Sygn. akt V CSK 515/18

POSTANOWIENIE

Dnia 23 czerwca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Syndyka masy upadtosci E. K. —J. K., K. Z. i M. Z.
przy uczestnictwie "D." spotki komandytowejw W. , S. B. , "S." Sp. z0.0. w D.,
E.O. oraz"B."w W.

o wpis hipotek w dziale czwartym ksiegi wieczystej nr (...)

oraz (...),

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 23 czerwca 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 kasacyjna,

2. nie obcigza S. B. kosztami postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

W dniu 7 kwietnia 2016 r. referendarz sgdowy dokonat wpisu polegajgcego
na zatozeniu ksiegi wieczystej nr (...) dla nieruchomosci lokalowej nabytej przez M.
Z. i K. Z. na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego i sprzedazy oraz umowy sprzedazy udziatu w nieruchomosci
gruntowej z dnia 14 grudnia 2015 r. Dokonujgc zatozenia ksiegi wieczystej nie

dokonano w dziale |V tej ksiegi wpisu hipotek kaucyjnych, w tym hipoteki kaucyjnej



przystugujgcej S. B.. Ksiega wieczysta (...) zostata wydzielona z ksiegi wieczystej
nr (...) prowadzonej dla czesci wspolnych nieruchomosci i w ksiedze tej w dziale

IV wpisana byta na rzecz S. B. hipoteka kaucyjna.

Wskutek skargi S. B. , Sgd Rejonowy w O. postanowieniem z dnia 7 czerwca
2017 r. zmienit zaskarzone postanowienie i w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...)
dokonat wpisu hipoteki umownej kaucyjnej tagcznej w kwocie 483.000 zt na rzecz

wierzyciela hipotecznego S. B. , na pierwszym miejscu hipotecznym.

Po rozpoznaniu apelacji M. Z. i K. Z. , Sgd Okregowy w W. postanowieniem
z dnia 26 lutego 2018 r. zmienit postanowienie z dnia 7 czerwca 2017 r. w ten
sposob, ze wykreslit dokonany na podstawie tego postanowienia w ksiedze
wieczystej nr (...) wpis hipoteki umownej kaucyjnej tgcznej do kwoty 483.000 zt na

rzecz S. B. , na pierwszym miejscu hipotecznym.

W motywach rozstrzygniecia Sgd Okregowy zaaprobowat ustalenia
faktyczne sgdu pierwszej instancji, z ktérych wynikato, ze M. Z. i K. Z. zawarli w
dniu 31 maja 2010 r. z E. K. C. , prowadzacg dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwg
KK. , w formie aktu notarialnego, przedwstepng umowe sprzedazy, z ktorej
wynikato, ze deweloper zobowigzata sie wybudowac¢ budynek oraz wyodrebnié¢ w
nim opisany w umowie lokal mieszkalny i przenies¢ go na rzecz kupujgcych
matzonkow Z. z udziatami w nieruchomosci wspdlnej oraz udziatem w dziatce
gruntu stanowigcym droge, zas kupujacy zobowigzali sie zaptaci¢ okreslong w
umowie cene. Wynikajgce z tej umowy roszczenie matzonkéw Z. o zawarcie
umowy przyrzeczonej sprzedazy zostato ujawnione w dziale lll ksiegi wieczystej nr
(...). W dziale IV tej ksiegi nie byto wéwczas zadnych wpiséw. Postanowieniem z
dnia 5 czerwca 2013 r., Sgd Rejonowy ogtosit upadto$¢ E. K. C. prowadzacej
dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwg K., obejmujaca likwidacje majgtku. W dniu
20 lutego 2015 r. Sad Rejonowy oznaczyt na podstawie art. 425° prawa
upadtosciowego i naprawczego, osobng mase upadtosci dla przedsiewziecia
deweloperskiego upadtej, a w dniu 13 marca 2015 r. Zgromadzenie Nabywcéw
Lokali Mieszkalnych podjeto na podstawie art. 4254 ust. 1 pkt 2 powotanej ustawy
(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. Postanowieniem z dnia 5 listopada 2015 r. Sedzia Komisarz
wydat Syndykowi masy upadtosci dewelopera zgode na wyodrebnienie wtasnosci
lokali mieszkalnych i ich sprzedaz z wolnej reki na rzecz nabywcow lokali, ktérzy
zapfacili cene nabycia. W dniu 14 grudnia 2015 r., Syndyk masy upadtosci E. K.
zawartz M. Z. i K. Z. notarialng umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego i sprzedazy oraz umowe sprzedazy udziatu w nieruchomosci

gruntowej, w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 31 maja 2010 r.

W ocenie Sgdu Rejonowego, ktéry postanowieniem z dnia 7 czerwca 2017 r.
zmienit wpis referendarza sgdowego z dnia 7 kwietnia 2016 r., w sprawie nie
miat zastosowania art. 313 ust. 1 prawa upadto$ciowego i naprawczego, zgodnie,
z ktérym sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym wywotuje skutki
sprzedazy egzekucyjnej. Uwzgledniajgc apelacje matzonkéw Z., Sgd Okregowy

wyrazit odmienny poglad.

W skardze kasacyjnej wniesionej przez S. B. od postanowienia Sgdu
Okregowego z dnia 26 lutego 2018 r. poglad ten zostat zakwestionowany z
powotaniem sie na naruszenie art. 425° ust. 1 i art. 313 ust. 1 i 2 prawa
upadtosciowego i naprawczego, art. 76 ust. 1 i 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece oraz art. 21 ust.2 w zwigzku z art. 64 ust. 2

Konstytucji RP.

We wnioskach kasacyjnych skarzgcy domagat sie uchylenia zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania ewentualnie uchylenia zaskarzonego postanowienia i oddalenia

apelacji matzonkow Z.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Umowa sprzedazy zostata zawarta po ogtoszeniu upadtosci dewelopera E.
pod rzgdami przepisow ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe i
naprawcze w brzmieniu obowigzujgcym w okresie miedzy dniem 29 kwietnia 2012 r.
i dniem 1 stycznia 2016 r., w tym przepiséw art. 425 - 425° zlokalizowanych w
Tytule IA wprowadzonym do prawa upadfosciowego 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. 425° ust. 1 p.u.n. stanowit, ze w przypadku, o ktérym mowa w art.
425% ust. 1 pkt 2, a zatem w przypadku kontynuaciji przedsiewziecia
deweloperskiego przez syndyka, syndyk przenosi na nabywcow prawo wtasnosci
lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci w terminie 30 dni od dnia
zakonczenia przedsiewziecia deweloperskiego, a kwoty pozostate w osobnej masie
upadtosci wchodzg do funduszéw masy upadtosci. Stosownie do art. 313 ust. 12
p.u.n., sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy

egzekucyjnej.

Nabywca sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania
podatkowe upadtego, takze powstate po ogtoszeniu upadtosci. Sprzedaz
nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczenh osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob,
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 obcigzone;j.

Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

W dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego odnoszgcym sie do
podobnych, do wystepujgcego w tej sprawie, stanéw 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, ktory
zapfacit petng cene, to nie stanowi to przeszkody do kwalifikowania tej czynnosci
prawnej jako sprzedazy egzekucyjnej w rozumieniu art. 313 ust. 1i 2 p.u.n.

z wynikajgcymi stgd konsekwencjami w postaci wygasniecia 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 upadto$ci w postepowaniu



upadtosciowym. Jezeli kwota wptacona za lokal trafia do majgtku upadtego,

to jej wptata, co do zasady, nie pozostaje bez wptywu na rozmiar pézniejsze;j
masy upadtosci i podlegajgcych zaspokojeniu z niej wierzytelnosci

(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego: z dnia 10 marca 2017 r., [l CSK 91/16,
OSNC-ZD 2017, nr D, poz. 65; trzy postanowienia z dnia 6 kwietnia 2017 r.: Ill CSK
117/16, Il CSK 123/16 i Il CSK 133/16; postanowienie z dnia 18 maja 2017 r.,

[l CSK197/16 - nie publ.).

W literaturze przewazato stanowisko przeciwne, zgodnie z ktérym zawarta
przez syndyka masy upadtosci dewelopera z nabywca, umowa sprzedazy lokalu
mieszkalnego pod rzadami art. 425! - 425° p.u.n., nie miata charakteru sprzedazy
egzekucyjnej w rozumieniu art. 313 ust. 1i 3 p.u.n. Ostatecznie te kwestie
uregulowat ustawodawca, wprowadzajgc do prawa upadtosciowego, 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 wtasnosci lokalu nie wywotuje skutkdw sprzedazy egzekucyjnej.

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 skladzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng, podziela wyktadnie
celowosciowg adekwatnych do tej sprawy regulacji prawa upadtosciowego,
przedstawiong w przytoczonych wyzej orzeczeniach Sadu Najwyzszego oraz
podziela zawartg w tych orzeczeniach argumentacje bez potrzeby jej powielania
I przytaczania w tym miejscu. Nie mozna tez poming¢, ze postanowieniem z dnia
26 lutego 2020 r., wydanym w sprawie V CSK 473/18, dotyczgcej analogicznego
stanu faktycznego, z przytoczonych jak wyzej przyczyn, Sad Najwyzszy oddalit

skarge kasacyjng wierzyciela S. B. .



W tej sytuacji, skoro sprzedazy lokalu mieszkalnego matzonkom Z.
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 wtasnosci 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 wystepujgcej
W niniejszej sprawie sytuacji nie znajduje zastosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h.,

w zwigzku z czym hipoteka obcigzajgca nieruchomos$é macierzystg nie obcigza

wyodrebnionego z niej lokalu.

Z uwagi na powyzsze, Sad Najwyzszy na podstawie art. 3984 i art. 102 k.p.c.
w zwigzku z art. 39821, 391 § 1i 13 § 2 k.p.c. orzekt jak w sentencji.



