Sygn. akt Il CSK 86/17

POSTANOWIENIE

Dnia 29 maja 2019 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Matgorzata Manowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jacek Grela
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z wniosku J. M.

przy uczestnictwie Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych, Oddziat w K.
o wykreslenie hipotek przymusowych,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 29 maja 2019 .,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 21 wrzesnia 2016 r., sygn. akt Il Ca (...),

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

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 21 wrzesnia 2016 r. Sgd Okregowy
w K., w sprawie z wniosku J. M., o wykre$lenie hipotek przymusowych, przy
uczestnictwie Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w K., na skutek apelacji
wnioskodawcy od postanowienia Sagdu Rejonowego w K. z dnia 27 czerwca 2016 r.,

postanowit oddali¢ apelacje.

W sprawie ustalono nastepujgce okoliczno$ci faktyczne.



Whnioskodawca J. M., zostat wpisany w dniu 3 pazdziernika 2014 r., jako
wiasciciel nieruchomosci, objetej ksiegg wieczystg KW nr (...), prowadzong przez
Sad Rejonowy w K., tj.: lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego w budynku nr (...),
przy ul. B. w K., po jego wyodrebnieniu z ksiegi wieczystej KW nr (...), prowadzonej
przez ten Sad. Podstawg wpisu byta notarialna umowa sprzedazy tego lokalu,
zdnia 12 czerwca 2014 r., zawarta na podstawie postanowienia Sedziego
Komisarza z dnia 27 maja 2014 r., wydanego w postepowaniu upadtosciowym
Spétki U. sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej w K., w przedmiocie zezwolenia na
wykonanie umowy wzajemnej. W umowie tej zawnioskowano, w szczego6lnosci o
wpis w dziale |l ksiegi wieczystej KW nr(...) prawa wiasnosci J. M. oraz o
wykres$lenie z dziatu IV tej ksiegi, hipoteki przymusowej tgcznej zwyktej do kwoty
35.608,02 zt, wpisanej na rzecz wierzyciela T. Z., jako bezprzedmiotowej, wobec

jego zgody na wykreslenie.

J. M. we wniosku z dnia 21 pazdziernika 2015 r. domagat sie wykres$lenia z
dziatu IV powyzszej ksiegi wieczystej trzech hipotek przymusowych nr.: (...): do
kwoty 430,35 zt; do kwoty 6.831,00 zt; do kwoty 63.602,85 zi, wpisanych, na
podstawie administracyjnych tytutdw wykonawczych wydanych przeciwko U. sp. z
0.0. w K., na rzecz ZUS, przy czym jako podstawe wpisu wskazat: notarialng
umowe sprzedazy z dnia 12 czerwca 2014 r. oraz art. 313 ust. 2 zd. 2 ustawy z

dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe i naprawcze.

Postanowieniem referendarza sgdowego z dnia 30 grudnia 2015 r. wniosek
ten zostat oddalony, z uwagi na to, ze nabycie nieruchomosci na rzecz
wnioskodawcy nie nastgpito w trybie sprzedazy egzekucyjnej i w efekcie art. 313
ust. 2 zd. 2 prawa upadtosciowego i naprawczego nie miat zastosowania
w sprawie. Na skutek skargi wnioskodawcy na orzeczenie referendarza Sad
Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 27 czerwca 2016 r. ponownie oddalit
wniosek. W uzasadnieniu Sad | instancji wskazat, ze do umoéw zawieranych na
podstawie zezwolenia sedziego komisarza na wykonanie umowy wzajemnej nie
majg zastosowania regulacje przepisu art. 313 ust. 2 zd. 2 prawa upadto$ciowego,
a w szczegolnosci, dokonana w postepowaniu upadto$ciowym sprzedaz ma skutki
sprzedazy egzekucyjnej i powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen

osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej. Jak zauwazyt Sad



Rejonowy, z postanowien notarialnej umowy sprzedazy z dnia 12 czerwca 2014 r.
wynikato, ze umowa ta zostata sporzadzona w wykonaniu umowy wzajemnej,
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 3 sierpnia 2007 r., przy czym w umowie tej
nie znalazt sie zapis o sprzedazy lokalu w stanie wolnym od obcigzen. Ponadto, jak
ustalit Sad Rejonowy, sprzedaz ta nie miata miejsca w postepowaniu
upadtosciowym, nie byta zawarta w celu zaspokojenia wierzycieli upadtego, a
zostata zawarta w wykonaniu umowy wczesniejszej, zawartej miedzy stronami
kontraktu. Do jej zawarcia nie doszto, jak wymaga przepis art. 320 ust. 1 prawa
upadtosciowego, w drodze przetargu lub aukcji, czy tez w drodze sprzedazy z
wolnej reki w trybie art. 322-323 tej Ustawy. W efekcie, jak zwazyt Sgd Rejonowy w
K., celem wykreslenia objetych wnioskiem hipotek przymusowych, wnioskodawca
powinien przedtozy¢ zgode wierzyciela na ich wykreslenie. Wobec braku takiego
dokumentu w rachube wchodzita przeszkoda do wpisu. Ostatecznie, wiec, wniosek

J. M. podlegat oddaleniu zgodnie z art. 626° k.p.c.

Apelacja J. M., od postanowienia Sgdu Rejonowego w K. z dnia 27 czerwca
2016 r., zostata oparta na zarzutach naruszenia przepiséw prawa materialnego, {j.:
art. 313 ust. 1 zd. 1 w zw. z art. 91 ust. 2 ustawy Prawo upadto$ciowe i naprawcze
w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 31 grudnia 2015 r. poprzez jego
niezastosowanie, wobec btednego uznania, iz umowa zawarta przez skarzgcego z
dnia 12 czerwca 2014 r. nie jest sprzedazg dokonang w postepowaniu
upadtosciowym, w trybie likwidacyjnym; art. 322 ustawy Prawo upadtosciowe i
naprawcze poprzez jego niezastosowanie i btedne przyjecie, ze umowa ta nie
spetnia prawem wymaganej przestanki sprzedazy z wolnej reki. We wnioskach
apelacji J. M. domagat sie zmiany zaskarzonego orzeczenia, przez wykreslenie z
dziatu IV ksiegi wieczystej KW nr (...) trzech hipotek przymusowych wpisanych na
rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych zgodnie z wnioskiem z dnia 21
pazdziernika 2015 r., ewentualnie uchylenia zaskarzonego postanowienia i

przekazania sprawy Sgdowi | instancji do ponownego rozpoznania.

Apelacja wnioskodawcy nie odniosta skutku. Jak przyjgt Sgd Okregowy w K.,
z postanowienia Sedziego Komisarza z dnia 27 maja 2014 r., wydanego w
postepowaniu upadtosciowym Spotki U. sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej w K., w

przedmiocie zezwolenia na wykonanie umowy wzajemnej, nie wynika aby umowa



przyrzeczona sprzedazy nieruchomosci (lokal mieszkalny (...)), na ktérg wyrazit
zgode, nastgpita w stanie wolnym od obcigzen, tak jak to przewidywata umowa
przedwstepna. Nadto, w akcie notarialnym Rep. A Nr (...)/2014 (umowa sprzedazy
nieruchomosci z dnia 12 czerwca 2014 r.) zawnioskowano o wykreslenie tylko tych
hipotek, co do ktorych wierzyciele hipoteczni wyrazili zgode na ich wykreslenie. W

rezultacie Sad Il instancji oddalit apelacje J. M., jako bezzasadna.

Whnioskodawca J. M. zaskarzyt skargg kasacyjng postanowienie Sadu

Okregowego w K. z dnia 21 wrzesnia 2016 r., w catosci.

Skarge opart na zarzutach naruszenia przepisow prawa materialnego, to

jest:

1. art 313 ust 1 zd. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku - Prawo
upadtosciowe (Dz. U. z 2016 roku, poz. 2171) w brzmieniu obowigzujgcym do dnia
31 grudnia 2015 r., poprzez btedng wyktadnie polegajgca na przyjeciu, ze nie kazda
umowa sprzedazy nieruchomosci dokonana po chwili, w ktérej ogtoszona zostata
upadtosc¢ likwidacyjna wiasciciela, bedzie uzasadniata przyjecie, ze taka czynnosc¢
nastepuje w warunkach okreslonych przepisem art 313 ust. 1 zd. 1 Prawo
upadtosciowe ale tylko taka, ktora stanowi forme spieniezenia majgtku upadtego
wiasciciela nieruchomosci, podczas gdy art. 313 ust. 1 zd. 1 Prawo upadtosciowe
nie wprowadza zadnych wyjgtkow od tej zasady, jesli tylko sprzedaz dokonywana

jest w postepowaniu upadtosciowym o kierunku likwidacyjnym;

2. art. 91 ust. 2 i art 98 ust. 1 Prawo upadiosciowe poprzez niewtasciwe
zastosowanie polegajgce na przyjeciu, iz umowa sprzedazy odrebnej wilasnosci
lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego w budynku przy ul. P. w K., zawarta w dniu
12 czerwca 2014 r. pomiedzy L. Z. - Syndykiem Masy Upadiosci U. Spédtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig w upadtosci likwidacyjnej z siedzibg w K. jako
sprzedajgcym, a Wnioskodawcg jako Kkupujgcym, objeta aktem notarialnym,
sporzgdzonym przez notariusza A. C., Rep. A Nr (...)/2014, stanowita wykonanie
zobowigzania upadtej spotki pod firmg U. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
w upadiosci likwidacyjnej z siedzibg w K., wynikajgcego z zawartej przed
ogtoszeniem upadtosci przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci

lokalu i sprzedazy, podczas gdy zobowigzania majgtkowe niepieniezne upadtej



spotki pod firmg U. Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w upadtosci
likwidacyjnej z siedzibg w K., wynikajgce z zawartej przed ogtoszeniem upadtosci
przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i sprzedazy, to jest
zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej zmienity sie z dniem ogtoszenia
upadtosci na zobowigzania pieniezne i z tym dniem staty sie ptatne, a zatem
umowa sprzedazy z dnia 12 czerwca 2014 roku nie mogta stanowi¢ wykonania
zawarte] przed ogtoszeniem upadtosci likwidacyjnej przedwstepnej umowy

ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy;

3. art. 56 k.c. w zw. z art. 91 ust. 2 i art. 98 ust. 1 Prawo upadtosciowe,
poprzez ich niewlasciwe zastosowanie polegajgce na utozsamieniu celu umowy
zawartej dnia 12 czerwca 2014 roku ze skutkami prawnymi tej umowy,
wynikajgcymi z bezwzglednie obowigzujgcych przepisow prawa, podczas gdy
celem umowy jest jedynie kryterium wykfadni tre$ci oswiadczen woli stron umowy
i nie wptywa na skutki prawne czynnosci prawnej wynikajgce z bezwzglednie

obowigzujgcych przepiséw prawa.

W skardze kasacyjnej podniesiono takze zarzuty naruszenia przepiséw
postepowania, ktore miato istotny wptyw na wynik sprawy to jest art. 385 k.p.c.,
poprzez oddalenie apelacji pomimo nierozpoznania zawartego w apelacji zarzutu
naruszenia art. 91 ust. 2 Prawo upadifosciowe, poprzez jego niewtasciwe

zastosowanie.

We wnioskach skarzgcy domagat sie uchylenia zaskarzonego postanowienia
w catosci i przekazania sprawy Sagdowi Okregowemu w K. do ponownego

rozpoznania.

Prokurator Generalny w stanowisku z dnia 27 pazdziernika 2017 r. wyrazit

poglad, ze skarga kasacyjna J. M. powinna zosta¢ uwzgledniona.
Sad Najwyzszy, zwazyt co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastuguje na uwzglednienie z uwagi na naruszenie przez
Sad Okregowy art 313 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku - Prawo
upadto$ciowe. Problem przedstawiony w skardze kasacyjnej byt juz przedmiotem
rozpoznania przez Sad Najwyzszy. W postanowieniu z dnia 18 maja 2917 r.

(IMMCSK 197/16), Sad Najwyzszy wyjasnit, ze jezeli, z uzasadnionych



przyczyn dojdzie do waznej sprzedazy przez syndyka sktadnika masy upadtosci nie
w przetargu, ani w trybie aukcji, ani z wolnej reki, za cene, ktora zostata uiszczona
jeszcze przed ogtoszeniem upadtosci, to nie stanowi to przeszkody do
kwalifilkowania tej czynnosci prawnej jako sprzedazy egzekucyjnej w rozumieniu
art. 313 ust. 1 i 2 p.u. z wynikajgcymi stagd 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 wptacona za lokal trafia do majgtku
upadtego, to jej wptata, co do zasady, nie pozostaje bez wptywu na rozmiar
pozniejszej masy upadtosci i podlegajgcych zaspokojeniu z niej wierzytelnosci
(podobny poglad wyrazit Sgd Najwyzszy takze w postanowieniach z dnia 10 marca
2017 r., Il CSK 91/16, Biul. SN 2017/5/15 oraz 6 kwietnia 2017 r., Ill CSK 117/16,
[l CSK 123/16 i 11l CSK 133/16).

Sad Najwyzszy w skiadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe podziela poglady
wyrazone w  powofanych  orzeczeniach. Niestuszne jest stanowisko
zaprezentowane przez Sad Okregowy, ze uzyte w art. 313 ust. 1 p.u. pojecie
sprzedazy dokonanej w postepowaniu upadfosciowym, do ktérego nawigzuje
ust. 2, zaktada spieniezenie majgtku upadtego, w sprawie natomiast nie doszto do
spieniezenia zadnej czesci majgtku upadtego, gdyz sprzedaz lokalu nastgpita
w wykonaniu zawartej uprzednio umowy przedwstepnej, zas cena za lokal zostata
w catosci zaptacona na dtugo, nie tylko przed sprzedazag, ale i ogtoszeniem
upadtosci. Umowa zawarta pomiedzy wnioskodawcg a Syndykiem w dniu
12 czerwca 2014 r. byla niewagtpliwie umowg sprzedazy, tak pod wzgledem
przedmiotowym jak i pod wzgledem tresci oswiadczen woli ztozonych przez strony
i odpowiadata tresci art. 535 k.c. Niewatpliwie réwniez umowa ta dotyczyta
skltadnika masy upadtosci i nastgpita w toku postepowania upadtosciowego.
Art. 313 p.u. nie stawia dodatkowych wymagan, uzalezniajgcych uznanie
dokonanej czynnosci prawnej za sprzedaz dokonang w postepowaniu
upadtosciowym, a w szczegdlnosci nie uzaleznia uznania czynnosci prawnej za
sprzedaz egzekucyjng od zaptacenia ceny rowniez w toku postepowania
upadtosciowego ani od dokonania jej w trybie przetargu czy aukcji albo z wolnej

reki. Oczywiscie, z punktu widzenia wierzycieli upadtego najkorzystniejsza jest


https://sip.lex.pl/#/document/522365140?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/522403786?cm=DOCUMENT

sytuacja, gdy do zaptaty ceny dochodzi dopiero po zawarciu umowy i wowczas
cena ta podnosi wartoS¢ masy upadtosci, stuzgc zaspokojeniu wszystkich
wierzycieli, a nie tylko klientow dewelopera. Wyktadania art. 313 ust. 1 i 2 p.u.
zastosowana przez Sad Okregowy wprowadza jednak zbyt daleko idgce
ograniczenia normatywne, ktére z tresci powotanego przepisu nie wynikajg. Przepis
art. 313 ust. 1 i 2 p.u. nie moze by¢ wyktadany w taki sposob, ktory prowadzitby do
nieuzasadnionej odmowy jego zastosowania, a w konsekwencji do obcigzenia
hipotekg nabywcy nieruchomosci w wyniku sprzedazy dokonanej w postepowaniu
upadtosciowym, za ktérg to nieruchomos¢ nabywca zaptacit juz wczesniej kwote
odpowiadajgcg petnej (lub znacznej czesci) cenie kupna. Prawidtowa wyktadnia tej
normy prawnej nie moze bowiem pomijac uwzglednienia konstytucyjnego
obowigzku wtadz publicznych udzielania ochrony m.in. konsumentom (art. 76
Konstytucji RP) przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi w postaci préby
obcigzenia nabywcy hipotekg na nabytej nieruchomosci, a majgcej zabezpieczac
nawet uzasadnione interesy innego kontrahenta sprzedawcy tej nieruchomosci,
pomimo, ze sprzedawca wczesniej otrzymat juz od Kkupujgcego kwote
odpowiadajgcg petnej cenie sprzedanej nieruchomosci. Wygasniecie ex lege
hipoteki w nastepstwie sprzedazy nieruchomosci dokonanej w postepowaniu
upadtosciowym nie jest uzaleznione od skutecznosci wykonania przez
uprawnionego wierzyciela hipotecznego prawa do zaspokojenia wartosci wygastej
hipoteki z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci (art. 313 ust. 1 i
2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe, jedn. tekst: Dz. U. z 2016
r. poz. 2171 ze zm.).

Zastosowaniu do sprzedazy dokonanej pomiedzy J. M. a Syndykiem
przepisu art. 313 ust. 1 i 2 p.u. nie sprzeciwia sie tez okolicznosé, ze sprzedazy
dokonano w wykonaniu postanowieh wczesniej zawartej umowy przedwstepne;.
Przeszkodg nie jest w tym przedmiocie art. 98 ust. 1 p.u., poniewaz, w razie
niewykonania zobowigzan wynikajgcych z kazdej umowy wzajemnej, przepis ten
okresla m.in. uprawnienia syndyka do wykonania zobowigzania upadtego, za zgodag
sedziego komisarza, co oczywiscie obejmuje rowniez uprawnienie tegoz syndyka
do wykonania zobowigzania upadtego w postaci zawarcia przyrzeczonej umowy

sprzedazy.
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W tej sytuacji, skoro sprzedazy lokalu mieszkalnego wnioskodawcom
dokonano w postepowaniu upadtosciowym, przepisy art. 313 ust. 1 i 2 pr. up. majg
do niej zastosowanie, a konsekwencjg zawarcia tej umowy jest skutek w postaci
wygasniecia ex lege praw, m.in. ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczyste;.
Podstawg do wykreslenia hipotek, ktore ex lege wygasty na skutek sprzedazy
dokonanej w postepowaniu upadtosciowym, jest umowa sprzedazy nieruchomosci,
w tym takze umowa ustanowienia i przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu.
Ewentualny faktyczny brak mozliwosci uzyskania realnego zaspokojenia sie przez
uprawnionego nie neguje wystgpienia ustawowego skutku w postaci wygasniecia
istniejgcych zabezpieczen. Skutku tego nie niweczy takze wytgczenie przez
sedziego komisarza dokonanie sprzedazy lokalu w stanie wolnym od obcigzen,
skoro skutek taki nastepuje z mocy samego prawa i w granicach okreslonych

w art. 313 ust. 2 p.u.

Poniewaz skarzgcy nie ztozyt w skardze kasacyjnej wniosku o orzeczenie
przez Sad Najwyzszy co do istoty sprawy, z przytoczonych wzgledéw na podstawie
art. 398%° § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 3982 i art. 13 § 2 k.p.c., wobec

zasadnosci czesci podstaw kasacyjnych, orzeczono jak w sentencji.
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