Sygn. akt 1l CSK 197/16

POSTANOWIENIE

Dnia 18 maja 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku Syndyka masy upadtosci Firmy [...] S.A.
z siedzibg w K. w upadtosci likwidacyjnej, B. C. i A. C.

przy uczestnictwie M. z siedzibg w Nowym Jorku

i R.sp.zo0.0.wK.

0 wpis w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 18 maja 2017 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow B.C. i A. C.

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 31 lipca 2015 r., sygn. akt Il Ca .../15,

I. uchyla zaskarzone postanowienie w punktach 1. i 3. i w tej
czesci oddala apelacje,
Il. stwierdza, ze kazdy z uczestnikow ponosi koszty zwigzane

ze swoim udziatem w postepowaniu apelacyjnym i kasacyjnym.



UZASADNIENIE

W zawartej w dniu 5 czerwca 2014 r., w formie aktu notarialnego,
pomiedzy Syndykiem masy upadtosci spotki Firma [...] S.A. w upadtosci z siedzibg
w K. a matzonkami B. C. i A. C. umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i
umowie sprzedazy, doszto do wyodrebnienia lokalu mieszkalnego nr 49
potozonego w budynku nr 24 przy A. w K. i jego sprzedazy matzonkom C. za kwote
260.100 z, juz przez nich uiszczong. W wykonaniu wniosku wieczystoksiegowego
zamieszczonego w tym akcie, referendarz sgdowy dokonat w ksiegach wieczystych
wpisOw polegajgcych na odtgczeniu z ksiegi wieczystej, zwanej ,macierzystg” -
KW nr .../7, lokalu mieszkalnego nr 49, zatozeniu dla tego lokalu ksiegi wieczystej
KW nr .../3 i wpisaniu matz. C. jako wtascicieli. W dziale IV ksiegi urzgdzonej dla
nieruchomosci lokalowej nie ujawniono hipotek ustanowionych na rzecz M. z
siedzibg w Nowym Yorku (dalej: MSC), uprzednio ujawnionych w ksiedze

.,macierzystej”, w tgcznej kwocie 32.500.000 zi.

Na skutek skargi MSC na orzeczenie referendarza sgdowego, Sad
Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 30 kwietnia 2015 r. oddalit wniosek o wpis
w ksiedze wieczystej KW .../3 hipotek tgcznych oraz utrzymat w mocy zaskarzony
wpis w zakresie wydzielenia lokalu nr 49 bez obcigzen z ksiegi ,macierzystej” do
ksiegi zatozonej dla lokalu. Sgd Rejonowy w uzasadnieniu tego rozstrzygniecia
wywiodt, ze sprzedaz przez Syndyka maizonkom C. lokalu nastgpita w toku
postepowania upadfosciowego spétki ,L.”, w wykonaniu zawartej wczesniej z
kupujgcymi przez te spotke, wformie pisemnej, umowy przedwstepnej
ustanowienia odrebnej wiasnosci oraz sprzedazy lokalu i miata skutki sprzedazy
egzekucyjnej, o jakiej stanowi art. 313 ust. 1 Prawa upadtosciowego i naprawczego
(od 1 stycznia 2016 r.: Prawa upadtosciowego - dalej: ,p.u.”). Zgodnie zas z art. 313
ust. 2 p.u. taka sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i
roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub
nieujawnionych w ten sposoéb, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie
okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5; w miejsce prawa, ktdére 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, ktére wygasty na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomosci obcigzonej; podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy
nieruchomosci. Artykut 313 ust. 1 i 2 p.u. jest przepisem szczegdinym w stosunku
do powotanego przez MSC, jako podstawa prawna zgdanego wpisu hipotek, art. 76
ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej: u.k.w.h.), stanowigcego, ze
w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca nieruchomos¢ obcigza
wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka tgczna). Artykut 313
ust. 1 i 2 p.u. jako przepis szczegoélny wytgcza w zakresie w nim uregulowanym
zastosowanie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. - takze w przypadkach podziatu nieruchomosci

zabudowanej przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali.

W nastepstwie apelacji MSC, Sad Okregowy postanowieniem z dnia
4 sierpnia 2015 r. zmienit zaskarzone postanowienie w czesci oddalajgcej wniosek
0 wpis hipotek przez nadanie mu brzmienia: ,I. Hipoteki wpisane w dziale |V ksiegi
wieczystej nr .../7 pod numerem 9, 10 i 11 wpisa¢ w dziale IV ksiegi wieczystej
numer .../3, ujawniajagc w obu tych ksiegach wieczystych, Ze hipoteki majg
charakter hipotek tgcznych”. Sgd Okregowy wykluczyt zastosowanie w sprawie art.
313 ust. 1 i 2 p.u. Wskazat, ze uzyte w art. 313 ust. 1 p.u. pojecie sprzedazy
dokonanej w postepowaniu upadtosciowym, do ktérego nawigzuje ust. 2, zaktada
spieniezenie majgtku upadtego, w sprawie natomiast nie doszto do spieniezenia
zadnej czesci majatku upadtego, gdyz sprzedaz lokalu nastgpita w wykonaniu
zawartej uprzednio umowy przedwstepnej, zas cena za lokal zostata w catosci
zapfacona na dtugo, nie tylko przed sprzedaza, ale i ogtoszeniem upadtosci. W
konsekwencji srodki wptacone przez nabywcéw lokalu pozostawaty poza kontrolg
wierzycieli spoétki ,L.”, i nie istnieje juz mozliwos¢ ich uzycia w celu zaspokojenia
wierzytelnosci zabezpieczonych hipotekg. Sgd Okregowy zauwazyt ponadto, ze
niemoznosci zastosowania art. 313 ust. 1i 2 p.u. w sprawie dowodzi réwniez to, ze
sprzedaz lokalu nie nastgpita, jak wymagajg tego wtasciwe przepisy, w drodze

przetargu lub aukcji (art. 320 ust. 1 p.u.) albo z wolnej reki (art. 322-323 p.u.).

Skarge kasacyjng od postanowienia Sgdu Okregowego, w czesci

zmieniajgcej postanowienie Sadu Rejonowego, wniesli matzonkowie C.; zarzucili



naruszenie art. 313 ust.1 i 2 w zwigzku z art. 345 ust. 1 w zwigzku z art. 348 ust.1 i

2 p.u. oraz naruszenie art. 626° § 2 k.p.c.

We wnioskach kasacyjnych skarzgcy domagali sie uchylenia postanowienia
Sgdu Okregowego w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy temu Sagdowi do
ponownego rozpoznania ewentualnie uchylenia zaskarzonego postanowienia

i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji MSC.

Prokurator Generalny w pismie z dnia 9 listopada 2011 r. wyrazit poglad,

ze skarga kasacyjna powinna by¢ uwzgledniona.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Sprawy o takich stanach faktycznych, jak ustalony w niniejszej sprawie -
z udziatem MSC, Syndyka masy upadiosci spotki L. oraz nabywcéw lokali od
Syndyka masy upadtosci spotki L., w ktorych nabywcy lokali wniesli, oparte na
analogicznych podstawach jak w niniejszej sprawie, skargi kasacyjne na wpisy
hipotek tgcznych na rzecz MSC w ksiegach wieczystych nabytych lokali - byty juz
przedmiotem rozstrzygnie¢ Sgdu Najwyzszego w postanowieniach z dnia 10 marca
2017 r., Ill CSK 91/16 oraz 6 kwietnia 2017 r., lll CSK 117/16, Il CSK 123/16 i 11l
CSK 133/16. We wszystkich tych sprawach skargi kasacyjne zostaty uwzglednione.
Sad Najwyzszy podzielit poglad skarzgcych o zastosowaniu w tych sprawach do
umow o nabycie lokali od syndyka art. 313 ust. 1 i 2 p.u. i tym samym wytgczeniu
zastosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h., na podstawie ktérego dokonano - tak jak w
niniejszej sprawie na etapie postepowania apelacyjnego - kwestionowanego wpisu

hipotek tgcznych.

To, ze art. 313 ust. 1 i 2 p.u. dotyczy sprzedazy egzekucyjnej i wytgcza,
ze wzgledu na skutki, jakie tgczy z takg sprzedaza, zastosowanie art. 76 ust. 1
ukw.h. w razie sprzedazy egzekucyjnej przez syndyka nieruchomosci
wyodrebnionych z obcigzonej hipotekg nieruchomosci upadtego, nie budzi

watpliwosci i jest poza sporem.

Przedmiotem sporu jest mozliwos¢ kwalifikacji, jako sprzedazy egzekucyjnej
w rozumieniu art. 313 ust. 1i 2 p.u., z wynikajgcymi z takiej kwalifikacji skutkami,

wtym wylgczeniem zastosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h., umowy zawartej



z Syndykiem, na podstawie, ktérej matzonkowie C. (podobnie jak w analogicznych

sprawach inni klienci spoétki L.) nabyli lokal, ktérego dotyczy objety sporem wpis.

Umowa zawarta przez matz. C. i Syndyka w dniu 5 czerwca 2014 r.
byta wiec niewatpliwie pod wzgledem rodzaju (sprzedaz), przedmiotu
(nieruchomosc¢ stanowigca skfadnik masy upadtosci) i czasu dojscia do skutku
(w postepowaniu upadtosciowym) takg umowg, jakg ma na wzgledzie art. 313
ust. 1i 2 p.u. Sam ten przepis nie stawia wyraznie innych wymagan warunkujgcych
uznanie czynnosci prawnej syndyka za sprzedaz egzekucyjng. W szczegolnosci nie
uzaleznia on wyraznie uznania sprzedazy sktadnika masy upadtosci przez syndyka
za sprzedaz egzekucyjng od tego, aby zaptata ceny nastgpita dopiero po zawarciu
umowy sprzedazy tego skiladnika, ani od tego, aby umowa sprzedazy tego
sktadnika zostata zawarta w trybie przetargu lub aukcji albo z wolnej reki.
Co prawda, funkcja sprzedazy egzekucyjnej i tgczgce sie z nig skutki przemawiajg
za tym, aby w celu uzyskania jak najwyzszej ceny, do sprzedazy egzekucyjnej
dochodzito w trybie przetargu lub aukcji albo z wolnej reki i aby zaptata ceny
nastgpita po zawarciu umowy, a otrzymana od kupujgcego kwota byta uzyta do
zaspokojenia wierzycieli w przewidziany w ustawie sposob, takie, bowiem
wykorzystanie sprzedazy egzekucyjnej harmonizuje z celami postepowania
upadtosciowego. Zrozumiate wiec, ze zasadniczym obszarem zastosowania art.
313 ust. 112 p.u. jest sprzedaz przez syndyka sktadnikow masy upadtosci w trybie
przetargu lub aukcji albo z wolnej reki za zaptatg ceny po zawarciu umowy
i uzyciem wptaconej ceny do zaspokojenia wierzycieli w okreslony w ustawie
sposob. Nie wyklucza to jednak wyktadni takiej, jak dokonana juz w powotanych
orzeczeniach Sgdu Najwyzszego. | tak, jezeli, z uzasadnionych przyczyn dojdzie do
waznej sprzedazy przez syndyka sktadnika masy upadiosci nie w przetargu,
ani w trybie aukgcji, ani z wolnej reki, za cene, ktéra zostata uiszczona jeszcze przed
ogtoszeniem upadtosci, to nie stanowi to przeszkody do kwalifikowania tej
czynnosci prawnej jako sprzedazy egzekucyjnej w rozumieniu art. 313 ust. 11i 2 p.u.
z wynikajgcymi stgd wszystkimi skutkami. Do takiej kwalifikacji tej czynnosci
prawnej w Swietle brzmienia art. 313 ust. 1 i 2 p.u. wystarcza samo to, ze chodzi
w niej o sprzedaz sktadnika masy upadtosci w postepowaniu upadtosciowym.

Jezeli kwota wpfacona za lokal trafia do majatku upadiego, to jej wpiata,



co do zasady, nie pozostaje bez wptywu na rozmiar pdzniejszej masy upadfosci

i podlegajacych zaspokojeniu z niej wierzytelnosci.

Zgoda na sprzedaz przez syndyka w postepowaniu upadtosciowym
w wykonaniu umowy przedwstepnej lokalu matzonkom C. za cene pokrytg
przez nich w catosci w roku 2005 po zawarciu umowy przedwstepnej, przed
zawarciem umowy sprzedazy lokalu i ogtoszeniem upadtosci spotki L., lezata w
interesie nabywcow, jako klientow dewelopera, wczesniej niemal pozbawionych
ochrony prawnej. Brak odpowiedniej ochrony wynikat nie tylko z niedostatkow
obowigzujgcego wéwczas stanu prawnego, ale i stuzgcej ,podniesieniu zdolnosci
kredytowej” deweloperéw, praktyki zamieszczania w umowach zawieranych przez
deweloperéw z klientami klauzul wytgczajgcych ujawnienie w ksiedze wieczystej
nieruchomosci  gruntowej roszczen  klientdw o przeniesienie  witasnosci
wyodrebnionego lokalu, ktéra to praktyka powinna by¢ znana instytucjom
kredytowym, (co do wspomnianych roszczen i ich ujawnienia w ksiegach
wieczystych zob. w szczegdlnosci art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wtasnosci lokali, jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r., poz. 1892, i art. 23 ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego,
jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 555). W stanie prawnym obowigzujagcym od 1
stycznia 2016 r. klienci deweloperéw korzystajg juz z ochrony wynikajgcej z art. 76
ust. 5 u.k.w.h. Powotany przepis stanowi, ze w razie podziatu nieruchomosci
hipoteka obcigzajgca nieruchomos¢ nie obcigza nieruchomosci utworzonych przez
podziat, ktére wydzielono w wyniku zadoscuczynienia roszczeniu ujawnionemu

w ksiedze wieczystej przed powstaniem hipoteki.

Rezultat wyktadni art. 313 wust. 1 i 2 p.u. znajdujgcej wyraz
w postanowieniach Sgdu Najwyzszego z dnia 10 marca 2017 r., lll CSK 91/16,
6 kwietnia 2017 r., Il CSK 117/16, oraz 6 kwietnia 2017 r., Il CSK 123/16,
i przyjetej przez Sad Najwyzszy w niniejszej sprawie, odpowiada wiec, co do
zasady, zakresowi ochrony klientéw dewelopera, wynikajgcej z obecnego stanu
prawnego. W art. 76 ust. 5 u.k.w.h. nalezy, wiec rowniez upatrywa¢ argumentu
przemawiajgcego za rozstrzyganiem wszelkich watpliwosci co do zakresu ochrony
klientow deweloperéw na gruncie wczesniejszego stanu prawnego, na ich korzysc.

Dodac¢ nalezy, ze jezeli ustawodawca zaniedbat udzielania takiej ochrony klientom



dewelopera wczeséniej, dokonanie wyktadni przepiséw, ktéra uniemozliwitaby
przerzucenie ryzyka prowadzenia przez dewelopera dziatalnosci gospodarczej na
podmioty stabsze, okazato sie niezbedne. Ponadto, w przypadkach konfliktu
intereséw klientéw dewelopera i instytucji kredytujgcej dewelopera na tle zdarzen
spowodowanych nierzetelnym postepowaniem dewelopera, pierwszenstwo
powinny mie¢ interesy klientow dewelopera ze wzgledu na znacznie wieksze
mozliwosci instytucji kredytujgcych przeciwdziatania zagrozeniom wynikajgcym
z nierzetelnego postepowania dewelopera. Inna wyktadnia prowadzitaby do razgco
niesprawiedliwych rozstrzygnie¢ i tym samym pozostawataby w oczywistej
sprzecznosci ze zwyktym poczuciem sprawiedliwosci. Zarzut skarzgcych dotyczacy

naruszenia art. 313 ust. 1 i 2 zastugiwat, wiec na uwzglednienie.

Nietrafny byt natomiast zarzut naruszenia art. 626° § 2 k.p.c. Ustalenia
dokonane przez Sgd Okregowy w zakresie odnoszgcym sie do stanu prawnego
lokalu, ktory zostat sprzedany skarzgcym, nie wykroczyty poza wyznaczone w art.

626° § 2 k.p.c. granice badania przy rozpoznawaniu wniosku o wpis.

Z przedstawionych przyczyn, Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398° k.p.c.,
orzekt jak w sentencji. O kosztach postepowania kasacyjnego (i apelacyjnego)

orzeczono na podstawie art. 520 § 1 w zwigzku z art. 108 § 1iart. 13 § 2 k.p.c.

kc



