Sygn. akt Ill CSK 259/17

POSTANOWIENIE

Dnia 24 czerwca 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy)
SSN Jacek Grela

SSN Marcin Krajewski (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku N. D.

przy uczestnictwie Syndyka masy upadtosci U. sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjne;j
z siedzibgw K., M.B., W.G.,,M.G,,J. Z,P.Z.,A.S.,,B.S, M.L.,,D. L. iM. W.

0 zatozenie ksiegi wieczystej i wpis odrebnej wtasnosci lokalu,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 24 czerwca 2019 .,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 8 kwietnia 2016 r., sygn. akt Il Ca (...),

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasadza od N. D. na rzecz M. B. kwote 240 (dwiescie
czterdziesci) zlotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego;

3) zasadza od N. D. na rzecz M. W. kwote 240 (dwiescie
czterdziesci) zlotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Whnioskiem zamieszczonym w akcie notarialnym - umowie ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu oraz umowie sprzedazy z 31 marca 2015 r., zawartej
miedzy N. D. jako kupujgcym i syndykiem masy upadtosci spotki U. sp. z 0.0. w
upadtosci likwidacyjnej jako sprzedawcg (dalej: ,Syndyk”), N. D. wniost m.in. o

wydzielenie z ksiegi wieczystej nr (...) do nowej ksiegi wieczystej samodzielnego



lokalu mieszkalnego nr (...). Jako podstawe wniosku, oprécz wymienionego aktu
notarialnego, wskazano m.in. postanowienie Sedziego-komisarza z 19 lipca 2013 r.,
w ktorym Syndykowi udzielono zezwolenia na wykonanie umowy wzajemnej w
postaci umowy przedwstepnej zawartej w dniu 25 sierpnia 2006 r. miedzy upadtg
spotkg a wnioskodawca.

Orzeczeniem z 23 czerwca 2015 r. referendarz sgdowy w Sadzie
Rejonowym zatozyt dla samodzielnego lokalu mieszkalnego ksiege wieczystg nr
(...), z urzedu przenoszgc do nowej ksiegi hipoteki ujawnione w dziale IV ksiegi, z
ktorej wyodrebniono lokal, w tym hipoteke przymusowa tgczng na kwote 238.410 zi,
wpisang na rzecz wierzyciela hipotecznego M. B.

Wpis ten zaskarzyt wnioskodawca, zarzucajgc naruszenie art. 313 ust. 1 i 2
ustawy - Prawo upaditosciowe i naprawcze (obecnie ,Prawo upadtosciowe” -
dalej: ,p.u.n.”), przez dokonanie wpisow hipotek przy przeniesieniu ich z ksiegi
wieczyste] nr (...). Wnioskodawca podniost, ze zawarta umowa zgodnie z
wymienionymi przepisami wywarta skutki sprzedazy egzekucyjne;j.

Orzeczeniem z 30 wrzesnia 2015 r. Sad Rejonowy w K. po wykresleniu
wszystkich wpisow zamknagt ksiege wieczystg nr (...), dokonat ponownego
wyodrebnienia samodzielnego lokalu mieszkalnego i zatozyt dla niego nowg ksiege
wieczystg nr (...), w ktérej dokonat wpiséw zgodnie z zgdaniem wnioskodawcy, t;.
bez ujawniania hipotek w dziale IV.

Na skutek apelacji wierzyciela hipotecznego M. B. Sgd Okregowy w K.
zaskarzonym postanowieniem z 8 kwietnia 2016 r. zmienit orzeczenie Sadu |
instancji przez wpisanie w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) wspotobcigzenia
hipotekg przymusowg tgczng w kwocie 238.410 zt na rzecz M. B.

Sad Okregowy ustalit, ze podstawg wpisu hipoteki przymusowej jest tytut
wykonawczy - wyrok Sgdu Okregowego w K. z 14 kwietnia 2010 r. Wpis zostat
dokonany 20 marca 2013 r. na wniosek z 1 czerwca 2011 r.

Odwotujgc sie do motywow postanowienia Sgdu Najwyzszego z 14 stycznia
2011 r., I CSK 364/10, Sad Il instancji wskazat, ze art. 313 p.u.n. znajduje
zastosowanie do sprzedazy, ktora nastepuje nie tylko w czasie prowadzenia
postepowania upadto$ciowego, ale rowniez w zwigzku z realizacjg celu, w jakim

postepowanie to jest prowadzone. Celem umowy z 31 marca 2015 r. nie byto za$



spieniezenie objetych tym aktem czesci nieruchomosci stanowigcych wiasnosc
upadtego, lecz wykonanie zobowigzania wynikajgcego z umowy przedwstepnej
zawartej przed dniem ogtoszenia upadtosci. Cel taki wynikat m.in. z postanowienia
Sedziego-komisarza, w ktéorym wyraznie zostata wskazana causa czynnosci, na
dokonanie ktorej udzielono zgody Syndykowi. Czynnos¢ prawna, na podstawie
ktérej doszto do ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu i przeniesienia prawa
wiasnosci, nie zostata dokonana, jak wymagat tego art. 320 ust. 1 p.u.n., w drodze
przetargu lub aukcji ani tez nie byta sprzedazg z wolnej reki przeprowadzong
w trybie art. 322 p.u.n. i art. 323 p.u.n. Fakt, ze sprzedaz i ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu nie stanowity sprzedazy w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n,,
potwierdzato stanowisko Syndyka, ktéry zwracat sie pisemnie do wierzycieli
hipotecznych o zezwolenie na wykreslenie ustanowionych na ich rzecz hipotek
z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci macierzystej.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca zarzucit naruszenie prawa
materialnego w postaci:

- art. 313 wust. 2 p.u.n. przez jego niezastosowanie i wpisanie
wspoétobcigzenia hipotekg przymusowg tgczng ujawniong w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci macierzystej, w sytuacji gdy skarzgcy nabyt prawo
witasnosci lokalu na podstawie umowy sprzedazy dokonanej w postepowaniu
upadtosciowym, co powoduje wygasniecie praw i roszczen osobistych ujawnionych
w ksiedze wieczystej,

- art. 76 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej: ,u.k.w.h.”) przez
jego btedne zastosowanie w sytuacji, gdy przepisem szczegolnym w stosunku do
niego jest art. 313 ust. 2 p.u.n.,

- art. 94 zd. 1 ukw.h. i art. 313 ust. 2 p.u.n. przez btedne przyjecie,
ze hipoteka tgczna obcigza rowniez nieruchomos¢ lokalowg wyodrebniong
z nieruchomos$ci upadtej spétki, podczas gdy hipoteka wygasa w stosunku do
nieruchomosci lokalowej wskutek zawarcia dotyczgcej jej umowy sprzedazy
w postepowaniu upadtosciowym.

Powotujgc sie na powyzsze podstawy, skarzacy wniést o uchylenie
zaskarzonego postanowienia w cato$ci i orzeczenie co do istoty sprawy

przez oddalenie apelacji oraz wykreslenie wpisu z dziatu |1V ksiegi wieczystej nr (...),



ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sgdowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Odpowiedzi na skarge kasacyjng ztozyli uczestnicy M. B. i M. W., ktorzy
whniesli o jej oddalenie i zasgdzenie kosztéw postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wszystkie trzy zarzuty kasacyjne sprowadzajg sie do kwestii,
czy wyodrebnienie lokalu i jego sprzedaz, do ktérej doszto na podstawie umowy
z 31 marca 2015 r., moze zosta¢ uznana za sprzedaz dokonang w postepowaniu
upadtosciowym w znaczeniu, jakie temu sformutowaniu nadaje art. 313 ust. 1 p.u.n.,
a w konsekwencji, czy jej dokonanie wywotuje skutki sprzedazy egzekucyjnej
oraz powoduje wygasniecie praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do
ksiegi wieczystej zgodnie z ust. 2 tego przepisu. Pozytywne rozstrzygniecie tej
kwestii oznaczatoby, ze zastosowania w sprawie nie znajdzie art. 76 ust. 1 u.k.w.h.,
w zwigzku z czym hipoteka obcigzajgca nieruchomos¢ macierzystg nie obcigzy
wyodrebnionego z niej lokalu.

W dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego odnoszgcym sie do
podobnych stanow faktycznych dominuje stanowisko, zgodnie z ktérym o tym,
czy sprzedaz jest dokonywana w postepowaniu upadtosciowym w rozumieniu
art. 313 ust. 1 p.u.n., decydujg przede wszystkim ramy czasowe jej dokonania,
bez znaczenia pozostaje natomiast to, ze dochodzi do niej w celu wykonania
wczesniejszego zobowigzania, ktore zostato zaciggniete przed ogtoszeniem
upadtosci (post. z 10 marca 2017 r., lll CSK 91/16, OSNC-ZD 2017, nr D, poz. 65;
post. z 6 kwietnia 2017 r., lll CSK 117/16, lll CSK 123/16 oraz Ill CSK 133/16;
post. z 18 maja 2017 r., lll CSK 197/16). Odmienne stanowisko mozna natomiast
wywie$¢ z przywotanego przez Sgd Okregowy postanowienia Sgdu Najwyzszego
z 14 stycznia 2011 r. (Il CSK 364/10, podobnie w post. o sygn. Il CSK 361/10
ztego samego dnia), w ktéorym wyrazono poglad, ze sprzedaz dokonywana
w postepowaniu upadfosciowym w powyzszym rozumieniu musi mie¢ na celu
uzyskanie $rodkéow finansowych na zaspokojenie wierzycieli upadiego, a
dodatkowo musi by¢é dokonana w formie znanej ustawie - Prawo upadtosciowe

i naprawcze.



Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela drugie
z wymienionych stanowisk, mimo ze stan faktyczny bedacy podstawg orzeczenh
w ktorych zostato ono wyrazone, odbiega w niektorych aspektach od stanu
faktycznego niniejszej sprawy.

Przy wyktadni art. 313 p.u.n. nie mozna abstrahowac¢ od lokalizacji tego
przepisu, ktéry umieszczony jest w tytule VII ,Likwidacja masy upadtosci” czesci
pierwszej p.u.n. Przez likwidacje masy upadtosci nalezy rozumie¢ czynnosci
polegajgce na spieniezeniu majatku upadtego w celu uzyskania funduszy majgcych
stuzy¢ zaspokojeniu wierzycieli (por. art. 311 ust. 1 p.u.n.). Od podejmowanych
przez syndyka czynnosci likwidacyjnych nalezy odrozni¢ inne czynnosci, ktorych
moze on dokonywa¢ w toku postepowania upadtosciowego, a ktdére nie majg
bezposrednio na celu spieniezenia majgtku upadtego, w tym czynnosci zwigzane
z wykonywaniem umow wzajemnych zawartych przez upadiego oraz czynnosci
konieczne dla dalszego prowadzenia przedsiebiorstwa upadtego.

Regulacja zawarta w art. 313 p.u.n. zwigzana jest z naturg i celem czynnosci
likwidacyjnych. W literaturze przyjmuje sie, ze odestanie do przepiséw o sprzedazy
egzekucyjnej sprawia, iz nabycie na tej podstawie poszczegolnych skiadnikéw
masy upadtoéci ma charakter pierwotny co najmniej w odniesieniu do ruchomosci
zbywanych w toku postepowania. Mozliwos¢ nabycia elementéw majgtku upadtego
bez obcigzeh sprawia, ze pozyskanie potencjalnych nabywcéw staje sie realne,
amasa upadtosci uzyskuje przysporzenie w wiekszej wysokosci niz w razie
zbywania sktadnikow obcigzonych prawami oséb trzecich. Z celem w postaci
maksymalizacji swiadczenia wzajemnego uzyskiwanego przez mase zwigzane jest
réwniez uregulowanie trybu zbywania nieruchomosci wchodzgcych w skiad masy,
co zgodnie z art. 320 p.u.n. co do zasady moze nastgpi¢ wytgcznie w drodze aukcji
lub przetargu, a reguty te majg odpowiednie zastosowanie takze w stosunku do
rzeczy ruchomych (art. 325 p.u.n.).

Powyzsze zasady nie obowigzujg, gdy syndyk zbywa aktywa w innym celu
niz likwidacja masy upadtosci. Tak np., jezeli syndyk prowadzi dalej
przedsiebiorstwo upadtego i w ramach zwigzanych z tym czynnosci zbywa
wytwarzane towary handlowe, niemozliwe jest przyjecie, ze sprzedaz wywotuje

skutki sprzedazy egzekucyjnej, a nabycie towaréw przez kontrahenta ma charakter



pierwotny. Z tytutu dokonanych transakcji syndyk ponosi wowczas zwyktg
odpowiedzialnos¢ kontraktowg, moze odpowiadac takze z tytutu rekojmi i gwaranciji.
W takiej sytuacji oczywiscie nie znajdujg rowniez zastosowania reguty dotyczgce
trybu zbywania sktadnikbw masy upadtosci. Przeczy to ogodlnej tezie,
ze wystarczajgce do objecia zakresem unormowania art. 313 p.u.n. jest,
by sprzedaz nastepowata w czasie trwania postepowania upadto$ciowego.

Z podobnych przyczyn nie mozna przyjgC, ze sprzedazg objetg hipotezg
normy wynikajgcej z wymienionego przepisu jest, dokonana w stanie faktycznym
niniejszej sprawy, sprzedaz majgca na celu wykonanie zobowigzania wynikajgcego
z umowy przedwstepnej zawartej przed ogtoszeniem upadtosci. Wykonanie
zobowigzania obcigzajgcego upadtego przed ogtoszeniem upadtosci nie ma na
celu maksymalizacji $wiadczenia wzajemnego uzyskiwanego przez mase. Trudno
bytoby wyjasni¢ rowniez, dlaczego nabycie przedmiotu Swiadczenia wychodzgcego
z masy ma charakter pierwotny, co nie miatoby przeciez miejsca, gdyby

Swiadczenie spetnit sam upadty przed ogtoszeniem upadtosci.

W odniesieniu do stanu faktycznego niniejszej sprawy nalezy wspomnie¢, ze
z umowy przedwstepnej nie wynika bezposrednio zobowigzanie do przeniesienia
wiasnosci, lecz zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zobowigzania
takie majg charakter niepieniezny i co do zasady, na podstawie art. 91 ust. 2 p.u.n.,
z dniem ogtoszenia upadfosci zmieniajg sie w zobowigzania pieniezne (wyr. SN z 9
listopada 2011 r., Il CSK 112/11). Art. 98 ust. 1 p.u.n. przewiduje z kolei, ze jezeli w
dniu ogtoszenia upadtosci zobowigzania z umowy wzajemnej nie zostaty wykonane
w catosci lub czesci, syndyk moze, za zgodg sedziego-komisarza, wykonac
zobowigzanie upadtego i zazgda¢ od drugiej strony spetnienia Swiadczenia
wzajemnego lub od umowy odstgpi¢ ze skutkiem na dzien ogtoszenia upadtosci. W
aktualnym stanie prawnym obowigzuje ust. 1c tego przepisu odnoszacy sie do
innych uméw niz umowy wzajemne, jednak ze wzgledu na date jego wejscia w
zycie nie moégt mie¢ on zastosowania w niniejszej sprawie. Sedzia-komisarz
zezwolit na wykonanie umowy przedwstepnej zawartej przed ogtoszeniem
upadtosci jako umowy wzajemnej. Rozstrzygniecie to jest sprzeczne
z ugruntowanym stanowiskiem, ktore nie uznaje uméw przedwstepnych za umowy
wzajemne (tak m.in. wyroki SN z 14 grudnia 1999 r., Il CKN 624/98, OSNC 2000,



Nr 6, poz. 120; z 26 czerwca 2003 r., V CKN 417/01; z 2 kwietnia 2004 r., lll CK
537/02; z 30 maja 2006 r., IV CSK 66/06; z 30 stycznia 2013 r., V CSK 80/12; z 12
czerwca 2013 r., Il CSK 655/12; z 6 marca 2015 r., Il CSK 155/14, OSNC 2016,
Nr 3, poz. 33; z 25 lutego 2016 r., lll CSK 136/15), jednak nie podlega weryfikacji
w niniejszym postepowaniu. W zwigzku z tym jedynie na marginesie nalezy
wspomnieé, ze 0 rzeczywistej potrzebie uzyskania zezwolenia na wykonanie
umowy wzajemnej mozna bytoby mowié, gdyby przed ogtoszeniem upadtosci
doszto nie do zawarcia umowy przedwstepnej, ale definitywnej umowy sprzedazy
lokalu, ktora jednak wywartaby wytgcznie skutek zobowigzujgcy. Zezwolenie bytoby
wowczas potrzebne do dokonania czynnosci rozporzadzajace;.

W tej ostatniej sytuacji nie mogtoby ulegac¢ watpliwosci, ze zastosowanie art.
313 p.u.n. nie wchodzi w rachube, gdyz umowa o skutku czysto rozporzgdzajgcym
nie jest umowg sprzedazy i w zwigzku z tym oczywiscie nie jest objeta hipotezg
normy wynikajgcej z tego przepisu. W konsekwencji, na podstawie art. 76 ust. 1
u.k.w.h. hipoteka obcigzajgca nieruchomos¢ macierzystg wspotobcigzataby takze
nieruchomos¢ z niej wyodrebniong. Przyjecie interpretacji postulowanej przez
skarzgcego prowadzitoby w rezultacie do paradoksalnego skutku polegajgcego
na tym, ze uprawniony z umowy przedwstepnej, na mocy ktorej z zatozenia mozna
uzyska¢ jedynie posredni interes w stosunku do nieruchomosci bedgcej
przedmiotem umowy definitywnej, uzyskiwatby szanse nabycia jej bez obcigzen
w postepowaniu upadto$ciowym, podczas gdy uprawniony z umowy definitywnej
niewywotujgcej skutku rozporzgdzajgcego bytby takiej szansy pozbawiony.

Przyjecie pogladu prezentowanego w skardze kasacyjnej powodowatoby
rowniez powstanie innego trudnego do wyjasnienia skutku. Organizator
przedsiewziecia deweloperskiego nie mogtby poza postepowaniem upadtosciowym
doprowadzi¢ do bezobcigzeniowego przeniesienia wkasnosci lokali na rzecz swoich
klientéw bez zgody wierzycieli hipotecznych. Sytuacja ta ulegataby natomiast
Zmianie w razie ogtoszenia upadtosci, gdyz woéwczas na podstawie art. 313 p.u.n.
stawatoby sie to mozliwe w ramach wykonania zawartych uméw przedwstepnych.
Skutek taki mégtby sktaniaé do wszczynania postepowan upadtosciowych, ktdrych
celem nie bytoby zaspokojenie wierzycieli zgodnie z zasadami obowigzujgcymi

w takich postepowaniach, a jedynie przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na



rzecz oso6b uprawnionych z umoéw przedwstepnych, kosztem wierzycieli,
ktorzy uzyskali zabezpieczenie hipoteczne. Taki rezultat bytby w oczywisty sposob
sprzeczny z celem prowadzenia postepowania upadtosciowego wyrazonym w art. 2
ust. 1 p.u.n.

W rzeczywisto$ci postepowanie upadtosciowe nie moze byC srodkiem
prowadzgcym do pokrzywdzenia tych ostatnich. W typowej sytuacji wierzyciele ci
dochowujg dalej idgcej starannosci niz wierzyciele, ktdrych tgczy z upadtym jedynie
umowa przedwstepna. Nalezy zresztg wspomniec, ze rowniez wierzyciele z umowy
przedwstepnej mogli uzyska¢ zabezpieczenie przystugujgcych im roszczen poprzez
wpis w ksiedze wieczystej i w ten sposob uzyskac pierwszenstwo w stosunku do
powstatych pozniej hipotek. W stosunku do tej samej nieruchomosci macierzyste;j,
z ktorej wyodrebniono lokal bedgcy przedmiotem niniejszego postepowania,
sytuacja taka miata miejsce w stanach faktycznych bedgcych przedmiotem dwdch
postanowien Sgdu Najwyzszego z 30 stycznia 2018 r. (Il CSK 379/16 oraz
Il CSK 385/16). Zaakceptowanie interpretacji przepiséw przedstawionej w skardze
kasacyjnej sprawiatoby, ze uzyskanie takich wpiséw niczemu by nie stuzyto, gdyz
sytuacja stron umowy przedwstepnej, ktére wpisu nie uzyskaty, bytaby
w postepowaniu upadto$ciowym identyczna. Oczywiste jest natomiast, Ze osoby
wykazujgce sie wiekszg przezornoscig powinny byc¢ silniej chronione.

Dla uznania zasadnos$ci skargi kasacyjnej nie sg wystarczajgce wzgledy
celowosciowe przedstawione w uzasadnieniach postanowien Sgdu Najwyzszego
z 18 maja 2017 r., Il CSK 197/16, oraz z 6 kwietnia 2017 r., Il CSK 133/16.
Zgodnie z tymi orzeczeniami nalezy preferowac interesy klientow dewelopera nad
interesami instytucji kredytujgcych, ktore majg wieksze mozliwosci przeciwdziatania
zagrozeniom wynikajgcym z nierzetelnego postepowania dewelopera. Rowniez
w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z 10 marca 2017 r. (lll CSK 91/16, OSNC-ZD
2017, nr D, poz. 65) znalazto sie stwierdzenie, zgodnie z ktérym przy wyktadni art.
313 ust. 1 i 2 p.u.n. nalezy uwzglednia¢ konstytucyjny obowigzek udzielania
ochrony konsumentom.

Odnoszagc sie do tych argumentdw, nalezy zauwazyé, ze ewentualne
preferowanie intereséw jednej kategorii podmiotéw prawa cywilnego nad interesami

innej kategorii takich podmiotow moze mie¢ miejsce wytgcznie w sytuacjach,



w ktérych dopuszcza to ustawodawca. Co wiecej, stosowanie takich preferencji nie
moze prowadzi¢ do akceptowania konstrukcji prawnych, ktére mogtyby miec
znaczenie takze winnych konfiguracjach podmiotowych niz objete preferencja.
W wymienionych wyzej orzeczeniach Sad Najwyzszy miat na uwadze przypadek,
w ktérym klientem dewelopera byt konsument, a wierzycielem hipotecznym instytucja
finansowa. W stanie faktycznym niniejszej sprawy osobami fizycznymi byt zaréwno
klient dewelopera, jak i wierzyciele hipoteczni. Ustalenia faktyczne nie pozwalajg na
stwierdzenia, z jakiego tytulu powstaty zabezpieczone wierzytelnosci, jednak
nie wydaje sie, by w rachube wchodzito profesjonalne kredytowanie dziatalnosci
dewelopera przez wierzycieli. Mozna sobie rowniez wyobrazi¢ przypadek, w ktorym
klientem dewelopera jest podmiot profesjonalny nabywajgcy w wiekszej skali lokale
mieszkalne i uzytkowe w celu prowadzenia za ich pomocg dziatalnosci gospodarczej,
natomiast zabezpieczenie hipoteczne stuzy konsumentowi, ktéry uzyskat je
w zwigzku z nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez dewelopera. Przyjete
rozwigzanie konstrukcyjne co do stosowania art. 313 p.u.n. musi by¢ identyczne we
wszystkich tych sytuacjach, wzwigzku z czym o jego zastosowaniu nie mogg
decydowaé¢ wzgledy stusznosciowe polegajgce na preferowaniu jednej kategorii
podmiotéw w stosunku do inne;.

W aktualnym stanie prawnym ochrona praw nabywcéw lokali mieszkalnych
zapewniana jest na podstawie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, a upadtos¢ dewelopera
regulujg art. 425a i n. p.u.n. Ze wzgledu na date zawarcia umowy przedwstepne;j
zasady wynikajgce z tych przepisbw nie mogg mie¢ zastosowania w niniejszej
sprawie. W zwigzku z tym jedynie na marginesie mozna zauwazyC, ze mimo
oczywistej funkcji ochronnej obowigzujgcych obecnie przepiséw w stosunku do
nabywcow lokali, nie przewidujg one tak daleko idgcego rozwigzania, by w razie
wyodrebnienia i sprzedazy lokalu obcigzenia hipoteczne nieruchomosci
macierzystej w zadnym wypadku nie obcigzaty nieruchomosci wyodrebnione;.
Bezobcigzeniowe wyodrebnienie takiej nieruchomosci jest mozliwe jedynie,
gdy roszczenie z umowy deweloperskiej ujawniono w ksiedze wieczystej przed
powstaniem hipoteki (art. 76 ust. 5 u.k.w.h.) lub gdy wierzyciel hipoteczny wyrazit

zgode na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego (art. 425g p.u.n.).
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W art. 425f ust. 2 p.u.n. wyraznie postanowiono, ze w razie dalszego prowadzenia
przedsiewziecia deweloperskiego przeniesienie wiasnosci lokalu przez syndyka nie
wywotuje skutkdw sprzedazy egzekucyjnej, a art. 313 p.u.n. nie stosuje sie.

W zwigzku z powyzszym Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398'* k.p.c.
oddalit skarge kasacyjna.

Ze wzgledu na sprzeczne interesy uczestnikbw o kosztach postepowania
nalezatlo orzec na podstawie art. 520 § 3 k.p.c., obcigzajgc wnioskodawce
obowigzkiem zwrotu kosztow na rzecz uczestnikdw, ktorzy wniesli odpowiedzi na
skarge kasacyjng. Kwota zwrotu kosztéw nalezna kazdemu z uczestnikéw
obejmuje wynagrodzenie radcy prawnego w wysokosci wynikajgcej z § 5 pkt 5 w zw.
z § 10 ust. 4 pkt 2 i § 20 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie opfat za czynnosci radcéow prawnych (t.j. Dz.U.
z 2018 r., poz. 265).
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