Sygn. akt 1l CSK 117/16

POSTANOWIENIE

Dnia 6 kwietnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Kazimierz Zawada

SSN Pawet Grzegorczyk

w sprawie z wniosku Syndyka masy upadtosci Firmy Inwestycyjnej
L. S.A. w upadtosci likwidacyjnej z siedzibg w K.,

M.G.i G.G.

przy uczestnictwie M. S. C. z siedzibg w Nowym Jorku

i R. sp. zo0.0. z siedzibg w K.

o wpis w ksiegach wieczystych,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 6 kwietnia 2017 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow M.G. i G.G.

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 31 lipca 2015 .,

1. uchyla zaskarzone postanowienie w punktach 1i 3 i w tym
zakresie oddala apelacje;

2. zasadza od uczestnika M. S. C. z siedzibg w Nowym Jorku
na rzecz M.G. i G.G. koszty postepowania apelacyjnego i
kasacyjnego, pozostawiajgc szczegotowe wyliczenie

referendarzowi sgdowemu.

UZASADNIENIE



W akcie notarialnym, sporzadzonym w dniu 29 maja 2014 r., na mocy
ktérego M. G. i G. G. stali sie wtascicielami lokalu mieszkalnego nr 83 w budynku nr
24 przy A. w K., zostat zamieszczony wniosek do Sadu Rejonowego w K.
o wyodrebnienie do nowej ksiegi wieczystej tego lokalu mieszkalnego.

Referendarz sgdowy dokonat wpisu zgodnego z zgdaniem wniosku.

Uczestnik M. S. C. z siedzibg w Nowym Jorku wnidst skarge na orzeczenie
referendarza sgdowego, zarzucajgc nieujawnienie w dziale IV ksiegi wieczystej nr
...I5 zatozonej dla lokalu nr 83 trzech hipotek tgcznych, ujawnionych na rzecz
uczestnika M. S. C. wdziale IV ksiegi wieczystej nr .../7, w tacznej kwocie
32 500 000 zt.

Sad Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 30 kwietnia 2015 r. oddalit
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej nr .../1 hipotek tgcznych oraz utrzymat w
mocy zaskarzony wpis z dnia 3 wrzesnia 2014 r. Podkreslit, ze zarzut naruszenia
art. 76 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst:
Dz.U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.; dalej: ,u.k.w.h.”) jest nietrafny, bowiem strong
sprzedajgcg byta spotka znajdujgca sie w stanie upadtosci likwidacyjnej. W zwigzku
z tym przepisem szczegolnym w stosunku do art. 76 u.k.w.h. jest art. 313 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadto$ciowe (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 2171
ze zm.; dalej: ,pr. up.”). Wskazat, ze umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu isprzedazy zostata zawarta przez Syndyka masy upadtosci Firmy
Inwestycyjnej L. S.A. zsiedzibg w K. w toku postepowania upadtosciowego,
w wykonaniu postanowien umowy przedwstepnej zawartej w zwyktej formie
pisemnej, a kupujgcy zaptacit catoS¢ ceny za lokal. Przyjat, ze osoby, ktorych
prawa rzeczowe albo prawa i roszczenia osobiste wskutek sprzedazy
nieruchomos$ci wygasty, nabywajg wzamian prawo do zaspokojenia sie
z sumy uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu obcigzonego (art. 345 ust. 1 pr. up.),
zgodnie zas z art. 348 pr. up. zaspokojenie odbywa sie w ramach planu podziatu
sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci w kolejnosci wynikajgcej z art. 345

ust. 2 i 3 pr. up. oraz art. 346 pr. up., a wygasniecie praw rzeczowych oraz praw



i roszczen osobistych cigzagcych na nieruchomosci nastepuje z chwilg zawarcia

umowy sprzedazy.

Uczestnik M. S. C. z siedzibg w Nowym Jorku wniost apelacje od
postanowienia Sadu Rejonowego, zarzucajac naruszenie art. 626° § 2 k.p.c. i art.
65 k.c., art. 313 ust. 112 w zwigzku z art. 345 ust. 1-3 w zwigzku z art. 346 ust. 1 w
zwigzku z art. 348 ust. 1i 2 iart. 98 ust. 1 pr. up. oraz art. 76 ust. 1 w zwigzku z art.
17 u.k.w.h.

Sad Okregowy w K. postanowieniem z dnia 7 sierpnia 2015 r. zmienit
postanowienie Sadu Rejonowego przez nadanie mu brzmienia: ,l. hipoteki
wpisane w dziale IV ksiegi wieczystej nr .../7 pod numerem 9, 10 i 11 wpisaC¢ w
dziale IV ksiegi wieczystej numer .../5, ujawniajgc w obu tych ksiegach
wieczystych, Zze hipoteki majg charakter hipotek fgcznych; Il. stwierdzi¢, ze
wnioskodawca i uczestnicy ponoszg koszty postepowania zwigzane ze swoim
udzialem w sprawie”, w pozostatej czesci apelacje oddalit oraz stwierdzit,
ze wnioskodawcy i uczestnicy ponoszg koszty postepowania odwotawczego

zwigzane ze swoim udziatem w sprawie.

Sad Okregowy przyjgt za wiasne ustalenia faktyczne Sgdu Rejonowego,
ale nie podzielit jego poglgdéw prawnych. Uznat, ze jedng z bezposrednich
konsekwencji zasady stabilizacji przedmiotu obcigzenia hipotecznego jest
rozwigzanie przyjete w art. 76 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktorym, w razie
podziatu nieruchomosci obcigzonej hipotekg, obcigza sie nig wszystkie
nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka tgczna), chyba ze ten skutek
zostanie wylgczony dziataniem przepiséw szczegdlinych. Podkreslit, w zwigzku
z zastosowaniem przez Sad Rejonowy w niniejszej sprawie art. 313, 345, 346
i 348 pr. up., ze zamieszczone w art. 313 ust. 1 i 2 pr. up. pojecie ,sprzedaz
dokonana w postepowaniu upadtosciowym”, musi polega¢ na spieniezeniu
majatku upadtego. Powotujgc sie na postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
14 stycznia 2011 r., Il CSK 361/10 i z dnia 27 lutego 2014 r., Il CSK 350/13
wskazat, Zze wprawdzie dotyczyly one ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
w zasobach spétdzielni mieszkaniowej i jego przeniesienia na rzecz osoby, ktorej

do lokalu przystugiwato uprzednio prawo spétdzielcze wiasnosciowe, ale



w istocie w sprawach tych chodzito o rozumienie ,sprzedazy dokonanej
w postepowaniu upadtosciowym”, ktora musi by¢ formg spieniezenia majatku
upadtego. Tymczasem, zdaniem Sgdu Okregowego, w niniejszej sprawie nie miato
to miejsca, skoro sprzedaz odrebnej wtasnosci lokalu nastgpita w wyniku uprzednio
zawartej umowy przedwstepnej i zaptacenia catosci ceny jeszcze przed
ogtoszeniem upadtosci, nie doszto zatem do przeniesienia praw majgtkowych
upadtego na inne osoby w celu uzyskania srodkéw finansowych na zaspokojenie
wierzycieli upadtego. Sgd Okregowy zauwazyt tez, ze o braku mozliwosci
zastosowania w niniejszej sprawie art. 313 ust. 1 i 2 pr. up. Swiadczy tez to,
ze do sprzedazy nieruchomosci nie doszto ani w drodze przetargu albo aukcji

(art. 320 ust. 1 pr. up.), ani w drodze sprzedazy z wolnej reki (art. 322 - 323 pr. up.).

M. G. i G. G. wniesli skarge kasacyjng od postanowienia Sgdu Okregowego,
zaskarzajgc je w czesci dotyczgcej punktu 1 oraz zarzucajgc naruszenie prawa
materialnego, mianowicie art. 313 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 345 ust. 1-3 w zwigzku
z art. 348 ust. 12 pr. up., a takze przepisu postepowania, mianowicie art. 626° § 2

k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Okolicznoscig bezsporng w niniejszej sprawie jest to, ze sprzedaz lokalu
wnioskodawcom zostata dokonana w postepowaniu upadtosciowym, skoro umowa
sprzedazy zostata zawarta w formie aktu notarialnego juz po ogtoszeniu upadtosci

L. S.A., a sprzedawcg lokalu byt syndyk masy upadtosci tej Spotki.

Bezsporny jest rowniez fakt, ze umowa sprzedazy zostata zawarta
w wykonaniu postanowien umowy przedwstepnej, a cata kwota, odpowiadajgca
wysokos$cig cenie umowy sprzedazy, zostata zaptacona przez wnioskodawcow
juz wczesniej, bo po zawarciu umowy przedwstepnej. Wczesniejsza zaptata przez
wnioskodawcéw kwoty w wysokosci odpowiadajgcej petnej cenie przedmiotu
sprzedazy w okresie poprzedzajgcym zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy,

nie sprzeciwia sie jednak uznaniu, ze mamy tu do czynienia ze sprzedaza.

Sprzedaz, o ktérej mowa w art. 313 ust. 1 i 2 pr. up., jest sposobem
spieniezenia przez syndyka majgtku upadtego. Jest to umowa uregulowana w art.

535 i nast. k.c. i nie ma podstaw do twierdzenia, ze jest ona inaczej rozumiana



wart. 313 ust. 1 i 2 pr. up. Przepisy te dotyczg bowiem kazdej sprzedazy,
bez jakichkolwiek normatywnych ograniczen, a przestankg uzasadniajgcg ich
zastosowanie sg jedynie ramy czasowe, mianowicie musi ona byC zawarta

»W postepowaniu upadtosciowym”.

W tej sytuacji, skoro sprzedazy lokalu mieszkalnego wnioskodawcom
dokonano w postepowaniu upadtosciowym, przepisy art. 313 ust. 1i 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 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 wiasnosci lokalu.

Rozwazany skutek prawny nastepuje niezaleznie od oceny co do braku
mozliwosci realnego wykonania nabytego prawa do zaspokojenia wartosci
wygastych hipotek z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonego lokalu.
Faktyczny brak mozliwosci uzyskania realnego zaspokojenia sie przez
uprawnionego nie wytgcza bowiem ustawowego skutku w postaci wygasniecia

istniejgcych zabezpieczen.

Nie mozna podzieli¢ oceny Sadu Okregowego, ze o braku mozliwosci
zastosowania art. 313 ust. 1 i 2 pr. up. miataby przesgdzaé okolicznos$¢,
iz do sprzedazy nie doszto w drodze przetargu, aukcji ani sprzedazy z wolnej reki.
Nie mozna bowiem aprobowaé zastosowania w niniejszej sprawie pogladu,
ze uzyte w art. 313 ust. 1 2 pr. up. pojecie ,sprzedaz dokonana w postepowaniu
upadtosciowym” musi obejmowacC jedynie te formy przenoszenia praw
majgtkowych, ktére znane sg ustawie - Prawo upadto$ciowe (postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2011 r., Il CSK 361/10, niepubl. i z dnia
27 lutego 2014 r., Il CSK 350/13, Rocznik orzecznictwa i piSmiennictwa z zakresu
prawa spotdzielczego, tom VI, 2016 rok, poz. 17). Nalezy bowiem podkreslic,
ze postanowienia te zostaty wydane w sprawie ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz osoby, ktorej uprzednio przystugiwato
spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do tego lokalu, a wiec w zupetnie odmiennym

stanie faktycznym.



Nie jest zasadny zarzut naruszenia przez Sad Okregowy zakresu
jego kognicji jako sadu wieczystoksiegowego (art. 626 § 2 k.p.c.).
Obowigzkiem tego sgdu jest badanie tresci i formy dotgczonych do wniosku
dokumentow, a wiec w niniejszej sprawie takze aktu notarialnego umowy sprzedazy
lokalu. Ustalenia dokonane przez Sgd Okregowy w kwestii stanu prawnego,
obejmujgcego réwniez zakres obcigzen, nie wykroczyly poza granice
dopuszczalnego dla sgdu wieczystoksiegowego zakresu badania przewidzianego
w art. 626°§ 2 k.p.c.

Skoro podstawa naruszenia prawa materialnego jest oczywiscie
uzasadniona, a podstawa skargi kasacyjnej dotyczgca naruszenia przepisow
postepowania okazata sie nieuzasadniona, z przedstawionych powodow Sad

Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. orzekt, jak w sentencji.

kc



