Sygn. akt Il CSK 164/15

POSTANOWIENIE

Dnia 3 marca 2016 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Antoni Gorski (przewodniczacy)
SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z wniosku M. [...] Spétki Jawnej z siedzibg w S. oraz G. [...] Spofki z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w D.

przy uczestnictwie A. B. - jako Syndyka Masy Upadtosci H. [...] Spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig w K.,

wierzycielki hipotecznej P. [...] Spotki Akcyjnej w K. i P. D.

0 wpis prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej macierzyste; [...]

oraz wykreslenie z nigj i z ksigg wieczystych wspotobcigzonych nieruchomosci
lokalowych hipoteki umownej kaucyjnej tgcznej w kwocie 9.000.000 zt,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 3 marca 2016 r.,
skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania - wierzycielki hipotecznej P. [...] Spotki
Akcyjnej w K.

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 26 maja 2014 r., sygn. akt VIl Ca [...],

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Referendarz sgdowy Sgdu Rejonowego w K. na zagdanie M. [...] sp. j. z
siedzibgw S. i G. [...] sp. z 0.0. w D., bedacych nabywcami przedsiebiorstwa H. [...]
sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej w K., dokonat w dniu 17 wrze$nia 2013 r. wpisu



nabywcow jako wspotwtascicieli kupionego udziatu w nieruchomosci oraz wpisu
wykreslenia z dziatu IV macierzystej ksiegi wieczystej [...], prowadzone] dla
zabudowanej nieruchomosci potozonej w D. hipoteki umownej kaucyjnej tgczne;.
Dokonat takze z urzedu wykreslenia z dziatéw |V ksigg wieczystych, prowadzonych
dla lokali wyodrebnionych w budynku potozonym na tej nieruchomosci - hipotek
umownych zwyktych tgcznych w wysokosci 9 000 000 zt, wspotobcigzajgcych te
nieruchomosci. Wierzycielem hipotecznym w odniesieniu do tej wierzytelnosci byta
P.[..] S.A. wK. (poprzednio G. [X] S.A. w K.).

Sad Rejonowy w Kotobrzegu postanowieniem z dnia 28 listopada 2013 r., po
rozpoznaniu skargi wierzyciela hipotecznego na wpis referendarza wykreslenia z
urzedu hipoteki tgcznej wierzyciela hipotecznego w wysokosci 9 000 000 zt z ksiegi
wieczystej [...], prowadzonej dla lokalu oznaczonego numerem 225, stanowigcego
wiasnos$c¢ uczestnika P. D., utrzymat w mocy wskazany wpis.

Z ustalen dokonanych przez ten Sad wynika:

Nieruchomosc¢ objeta ksiegg wieczystg [...], ktdrej wtascicielem byt H. [...] sp. z 0.0.
w K. zostata zabudowana budynkiem zespotu hotelowo-wypoczynkowego. W dziale
IV tej ksiegi wieczystej wpisano szereg hipotek, m.in. hipoteke kaucyjng do kwoty
9 000 000 zt na rzecz P. [...] S.A. w K. (poprzednio G. [X] S.A. w K.). W budynku
hotelowym kolejno wyodrebniano lokale. Sposréd 141 wyodrebnionych lokali
prawie potowa zostata przy Spétce H. [...], jej udziat obejmowat 142498/870773
czesci, pie¢ lokali zostato przewtaszczonych na zabezpieczenie wierzytelnosci G.
[...] w K., co stanowito udziat 16011/870773 czesci, a pozostate sprzedano osobom
trzecim. W wyniku wyodrebnienia lokali hipoteka zwykfa umowna kaucyjna
przeksztatcita sie w hipoteke umowng zwyklg fgczng, wspodtobcigzajgca
nieruchomo$¢ macierzystg oraz nieruchomosci lokalowe, w tym lokal P. D., objety
ksiegg wieczystg [...].

W dniu 18 maja 2011 r. ogtoszono upadtosc likwidacyjng spotki H. [...].
Przedsiebiorstwo upadtego, jako catosé, obejmujgce m.in. udziat 142498/870773
we wspoétwiasnosci nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg [...], zostato zbyte
przez syndyka umowg sprzedazy z dnia 9 wrzesnia 2013 r. narzecz M. [...] sp. J. z
siedzibg w S. oraz G. [...] sp. z 0.0. w D. za cene 16 600 000 zt. Sagd Rejonowy

stwierdzit, ze sprzedaz w trybie art. 313 ust. 2 do 4 p.u.n. ma skutki sprzedazy



egzekucyjnej i powoduje wygasniecie ograniczonych praw rzeczowych,
ujawnionych przez wpis w ksiedze wieczystej. Sad ten przychylit sie do pogladu, ze
hipoteka tgczna stanowi jedno prawo rzeczowe i uznat, iz wygasniecie hipoteki
obcigzajgcej udziat upadiego w nieruchomosci, powoduje wygasniecie hipotek
tacznych obcigzajgcych wyodrebnione lokale. Skutek tego wygasniecia jest
ujawniany z urzedu w ksiegach wieczystych prowadzonych dla wspoétobcigzonych
nieruchomosci na podstawie § 11 ust. 4 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioru
dokumentow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm., dalej: ,rozp. z dnia 17 wrze$nia
2001 r.”), a zatem podlegata wykresleniu hipoteka wpisana w ksiedze [...].

W dniu 30 wrzesnia 2013 r. wspoétwiasciciele nieruchomosci objetej ksiega
wieczystg [...] w 142 498/870773 czesciach, nabywcy przedsiebiorstwa upadtego,
dokonali  zniesienia wspoétwtasnosci  przystugujgcego im  udziatu przez
wyodrebnienie 49 samodzielnych lokali i zostali wykresleni z ksiegi wieczyste;.

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 26 maja 2014 r. Sad Okregowy w K.
oddalit apelacje wierzyciela hipotecznego, podzielajgc ustalenia i argumentacje
prawng Sgdu Rejonowego, ze wygasniecie wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg
powoduje wygasniecie hipoteki, co jest nastepstwem jej akcesoryjnosci. Hipoteke
nalezy traktowacC jako jedno prawo, a zatem jej wygasniecie powoduje takze
wygasniecie hipotek fgcznych, powstatych w drodze wyodrebnienia wtasnosci
poszczegolnych lokali. Za tym pogladem, wyrazanym w piSmiennictwie,
opowiedziat sie Sgd Okregowy. Nie podzielit przeciwnego pogladu, zaktadajgcego,
ze hipoteke tgczng nalezy traktowac jako tyle hipotek, ile jest obcigzonych
nieruchomosci, zabezpieczajgcych jedng wierzytelno$¢. Zwigzek pomiedzy nimi
dotyczy jedynie wspdlnego celu, jakim jest zabezpieczanie jednej wierzytelnosci.

Wygasniecie hipoteki nie powoduje lub nie musi powodowaé wygasniecia
wierzytelnosci, ktdérg zabezpieczata. Wierzyciel powinien poszukiwac¢ zaspokojenia
z ceny uzyskanej ze sprzedazy udziatu w nieruchomosci lub innego majgtku
dtuznika. Nieuzasadniony byt zarzut naruszenia art. 313 ust. 2 p.u.n. Sprzedane
przedsiebiorstwo  obejmowato  réwniez  prawo  zarzgdu kompleksem

wypoczynkowym, takze wyodrebnionymi lokalami.



Wykreslenie hipoteki obcigzajgcej odrebng wiasnos¢ lokalu dokonane
zostato na podstawie art. 313 ust. 2 do 4 p.u.n., przy uwzglednieniu rozp. z dnia 17
wrzesnia 2011 r.

Wierzyciel hipoteczny w skardze kasacyjnej powotat obie podstawy
przewidziane w art. 398% § 1 k.p.c. Naruszenie prawa materialnego potgczyt z
btedng wyktadnig art. 317 ust. 2 i 313 ust. 2 p.u.n. w zwigzku z art. 76 ust. 1
u.k.w.h., polegajaca na przyjeciu, ze skutek egzekucyjny zbycia przedsiebiorstwa w
toku postepowania upadtosciowego, w skfad ktérego wchodzita nieruchomosc¢
obcigzona hipotekg tgczng, obejmuje takze niewchodzgce w sktad masy upadtosci
nieruchomos$ci stanowigce wtasnos¢ oséb trzecich, obcigzone hipotekg fgczna.
Btedna wyktadnia art. 317 ust. 2 p.u.n. zwigzku z art. 55! k.c. byta przyczyna
przyjecia, ze ,prawo zarzgdu nieruchomoscig” stanowi skladnik przedsiebiorstwa, a
skutek egzekucyjny zbycia rozcigga sie na nieruchomosci stanowigce wilasnosc
osbb trzecich, ktére pozostawaty w zarzadzie upadtego. Niezastosowanie art. 94
u.k.w.h. spowodowato utrzymanie w mocy wpisu referendarza wykreslenia hipoteki
umowne] tgcznej kaucyjnej z ksiegi wieczystej [...], chociaz wierzytelnos¢
hipoteczna nie wygasta. Naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. dotyczy niewskazania
podstawy prawnej wygasniecia hipoteki wspotobcigzajgcej nieruchomosé osoby
trzeciej. Skarzgca domagata sie zmiany postanowienia Sgdu Okregowego przez
uchylenie orzeczenia referendarza sgdowego z dnia 15 pazdziernika 2013 r. w
przedmiocie wykreslenia z ksiegi wieczystej [...] hipoteki umownej tgcznej kaucyjne;j
do kwoty 9 000000 zi, ewentualnie uchylenia zaskarzonego postanowienia i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., sformutowany bez nalezytego
powigzania z przepisami odnoszgcymi sie do postepowania apelacyjnego i trybu
nieprocesowego (art. 391 § 1 i 13 § 2 k.p.c.), nie zastugiwat na podzielenie,
poniewaz uzasadnienie Sgdu Okregowego, mimo braku wiasciwej przejrzystosci,
odpowiada tym ustawowym wymaganiom. Zaistniaty bowiem watpliwosci dotyczgce
prawidiowosci oznaczenia lokalu, ktérego dotyczy przedmiot postepowania,
poniewaz taki sam numer zostat odniesiony do lokalu w sprawie oznaczonej w

Sadzie Najwyzszym sygnaturg Il CSK 165/15. Ostatecznie nie stanowito to



przeszkody do rozpoznania skargi kasacyjnej. Utrwalone zostato w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego, ze zarzut ten mogtby stanowi¢ skuteczng podstawe skargi
kasacyjnej, jedynie wowczas, gdyby jego braki uniemozliwiaty dokonanie kontroli
kasacyjnej (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 10 listopada 1998 r., Ill CKN
792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83; z dnia 26 listopada 1999 r., 1l CKN 460/98,
OSNC 2000, nr 5, poz. 100; z dnia 4 stycznia 2007 r., V CSK 364/06; z dnia 5
sierpnia 2015 r., V CSK 671/15, niepublikowane). Podkreslenia wymaga, ze w
uzasadnieniu Sadu Okregowego zawarta zostata wypowiedz dotyczgca podstawy
wpisu wykreslenia hipoteki tgcznej. Inng kwestig, ktdra nie tgczy sie z tym brakiem
formalnym, jest ocena trafnosci zajetego stanowiska.

Nie mozna odmodwicC stusznosci zakwestionowaniu zastosowania do oceny
skutkow sprzedazy przedsiebiorstwa upadtej spotki art. 313 p.u.n., ktéry dotyczy
sprzedazy nieruchomosci. Natomiast nieruchomos¢ bedgca sktadnikiem
przedsiebiorstwa, jako jednolitej i zorganizowanej catosci (art. 55 k.c.), podlega
regulacji art. 317 p.u.n. Zwrocit uwage na te kwestie Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 7 maja 2008 r., Il CSK 663/07 (OSNC — ZD 2009, nr 2, poz.47), przekonujgco
wywodzgc, ze wyodrebnienie nieruchomosci ze skfadnikow przedsiebiorstwa
mogtoby mie¢ miejsce poprzez wyrazng regulacje, jak np. art. 75! § 4 k.c.
Tymczasem dla okreslenia konsekwencji sprzedazy samodzielnej nieruchomosci
ustawodawca przewidziat art. 313 p.u.n., a dla sprzedazy przedsiebiorstwa art. 317
p.u.n. wraz z odestaniem objetym ust. 2 art. 317, do ust. 2 i 4 art. 313 p.u.n. Za
przyjeciem jednego rezimu prawnego do wszystkich sktadnikbéw przedsiebiorstwa
przemawiajg takze wzgledy celowosciowe dotyczgce jednoczesnego zbycia
wszystkich skfadnikow przedsiebiorstwa, co powinno usprawnic¢ likwidacje majgtku
upadtego i stanowi¢ utatwienie dla wierzycieli oraz innych podmiotéw
zainteresowanych funkcjonowaniem przedsiebiorstwa. Zapatrywanie to podziela
takze Sad Najwyzszy w sprawie, ktérej dotyczy skarga kasacyjna. Oznacza to, ze
umowa sprzedazy przedsiebiorstwa upadtego zawarta przez syndyka stanowi,
stosowanie do art. 317 ust. 2 zdanie drugie i trzecie p.u.n., podstawe wykreslenia
hipotek obcigzajgcych nieruchomosci bedgce sktadnikami przedsiebiorstwa.
Wynika z tego przepisu, ze nabywca przedsiebiorstwa upadtego nabywa je w stanie

wolnym od obcigzen i nie odpowiada za zobowigzania upadtego. Wszelkie



obcigzenia na sktadnikach przedsiebiorstwa wygasaja, z wyjgtkiem obcigzen
wymienionych w art. 313 ust. 3 i 4. Zakres pozostajgcych obcigzen ograniczony
zostat do konkretnie wymienionych praw zwigzanych z funkcjonowaniem innych
nieruchomosci. Objete wskazanymi przepisami skutki dotyczgce obcigzen i praw
odnoszg sie wylgcznie do obcigzen i praw zwigzanych ze sktadnikami
przedsiebiorstwa, powstatych w wyniku jego dziatalnosci. Nie zostata przewidziana
mozliwos¢ objecia tymi skutkami innych podmiotdéw, ktére sg wiascicielami praw
majgtkowych wywodzgcych sie z majgtku upadtego, ale nabytych wedtug ogolinych
zasad przed ogtoszeniem upadfosci i niewchodzgcych w sktad masy upadto$ci.
Wynika stad, ze art. 317 ust. 2 p.u.n. nie stanowi podstawy do wygasniecia hipotek
powstatych na odrebnych lokalach bedgcych przedmiotem wiasnosci osob trzecich,
nabytych od upadtej spoétki i niewchodzgcych do masy upadtosci.

Wbrew stanowisku Sgdu Okregowego nie ma znaczenia dla bytu hipoteki
tacznej, obcigzajgcej odrebne lokale, stanowigce wltasnos¢ osob trzecich, w tym
uczestnika niniejszego postepowania, sprawowanie zarzgdu przez Spotke H. [...]
przed ogtoszeniem upadtosci, w odniesieniu do wszystkich lokali znajdujgcych sie
w budynku. Z wykonywaniem zarzgdu nie taczg sie Zzadne uprawnienia
prawnorzeczowe do lokali stanowigcych wtasnosé¢ innych niz zarzgdca podmiotéw.

Przyjete zostato w literaturze i orzecznictwie, ze hipoteka tgczna stanowi
wyjatek od zasady szczegotowosci, zgodnie z ktorg hipoteka zabezpiecza tylko
jedng wierzytelnosc¢ (art. 65 ust. 1 u.k.w.h.). Do powstania hipoteki tgcznej moze
takze dojs¢ z mocy ustawy lub w drodze czynnoéci prawnej. W razie podziatu
nieruchomosci obcigzonej hipotekg, obcigza ona wszystkie nieruchomosci powstate
przez podziat (art. 76 ust. 1 u.k.w.h.). Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i
przeniesienie jej na rzecz osoby trzeciej prowadzi do podziatu nieruchomosci, a
jezeli byta ona obcigzona hipoteka, takze do powstania z mocy ustawy hipoteki
tagcznej na wyodrebnionej czesci nieruchomosci przez przeksztatcenie
dotychczasowej hipoteki (art. 76 ust. 1 u.k.w.h.), jezeli przepis szczegdlny nie
wytgcza takiego skutku.

W odniesieniu do charakteru hipoteki tgcznej zarysowaty sie w orzecznictwie
i literaturze réznice stanowisk co tego, czy stanowi ona jedno prawo obcigzajgce

wiele nieruchomosci, czy wiele praw obcigzajgcych wiele nieruchomosci, na co



zwrocit réowniez uwage Sad Okregowy. Obecnie dominuje drugie stanowisko,
przyjmujgce, ze obcigzenie kazdej nieruchomosci ma charakter samodzielny. Z
konstrukcji tej hipoteki wynika, ze kazda z hipotek na poszczegdinych
nieruchomosciach zabezpiecza calg wierzytelnosc. Wierzyciel moze dochodzi¢
zaspokojenia catej wierzytelnosci z kazdej nieruchomosci lub czesciowo z kazdej z
nich, wedtug swego uznania (por. postanowienie SN z dnia 4 grudnia 2009 r., IlI
CZP 101/09, niepubl.; 28 lutego 2014 r., IV CSK 319/13 oraz postanowienia z dnia
9 grudnia 2015r., Il CSK 22/15, 23/15, 24/15 i 25/15). Za takim poglagdem
przemawia istota zabezpieczenia interesow wierzyciela, ktdre nie mogg doznac
uszczerbku na skutek czynnosci wiasciciela nieruchomoséci, dokonujgcych jej
podziatu. Samodzielnos¢ hipotek zabezpieczajgcych tgcznie jedng wierzytelnosc
uniemozliwia rozciggniecie skutku przewidzianego w art. 317 ust. 2 p.u.n. takze na
hipoteki obcigzajgce nieruchomosci powstate z podziatu tej wchodzgcej w sktad
przedsiebiorstwa upadtego i zbyte przed ogtoszeniem upadtosci, skoro nie
stanowity one juz sktadnika majgtku przedsiebiorstwa. Prowadzi to wniosku, ze
sprzedaz w postepowaniu upadtosciowym przedsiebiorstwa upadtego, ktérego
konsekwencjg jest wygasniecie hipoteki obcigzajgcej nieruchomo$é objetg
majatkiem przedsiebiorstwa, nie ma wptywu na byt hipotek tgcznych, obcigzajgcych
nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ osob trzecich. Do wykreslenia hipotek
tgcznych, obcigzajgcych wyodrebnione Iokale mogtoby dojs¢ w przypadku
wygasniecia zabezpieczonej wierzytelnosci. Sad Najwyzszy w sktadzie
rozpoznajgcym skarge kasacyjng, podziela stanowisko wyrazone w
postanowieniach Sgdu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2015 r.

Trafnie zarzucit takze skarzacy, ze § 11 ust. 4 rozp. z dnia 17 wrzesnia
2001 r., jako uregulowanie o charakterze wykonawczym, nie stanowito podstawy do
wykreslenia z urzedu hipotek tgcznych obcigzajgcych nieruchomosci, ktére nie byty
wiasnosécig upadtej spotki, wchodzgcg w sktad sprzedanego przedsiebiorstwa (por.
uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2014 r., Il CZP77/14, OSNC 2014,
nr 9, poz. 99 oraz postanowienia z dnia 10 listopada 2010 r., Il CSK 199/10; z dnia
27 wrzesnia 2012 r., [Il CSK 303/11, niepublikowane).



Z tych wzgledédw Sad Najwyzszy uchylit zaskarzone postanowienie i
przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania na podstawie
art. 398°§ 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.



