Sygn. akt Il CSK 22/15

POSTANOWIENIE

Dnia 9 grudnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z wniosku M. — O. — B. Spétki Jawnej z siedzibg

w S. i G. B. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg

w D.

przy uczestnictwie A. B. - jako syndyka masy upadtosci Hotelu S. Spétki z
ograniczong odpowiedzialnoscig w K., i innych o wpis prawa wtasnosci w ksiedze
wieczystej macierzystej [...]

oraz wykreslenie z niej i z ksigg wieczystych 11 wspotobcigzonych nieruchomosci
lokalowych hipoteki przymusowej tgcznej w kwocie 419.998,96 zt,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 9 grudnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania K. W. jako wierzyciela hipotecznego
od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 19 maja 2014 r.,

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



UZASADNIENIE

Referendarz sgdowy Sgdu Rejonowego w K. w dniu 17 wrzeénia 2013 r.
wykreslit (1) na podstawie wniosku M. — O. — B. sp. j. z siedzibg w S. oraz G. B. sp.

Z 0.0. z siedzibg w D., bedgcych nabywcami przedsiebiorstwa Hotel S. sp. z o0.0.



w K. w upadiosci likwidacyjnej (Dz. Kw [...]), z dziatu IV macierzystej ksiegi

wieczystej Kw nr [...], prowadzonej dla zabudowanej nieruchomosci potozonej w D.,

oraz (2) z urzedu z dziatu IV ksigg wieczystych, prowadzonych dla lokali

wyodrebnionych w budynku potozonym na tej nieruchomosci - hipoteke

przymusowg zwyktg tgczng w kwocie 419.998,96 =z, wspodtobcigzajgcg te

nieruchomosci. Podstawg wpisu hipoteki byt nakaz zaptaty Sgdu Okregowego w K.

z dnia 5 lipca 2010 r. sygn. akt [...] zabezpieczajgcy roszczenie K. W. o zaptate.
Sad Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 29 listopada 2013 r., po

rozpoznaniu skargi wierzyciela K. W. (Dz. Kw [...]) na wykres$lenie hipoteki

przymusowej tgcznej w kwocie 419.998,96 zt z ksigg wieczystych prowadzonych

dla jedenastu wyodrebnionych lokali, w tym:

-Kw nr [...], lokal nr 207, wtasciciele A. i T. K.,

-Kw nr [...], lokal nr 231, wtasciciel ,R.” spétkajawna B. S.iD. S.,

-Kw nr [...], lokal nr 304, wtasciciel M.N.

-Kw nr [...], lokal nr 427, wtasciciel J. B.,

-Kw nr [...], lokal nr 333, wtasciciel B. K. i B. K.,

-Kw nr [...], lokal nr 125, wtasciciel S. D.,

-Kw nr [...], lokal nr 225, wtasciciel P. D.,

-Kw nr [...], lokal nr 011, wtasciciel A. B.,

-Kw nr [..], lokal nr 033, wiasciciel A. B.,

-Kw nr [...], lokal nr 007, wtasciciel R. D.,

-Kw nr [...], lokal nr 209, wtasciciel Z. R.

utrzymat wskazane wpisy. Sad ustalit, ze nieruchomos¢ objeta ksiege wieczystg

[...], ktorej wiascicielem byta Hotel S. sp. z 0.0. wK., zostata zabudowana

zespotem hotelowo-wypoczynkowym. W dziale IV tej ksiegi wieczystej wpisano

szereg hipotek, m.in. hipoteke przymusowg zwyktg w kwocie 419.998,96 zt na

rzecz K. W. W budynku hotelowym kolejno wyodrebniano lokale, ktére zbyto w

czesci osobom trzecim. W wyniku wyodrebnienia lokali hipoteka przymusowa

kaucyjna przeksztatcita sie w hipoteke przymusowg zwyktg tgczna,

wspotobcigzajgcg nieruchomosc¢ macierzystg oraz nieruchomosci lokalowe. W dniu

18 maja 2011 r. ogtoszono upadto$¢ likwidacyjng spétki Hotel S. sp. z 0.0. w K.

Catos¢ przedsiebiorstwa upadtego, obejmujgcego m.in. udziat 142.498/870.773 we



wspotwlasnosci zabudowanej nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Kw nr [...],
zostata zbyta umowg sprzedazy z dnia 9 wrzesnia 2013 r. przez syndyka masy
upadtosci na rzecz M. — O. — B. sp. |. z siedzibg w S. oraz G.B. sp. z 0.0. z siedzibg
w D. Sad Rejonowy stwierdzit, ze sprzedaz w trybie art. 313 ust. 2-4 prawa
upadtosciowego i naprawczego ma skutki sprzedazy egzekucyjnej i powoduje
wygasniecie ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych przez wpis w ksiedze
wieczystej. Opowiadajac sie za poglagdem, ze hipoteka tgczna stanowi jedno prawo
rzeczowe, uznat iz wygasniecie hipoteki obcigzajgcej udziat upadtego
w macierzystej ksiedze wieczystej powoduje wygasniecie hipotek tgcznych
obcigzajgcych wyodrebnione lokale. Skutek tego wygasniecia ujawniany jest
zurzedu w ksiegach wieczystych prowadzonych dla wspdétobcigzonych
nieruchomos$ci, stgd na podstawie § 11 wust. 4 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych
i zbioru dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.) hipoteki podlegaty
wykresleniu.

Postanowieniem z dnia 19 maja 2014 r. Sgd Okregowy w K. oddalit apelacje
wierzyciela hipotecznego K. W. Podzielajgc podstawe faktyczng i prawng
rozstrzygniecia Sgdu pierwszej instancji wskazat, ze wygasniecie wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotekg powoduje wygasniecie hipoteki, co jest nastepstwem jej
akcesoryjnego charakteru. Zaleznos¢ ta nie zachodzi w odwrotnym Kkierunku,
dlatego wygasniecie hipoteki nie pocigga za sobg wygasniecia zabezpieczonej
wierzytelnosci. Wierzyciel powinien poszukiwa¢ w takiej sytuacji zaspokojenia z
ceny uzyskanej za zbycie majgtku upadtego. Sad uznat za trafne stanowisko
piSmiennictwa, w mys$| ktérego hipoteke tgczng nalezy traktowaé jako jedno prawo.
Ocenit, ze istotne znaczenie ma sprawowanie przez upadtego zarzadu nad
kompleksem wypoczynkowym, w ktérym znajdowaty sie lokale obcigzone hipoteka,
stad zbyte przedsiebiorstwo upadtej spétki obejmowato rowniez prawo zarzgdu.

Wierzyciel K. W. wniost skarge kasacyjng od postanowienia Sadu drugiej
instancji. Skarga, oparta na podstawie z art. 398§ 1 pkt 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.,
zarzuca naruszenie art. 313 ust. 2 p.u.n. poprzez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie wyrazajgce sie przyjeciem, ze w wyniku sprzedazy w toku

postepowania upadtosciowego nieruchomosci wspoétobcigzonej hipotekg tgczna,



hipoteka ta wygasa na wszystkich nieruchomosciach, a nie tylko na zbytej
nieruchomosci; art. 317 ust. 2 p.u.n. poprzez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie wyrazajgce sie przyjeciem, ze w wyniku sprzedazy przedsiebiorstwa
upadtego, w skitad ktérego wchodzita nieruchomos¢, dochodzi do wygasniecia
hipoteki fgcznej takze na nieruchomosciach lokalowych wyodrebnionych
z nieruchomosci przed sprzedazg przedsiebiorstwa i nie stanowigcych jego
sktadnika.
Sad Najwyzszy zwazyt:

Hipoteka tgczna stanowi wyjgtek od zasady szczegotowosci hipoteki,
zgodnie z ktérg jedna hipoteka zabezpiecza jedng wierzytelnos¢ (art. 65 ust. 1
u.k.w.h.). Powstaje ona zarbwno w drodze czynnosci prawnej, jak i ustawy. Zgodnie
z art. 76 ust. 1 u.kw.h., w razie podziatu nieruchomosci obcigzonej hipoteka
obcigza sie nig wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat. Ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokali jest podziatem nieruchomosci, stagd nastepstwem takiego
podziatu, ustanowienia odrebnej wiasnosci chocby jednego lokalu w budynku
posadowionym na nieruchomosci obcigzonej hipotekg oraz przeniesienia wtasnosci
tego lokalu na rzecz innej osoby sg zmiany dotyczgce hipoteki. Co do zasady
powoduje to przeksztatcenie dotychczasowej i powstanie hipoteki tgcznej, chyba ze
taki skutek jest wytgczony na podstawie przepiséw szczegolnych. Warunkiem
wpisu takiej hipoteki tgcznej jest obcigzenie nieruchomosci przed dokonaniem jej
podziatu.

Konstrukcja hipoteki tgcznej, jak trafnie wskazat sad drugiej instanciji, budzita
watpliwosci w orzecznictwie i piSmiennictwie. Koncentrowaty sie one na tym, czy
stanowi ona jedno prawo czy wielo$¢ praw obcigzajgcych rézne nieruchomosci.
Obecnie zdecydowanie dominuje poglad drugi, oparty na istocie zasady
szczegotowosci  hipoteki. Wskazuje sie, Zze obcigzenie kazdej nieruchomosci
ma charakter samodzielny, czego wyrazem jest to, ze kazda hipoteka osobno
zabezpiecza catg wierzytelnosé, moze stanowi¢ przedmiot odrebnego
rozporzgdzenia, a wierzyciel uprawniony jest do dochodzenia jej zaspokojenia
w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci obcigzonej wedtug swego uznania

(por. m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2009 r., Ill CZP



101/09, nie publ.). W bezposrednim zwigzku z powyzszym zagadnieniem pozostaje
kwestia wygasniecia hipoteki.

Istota problemu wystepujgcego w obecnej sprawie polega na
ustaleniu jakie sg  nastepstwa umowy  sprzedazy  przedsiebiorstwa,
w sktad ktérego wchodzg nieruchomosci  obcigzone  hipotekg  tgczna,
w szczegolnosci czy jezeli wechodzito ono w sktad masy upadtosci, to nabycie
go w stanie wolnym od obcigzen, wytgczenie odpowiedzialnosci nabywcy
za zobowigzania upadtego i wygasniecie wszelkich obcigzen na sktadnikach
przedsiebiorstwa, z wyjgtkiem obcigzen wymienionych w art. 313 ust. 3 i 4
p.u.n. powoduje, ze rozciggajg sie one na pozostate nieruchomosci obcigzone
hipotekg tgczng. Wystgpit on na znaczna skale w odniesieniu do hipotek tgcznych
ustanowionych na prawie wifasnosci zabudowanych nieruchomosci nalezgcych
do przedsiebiorstwa upadtego oraz prawie wiasnosci lokali, wyodrebnionych
w budynkach  posadowionych na tych nieruchomosciach  gruntowych.
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 przedsiebiorstwa
jako catosci w toku postepowania upadiosciowego stosuje sie wylgcznie
art. 317 p.u.n., a nie art. 313 p.u.n. dotyczgcy zbywania nieruchomosci
w toku postepowania upadfosciowego. Nieruchomosci, bedgce sktadnikiem
przedsiebiorstwa, objete sg rezimem regulujgcych je przepisow dzielgc tym
samym jego losy. Nabycie przedsiebiorstwa ma charakter nabycia pierwotnego,
z wyjatkiem wskazanym art. 317 ust. 2 p.u.n. przewidujgcym utrzymanie w mocy
niektérych obcigzen okreslonych w art. 313 ust. 3 i 4 p.u.n. Konsekwentnie umowa
sprzedazy przedsiebiorstwa w toku postepowania upadtosciowego jest podstawg
wykreslenia tylko tych hipotek, ktére obcigzajg nieruchomosci wchodzgce w sktad
przedsiebiorstwa.

Wbrew stanowisku sadu drugiej instancji samodzielng podstawg takiego
wykreslenia nie mogt réwniez by¢ § 11 ust. 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych
i zbioru dokumentow stanowigcy, ze prawa, roszczenia, inne ciezary lub
ograniczenia, ktore wygasty wzgledem wszystkich nieruchomosci obcigzonych,

wykred$la sie z urzedu we wszystkich ksiegach wieczystych nieruchomosci



wspotobcigzonych, mimo ze zostat ztozony wniosek o wykreslenie tylko w jednej
ksiedze wieczystej. Jak wskazuje sie w judykaturze przepis ten ma jedynie
charakter normy wykonawczej procesowej (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
5 listopada 2014 r., Il CZP 77/14, OSNC 2015, nr 9, poz. 99, 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 wrzesnia 2012 r., Il CSK 303/11, z dnia 9 maja 2014 r., | CSK 327/13).

Z tych wzgledow decydujgce znaczenie nalezy przypisac istocie konstrukcji
hipoteki tgcznej z ktorej wynika, ze wierzyciel moze - wedtug swego uznania -
zgdac¢ zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci z osobna,
tylko z niektorych z nich lub ze wszystkich tgcznie i nie istnieniu normy materialno-
prawnej stanowigcej podstawe wykreslenia w omawianej sytuacji hipoteki tgcznej
na nieruchomosciach wspoétobcigzonej. Wychodzgc z tego zatozenia judykatura
uznata, ze nie nastepuje skutek jednoczesnego wygasniecia hipoteki tgcznej
ustanowionej na nieruchomosci, wpisanej do macierzystej ksiegi wieczystej
oraz ksigg wieczystych lokali wyodrebnionych przed ogtoszeniem upadtosci
(por. m.in. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2014 r., Il CSK
543/13, PiP 2015, nr 6 poz. 123). Stanowisko to odnosi sie zaréwno do hipoteki
przymusowej kaucyjnej jak i hipoteki umowne;j.

W tym stanie rzeczy naruszenie wskazanych przepiséw prawa materialnego
uzasadnia podstawe kasacyjng okreslong art. 398° § 1 pkt 1 w zw. z art. 13 § 2
k.p.c. w stopniu skutkujgcym koniecznoscig wydania orzeczenia kasatoryjnego
(art. 398" § 1 k.p.c.).

O kosztach postepowania kasacyjnego przed Sadem Najwyzszym
orzeczono w oparciu o art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%* k.p.c. w zw.
zart. 13§ 2 k.p.c.
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