Sygn. akt V CSK 473/18

POSTANOWIENIE

Dnia 26 lutego 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska
SSN Maria Szulc

w sprawie z wniosku Syndyk masy upadtosci E. K. - J. K., M. G., M. G., K. W. i P.
W.

przy uczestnictwie "D." sp. z 0.0. spotki komandytowejw W., S. B., "S." Sp. zo.0. w
D,

E.O., P.SA.

wW.iP.SA wW.

o wpis hipotek w dziale czwartym ksigg wieczystych nr (...), (...) oraz (...),

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 26 lutego 2020 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika S. B.

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 26 lutego 2018 r., sygn. akt Il Ca (...),

1) oddala skarge kasacyjnag
2) zasadza od skarzagcego na rzecz M. G.
i M. G. koszty postepowania kasacyjnego w kwocie

240 ( dwiescie czterdziesci) zi.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 7 czerwca 2017 r. Sad Rejonowy w O. wpisat

w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej, na



ktorej deweloper E. K. (poprzednio E. K. C.) wybudowata dwulokalowe budynki
mieszkalne w zabudowie szeregowej, hipoteke umowng kaucyjng do kwoty
483 000 zt na rzecz S. B. na pierwszym miejscu hipotecznym oraz wpisat hipoteke
umowng kaucyjng do kwoty 483 000 zt na rzecz S. B. na pierwszym miejscu
hipotecznym w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) oraz ksiegi wieczystej nr (...)
(ksiegach prowadzonych dla wyodrebnionych lokali mieszkalnych, stanowigcych

witasnos¢ odpowiednio matzonkéw G. i matzonkéw W.).

Po rozpoznaniu apelacji M. G. i M. G., wiascicieli lokalu mieszkalnego
objetego ksiegg wieczystg Kw nr (...), Sad Okregowy w W. postanowieniem z dnia
26 lutego 2018 r. zmienit zaskarzone postanowienie Sgdu pierwszej instancji w
punkcie pierwszym w ten sposoéb, ze utrzymat w mocy, dokonany przez
Referendarza Sgdu Rejonowego w O. w dniu 21 listopada 2016 r., wpis polegajgcy
na wykresleniu wpisu hipoteki umownej kaucyjnej tagcznej do kwoty 483 000 zt na
rzecz S. B. w ksiedze wieczystej nr (...). Sgd Okregowy zmienit takze zaskarzone
postanowienie Sgdu Rejonowego w punkcie drugim w ten sposéb, ze wykreslit
dokonany na jego podstawie wpis hipoteki umownej kaucyjnej tacznej do kwoty 483
000 zt na rzecz S. B. na pierwszym miejscu hipotecznym w ksiedze wieczystej nr

(...) prowadzonej dla lokalu mieszkalnego apelujgcych.

Podstawe faktyczng postanowienia stanowity ustalenia, z ktérych wynika, ze
w dniu 6 wrzesnia 2010 r. M. i M. matzonkowie G. zawarli z E. K. C., prowadzacg
dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwg K., umowe przedwstepng w formie aktu
notarialnego (k. 20-33 akt ksiegi wieczystej nr (...)), na mocy ktérej deweloper
zobowigzata sie wybudowac¢ na dziatce nr (...), objetej ksiegg wieczystg nr (...),
budynek w zabudowie szeregowej, sktadajgcy sie z dwdch lokali mieszkalnych oraz
wyodrebni¢ w nim opisany w umowie lokal mieszkalny i przenie$¢ go na rzecz
kupujgcych matzonkéw G. ze stosownymi udziatami w nieruchomosci wspolnej oraz
udziatem w dziatce gruntu stanowigcym droge, zas kupujgcy zobowigzali sie
zapfacic¢ okreslong w umowie cene. Wynikajgce z tej umowy roszczenie matzonkow
G. o zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy zostato ujawnione w dziale Ill ksiegi
wieczystej nr (...). W dziale IV tej ksiegi nie byto woéwczas zadnych wpiséw.
Postanowieniem z dnia 5 czerwca 2013 r., Sgd Rejonowy ogtosit upadtos¢ E. K. C.

prowadzgce] dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwg K., obejmujgcg likwidacje



majatku (k. 188 akt), co zostato ujawnione we wskazanej wyzej ksiedze wieczystej
nr (...). W dniu 13 marca 2015 r. Zgromadzenie Nabywcow Lokali Mieszkalnych
podjeto na podstawie art. 4254 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe i naprawcze (w brzmieniu obowigzujgcym w okresie miedzy dniem 29
kwietnia 2012 r. i dniem 1 stycznia 2016 r., dalej ,p.u.n.”) uchwate w sprawie
kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego, ktére zostato objete osobng masg
upadfosci na podstawie art. 4252 p.u.n. Postanowieniem z dnia 5 listopada 2015 r.
Sedzia Komisarz wydat Syndykowi masy upadtoéci dewelopera zgode na
wyodrebnienie wiasnosci lokali mieszkalnych w budynkach szeregowych i ich
sprzedaz z wolnej reki na rzecz nabywcow lokali, ktorzy zaptacili cene nabycia. W
dniu 14 grudnia 2015 r., Syndyk masy upadtosci E. K. zawart z M. i M. G. notarialng
umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i sprzedazy oraz
umowe sprzedazy udziatu w nieruchomosci gruntowej (k. 1-9 akt ksiegi wieczystej
Kw nr (...)). W umowie zawarto wniosek o wykreslenie z dziatu Il ksiegi wieczyste;j
nr (...) roszczenia matzonkéw G. o zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy
lokalu mieszkalnego, o wyodrebnienie z tej ksiegi lokalu bedgcego przedmiotem
sprzedazy i zatozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej (lokalowej) oraz wpisanie w
niej wskazanych we wniosku danych. Realizujgc ten wniosek, Sad Rejonowy w O.
zatozyt dla lokalu ksiege wieczystg Kw nr (...) i ujawnit w nim wskazane wyzej
informacje. Drugi lokal mieszkalny w budynku szeregowym nabyli na podstawie
umowy z Syndykiem zawartej w dniu 14 grudnia 2015 r. K. i P. matzonkowie W..
Dla lokalu tego zatozono ksiege wieczystg Kw nr (...). Dalej ustalono, ze hipoteka
umowna kaucyjna do kwoty 483 000 zt na rzecz wierzyciela S. B., zabezpieczajgca
przystugujgcg mu wierzytelno$¢ wekslowg, figurowata w ksiedze wieczystej Kw nr
(...), z ktdérej odigczono nieruchomos¢ gruntowg do ksiegi wieczystej nr (...) bez
przeniesienia do tej ksiegi wspdétobcigzenia hipotekg umowna tgczng na rzecz S. B..
Postanowieniem Sgdu Okregowego w W. z dnia 7 marca 2012 r. dokonano wpisu
hipoteki umownej tgcznej kaucyjnej do kwoty 483 000 zt na rzecz wierzyciela S. B.

w ksiedze wieczystej nr (...) na pierwszym miejscu hipotecznym.

Opierajgc sie na tych ustaleniach, Sgd Okregowy uznat, ze umowa
z dnia 14 grudnia 2015 r. wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy

narzecz nabywcow matzonkow G., ktorzy uiscili petng cene nabycia,



miata charakter sprzedazy egzekucyjnej i skutkowata, zgodnie z art. 313 ust. 1i 2
p.u.n., wygasnieciem hipoteki przystugujacej S. B., ujawnionej w ksiedze wieczyste;j

nr(...).

W skardze kasacyjnej wierzyciel hipoteczny S. B. zarzucit naruszenie art.
4255 ust.1 p.u.n., art. 313 ust. 2 p.u.n, art. 76 ust. 1 i 5 u.k.w.h. oraz art. 21 ust. 2w
zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji. Wniést o uchylenie zaskarzonego postanowienia i

przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Najistotniejsze w rozpoznawanej sprawie zagadnienie prawne dotyczy tego,
czy sprzedaz przez Syndyka masy upadtosci dewelopera wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego na rzecz nabywcow matzonkéw G. miata charakter sprzedazy
egzekucyjnej w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n. w brzmieniu obowigzujgcym
wdniu jej zawarcia oraz jakie byty jej skutki dla hipoteki umownej tgcznej
ujawnionej na rzecz skarzgcego S. B. w ksiedze wieczystej (...). Umowa sprzedazy
zostata zawarta po ogtoszeniu upadtosci dewelopera E. K. C. pod rzgdami
przepisow ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe i naprawcze w
brzmieniu obowigzujgcym w okresie miedzy dniem 29 kwietnia 2012 r. i dniem 1
stycznia 2016 r., w tym przepisow art. 425-art. 425° zlokalizowanych w Tytule 1A
wprowadzonym do prawa upadtosciowego i naprawczego przez art.36 ustawy z
dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. nr 232, poz. 1377). Wskazany w skardze kasacyjnej art. art.
4255 ust. 1 p.u.n. stanowit, ze w przypadku, o ktérym mowa w art. 4254 ust. 1 pkt 2,
a zatem w przypadku kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego przez syndyka,
syndyk przenosi na nabywcow prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w terminie 30 dni od dnia zakohczenia przedsiewziecia
deweloperskiego, a kwoty pozostate w osobnej masie upadtosci wchodzg do
funduszéw masy upadtosci. Stosownie do art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n., sprzedaz
dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjne;j.
Nabywca skfadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe
upadtego, takze powstate po ogtoszeniu upadtosci. 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, ktore 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
wykre$lenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg

wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

W dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego odnoszgcym sie do
podobnych, do wystepujgcego w tej sprawie, standéw faktycznych w identycznym
stanie prawnym, dominuje stanowisko, zgodnie z ktérym, jezeli, z uzasadnionych
przyczyn dojdzie do waznej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego przez
syndyka masy upadtosci przedsiebiorcy dewelopera na rzecz nabywcy, ktéry
zapfacit petng cene, to nie stanowi to przeszkody do kwalifikowania tej czynnosci
prawnej jako sprzedazy egzekucyjnej w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n.
z wynikajgcymi stgd konsekwencjami w postaci wygasniecie praw i roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej. Do takiej kwalifikacji tej
czynnosci prawnej w $wietle brzmienia przytoczonej normy wystarczajgce jest, ze
chodzi w niej o sprzedaz sktadnika masy upadtosci w postepowaniu upadtosciowym.
Jezeli kwota wptacona za lokal trafia do majatku upadtego, to jej wptata, co do
zasady, nie pozostaje bez wptywu na rozmiar pdzniejszej masy upadtosci
i podlegajacych zaspokojeniu z niej wierzytelnosci (por. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 18 maja 2017 r., lll CSK 197/16, nie publ., z dnia 10 marca
2017 r., lll CSK 91/16, OSNC-ZD 2017, nr D, poz. 65, z dnia 6 kwietnia 2017 r.,
[l CSK 117/16, niepubl., z dnia 6 kwietnia 2017 r., Il CSK 123/16, niepubl. oraz
z dnia 6 kwietnia 2017 r., [ll CSK 133/16, niepubl.).

W literaturze przewazato natomiast stanowisko przeciwne, zgodnie z ktérym
zawarta przez syndyka masy upadtosci dewelopera z nabywcg, umowa sprzedazy
lokalu mieszkalnego pod rzgdami art. 425'-art.425% p.u.n., nie miata charakteru
sprzedazy egzekucyjnej w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 3 p.u.n. Ostatecznie te
kwestie uregulowat ustawodawca, wprowadzajgc do prawa upadto$ciowego,

poczynajgc od dnia 1 stycznia 2016 r., art. 425f przewidujgcy, ze w przypadku



dalszego prowadzenia przedsiewziecia deweloperskiego zgodnie z art. 425e do
umowy deweloperskiej przepisu art. 98 nie stosuje sie w zakresie, w jakim
przewiduje uprawnienie syndyka do odstgpienia od umowy, a do roszczenia
nabywcy wynikajgcego z umowy deweloperskiej przepisu art. 91 nie stosuje sie.
Roszczenie nabywcy zaspokajane jest przez przeniesienie wiasnosci lokalu.
Przeniesienie witasnosci lokalu nie wywotuje skutkdw sprzedazy egzekucyjne;.

Przepisu art. 313 nie stosuje sie.

Rozpoznawana sprawa dotyczy jednak stanu faktycznego, do ktérego
zastosowanie znajdujg, jak to juz wskazano, przepisy obowigzujgce poprzednio.
Sad Najwyzszy, w sktadzie rozpoznajgcym przedmiotowg skarge kasacyjna,
podziela wyktadnie celowosciowg adekwatnych do tej sprawy regulacji prawa
upadtosciowego, przedstawiong w przytoczonych wyzej orzeczeniach Sadu
Najwyzszego oraz podziela zawarta w tych orzeczeniach argumentacje
bez potrzeby jej powielania i przytaczania w tym miejscu. W tej sytuacji, skoro
sprzedazy lokalu mieszkalnego matzonkom G. dokonano w postepowaniu
upadtosciowym, przepisy art. 313 ust. 1 i 2 pr. up. majg do niej zastosowanie,
a konsekwencjg zawarcia tej umowy jest wygasniecie ex lege praw, m.in.
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej. Podstawg do wykreslenia hipotek,
ktére ex lege wygasty na skutek sprzedazy dokonanej w postepowaniu
upadtosciowym, jest umowa sprzedazy nieruchomosci, w tym takze umowa
ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu. Ewentualny faktyczny brak
mozliwosci uzyskania realnego zaspokojenia sie przez uprawnionego wierzyciela
hipotecznego nie neguje wystgpienia ustawowego skutku w postaci wygasniecia
istniejgcych zabezpieczen. Nie doszto zatem do naruszenia wskazanych w skardze
kasacyjnej art. 425° ust.1 p.u.n. ani art. 313 ust. 2 p.u.n, W wystepujacej
W niniejszej sprawie sytuacji nie znajduje zastosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h.,
w zwigzku z czym hipoteka obcigzajgca nieruchomos¢ macierzystg nie obcigza
wyodrebnionego z niej lokalu. W tej sytuacji orzeczono, jak w sentencj
(art. 398 i art. 520 § 1 w zw. z art. 3982, art. 391 § 1iart. 13 § 2 k.p.c.).
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