Sygn. akt Il CSK 163/15

POSTANOWIENIE

Dnia 3 marca 2016 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Bogumita Ustjanicz
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z wniosku M. [...] Spotki Jawnej z siedzibg w S. oraz G. [...] Spétki z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w D.

przy uczestnictwie A. B. - jako Syndyka Masy Upadtosci H. [...] Spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig w K. oraz wierzycieli hipotecznych G. P., J. P., P.
D,A.B.,,R.D.iZ R.

0 wpis prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej macierzyste; [...]

oraz wykreslenie z nigj i z ksigg wieczystych wspotobcigzonych nieruchomosci
lokalowych hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej w kwocie 173.849 zt

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 3 marca 2016 r.,
skargi kasacyjnej uczestnika postepowania - wierzyciela hipotecznego G. P.

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 26 maja 2014 r., sygn. akt VIl Ca [.. ],

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

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

W dniu 17 wrzesnia 2013 r. referendarz sgdowy dokonat w dziale Il [...]
wpisu wiasnosci na rzecz wnioskodawcow M. [...] sp.j. z siedzibg w S. oraz G. [...]
Sp. z 0.0. z siedzibg w D., a w dniu 18 wrzesnia 2013 r. w dziale IV tej ksiegi

wieczyste] oraz w ksiegach nieruchomosci wspoétobcigzonych o numerach: [...]6,



[...19, [...]6 1 [...]1 dokonat wykreslenia hipoteki przymusowej kaucyjnej tgcznej w
wysokosci 173 849 zt wpisanej na rzecz wierzyciela hipotecznego G. P. i J. P..

Na skutek skargi G. P. na wpis referendarza sgdowego w przedmiocie
wykres$lenia hipoteki - DZKW [...], postanowieniem z dnia 28 listopada 2013 r. Sad
Rejonowy w K. utrzymat wpis w mocy.

Postanowieniem z dnia 26 maja 2014 r. Sad Okregowy w K. oddalit apelacje
uczestnika G. P. i orzekt o kosztach postepowania.

W sprawie ustalono, ze Sgd Rejonowy w K. prowadzi ksiege wieczystg [...]4
dla nieruchomosci potozonej w D., gminie k., przy ul. W. [...], sktadajgcego sie z
dwdéch dziatek nr [X] i[Y] o tgcznym obszarze 12.398 m?2. Nieruchomo$¢ te na
podstawie notarialnej umowy sprzedazy z dnia 19 pazdziernika 2006 r. nabyt Hotel
[...] Spdtka z 0.0. w K . Na tej nieruchomosci spotka wybudowata budynek hotelowy,
w ktorym znajdujg sie lokale o przeznaczeniu innym niz mieszkalne, czes$¢
gastronomiczna i konferencyjna, kryty basen, a takze zaplecze obstugi catego
zespotu. W dziale IV ww. ksiegi wieczystej wpisano szereg hipotek, w tym hipoteke
przymusowg kaucyjng w kwocie 173.849 zt na rzecz G. P. i J. P., ktoéra
zabezpiecza ich roszczenie o zaptate na podstawie nakazu zaptaty Sadu
Okregowego w K. IX Wydziatu Gospodarczego z 5 lipca 2010 r., sygn. akt GNc [...].

Po wybudowaniu zespotu hotelowo-wypoczynkowego, jego wiasciciel Hotel
[...] Spoétka z 0.0. w K. stopniowo wydzielata z budynku lokale o odrebnej wiasnosci;
na 190 lokali wyodrebniono 141 lokali i dla kazdego z nich zostata zatozona
oddzielna ksiega wieczysta. Wskutek tych czynnos$ci udziat spotki Hotel [...] w
prawie wiasnosci nieruchomosci macierzystej byt stopniowo pomniejszany, az
zatrzymat sie na utamku 142.498/870.773. Sposréd 141 wyodrebnionych lokali
wiasnos¢ prawie potowy z nich pozostata przy spétce Hotel [...], 5 lokali zostato
przewlaszczonych na zabezpieczenie wierzytelnosci Grupy [...] P. SA w K. (obecna
nazwa P. [X] SA w K.) - lokale nr 005, 015, 127, 318 i 320 (suma udziatéw tych 5
lokali w nieruchomosci wspodlnej 16.011/870.773), zas reszta zostata sprzedana
osobom trzecim, w tym uczestnikom niniejszego postepowania 5 lokali - nr 225,
011, 033, 007 i 209.

Przy wyodrebnianiu lokali niektérzy wierzyciele hipoteczni zwalniali

okreslone lokale od obcigzenia hipotecznego.



Wyodrebnienie lokali spowodowato, Zze hipoteka przymusowa kaucyjna
przystugujgca matzonkom P. z mocy art. 76 ust. 1 pkt 1 u.k.w.h. przeksztatcita sie w
hipoteke przymusowg kaucyjng tgczng, wspotobcigzajgcg nieruchomoscé
macierzystg opisang w ksiedze wieczystej [...] oraz wyodrebnione z niej lokale, w
tym 5 nieruchomosci lokalowych, dla ktorych [...] sgd prowadzi ksiegi wieczyste.

W dniu 18 maja 2011 r. w stosunku do spotki Hotel [...] Spoétki z 0.0. w K.
wszczeto postepowanie upadtosciowe. Aktem notarialnym z dnia 9 wrzesnia
2013 r., rep. [...], syndyk masy upaditosci Hotelu [...] Spotki z o0.0. sprzedat
wnioskodawcom M. [...] spétce jawnej z siedzibg w S. oraz G. [...] sp. z 0.0. z
siedzibg w D. przedsiebiorstwo upadtej spotki jako catosé. Wartos¢é upadtego
przedsiebiorstwa wedtug opisu i oszacowania biegtego wyniosta 48 464 549 zi.
Cena sprzedazy zostata ustalona na 16 600 000 zt. Wspdlnicy spotki cywilnej nabyli
przedsiebiorstwo na zasadzie wspotwtasnosci tacznej. Sprzedaz przedsiebiorstwa
nastgpita ze skutkiem wynikajgcym z art. 313 p.u.n.

Nabywcy przedsiebiorstwa w dniu 17 wrzesnia 2013 r. zostali ujawnieni
w dziale Il ksiegi wieczystej macierzystej [...]4 jako witasciciele nieruchomosci
gruntowej zabudowanej w udziale do 142.498/870.773 czesci, a takze w dziale Il
kazdej z ksigg wieczystych lokalowych prowadzonych dla lokali bedgcych
przedmiotem sprzedazy.

Tego samego dnia, tj. 17 wrzesnia 2013 r., referendarz sgdowy pod
sygnaturg Dz. Kw [...] z dziatu IV ksiegi wieczystej macierzystej [...]14 oraz z dziatu
IV kilkudziesieciu ksigg wieczystych lokalowych, w tym 5 ksigg lokalowych wyzej
wymienionych stanowigcych wtasnos¢ osob trzecich (wsrdd ktorych jest ksiega
wieczysta [...] 6 lokalu P. D.), wykreslit hipoteke przymusowa kaucyjng taczng w
wysokos$ci 173.849 zt przystugujgca G. i J. P.

Utrzymujgc zaskarzony wpis w mocy, Sgd Rejonowy wskazat, ze hipoteki
tagczne cechuje wzajemny zwigzek wynikajgcy z zabezpieczenia tej samej
wierzytelnosci. Jezeli nastepuje wygasniecie hipoteki jako catosci, woéwczas
powinno nastgpi¢ wykreslenie wpisdw hipotek w ksiegach wieczystych wszystkich
obcigzonych wczesniej nieruchomoséci, natomiast jezeli hipoteka tgczna istnieje,
losy hipotek obcigzajgcych poszczegdlne nieruchomosci mogg ksztattowaé sie

roznie - art. 76 ust. 3-4 u.k.w.h. Wygasniecie hipoteki w wysokosci 173 849 zi.



obcigzajgcej udziat upadtej spotki w nieruchomosci zabudowanej, objetej ksiegg
wieczystg [...] 4, pociggneto za sobg wygasniecie hipoteki tgcznej (wpisanej z
urzedu) na nieruchomosciach lokalowych wyodrebnionych przed sprzedazg
przedsiebiorstwa spoétki, (co wynika z tgcznego charakteru tej hipoteki), co
zobligowato Sgd do wykreslenia rowniez z urzedu wszystkich hipotek ujawnionych
w ksiegach wieczystych prowadzonych dla wspoéfobcigzonych nieruchomosci, w
tym[...] 6.

Sad Rejonowy wskazat, ze zgodnie z § 11 ust. 3 Rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych i zbioru dokumentow, w przypadku wykreslenia prawa, roszczenia,
innego ciezaru lub ograniczenia, ktore wygasto wzgledem jednej nieruchomosci,
sgd z urzedu ujawnia ten fakt w pozostatych ksiegach wieczystych prowadzonych
dla wspétobcigzonych nieruchomosci, natomiast zgodnie z ust. 4 § 11 wskazanego
rozporzagdzenia, prawa, roszczenia, inne ciezary lub ograniczenia ktore wygasty
wzgledem wszystkich nieruchomosci obcigzonych wykreSla sie z urzedu we
wszystkich ksiegach wieczystych nieruchomosci wspotobcigzonych, mimo ze zostat
ztozony wniosek o wykreSlenie tylko w jednej ksiedze wieczystej. Przepis ten
stanowi norme wykonawczg w celu realizacji norm materialnoprawnych, dziatanie
sgdow wieczystoksiegowych w tym zakresie ma charakter automatyczny.

W ocenie Sgdu Rejonowego podstawe wykreslenia przedmiotowej hipoteki
stanowit cytowany wyzej przepis § 11 ust. 4 rozporzgdzenia oraz umowa sprzedazy
z dnia 9 wrzesnia 2013 r., sporzgdzona w trybie art. 313 ust. 2-4 ustawy z dnia
28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe i naprawcze, ze skutkami wynikajgcymi
z tych przepiséw. Sprzedaz nieruchomosci w trybie ww. ustawy powoduje m.in.
wygasniecie ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej. Skutek w postaci wygasniecia praw rzeczowych powstaje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, hipoteka podlega wykreSleniu na podstawie samej
umowy sprzedazy. Sprzedaz w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Osoby, ktoérych prawa rzeczowe wskutek sprzedazy nieruchomosci
wygasty, nabywajg w zamian prawo do zaspokojenia sie z sumy uzyskanej
ze sprzedazy nieruchomosci przedmiotu obcigzonego (art. 345 ust. 1, art. 346 i art.
348 p.u.n.).



W niniejszej sprawie sprzedaz nieruchomosci ([...] 4) wchodzacej w sktad
masy upadfosci obcigzonej hipotekg przymusowg tgczng w wysokosci 173 849 zt
spowodowata wygasniecie tej hipoteki z mocy przepisu ustawy art. 313 ust. 2 p.u.n.,
co z kolei zobligowato Sad do wykreslenia z urzedu tej hipoteki we wszystkich
ksiegach  wieczystych  nieruchomosci  wspdtobcigzonych  (§ 11  ust. 4
rozporzgdzenia).

Sad Rejonowy zauwazyt, ze w literaturze prawniczej sporne jest zagadnienie,
czy hipoteke tgczng nalezy traktowac jako jedno prawo rzeczowe, czy tez jako
wiele praw rzeczowych potgczonych szczegolng wiezig prawng wynikajgca
z tozsamosci interesu wierzycieli. Hipoteka faczna, obcigzajgca nieruchomos$é
wydzielong z innej nieruchomosci, nie jest prawem niezaleznym od innych hipotek
tgcznych na innych nieruchomosciach stanowigcych kiedys jedng catosc.
Powstanie hipoteki tgcznej w postaci przewidzianej w art. 76 u.k.w.h. stanowi
przeniesienie z mocy prawa obcigzenia z ksiegi wieczystej obejmujgcej
nieruchomos$¢ dzielong do ksigg wieczystych urzgdzonych dla nieruchomosci
powstatych. Sgd Rejonowy przychylit sie do pogladu, ze hipoteke tgczng powstatg
wskutek podziatu obcigzonej hipotekg nieruchomosci nalezy traktowac jako jedno
ograniczone prawo rzeczowe.

Oddalajgc apelacje, Sgd Okregowy wskazat, ze wygasniecie hipoteki
obcigzajgcej sktadnik przedsiebiorstwa upadtego dtuznika na skutek zbycia tego
przedsiebiorstwa w toku postepowania upadtosciowego (art. 317 ust. 2 p.u.n.) nie
pocigga za sobg wygasniecia wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg. Wierzyciel,
nie mogac zaspokoi¢ sie z nieruchomosci sprzedanej przez syndyka osobie trzeciej,
powinien poszukiwac zaspokojenia z ceny uzyskanej za zbycie nieruchomosci lub z
innego majgtku upadtego.

Sad Okregowy wskazat takze, ze skutkiem sprzedazy przez syndyka
przedsiebiorstwa upadiej spotki  byto  wygasniecie hipoteki obcigzajgcej
nieruchomos$¢ spofki (art. 313 ust. 2 zd. 1 p.u.n. i art. 317 ust. 2 zd. 2 p.u.n.).
W miejsce wygasnietej hipoteki uprawniony wierzyciel hipoteczny nabywa prawo do
zaspokojenia z ceny uzyskanej ze sprzedazy (art. 313 ust. 2 zd. 1 p.u.n.).
Podstawg wykres$lenia wygastej hipoteki jest umowa sprzedazy przedsiebiorstwa,

ktorego sktadnikiem jest nieruchomosc (art. 313 ust. 2 zd. ost. w zwigzku z art. 317



ust. 2 zd. 2 p.u.n.). Dzieje sie tak nie tylko w przypadku, gdy przedmiotem
sprzedazy przez syndyka w toku upadfosci jest cata nieruchomosc, ale takze gdy
syndyk sprzedaje przystugujgcg upadtemu utamkowg czesC nieruchomosci.
Wczesniejsze wyodrebnione nieruchomosci lokalowych sprawito, ze hipoteka
tgczna obcigzata nieruchomo$¢ macierzystg i nieruchomosci lokalowe. W takiej
sytuacji dochodzi bowiem do wyjScia nieruchomosci z majgtku upadtego
potgczonego z wygasnieciem obcigzajgcej nieruchomosc¢ hipoteki oraz wygasniecia
hipoteki tgcznej na nieruchomosciach lokalowych wyodrebnionych przed sprzedazag
przedsigbiorstwa spotki.

Sad Okregowy zauwazyt, ze w literaturze wystepujg dwa poglady dotyczace
natury prawnej hipoteki tgcznej. Zgodnie z pierwszym stanowiskiem, hipoteka
tgczna stanowi tyle hipotek, ile jest nieruchomosci obcigzonych, zabezpieczajgcych
jedng wierzytelnosc, ktére cechuje wzajemny zwigzek wynikajgcy z celu, jaki
realizujg, a mianowicie z zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci. Hipoteka taczna
obcigzajgca nieruchomos¢ wydzielong z innej nieruchomosci nie jest prawem
niezaleznym od innych hipotek tgcznych na innych nieruchomosciach, ktére kiedys
stanowity jedng cato$¢. Nawet w sytuacji podziatu hipoteki tgcznej (art. 76 ust. 2
zd. 2 u.k.w.h.) nie powstajg prawa od siebie niezalezne, cho¢ hipoteka tgczna
przestaje istnie€. Zgodnie z drugim stanowiskiem, hipoteke tgczng nalezy traktowac
jako jedno prawo. W razie wygasniecia hipoteki z mocy art. 317 ust. 2 p.u.n., skutek
rozcigga sie na wszystkie nieruchomosci nig obcigzone. Sgd Okregowy przychylit
sie do drugiego z prezentowanych poglgdow.

W ocenie Sgdu Okregowego, w niniejszej sprawie nalezato wzig¢ pod uwage,
ze przedsiebiorstwo spotki Hotel [...] sprawowato zarzad nad catym kompleksem
wypoczynkowym w postaci ogrodzonego terenu z obszarem zieleni, drogg
dojazdowg parkingiem, obiektami zaplecza technicznego, na ktérego terenie stoi
budynek hotelowy siedmiokondygnacyjny, podpiwniczony, z pokojami hotelowymi,
salami konferencyjnymi, biurami, dwiema recepcjami, restauracjg barem, salg
fitness, basenem, lokalami  ustugowymi, magazynami,  sanitariatami,
pomieszczeniami technicznymi itd. W umowach wyodrebniajgcych poszczegdine
lokale wyraznie zaznaczano, ze wiasciciele lokali powierzajg zarzad

nieruchomoscig wspolng Hotelowi [...] Spotce z 0.0. w K.. Zarzgd obejmowat caty



kompleks, a wiec takze lokale stanowigce wtasnos¢ osob trzecich. W umowie
sprzedazy wyraznie nie wymieniono prawa zarzgadu nad kompleksem
wypoczynkowym, niemniej jest oczywiste, Zze stanowito ono sktadnik
przedsiebiorstwa. Skoro nabywca przedsiebiorstwa upadtego nabywa je w stanie
wolnym od obcigzen, to wygasniecie hipoteki bedgce nastepstwem zbycia
przedsiebiorstwa obejmuje takze sktadniki, ktorych wiasno$¢ przystuguje innym
podmiotom.

Od postanowienia Sgdu Okregowego skarge kasacyjng wnidst uczestnik G.
P., zaskarzajac je w catosci. W skardze opartej na podstawie kasacyjnej z art. 3983
§ 1 pkt 1 k.p.c. skarzacy zarzucit naruszenie nastepujgcych przepiséw prawa
materialnego: art. 313 ust. 2 p.u.n. i art. 317 ust. 2 p.u.n. Na tej podstawie wnosit 0
uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Trzeba sie zgodzi¢ ze skarzgcym, iz przesgdzajgce znaczenie w sprawie ma
udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy sprzedaz przedsiebiorstwa, w skfad ktérego
wchodzita nieruchomos¢, dokonana w ramach postepowania upadtosciowego,
powoduje wygasniecie hipoteki tgcznej tylko na tej nieruchomosci (okreslanej jako
.,macierzysta”), czy tez pocigga za sobg wygasniecie rowniez hipoteki tgcznej
obcigzajgcej lokale wyodrebnione z tej nieruchomosci przed jej sprzedazg, a zatem
nie stanowigce juz sktadnika tego przedsiebiorstwa.

Sad Okregowy udzielit na to pytanie odpowiedzi pozytywnej. Opowiedziat sie
za stanowiskiem, zgodnie z ktorym hipoteke nalezy traktowac jako jedno prawo,
a taka jego istota powoduje, ze wygasniecie hipoteki obcigzajgcej nieruchomosc¢ na
skutek sprzedazy majgcej charakter sprzedazy egzekucyjnej, pocigga za sobag
wygashniecie hipotek obcigzajgcych wydzielone wczeséniej z tej nieruchomosci lokale
odrebne.

Ta kwestia prawna byla przedmiotem rozwazan i rozstrzygnie¢ Sadu
Najwyzszego w sprawach I CSK24/15, Il CSK 23/15, Il CSK 25/15 i Il CSK 22/15.
W wydanych w tych sprawach w dniu 9 grudnia 2015 r. postanowieniach Sad
Najwyzszy nie podzielit tego stanowiska prawnego. Odwotujgc sie do pogladéw

zawartych w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 7 maja 2008 r., Il CSK



663/07 (OSNC — ZD 2009, nr 2, poz. 47) wskazat, ze do skutkow sprzedazy
w toku postepowania upadtosciowego przedsiebiorstwa jako catosci stosuje sie art.
317 p.u.n., a nie art. 313 p.u.n., ktéry dotyczy zbywania w tym postepowaniu
nieruchomosci (wytgczenie to nie odnosi sie do § 3 i § 4 tego przepisu, do ktérego
odwotuje sie wprost art. 317 ust. 2 p.u.n.). Jest tak dlatego, ze, zgodnie z art. 55*
pkt 2 k.c., przedsiebiorstwo stanowi jednolitg, zorganizowang cato$¢ gospodarczg.
Jezeli w jego sktad wchodzg takze nieruchomosci, to tracg swojg samodzielnos¢ w
tym sensie, ze dzielg los przedsiebiorstwa. W ocenie Sgdu Najwyzszego, z art. 317
ust 1 i 2 p.u.n. wynika, ze nabywca przedsiebiorstwa w postepowaniu
upadtosciowym nie odpowiada za dtugi upadtego, poniewaz - z wyjatkiem
przewidzianym w art. 313 ust. 3 i 4 ustawy - wszelkie inne obcigzenia na
skladnikach sprzedanego przedsiebiorstwa wygasajg. Nalezy podkreslic,
ze konsekwencje zwigzane z wygasnieciem obcigzen dotyczg tylko skfadnikow
sprzedanego przedsiebiorstwa i nie mozna rozcigga¢ ich na rzeczy, ktorych
witasnos¢ nalezy do innych podmiotéw. Wprawdzie wiec, jak to stato sie takze w
rozpoznawanej sprawie, chodzi o prawa do lokalu, wywodzgcego sie z majgtku
nalezgcego pierwotnie do upadtego, ale prawo do tego lokalu zostato nabyte na
zwyklych zasadach obrotu, przed ogtoszeniem upadto$ci, wobec czego nie
wchodzito w sklad masy upadtosci, a zatem nie moze, bez wyraznej podstawy
prawnej, zosta¢ zwolnione od obcigzajgcej je, od czasu nabycia tego prawa,
hipoteki. Pozostaje zatem ogdlna podstawa do zwolnienia z obcigzenia hipotekg tej
nieruchomos$ci, jakg stanowi wygasniecie wierzytelnosci, do ktorego
w rozpoznawanej sprawie nie doszio. Dlatego tez zarzuty skargi kasacyjnej
naruszenia art. 313 ust. 1 i 2 oraz art. 317 ust. 2 p.u.n. okazaly sie
usprawiedliwione. Wbrew przy tym poglgdowi Sgdu Okregowego, Sad Najwyzszy
w sktadzie rozpoznajgcym skarge, podziela stanowisko Sgdu Najwyzszego,
wyrazone w powotanych postanowieniach z dnia 9 grudnia 2015 r., ze konstrukcja
hipoteki tacznej nie wyklucza samodzielnosci poszczegolnych hipotek. Nie ma tu
wiec zadnego automatyzmu - poza przypadkiem wygasniecia zabezpieczanej
wierzytelno$ci - w uznawaniu wygasniecia wszystkich hipotek sktadajgcych sie na

hipoteke tgczng z powodu wygasniecia jednej z nich.



Jedynie na marginesie dodac¢ nalezy, ze kwestia zarzadu nieruchomoscig
lokalowg sprawowanego przez upadtego, do ktérej przywigzat wage Sgd Okregowy,
nie moze mie¢ - co oczywiste - wplywu na zwolnienie tej nieruchomosci od
obcigzenia hipotecznego. Podobnie, wbrew poglgdowi tego Sadu, nie moze
stanowi¢ samodzielnej podstawy wykreslenia hipoteki § 11 ust. 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17n wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych i zbioru dokumentéw, gdyz jest to przepis procesowy o charakterze
techniczno wykonawczym, nie majgcy znaczenia materialnego.

Z podanych przyczyn orzeczono, jak na wstepie (art. 398> w zw. z art. 13
§2iart. 108 § 2 k.p.c.).



