Sygn. akt [l CSK 165/15

POSTANOWIENIE

Dnia 3 marca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gérski (przewodniczacy)
SSN Bogumita Ustjanicz

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku M. Spétka Jawna z siedzibg

w S. oraz G. Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig

z siedzibg w D.

przy uczestnictwie A. B. - jako Syndyka Masy Upadtosci

S. Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w K.,

wierzycielki hipotecznej — P. Spotki Akcyjnej w K.

i P.D.

0 wpis prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej macierzystej [...]

oraz wykreslenie z nigj i z ksigg wspotobcigzonych nieruchomosci lokalowych
hipoteki umownej kaucyjnej tacznej w kwocie 6.000.000 zi,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w |zbie Cywilnej w dniu 3 marca 2016 r.,
skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania - wierzycielki hipotecznej P. Spétki
Akcyjnej w K.

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 26 maja 2014 r.

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

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 26 maja 2014 r. Sad Okregowy w K.
oddalit apelacje uczestniczki postepowania P. SA od postanowienia Sadu
Rejonowego w K. utrzymujgcego w mocy dokonany przez referendarza sgdowego
wpis wykreslenia hipoteki umownej fgcznej w wysokosci 6 000 000 zt obcigzajgce;j
odrebng wtasnos¢ lokalowg uczestnika postepowania P. D., dla ktérej prowadzona

jest przez wymieniony Sad Rejonowy ksiega wieczysta [...].

Z podstawy faktycznej postanowienia wynika, ze S. sp. 0.0. dnia 19
pazdziernika 2006 r. nabyta nieruchomos¢ w D. przy ul. W., dla ktérej Sad
Rejonowy w K. prowadzi ksiege wieczystg [...], i wybudowata na niej hotel. W
dziale IV wymienionej ksiegi wieczystej zostata wpisana miedzy innymi hipoteka

umowna kaucyjna do kwoty 6 000 000 zt na rzecz P. SA (poprzednio G. SA).

W wybudowanym hotelu wymieniona spotka ustanowita odrebne wtasnosci
lokali i sprzedawata je. Jednym z nabywcow byt uczestnik postepowania P.D., ktéry
kupit dnia 13 grudnia lokal nr [...], dla ktérego zatozono ksiege wieczystg [...]; w
dziale czwartym tej ksiegi wpisano osiem hipotek, w tym hipoteke umowng tgczng
kaucyjng wpisang na rzecz P. SA, obcigzajgcg nieruchomos¢ macierzystg i

nieruchomosci lokalowe.

Po ogtoszeniu 2011 r. upadfosci likwidacyjnej S. sp. 0.0. syndyk masy
upadtosci sprzedat wnioskodawcom M. sp. j. i G. sp. z 0.0. przedsiebiorstwo
upadtej spotki jako catos¢. Sprzedaz przedsiebiorstwa nastgpita ze skutkiem
przewidzianym w art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe i
naprawcze (jedn. tekst Dz. U. z 2015 r., poz. 233 ze zm. — dalej: ,p.u.n.”). Nabywcy
w dniu 17 wrzesnia 2013 r. zostali ujawnieni w dziale drugim macierzystej ksiegi
wieczystej jako wspotwtasciciele udziatu nieruchomosci gruntowej zabudowanej w
wysokosci 142 498/870 773 czesci i w dziale drugim kazdej z ksigg wieczystych
zatozonych dla sprzedanych lokali. Tego samego dnia referendarz sgdowy w dziale
czwartym macierzystej ksiegi wieczystej i w dziale czwartym kilkudziesieciu ksigg
wieczystych nieruchomosci lokalowych, w tym w ksiedze wieczystej prowadzonej



dla nieruchomosci lokalowej uczestnika postepowania P. D., wykreslit hipoteke

umowng tgczng w wysokosci 6 000 000 zt.

W dniu 30 wrzesnia 2013 r. wnioskodawcy, bedacy wspotwiascicielami
udzialu w zabudowanej nieruchomos$ci gruntowej, dla ktorej jest prowadzona
macierzysta ksiega wieczysta [...], dokonali umownego zniesienia wspotwtasnosci
w ten sposéb, ze ustanowili 49 odrebnych wtasnosci lokali i zostali wykresleni z
dziatu drugiego ksiegi wieczystej, w ktorym nie ma juz wpisanych osob fizycznych
ani prawnych, pozostawaty tylko dane dotyczace odtgczonych 190 lokali i wielkosci

udziatow wiascicieli tych lokali w nieruchomosci macierzystej.

Uczestniczka postepowania P. SA wniosta skarge na dokonany przez
referendarza wpis wykreslenia hipoteki tgcznej obcigzajgcej nieruchomosc¢ lokalowg
uczestnika postepowania P. D. Sad Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 28
listopada 2013 utrzymat zaskarzony w wpis w mocy. Przyjat, ze wygasniecie
przystugujgcej spoétce hipoteki w wysokosci 6 000 000 zi, obcigzajgcej udziat
upadtej spotki w zabudowanej nieruchomosci gruntowej, objetej macierzystg
ksiegg wieczystg [...], spowodowato takze wygasniecie hipotek tacznych
obcigzajgcych nieruchomosci lokalowe wyodrebnione i zbyte osobom trzecim przed
sprzedazg przez syndyka przedsiebiorstwa upadtej spotki ze wzgledu na tgczny
charakter tych hipotek. W ocenie Sgdu wygasniecie hipotek zobowigzywato go do
wykreslenia ich z wurzedu w ksiegach wieczystych prowadzonych dla
wspotobcigzonych nieruchomosci lokalowych. Jako podstawe prawng wykreslenia
hipotek wskazat § 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. MS”) i umowe
sprzedazy przedsiebiorstwa upadtej spotki, zawartg ze skutkami przewidzianymi
w art. 313 ust. 2-4 p.u.n. Podkreslajgc niejednolitos¢ pogladow co do tego, czy
hipoteke tgczng nalezy traktowaé jako jedno prawo rzeczowe, czy tez wiele praw
rzeczowych potgczonych wspodlng wiezig prawng, wynikajacg z tozsamo$ci
wierzycieli, opowiedziat sie za poglagdem jednosci tego prawa i przyjat, ze
konsekwencjg takiej konstrukcji jest koniecznos¢ wykreslenia hipoteki tgcznej takze

w ksiegach wieczystych nieruchomosci lokalowych.



Sad Okregowy podzielit rozstrzygniecie Sgdu pierwszej instancji. Wskazat,
ze wygasniecie hipoteki obcigzajgcej sktadnik przedsiebiorstwa upadtego dtuznika
na skutek zbycia tego przedsiebiorstwa w toku postepowania upadtosciowego
(art. 317 ust. 2 p.u.n.) nie pocigga za sobg wygasniecia wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotekg, a wierzyciel moze poszukiwaC zaspokojenia z ceny
uzyskanej ze sprzedazy (art. 313 ust. 2 zdanie drugie p.u.n.). W ocenie Sadu
odwotawczego, gdy przedmiotem sprzedazy przedsiebiorstwa upadtego jest
utamkowa czes¢ nieruchomosci, z ktorej wczesniej zostalty wyodrebnione
nieruchomosci lokalowe i w zwigzku z tym powstata hipoteka tgczna na
nieruchomosci macierzystej i nieruchomosciach lokalowych, skutek sprzedazy jest
podwojny, a mianowicie, po pierwsze wyjscie nieruchomos$ci z majagtku upadtego
powoduje wygasniecie hipoteki obcigzajgcej te nieruchomos¢, a wierzyciel uzyskuje
prawo do zaspokojenia z ceny sprzedazy, po drugie nastepuje wygasniecie hipoteki
tgcznej na nieruchomosciach lokalowych wyodrebnionych przed sprzedazg
przedsiebiorstwa. Opowiadajgc sie z za koncepcjg jednosci hipoteki tgcznej, Sad
Okregowy uznat, ze w tej sytuacji wygasniecie hipoteki na podstawie art. 317 ust. 2
p.u.n. obejmuje wszystkie nieruchomosci nig obcigzone. Argumentu wspierajgcego
to stanowisko dostarcza takze okolicznos¢ sprawowania przez upadtego dtuznika
w ramach prowadzonego przedsiebiorstwa zarzgdu catym kompleksem
wypoczynkowym, obejmujgcym réwniez lokale stanowigce odrebng wtasnos$¢ oséb
trzecich. Prawo zarzgdu stanowito bowiem skfadnik zbytego przedsiebiorstwa, co
oznacza, ze nabycie tego przedsiebiorstwa bez obcigzen rozcigga sie takze na

sktadniki, ktérych wtasno$¢ przystuguje innym osobom.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach, petnomocnik P. SA
zarzucit naruszenie art. art. 317 ust. 2 i art. 313 ust. 2 p.u.n. w zwigzku z art.76 ust.
1 u.k.w.h., art. 317 ust. 2 p.u.n. w zwigzku z art. 55* k.c., art. 94 uk.w.h. i art. 328 §
2 k.p.c. Powotujgc sie na te podstawy, wnidst o ,zmiane zaskarzonego
postanowienia przez uchylenie orzeczenia referendarza sgadowego” badz o
uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Nieuzasadniony jest =zarzut wydania zaskarzonego postanowienia
Z naruszeniem art. 328 § 2 k.p.c., sformutowany bez powigzania z przepisami
odnoszgcymi sie do postepowania odwotawczego i trybu procesowego (art. 391 § 1
i art. 13 § 2 k.p.c.). Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem Sgdu Najwyzszego
zarzut naruszenia przytoczonego przepisu postepowania moze stanowic¢ skuteczng
podstawe skargi kasacyjnej jedynie wowczas, gdy wady uzasadnienia
zaskarzonego orzeczenia uniemozliwiajg dokonanie kontroli kasacyjnej
rozstrzygniecia (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 10 listopada 1998 r., Il CKN
798/98, OSNC 1999, nr 4, poz., 83, z dnia 26 listopada 1999 r., Il CKN 460/98,
OSNC 2000, nr 5, poz. 100, z dnia 4 stycznia 2007 r., V CSK 364/06, nie publ.
i z dnia 5 sierpnia 2015 r., V CSK 671/15, nie publ.). Taka sytuacja nie zachodzi
w wypadku uzasadnienia zaskarzonego postanowienia. Ubocznie nalezy jednak
zauwazyc¢, co nie ma znaczenia dla oceny zasadnosci omawianego zarzutu, ze
budzi watpliwosci oznaczenie lokalu, ktérego dotyczy postepowanie, poniewaz tym
samym numerem zostat oznaczony lokal w sprawie zarejestrowanej w Sagdzie

Najwyzszym pod sygnaturg Ill CSK 164/15.

O uwzglednieniu skargi kasacyjnej przesadzity natomiast zarzuty naruszenia

prawa przytoczone w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej.

Racje ma skarzgca, ze zaskarzone postanowienie zostato wydane
z naruszeniem art. 317 ust. 2 i art. 313 ust. 2 p.u.n. w zwigzku z art. 76 ust 1
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst Dz. U.
z 2013 r., poz. 707 ze zm. — dalej: ,u.k.w.h.”). Przede wszystkim nalezy zauwazy¢,
ze — jak wyjasnit Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 7 maja 2008 r., Il CSK
663/07 (OSNC-ZD 2009, nr 2, poz. 47) - do sprzedazy w toku postepowania
upadtosciowego przedsiebiorstwa jako catosci stosuje sie wytgcznie art. 317 p.u.n.,
a nie art. 313 p.u.n., dotyczgcy zbywania w postepowaniu upadtosciowym
nieruchomos$ci. Przedsiebiorstwo stanowi jednolitg, zorganizowang catos¢
gospodarczg, ktérej elementem mogg by¢ m.in. nieruchomosci wykorzystywane
przez przedsiebiorstwo w jego dziatalnosci (art. 55 pkt 2 k.c.). Nieruchomosci
bedgce elementem przedsiebiorstwa w pewnym sensie tracg samodzielnosc,
poniewaz dzielg los przedsiebiorstwa. Stosowanie do nich ogdlnego rezimu

prawnego wtasciwego dla nieruchomosci musi wynikaé z konkretnego przepisu



prawa (np. art. 75* § 4 k.c.), za rozroznieniem skutkéw zbycia przedsiebiorstwa
jako catosci oraz zbycia nieruchomosci niewtgczonej w jego sktad przemawia tez
odrebne ujecie w przepisach prawa upadfosciowego i naprawczego likwidacji masy
upadtosci w drodze sprzedazy przedsiebiorstwa ijego skutkéw (art. 317 p.u.n.),
i odrebnie — konsekwencji sprzedazy nieruchomosci upadtego (art. 313 p.u.n.).
Sad Najwyzszy zwrdcit tez w omawianym orzeczeniu uwage na celowosciowe
aspekty przyjecia jednego rezimu w wypadku sprzedazy zorganizowanej catosci
gospodarczej, szczegdlnie, ze jest to sposob likwidacji majgtku masy upadtoSci
preferowany i najkorzystniejszy nie tylko dla wierzycieli upaditego, ale takze dla
innych podmiotéw zainteresowanych jego funkcjonowaniem (np. pracownicy,
kontrahenci). Akceptujgc przytoczong argumentacje nalezy podzieli¢ stanowisko,
ze ocena skutkow zbycia nieruchomosci jako sktadnika sprzedanego przez syndyka
przedsiebiorstwa upadtego wylgcza  dopuszczalnos¢  stosowania  regut
przewidzianych w art. 313 p.u.n., z wyjatkiem jedynie § 3 i 4 tego przepisu, do
ktérych odsyta wiasciwy jako podstawa prawna oceny art. 317 p.u.n. w ust. 2 in fine.
Zawarta przez syndyka masy upadfosci umowa sprzedazy przedsiebiorstwa jest
wiec, na mocy art. 317 ust. 2 p.u.n. podstawg wykreslenia tylko tych hipotek, ktore
obcigzajg nieruchomosci wchodzgce w sktad przedsiebiorstwa. Artykut 317 w ust. 1
i 2 p.u.n. wskazuje zakres praw, jakie uzyskuje nabywca przedsiebiorstwa upadtego
w wyniku umowy sprzedazy dokonanej w postepowaniu upadtosciowym. Artykut
317 ust. 2 p.u.n. okresla takze zakres jego odpowiedzialnosci osobistej i rzeczowej
za diugi upadtego. Z przepisu tego wynika, ze nabywca przedsiebiorstwa upadtego
nie odpowiada za dtugi upadtego, a przedsiebiorstwo otrzymuje w stanie wolnym
od obcigzen, poniewaz — co stanowi zasade — wszelkie obcigzenia na skfadnikach
przedsiebiorstwa wygasajg. Wyjatki od tej reguty wprowadza zawarte w art. 317
ust. 2 p.u.n. odestanie do postanowien art. 313 ust. 3 i 4 p.u.n., jednak zakres
wytgczen jest ograniczony do praw o szczegdlnym znaczeniu gospodarczym
(stuzebnos¢ drogi koniecznej, przesytlu, stuzebnos¢ ustanowiona z powodu
przekroczenia granicy przy budowie, a na wniosek inne stuzebnosci gruntowe
konieczne dla nieruchomosci wtadngcej) lub 0 szczegdélnym znaczeniu spotecznym
(pod pewnymi warunkami - uzytkowanie i prawa dozywotnika). Konsekwencje

przewidziane w powotanych przepisach odnoszg sie jedynie do obcigzen i praw



zwigzanych ze sktadnikami sprzedanego przedsiebiorstwa i powstatych w zwigzku
Z jego dziatalnoscig zobowigzan. Przepisy nie przewidujg natomiast mozliwosci
objecia tego rodzaju skutkami o charakterze szczegolnym, wynikajgcym ze zwigzku
postepowania upadto$ciowego i postepowania egzekucyjnego, innych podmiotéw,
ktére pozostajg wiascicielami praw majgtkowych wywodzgcych sie wprawdzie
z majgtku podmiotu, ktérego upaditos¢ zostata ogtoszona, jednak zostaty nabyte na
zwyktych zasadach przed jej ogtoszeniem i nigdy nie wchodzity w sktad masy
upadtosci. Artykut 317 ust. 2 p.u.n. nie stanowi wiec podstawy do przyjecia, ze
wygasa hipoteka fgczna obcigzajgca odrebne lokale, stanowigce przedmiot
witasnosci oséb trzecich i niewchodzgce w sktad zbywanego przedsiebiorstwa

upadtego.

Nieuzasadnione jest wigzanie wygasniecia hipoteki tgcznej obcigzajgcej
odrebng wiasnos¢ lokalowg uczestnika postepowania ze sprawowanym przez
upadtego przed ogtoszeniem jego upadtosci zarzgdem catym kompleksem
wypoczynkowym, obejmujgcym rowniez lokale stanowigce odrebng wtasnos¢ osob
trzecich. Wykonywanie zarzgdu nie ma bowiem Zzadnego wptywu na losy hipoteki

obcigzajgcej nieruchomosc¢ lokalowa.

Przyjmuje sie, ze hipoteka tgczna stanowi wyjatek od zasady szczegotowosci
hipoteki, zgodnie z ktorg jedna hipoteka zabezpiecza jedng wierzytelnosc
(art. 65 ust. 1 u.k.w.h.). Powstaje ona zarobwno w drodze czynnosci prawnej, jak
i z mocy ustawy. Zgodnie z art. 76 ust. 1 u.k.w.h., w razie podziatu nieruchomosci
hipoteka obcigzajgca dotychczas nieruchomosc¢ obcigza wszystkie nieruchomosci
utworzone przez podziat. Ustanowienie odrebnej wiasnos$ci lokali i przeniesienie jej
na rzecz osoby trzeciej prowadzi do podziatu nieruchomosci, a jezeli byta ona
obcigzona hipotekg, takze do powstania z mocy ustawy hipoteki tgcznej na
wyodrebnionej czesci nieruchomosci przez przeksztatcenie dotychczasowej

hipoteki, jezeli przepis szczegdlny nie wytgcza takiego skutku.

Konstrukcja hipoteki tgcznej, jak trafnie wskazat Sad drugiej instancji, budzita
watpliwosci w orzecznictwie i piSmiennictwie. Dotyczyty one tego, czy stanowi ona
jedno prawo czy wiele praw obcigzajgcych rézne nieruchomosci. Obecnie

zdecydowanie dominuje poglad, ze obcigzenie kazdej nieruchomosci ma charakter



samodzielny. Wniosek taki ptynie z konstrukcji hipoteki, polegajacej na tym, ze
hipoteki na poszczegdlnych nieruchomosciach - kazda z osobna - zabezpieczajg
catg wierzytelnos¢, kazda =z nich moze stanowi¢ przedmiot odrebnego
rozporzadzenia, a wierzyciel uprawniony jest do dochodzenia zaspokojenia
wierzytelnosci w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci
obcigzonej, wedtug swego uznania (por. m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 4 grudnia 2009 r., Ill CZP 101/09 i z dnia 28 lutego 2014 r., IV CSK 319/13
nie publ.). Samodzielno$¢ hipotek zabezpieczajgcych tacznie wierzytelnosc
uniemozliwia rozciggniecie skutku przewidzianego w art. 317 ust. 2 p.u.n. takze na
hipoteki obcigzajgce nieruchomosci powstate z podziatu tej wchodzacej w skiad
przedsiebiorstwa upadtego i zbyte przed ogtoszeniem upadtosci, poniewaz nie
stanowity one juz sktadnika majatku przedsiebiorstwa. Prowadzi to do wniosku, ze
sprzedaz w postepowaniu upadtosciowym przedsiebiorstwa upadtego, ktorego
konsekwencjg jest wygasniecie hipoteki obcigzajgcej nieruchomos¢ objetg
majatkiem przedsiebiorstwa, nie ma wptywu na byt hipotek tgcznych, obcigzajgcych
nieruchomos$ci stanowigce wtasnos¢ osob trzecich. (por. postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2014 r., [l CSK 543/13, PiP 2015, nr 6 poz.123).

Samodzielnej podstawy do wykreslenia hipoteki tgcznej nie moze réwniez
stanowi¢ § 11 ust. 4 rozp. MS stanowigcy, ze prawa, roszczenia, inne ciezary
lub ograniczenia, ktére wygasty wzgledem wszystkich nieruchomosci obcigzonych,
wykresla sie z urzedu we wszystkich ksiegach wieczystych nieruchomosci
wspotobcigzonych, mimo ze zostat ztozony wniosek o wykreslenie tylko w jednej
ksiedze wieczystej, poniewaz przepis ten ma jedynie charakter normy wykonawczej
procesowej (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2014r., 1l CZP
77/14, OSNC 2015, nr 9, poz. 99, i nie publikowane postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 6 maja 2009 r., Il CSK 670/08, z dnia 18 lutego 2010 r., Il CSK
406/09, z dnia 10 listopada 2010 r., Il CSK 199/10, z dnia 27 wrzes$nia 2012 r.,
[l CSK 303/11, i z dnia 9 maja 2014 r., | CSK 327/13).

Z przedstawionych powodow Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji
postanowienia (art. 398™°§ 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398%* k.p.c.).
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