ill) zmienit to postanowienie w pkt 3 w ten
sposob, ze wykreslit w ksiedze wieczystej (...) dokonany na jego podstawie na
pierwszym miejscu hipotecznym wpis hipoteki umownej kaucyjnej tgcznej do kwoty
483.000 zt na rzecz S. B.; (pkt IV) zmienit to postanowienie w pkt 3 w ten sposob,
ze wykreslit w ksiedze wieczystej (...) dokonany jego podstawie na pierwszym
miejscu hipotecznym wpis hipoteki umownej kaucyjnej tgcznej do kwoty 483.000 zt
na rzecz S. B.; (pkt V) zmienit to postanowienie w pkt 5 w ten sposob, ze wykreslit
w ksiedze wieczystej (...) dokonany na jego podstawie na pierwszym miejscu
hipotecznym wpis hipoteki umownej kaucyjnej tagcznej do kwoty 483.000 zt na rzecz
S. B..



Sad Okregowy za zbedne uznat uzupetnienie materialu dowodowego
zgodnie z wnioskiem S. B., gdyz okolicznosci, ktére wierzyciel hipoteczny zamierzat
wykaza¢ tymi srodkami dowodowymi byty w istocie niesporne. Stan wpiséw w
ksiegach wieczystych i dokumentéw stanowigcych ich podstawe dowodzi, ze 22
czerwca 2007 r. w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) wpisana zostata na pierwszym
miejscu, na podstawie oswiadczenia z 14 maja 2007 r. o jej ustanowieniu, hipoteka
tagczna kaucyjna do kwoty 483.000 zt na rzecz S. B., zabezpieczajgca sptate dtugu
z porozumienia wekslowego. E. K. 28 sierpnia 2008 r. kupita czes¢ nieruchomosci
objetej tg ksiegg wieczystg. Do zatozenia ksiegi wieczystej (...) (KW (...)) dla dziatki
nr (...) o pow. 0,0590 ha w S. wyodrebnionej z nieruchomosci obcigzonej hipotekg
na rzecz S. B. doszto 14 grudnia 2009 r., ale wpisu dokonano jednak bez
jednoczesnego przeniesienia hipoteki zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ S. B..
Zarzgdzenie o doreczeniu takze S. B. zawiadomienia o zatozeniu ksiegi wieczystej
dla wydzielonej nieruchomosci wydane zostato 22 czerwca 2011 r., a 30 czerwca
2011 r. wniost on - uwzgledniong nastepnie - skarge na brak przeniesienia wpisu
hipoteki. Hipoteka na rzecz S. B. zostata ujawniona w ksiedze wieczystej (...) 19
listopada 2010 .

W dziale Ill ksiegi wieczystej nr (...) 10 maja 2010 r. ujawnione zostato
roszczenie na rzecz A. G. i J. G. wynikajgce z umowy przedwstepnej z 29 kwietnia
2010 r. o zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu mieszkalnego, ktorg
zawarli z E. K.. Dziat IV ksiegi wieczystej, ktérej dotyczylo ich roszczenie byt
wowczas wolny od wpiséw. Umowg z 29 grudnia 2015 r. Syndyk masy upadfosci E.
K. ustanowit odrebng witasnoé¢ lokalu mieszkalnego i sprzedat go A. G. i J. G.. Dla
nieruchomosci lokalowej 25 kwietnia 2016 r. zatozona zostata ksiega wieczysta (...),

do ktorej poczgtkowo nie zostaty przeniesione hipoteki z ksiegi macierzyste;.

W dziale Ill ksiegi wieczystej (...) 29 czerwca 2010 r. ujawnione zostato
roszczenie na rzecz M. B. i P. B. wynikajgce z umowy z 31 maja 2010 r. o zawarcie
umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu mieszkalnego, ktorg zawarli z E. K.. Dziat
IV ksiegi wieczystej, ktorej dotyczyto ich roszczenie byt wéwczas wolny od wpisow.
Umowg z 15 grudnia 2015 r. Syndyk masy upadtosci E. K. ustanowit odrebng

wiasnos¢ lokalu mieszkalnego i sprzedat go M. B. i P. B.. Dla nieruchomosci



lokalowej 29 marca 2016 r. zatozona zostata ksiega wieczysta (...), do ktorej

poczgtkowo nie zostaty przeniesione hipoteki z ksiegi macierzystej.

W dziale Il ksiegi wieczystej nr (...) 2 listopada 2010 r. ujawnione zostato
roszczenie narzecz A. S. i L. S. wynikajgce z umowy przedwstepnej z 29 wrzesnia
2010 r. o zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu mieszkalnego, ktdrg
zawarli z E. K.. Dziat IV ksiegi wieczystej, ktorej dotyczyto ich roszczenie byt
wowczas wolny od wpisow. Umowg z 15 grudnia 2015 r. Syndyk masy upadtosci E.
K. ustanowit odrebng wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego i sprzedat go A. S. i L. S.. Dla
nieruchomosci lokalowej 4 kwietnia 2016 r. zatozona zostata ksiega wieczysta (...),

do ktdrej poczatkowo nie zostaty przeniesione hipoteki z ksiegi macierzyste;j.

W dziale Il ksiegi wieczystej (...) 2 listopada 2010 r. ujawnione zostato
roszczenie na rzecz N. B. i K. B. wynikajgce z umowy przedwstepnej z 31 maja
2010 r. o zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu mieszkalnego, ktérg
zawarli z E. K.. Dziat IV ksiegi wieczystej, ktérej dotyczyto ich roszczenie byt
wowczas wolny od wpisow. Umowg z 15 grudnia 2015 r. Syndyk masy upadtosci E.
K. ustanowit odrebng witasnos¢ lokalu mieszkalnego i sprzedat go N. B. i K. B.. Dla
nieruchomosci lokalowej 7 kwietnia 2016 r. zatozona zostata ksiega wieczysta (...),

do ktorej poczgtkowo nie zostaty przeniesione hipoteki z ksiegi macierzyste;.

17 grudnia 2010 r. w ksiedze wieczystej nr (...), wpisana zostata hipoteka

zabezpieczajgca wierzytelnosc spotki D..

Sad Okregowy stwierdzit, ze wpis hipoteki w ksiedze wieczystej (...) byt
nieprawidtowy. Ta ksiega wieczysta prowadzona jest bowiem dla gruntu oraz czesci
wspolnych budynku pozostatych po wydzieleniu czterech lokali mieszkalnych
objetych ksiegami wieczystymi (...), (...), (...) i (...), z ktérymi zwigzane prawa
wyczerpujg prawo wtasnosci wpisane w ksiedze macierzystej (prawa zwigzane z
poszczegodlnymi lokalami to udziaty 2.750/10.000, 2.429/10.000, 2.270/10.000 i
2.551/10.000). Nieruchomos$¢ wspodlna po wydzieleniu z niej wszystkich lokali nie
moze byC¢ przedmiotem obcigzenia hipotecznego, gdyz przestaje by¢ rzeczg w
samodzielnym obrocie, z ktorej wierzyciel hipoteczny mogtby sie zaspokoic. Po
wydzieleniu z takiej nieruchomosci wszystkich lokali hipoteka tgczna powstata na

mocy art. 76 u.k.w.h. obcigza jedynie prawa odrebnej wtasnosci lokali wraz ze



zwigzanym z nimi udziatami w nieruchomosci wspodlnej. Powyzsze powinno
prowadzi¢ do wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczystej nr (...), nawet jezeli wczesniej

z mocy prawa (art. 76 u.k.w.h.) obcigzata te nieruchomosc.

W ocenie Sgdu Okregowego w sprawie miat zastosowanie art. 313 p.u.
Nowelizacja prawa upadtosciowego dokonana ustawg o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego zaktadata ustanowienie odrebnego
trybu postepowania w wypadku upadtosci deweloperow. Odmiennosci tej procedury
obejmowaty przede wszystkim: oznaczenie odrebnej masy upadtosci, stuzgcej
»W pierwszej kolejnosci” zaspokojeniu nabywcéw lokali mieszkalnych lub domow
jednorodzinnych, objetych przedsiewzieciem deweloperskim; umozliwienie
nabywcom kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego; obowigzek przeniesienia
prawa wiasnosci lub prawa wieczystego uzytkowania przez syndyka na rzecz
nabywcoéw po dokohczonym przedsiewzieciu deweloperskim; zasilenie funduszéw
masy upadtosci sSrodkami pozyskanymi w ramach spieniezenia sktadnikow odrebne;j
masy upadtosci. Wytgczenie nastepstw sprzedazy egzekucyjnej wprowadzone
zostato natomiast do ustawy upadtosciowej dopiero z dniem 1 stycznia 2016 r.,
kiedy to wszedt w zycie art. 425f ust. 2 p.u., niemajgcy jednak mocy wstecznej.
W mys| bowiem art. 449 ustawy z 15 maja 2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U.
poz. 978 ze zm.), w sprawach, w ktérych przed dniem wejscia w zycie ustawy
(a zatem przed 1 stycznia 2016 r., zgodnie z art. 456 tej ustawy) wptyngt wniosek
0 ogtoszenie upadtosci, stosuje sie przepisy dotychczasowe. Skoro upadtos¢ E. K.
ogtoszona zostata postanowieniem z 5 czerwca 2013 r., to art. 425f ust. 2 p.u. nie

znajduje w tym postepowaniu zastosowania.

W nowelizacji prawa upadtosciowego obowigzujgcej od 1 stycznia 2016 r.
ustawodawca nie postuzyt sie sformutowaniem o ,zaspokojeniu” nabywcow lokali
.W pierwszej kolejnosci”’, lecz wskazat, ze celem odrebnego postepowania
upadtosciowego majgcego zastosowanie do deweloperow jest zaspokojenie
nabywcéw w drodze przeniesienia na nich wtasnosci lokali, jezeli racjonalne
wzgledy na to pozwolg (art. 425b p.u.). Postepowanie prowadzone wedtug
aktualnych regulacji zmierza do ,przeniesienia na nich wtasnosci lokali” i pod tym
pojeciem ustawodawca rozumie obecnie zaspokojenie roszczen nabywcow

(co wynika z art. 425f ust. 1 zd. 2 p.u.). Zaspokojenie to nie musi sie zatem wigzac



z nabyciem nieobcigzonego prawa do nieruchomosci, skoro w art. 425f ust. 2
wprost wytgczono skutki opisane w art. 313 u.p. Aktualne brzmienie ustawy
nie przewiduje odrebnej masy upadtosci przedsiewziecia deweloperskiego, ktéra
w stanie prawnym rozpoznawanej sprawy stuzyta w pierwszej kolejnosci
zaspokojeniu roszczeh nabywcow lokali. Odrebnosci w zatozeniach obu trybow
postepowania upadtosciowego w stosunku do deweloperow nie pozwalajg na
wytgczenie zastosowania art. 313 p.u. w sprawach rozpoznawanych na podstawie

art. 425'-425° p.u. W sprawie nie ma zatem zastosowania art. 76 u.k.w.h.

Sad Okregowy podzielit poglad, ze dokonana przez Syndyka sprzedaz lokali
i udziatbw w nieruchomosci gruntowej stanowigcej droge dojazdowg realizowana
byta w celu zadoscuczynienia roszczeniom wynikajgcym z uméw przedwstepnych,
zawartych z E. K. przez wszystkich skarzgcych w okresie od kwietnia do listopada
2010 r. Nie byty to jednak umowy deweloperskie w rozumieniu obowigzujgcej od 29

kwietnia 2012 r. ustawy o ochronie praw nabywcy.

W skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu Okregowego w W. z 16 marca
2018 r. S. B. zarzucit, ze zostato ono wydane z naruszeniem prawa materialnego,
tj.. - art. 425 ust. 1 p.u.n. przez btedng wyktadnie i uznanie, ze w razie gdy syndyk
przenosi na nabywcow prawo wiasnosci nieruchomosci obcigzonej hipoteka tgczng
w toku odrebnego postepowania upadtosciowego wobec deweloperow, to wywotuje
to skutki sprzedazy egzekucyjnej okreslonej w art. 313 ust. 1 p.u.n, a w
konsekwencji na podstawie art. 313 ust. 2 p.u.n. prowadzi do wygasniecia hipoteki
tgcznej obcigzajgcej nieruchomosc ulegajgcg podziatowi przy braku zastosowania
art. 76 ust. 1 u.k.w.h., podczas gdy ustanowienie i przeniesienie na nabywcow
prawa odrebnej wiasnosci lokali w trybie art. 425 wust. 1 p.u.n. wyklucza
zastosowanie art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n.,, awymaga zastosowania art. 76 ust. 1
u.k.w.h., co prowadzi do przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu i udziatu w
nieruchomosci gruntowej obcigzonych hipotekg tgczng; - art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n
przez niewtasciwe zastosowanie iprzyjecie, ze w przypadku ustanowienia i
przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu oraz udziatu we wtasnosci nieruchomosci
gruntowej przez syndyka w trybie art. 425° ust. 1 p.u.n. ma zastosowanie art. 313
ust. 1 i 2 p.u.n., co powoduje zastosowanie do tej czynnosci prawnej skutkow

sprzedazy egzekucyjnej i powoduje wygasniecie hipoteki tgcznej obcigzajgcej



uprzednio nieruchomos¢ gruntowg oraz uznanie, iz art. 313 ust. 1i 2 p.u.n. jest w
tym przypadku przepisem szczegdélnym w stosunku do art. 76 ust. 1 u.k.w.h.,
podczas gdy zastosowanie winien mie¢ wowczas art. 76 ust. 1 u.k.w.h. przy braku
zastosowania art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n.,, aw konsekwencji ustanowienie i
przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu i udzialu w nieruchomosci gruntowe;j
powinno doprowadzi¢ do wyodrebnienia wiasnosci lokalu wraz z obcigzeniem
hipotekg tgczng podobnie jak w przypadku udziatu w nieruchomosci gruntowej; - art.
76 ust. 1 u.k.w.h. przez btedng wyktadnig i przyjecie, iz w przypadku ustanowienia i
przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu i udziatu w nieruchomos$ci gruntowej w
trybie art. 425 ust. 1 p.u.n. wytgczone zostaje zastosowanie art. 76 ust. 1 u.k.w.h.,
w miejsce ktorego zastosowanie ma art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n. jako przepis
szczegolny, podczas gdy art. 313 ust. 1§ 2 p.u.n. nie jest przepisem szczegolnym
wzgledem art. 76 ust. 1 u.k.w.h. przy przeniesieniu wtasnosci w toku odrebnego
postepowania upadtosciowego dotyczgcego deweloperdéw; - art. 76 ust. 5 u.k.w.h.
przez btedne zastosowanie i uznanie, iz regulacja ta stanowi podstawe do wyktadni
przesadzajgcej o koniecznosci zastosowania art. 313 ust. 1i 2 p.u.n., podczas gdy
w ustalonym stanie faktycznym zados$céuczyniono roszczeniu, ktore zostato
ujawnione w ksiedze wieczystej po powstaniu hipoteki, a nie przed jak stanowi
przepis; - art. 21 ust. 2 Konstytucji w zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji przez
niezastosowanie i pozbawienie wierzyciela hipotecznego réwnej ochrony wiasnosci
gwarantowanej przez ustawe zasadniczg, co skutkowato wywlaszczeniem
wierzyciela hipotecznego bez odszkodowania i nie na cele publiczne, podczas gdy
witasnos$¢ podlega rownej dla wszystkich ochronie prawnej, a wywtaszczenie jest

dopuszczalne jedynie na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem.

Skarzacy wnidst o uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci
i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania,
a ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz orzeczenie co do
istoty sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Najistotniejsze w rozpoznawanej sprawie zagadnienie prawne dotyczy tego,

czy sprzedaz przez Syndyka masy upadtosci dewelopera wyodrebnionego lokalu
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mieszkalnego na rzecz nabywcédw miata charakter sprzedazy egzekucyjnej
w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n. w brzmieniu obowigzujagcym w dniu jej
zawarcia oraz jakie byty jej skutki dla hipoteki umownej tgcznej ujawnionej na rzecz

skarzgcego S. B. w ksiedze wieczystej (...).

Umowa sprzedazy zostata zawarta po ogtoszeniu upadtosci dewelopera E. K.
pod rzgdami przepisow ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe i
naprawcze w brzmieniu obowigzujgcym w okresie miedzy dniem 29 kwietnia 2012 r.
i dniem 1 stycznia 2016 r., w tym przepiséw art. 425%-art. 425° zawartych w Tytule
IA wprowadzonym do prawa upadto$ciowego i naprawczego przez art. 36 ustawy z
dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. nr 232, poz. 1377). Wskazany w skardze kasacyjnej art.
425° ust. 1 p.u.n. stanowit, ze w przypadku, o ktérym mowa w art. 425* ust. 1 pkt 2,
a zatem w przypadku kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego przez syndyka,
syndyk przenosi na nabywcéw prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w terminie 30 dni od dnia zakonczenia przedsiewziecia
deweloperskiego, a kwoty pozostate w osobnej masie upadtosci wchodzg do
funduszéw masy upadtosci. W sktad osobnej masy upadto$ci wchodzito prawo
wilasnosci  nieruchomosci, na ktérej realizowane byto przedsiewziecie
deweloperskie, ktére stuzyto zaspokajaniu w pierwszej kolejnosci nabywcow lokali
mieszkalnych objetych tym przedsiewzieciem. Wchodzity do niej réwniez doptaty
wnoszone przez nabywcéw na podstawie art. 4254 ust. 1 pkt 2 p.u.n. (art. 4252 ust.

p.u.n.).

Stosownie do art. 313 ust. 1i 2 p.u.n., sprzedaz dokonana w postepowaniu
upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca sktadnikbw masy
upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego, takze powstate
po ogtoszeniu upadtosci. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw
oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub
nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie
okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej
ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia

umowy sprzedazy. Podstawg do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek
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sprzedazy, jest prawomocny plan podziatlu sumy uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy

nieruchomosci.

W dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego odnoszgcym sie do
podobnych, do wystepujgcego w tej sprawie, stanéw faktycznych w identycznym
stanie prawnym, dominuje stanowisko, zgodnie z ktérym, jezeli, z uzasadnionych
przyczyn dojdzie do waznej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego
przez syndyka masy upadtosci przedsiebiorcy dewelopera na rzecz nabywcy, ktory
zapfacit petng cene, to nie stanowi to przeszkody do kwalifikowania tej czynnosci
prawnej jako sprzedazy egzekucyjnej w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n.
z wynikajgcymi stgd konsekwencjami w postaci wygasniecie praw i roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej. Do takiej kwalifikacji tej
czynnosci prawnej w $Swietle brzmienia przytoczonej normy wystarczajgce jest,
zechodzi w niej o sprzedaz skfadnika masy upadtosci w postepowaniu
upadtosciowym. Jezeli kwota wptacona za lokal trafia do majatku upadtego, to jej
wptata, co do zasady, nie pozostaje bez wptywu na rozmiar pdzniejszej masy
upadtosci i podlegajgcych zaspokojeniu z niej wierzytelnosci (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2017 r., Il CSK 197/16, nie publ., z dnia
10 marca 2017 r., lll CSK 91/16, OSNC-ZD 2017, nr D, poz. 65, z dnia 6 kwietnia
2017 r., lll CSK 117/16, nie publ., z dnia 6 kwietnia 2017 r., lll CSK 123/16, nie publ.
oraz z dnia 6 kwietnia 2017 r., lll CSK 133/16, nie publ., z dnia 29 maja 2019 r.,
[l CSK 86/17, nie publ. z dnia 17 lipca 2020 r., lll CSK 362/17, nie publ. ).
Podobne stanowisko zajgt Sad Najwyzszy w postanowieniach z dnia 26 lutego
2010 r., V CSK 473/18 oraz z dnia 23 czerwca 2020 r., V CSK 515/18 (nie publ.)
wydanych w odniesieniu do zabezpieczenia hipotecznego tej samej wierzytelnosci
w zwigzku z ustanowieniem odrebnej wtasnosci lokali i ich sprzedazy przez

syndyka masy upadtosci E. K. w toku tego samego postepowania upadtosciowego.

Z tych samych przyczyn w podobnym stanie faktycznym Sgd Najwyzszy nie
dopatrzyt sie podstaw do przyjecia skarg kasacyjnych do rozpoznania wniesionych
od orzeczen podtrzymujgcych te linie orzecznictwa (zob. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2018 r. w sprawach Ill CSK 42/18 i Ill CSK 43/18
oraz postanowienie z dnia 15 stycznia 2019 r., Ill CSK 172/18).
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W postanowieniu z dnia 6 kwietnia 2017 r. (sygn. akt IlI CSK 117/16)
Sad Najwyzszy podniost, ze sprzedaz, o ktérej mowa w art. 313 ust. 11 2 p.u.n..,
jest sposobem spieniezenia przez syndyka majgtku upadtego. Jest to umowa
uregulowana w art. 535 i nast. k.c. i nie ma podstaw do twierdzenia, Zze jest ona
inaczej rozumiana w art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n. Przepisy te dotyczg bowiem kazdej
sprzedazy, bez jakichkolwiek normatywnych ograniczen, a przestankg
uzasadniajgcg ich zastosowanie sg jedynie ramy czasowe, mianowicie musi ona
by¢ zawarta "w postepowaniu upadtosciowym". W tej sytuacji, skoro sprzedazy
lokalu mieszkalnego dokonano w postepowaniu upadtosciowym, przepisy art.
313 ust. 1 i 2 p.u.n. majg do niej zastosowanie, a konsekwencjg zawarcia tej
umowy jest skutek w postaci wygasniecia ex lege praw, m.in. ujawnionych przez
wpis do ksiegi wieczystej. Podstawg do wykre$lenia hipotek, ktore ex lege
wygasty na skutek sprzedazy dokonanej w postepowaniu upadto$ciowym, jest
umowa sprzedazy nieruchomosci, w tym takze umowa ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wiasnosci lokalu. Rozwazany skutek prawny nastepuje niezaleznie od
oceny co do braku mozliwosci realnego wykonania nabytego prawa do
zaspokojenia wartosci wygastych hipotek z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonego lokalu. Faktyczny brak mozliwosci uzyskania realnego zaspokojenia
sie przez uprawnionego nie wytgcza bowiem ustawowego skutku w postaci

wygasniecia istniejgcych zabezpieczen.

Sad Najwyzszy w omawianym orzeczeniu wskazat tez, ze nie mozna
aprobowac pogladu, iz uzyte w art. 313 ust. 1i 2 p.u.n. pojecie "sprzedaz dokonana
w postepowaniu upadtosciowym" musi obejmowac jedynie te formy przenoszenia
praw majgtkowych, ktére znane sg ustawie - Prawo upadtosciowe (postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2011 r., 1| CSK 361/10, nie publ. i z dnia 27
lutego 2014 r., Il CSK 350/13, Rocznik orzecznictwa i piSmiennictwa z zakresu
prawa spoétdzielczego, tom VI, 2016 rok, poz. 17). Podkreslit, Zze postanowienia te
zostaty wydane w sprawie ustanowienia i przeniesienia odrebnej witasnosci lokalu
na rzecz osoby, ktérej uprzednio przystugiwato spotdzielcze wtasnosciowe prawo

do tego lokalu, a wiec w zupetnie odmiennym stanie faktycznym.

W literaturze przewazato natomiast stanowisko przeciwne, zgodnie z ktérym

zawarta przez syndyka masy upadtosci dewelopera z nabywcg, umowa sprzedazy
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lokalu mieszkalnego pod rzadami art. 425 - art. 425° p.u.n., nie miata charakteru

sprzedazy egzekucyjnej w rozumieniu art. 313 ust. 1i 3 p.u.n.

Ostatecznie te kwestie uregulowat ustawodawca, wprowadzajgc do prawa
upadtosciowego, poczynajgc od dnia 1 stycznia 2016 r., art. 425f przewidujgcy
w ust. 1, ze w przypadku dalszego prowadzenia przedsiewziecia deweloperskiego
zgodnie z art. 425e do umowy deweloperskiej przepisu art. 98 nie stosuje sie
w zakresie, w jakim przewiduje uprawnienie syndyka do odstgpienia od umowy, a
do roszczenia nabywcy wynikajgcego z umowy deweloperskiej przepisu art. 91 nie
stosuje sie. Roszczenie nabywcy zaspokajane jest przez przeniesienie wtasnosci
lokalu. Dopiero wedtug jednoznacznego postanowienia art. 425f ust. 2
przeniesienie wtasnosci lokalu nie wywotuje skutkow sprzedazy egzekucyjnej i do

tego przeniesienia nie stosuje sie przepisu art. 313.

Rozpoznawana sprawa dotyczy jednak stanu faktycznego, do ktérego
zastosowanie znajdujg, jak to juz wskazano, przepisy obowigzujgce poprzednio.
Wprowadzone z dniem 1 stycznia 2016 r. systemowe zmiany stanu prawnego,
ktérych celem byto wzmocnienie ochrony nabywcow lokali w zwigzku z upadtoscig
dewelopera objety nie tylko postepowanie upadtosciowe dewelopera (art. 425a -
425s p.u.n. w zwigzku z art. 428 pr. restr.) ale takze uregulowany dotychczas
w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r. (Dz.U. z 2011 r., 232.1377 w zwigzku z art.
445 i 456 pr. restr.) zakres ochrony nabywcow lokali mieszkalnych jak rowniez
uregulowane w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece

przepisy o hipotece tgcznej (art. 404 pr. restr.).

Sad Najwyzszy podziela wyktadnie celowos$ciowg adekwatnych do tej
sprawy regulacji prawa upadtosciowego, przedstawiong w przytoczonych wyzej
orzeczeniach Sgadu Najwyzszego oraz podziela zawartg w tych orzeczeniach

argumentacje.

Z tych wzgledow uznajgc, iz nie doszto do naruszenia wskazanych
w skardze kasacyjnej przepiséw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 i art. 520
§1 w zw. z art. 3982, art. 391 § 1 i art. 13 § 2 k.p.c. oddalit skarge kasacyjng
uczestnika postepowania S. B.. Ze wzgledu na szczegodlne okolicznosci faktyczne

przedmiotowej sprawy Sgd Najwyzszy na podstawie art. 102 w zw. z art. 3982, art.
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391 § 1iart. 13 § 2 k.p.c. odstgpit od obcigzenia wnoszgcego skarge kasacyjng

kosztami postepowania kasacyjnego.
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