Sygn. akt Il CSK 352/13

POSTANOWIENIE

Dnia 27 lutego 2014 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Marian Kocon

SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku B. Spotki Akcyjnej

wW.

przy uczestnictwie M. AG

z siedzibg w S. (Ksiestwo Liechtenstein) i A. M.

o wykreslenie hipoteki przymusowej tacznej kaucyjnej w kwocie 27.958.907,50 zt
z ksiegi wieczystej (...) (macierzystej) oraz z 77 ksigg wieczystych nieruchomosci
wspotobcigzonych (lokalowych), w tym z ksiegi wieczystej (...),

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 27 lutego 2014 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania M. AG z siedzibg w S. (Ksiestwo
Liechtenstein)

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 17 grudnia 2012 r., sygn. akt VIl Ca (...),

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

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Postanowieniem z dnia 17 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w K. w sprawie z
wniosku B. (B.) SA w W. z udziatem M. AG z siedzibg w S. (Ksiestwo
Lichtenstein — dalej jako M.), G. K. jako syndyka masy upadtosci Spotdzielni
Mieszkaniowej P. w K. w upadtosci i A. M. o wykreS$lenie hipoteki przymusowe;j
tgcznej kaucyjnej w kwocie 27.958.907,50 zt z ksiegi wieczystej (...) (macierzyste)) i
77 ksigg wieczystych nieruchomosci wspotobcigzonych (lokalowych), w tym z ksiegi
wieczystej (...) oddalit apelacje uczestnika M. od postanowienia Sgdu Rejonowego
w K. z dnia 20 sierpnia 2012 r. (Dz. Kw (...)).

Postanowienie zapadto w nastepujgcym stanie faktycznym.

Spotdzielnia Mieszkaniowa P. w upadtosci w K. jest wspotwiascicielkg
nieruchomosci stanowigcej dziatke [...] o powierzchni 0,5157 ha potozong w K.
przy ul. P., zabudowang budynkiem uzytkowo - apartamentowym, w ktérym czes¢é
lokali zostata wyodrebniona z przeniesieniem wtasnosci na rzecz innych osob. Dla
nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...) ((...)). W dziale III
ksiegi jest wpis o ogtoszeniu upadtosci obejmujgcej likwidacje majgtku upadtej
spotdzielni, aw dziale IV hipoteka przymusowa taczna kaucyjna do kwoty
27.958.907,50 zt wspotobcigzajgca nieruchomosci opisane w Kw nr (...), Kw nr (...),
Kw nr (...), Kw nr (..) i innych na rzecz M., pierwotnie ustanowiona na rzecz K. S.A
w W.. W budynku znajduje sie lokal uzytkowy apartamentowy nr (...), dla ktérego
zostata zatozona ksiega wieczysta Kw nr (...) (w systemie elektronicznym (...)). W
dniu 13 kwietnia 2012 r. Syndyk masy upadtosci Spotdzielni Mieszkaniowej P. w
upadtosci w K. i B. S.A. w W. zawarli notarialng umowe sprzedazy upadtego
przedsiebiorstwa prowadzonego pod firmg Spoétdzielni Mieszkaniowej P. w K., czyli
przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55 § 1 k.c. W skiad przedmiotu sprzedazy
wszedt miedzy innymi udziat upadtej do 337.642/1.000.000 czesci we wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej kilkupietrowym budynkiem
wielomieszkaniowym potozonej w K. przy ul. P., objetej ksiegg wieczysta (...), a
takze udziat upadtej do 39/64 czesci we wiasnosci nieruchomosci lokalowej w
budynku przy ul. P. objetej ksiegg wieczystg (...). Udziat upadtej Spotdzielni

w nieruchomosci macierzystej byt obcigzony ograniczonymi prawami rzeczowymi



w postaci spotdzielczych praw do lokalu przystugujgcych osobom fizycznym oraz B.
S.A w odniesieniu do 39 lokali. Na nieruchomosci macierzystej i na lokalach z niej
wyodrebnionych ustanowiona byta hipoteka przymusowa kaucyjna tgczna w

wysokosci wczesniej wskazanej na rzecz M.
W § 7 umowy sprzedazy zawarty zostat wniosek o:

- wykreslenie z dziatu Il ksiegi wieczystej (...) (macierzystej) i (...) (lokalowej)
Spoétdzielni Mieszkaniowej P. i wpisanie w nich B. SA, jako wtasciciela na
podstawie umowy sprzedazy z 13 kwietnia 2012 r. oraz art. 45 ust. 3 u.s.m. i
art. 24 u.k.w.h.

- wykreslenie z dziatu IV ksiegi wieczystej (...) (macierzystej) iz dziatu IV
kazdej z ksigg wieczystych zatozonych dla wyodrebnionych nieruchomosci
lokalowych w budynku przy ul. P. iwspodtobcigzonych (w tym Kksiegi
wieczystej (...) hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej przystugujgcej M., na
podstawie umowy sprzedazy z dnia 13 kwietnia 2012 r. i art. 317 prawa
upadtosciowego i naprawczego - ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. (jedn. tekst
Dz.U. 2012, poz. 1112 - dalej u.p.u.n.),

Referendarz sgdowy w dniu 18 maja 2012 r. dokonat wpiséw zgodnie z wnioskiem.
Wierzyciel hipoteczny M. wnidst skarge na wpis referendarza w czesci dotyczgcej
wykreslenia hipoteki, w ktérej domagat sie oddalenia wniosku w tym zakresie
i dokonania wpisu hipoteki w kwocie wyzej okreslonej na swojg rzecz do ksiegi
macierzystej i ksigg lokalowych, w tym do ksiegi wieczystej lokalu nr [...]
uczestniczki A. M. (...). Sad Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 20 sierpnia
2009 r. utrzymat w mocy zaskarzony wpis. W uzasadnieniu postanowienia wskazat,
ze na podstawie art. 317 ust. 2 u.p.u.n. wygasajg z mocy prawa ograniczone prawa
rzeczowe obcigzajgce nieruchomos¢ wchodzgcg w skfad przedsiebiorstwa.
Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy przedsiebiorstwa.
Przedmiotowa umowa sprzedazy z dnia 13 kwietnia 2012 r. zawiera czynnosc¢
prawng spetniajgcg wszystkie wymogi z art. 535 k.c., ktorej przedmiotem jest
przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 55! k.c. W apelacji od tego postanowienia
uczestnik M. zarzucit naruszenie art. 94 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. ustawa o

ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst Dz.U. z 2013, poz.707 ze zm. - dalej



u.k.w.h)) art. 317 ust. 2 u.p.u.n, art. 178 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spoétdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. 2013, poz. 1222, - dalej u.s.m.)
przez przyjecie, ze w wyniku zawarcia przedmiotowej umowy sprzedazy
przedsiebiorstwa spoétdzielni doszto do nabycia przez B. S.A wspoitwtasnosci
nieruchomos$ci obcigzonej hipoteka taczng i w konsekwencji do wygasniecia
hipoteki, podczas gdy na podstawie art. 17*® wust. 1 u.s.m. zbycie w toku
postepowania upadtosciowego budynku wchodzgcego w sktad upadtej spotdzielni
albo udziatu w takim budynku na rzecz nabywcy niebedgcego spotdzielnig
mieszkaniowa powoduje przeksztatcenie spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu w prawo odrebnej wiasnosci lokalu. Jest to réwnoznaczne z podziatem
takiej nieruchomosci, a w takiej sytuacji ma zastosowanie art. 76 ust. 1 u.k.w.h.,,
zgodnie z ktorym w razie podziatu nieruchomosci hipoteka dotychczas jg
obcigzajgca przeksztatca sie w hipoteke 1tgczng obcigzajgcg wszystkie
nieruchomosci utworzone przez podziat. Podnosit, Zze odmienny poglad, przyjety w
sprawie doprowadzit do pozbawienia wierzyciela hipotecznego jakiejkolwiek
rekompensaty z tytutu wygasniecia jego hipoteki w postepowaniu upadtosciowym,
gdyz kupujgcy B. S.A nie wptacit jakiejkolwiek kwoty z tytutu kupna tego sktadnika
przedsiebiorstwa spétdzielni, jakim jest wspotwtasnos¢ zabudowanej nieruchomosci.
W toku upadtosci oszacowano majgtek tego przedsiebiorstwa na 1.784.849, 44 zt w
tym udziat w nieruchomosci zabudowanej (dziatce [...]) zwigzany z 77 lokalami
niewyodrebnionymi na 1.070.000 zt. Zaptacona cena nie uwzglednia natomiast
udziatu w nieruchomosci. Skarzgcy nie zgodzit sie z poglagdem sadu, ze przy
sprzedazy przedsiebiorstwa upadtego art. 535 k.c. stosuje sie odpowiednio. Istotg
umowy sprzedazy jest bowiem zobowigzanie sprzedawcy do przeniesienia na
kupujgcego wiasnosci rzeczy i wydanie jej kupujgcemu, gdy tymczasem do takiego
skutku w odniesienia do nieruchomos$ci objetej Kw nr (...) nie doszio, wobec
zastosowania z art. 17*® u.s.m. Nie mogto wiec nastgpi¢ wygasniecia hipoteki na
podstawie art. 317 u.p.u.n. Wprawdzie B. S.A nabyt udziat w dziatce [...], ale nie z
mocy umowy lecz z mocy prawa (art. 17 ust. 1 u.s.m.), albowiem juz wczesniej

nabyt prawa do 39 lokali niewyodrebnionych.

Sad Okregowy w K. nie podzielit tych zarzutéw i zaskarzonym obecnie

postanowieniem =z dnia 17 grudnia 2012 r. oddalit apelacje uczestnika.



W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazat, Zze wygasniecie hipoteki nie
powoduje wygasniecia wierzytelnosci, ktorg zabezpiecza hipoteka, wierzyciel
hipoteczny moze wiec uzyskaC zaspokojenie wierzytelnosci z ceny uzyskanej za
zbycie obcigzonej wczesniej nieruchomosci lub z innego majgtku upadtego.
W okolicznosciach sprawy powinien zgdaé zaspokojenia od dtuznika gtéwnego,
za ktorego poreczyta upadta Spétdzielnia. Uznat, Zze nie doszto do naruszenia art.
535 k.c. wskazujgc na mozliwe odstepstwo od zasady, ze skutkiem umowy
sprzedazy nieruchomosci jest przejScie wtasnosci na kupujgcego, co wynika z art.
155 § 1 k.c. Takim przepisem szczegolnym stosunku do art. 535 k.c. jest art.1718
ust. 1 u.s.m. Skutkiem sprzedazy przedsiebiorstwa upadtego byto wygasniecie
hipoteki. Nie zostaly tym samym naruszone dalsze podniesione w zarzutach
przepisy. Stwierdzit, Zze wygasniecie hipoteki obcigzajgcej udziat upadiej
w nieruchomosci zabudowanej Kw (...) pociggneto za sobg wygasniecie hipoteki
tacznej na nieruchomos$ciach Ilokalowych wyodrebnionych przed sprzedazg
upadtosciowg, co wynika z tgcznego charakteru tej hipoteki, ktorg nalezy traktowac
jako jedng catosé. Wskazat, ze przedmiotem sprzedazy upadtosciowej byto
przedsiebiorstwo spotdzielni, w sktad ktérego wchodzit nie tylko udziat spotdzielni
w prawie wilasnosci nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem z lokalami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi, ale takze prawo zarzgdu catg nieruchomoscia,
a wiec czescig objetg prawami oséb trzecich. Nabywca przedsiebiorstwa nabyt
je w stanie wolnym od obcigzen, a wygasniecie hipoteki na podstawie art. 317 ust.

2 zd. 3 dotyczy w catosci tego sktadnika przedsiebiorstwa.

Postanowienie Sadu Okregowego zaskarzyt uczestnik M. zarzucajgc

w skardze kasacyjnej naruszenie:

1) art. 94 u.k.w.h. i art. 317 ust. 2 u.p.u.n. przez przyjecie, ze hipoteka tgczna
obcigzajgca nieruchomos¢ lokalowg wyodrebniong uprzednio z nieruchomosci
spotdzielni mieszkaniowej wygasa takze w stosunku do tej nieruchomosci
lokalowej wskutek zawarcia przez syndyka w postepowaniu upadtosciowym
umowy sprzedazy przedsiebiorstwa spotdzielni obejmujgcego wspotwtasnose
nieruchomos$ci obcigzonej hipotekg tgczng, z ktérej ta nieruchomos¢ lokalowa

zostata wyodrebniona.



2) art. 535 k.c., art. 178 u.s.m. przez przyjecie, ze w wyniku zawarcia umowy
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym przedsiebiorstwa spétdzielni nabywcy,
nie bedgcemu spodtdzielnia mieszkaniowg doszto do nabycia przez tego nabywce
wspotwlasnosci  nieruchomosci  obcigzonej hipotekg tgczng, co skutkowato

wygasnieciem hipoteki.

W uzasadnien podstaw skargi kasacyjnej przywofat argumentacje

przytoczong uprzednio na poparcie zarzutow apelacji.

Whnosit 0 uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz poprzedzajgcego go
postanowienia Sgdu Rejonowego w K. i przekazanie sprawy Sgdowi Rejonowemu
w K. do ponownego rozpoznania lub uchylenie obu postanowieh i zmiane
orzeczenia przez wpisanie w dziale IV ksiegi wieczystej (...) hipoteki przymusowej
tgcznej kaucyjnej na rzecz uczestnika M. i zasgdzanie od wnioskodawcy kosztéw

postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zbycie przedsiebiorstwa upadtego (art. 317 u.p.u.n.) powoduje przeniesienie
na nabywce ogotu elementéw (rzeczy i praw) wchodzgcych w jego skifad,
przyktadowo wymienionych w art. 55' k.c., chyba Zze co innego wynika
z tresci czynnosci prawnej albo z przepisow szczegodlnych (art. 552 k.c.).
Nabycie przedsiebiorstwa w upadiosci, podobnie jak nabycie ruchomosci,
czy nieruchomosci, ma charakter nabycia pierwotnego. Zasada ta doznaje
wyjatkow wynikajgcych z przepiséw szczegodlnych. Wyjatek taki w przypadku
nabycia przedsiebiorstwa polega na utrzymaniu w mocy niektérych obcigzen

okreslonych w art. 313 ust. 3 i 4.

Zgodnie z art. 17*® u.s.m., jezeli w toku postepowania upadto$ciowego
obejmujgcego likwidacje majatku upadtej spotdzielni mieszkaniowej nabywcag
budynku lub udziatu w budynku nie bedzie spétdzielnia mieszkaniowa, spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca sie w prawo odrebnej wtasnosci lokalu
lub we witasnos¢ domu jednorodzinnego. Przeksztatcenie dokonuje sie z mocy
samego prawa, nie wymaga wiec sktadania oswiadczen woli. Powstanie w drodze
tego przeksztatcenia odrebnej wiasnosci lokalu, odmiennie niz ustanowienie

odrebnej wtasnosci lokalu w drodze czynnosci prawnej, nie wymaga wpisu



w ksiedze wieczystej. Przeksztatcenie sie spotdzielczego wilasnosciowego prawa
do lokalu w prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub we witasnos¢ domu nastepuje
z chwilg sprzedazy budynku lub udziatu w budynku, w ktorym znajdujg sie
lokale bedace przedmiotem spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.
Przepis art. 178 u.s.m., tak jak art. 16 ust. 1 u.s.m. w odniesieniu do lokatorskiego
prawa do lokalu wigze skutek przeksztatcenia, ze sprzedazg w toku postepowania
upadtosciowego budynku nabywcy nie bedgcemu spoéfdzielnia mieszkaniowa.
Trafnie w piSmiennictwie wskazuje sie na zmiane stanu prawnego w tym zakresie
w stosunku do poprzedzajgcych obecne unormowanie przepisow art. 222 i 231
ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spétdzielcze oraz art. 16 u.s.m. w
poprzednim brzmieniu, ktore tgczyty przeksztatcenie prawa do lokalu z chwilg
zakonczenia likwidacji lub postepowania upadtosciowego oraz z dniem wykreslenia
spotdzielni z rejestru po zakonczeniu jej likwidacji lub postepowania

upadtosciowego.

Przeksztatcenie w oparciu o art. 1718 u.s.m. wtasnos$ciowego prawa do lokalu
w odrebng wtasnos¢ lokalu na rzecz osoby, uprawnionej uprzednio z tytutu
spoétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu, ktérego podstawa nie wynika
zustawy o postepowaniu upadtosciowym, nie stanowi zbycia elementu
przedsiebiorstwa upadtej spotdzielni, nie powoduje bowiem przejscia okreslonego
prawa na inny podmiot - nabywce budynku lub udziatu w budynku wchodzgcego
w skfad tego przedsiebiorstwa, w zamian za zaptate jego rownowarto$ci, lecz
prowadzi do wygasniecie tego prawa. Jego celem nie jest spieniezenie majgtku
upadtej i zapewnienie srodkéw na zaspokojenie wierzycieli upadtej, a uprawniony
z hipoteki nie uzyskuje prawa do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny
uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci (tak réwniez w odniesieniu do
sprzedazy w trybie art. 313 u.p.u.n. Sgd Najwyzszy w postanowieniach z dnia
z dnia 14 stycznia 2011 r., Il CSK 361/10, Il CSK 364/10, niepubl.).

Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali jest podziatem nieruchomosci
zaréwno z punktu widzenia prawnego, jak i ekonomicznego. Skutkiem takiego
podziatu i ustanowienia odrebnej wtasnosci choéby jednego lokalu w obcigzonej
hipotekg nieruchomosci stanowigcej dotgd wtasnos¢ spotdzielni oraz przeniesienie

wiasnosci tego lokalu na rzecz innej osoby, co do zasady, powoduje powstanie



hipoteki tgcznej (art. 76 u.k.w.h.), chyba ze ten skutek w konkretnym przypadku

zostanie wytgczony dziataniem przepiséw szczegdlnych.

Zgodnie z art. 24! ust. 2 u.k.w.h., w razie przeksztatcenia spétdzielczego
witasnosciowego prawa do lokalu w prawo wiasnosci nieruchomosci, ksiega
wieczysta prowadzona dla spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu staje
sie ksiegg wieczystg dla nieruchomosci, a wpisana w tej ksiedze hipoteka na
spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu obcigza nieruchomosc¢. Przepis ten

dotyczy przeksztatcen uregulowanych w art. 178 u.s.m.

W Swietle powyzszego uzasadnione okazaty sie zarzuty skarzgcego
kwestionujgce w oparciu 0 wskazane w nich przepisy podstawe faktyczng i prawng

zaskarzonego wpisu.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398%° § 1 k.p.c., a w zakresie kosztow
postepowania na podstawie art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1 i art. 3982 k.p.c.

orzeczono jak w sentenciji.



