Sygn. akt Il CSK 91/16

POSTANOWIENIE

Dnia 10 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gérski (przewodniczacy)
SSN Joézef Fragckowiak

SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)

Protokolant Iwona Budzik

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

przy uczestnictwie M. z siedzibg w Nowym Jorku

0 wpis w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 10 marca 2017 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow R.S. i J.S.

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 31 lipca 2015 r., sygn. akt Il Ca .../15,

uchyla zaskarzone postanowienie w czesci dotyczacej pkt 1.
podpunkty | i Il oraz w punkcie 3) i w tym zakresie przekazuje
sprawe Sadowi Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad pierwszej instancji postanowieniem z dnia 30 kwietnia 2015 r. oddalit
wniosek o wpis hipotek umownych w nowoutworzonej ksiedze wieczystej, zatozonej
dla nieruchomosci stanowigcej odrebny lokal mieszkalny nr 32 nabyty przez
wnioskodawcow R. i J. S., jako hipotek obcigzajgcych takze te wpisang

nieruchomos¢ lokalowa.

Sad ten w pkt Il sentencji utrzymat w mocy zaskarzony wpis z dnia
5 wrzesnia 2014 r. Refendarza sgdowego w przedmiocie wydzielenia bez obcigzen
lokalu mieszkalnego nr 32 z macierzystej ksiegi wieczystej i wpisania go do

nowozatozonej dla tego lokalu ksiegi wieczystej.

W ocenie tego Sadu, umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego i jego sprzedazy z dnia 30 maja 2014 r. zostata zawarta przez
Syndyka masy upadtosci w toku postepowania upadtosciowego, a kupujacy lokal
zapfacili wczesniej catg cene. W konsekwencji Sgd ten uznat, ze z mocy
znajdujgcego zastosowanie art. 313 p.u.n., bedgcego przepisem szczegdlnym
w stosunku do art. 76 u.k.w.h., wygasty prawa obcigzajgce nieruchomos$¢ bedacg

przedmiotem sprzedazy.

W nastepstwie uwzglednienia apelacji uczestnika postepowania M. z
siedzibg w Nowym Jorku. Sad drugiej instancji postanowieniem reformatoryjnym z
dnia 31 lipca 2015 r. zmienit zaskarzone postanowienie nadajgc mu brzmienie, ze
hipoteki wpisana w dziale IV macierzystej ksiegi wieczystej wpisat w dziale 1V ksiegi
wieczystej nowoutworzonej dla lokalu mieszkalnego nr 32, ujawniajgc w obu tych

ksiegach wieczystych, ze hipoteki te majg charakter hipotek tgcznych.
Sad odwotawczy oddalit apelacje uczestnika w pozostatej czesci.

W uzasadnieniu tego postanowienia Sad drugiej instancji uznat, ze skoro
zapfata ceny za lokal mieszkalny nastgpita przed ogtoszeniem upadtosci Spotki
Akcyjnej L., to przemawia to przeciwko uznaniu dokonanej przez Syndyka
czynnosci prawnej zbycia lokalu za ,sprzedaz dokonang w postepowaniu
upadtosciowym”, co wytgcza zastosowanie art. 313 ust. 1i 2 p.u.n., a zastosowanie
powinien znalez¢ art. 76 ust. 1 u.kw.h. Sad Okregowy podniost takze



jako argument przemawiajgcy za tg tezg brzmienie postanowienia umowy
sprzedazy, z ktoérego wynika, ze sprzedaz lokalu nastgpita w stanie wolnym ale od
innych, niz opisane w akcie notarialnym, obcigzen, a w akcie notarialnym wskazano

na obcigzenia wynikajgce z ustanowienia hipotek.

Postanowienie Sadu Il instancji zaskarzyli wnioskodawcy R. i J. S., opierajgc
skarge kasacyjng na zarzutach mieszczgcych sie w ramach obu podstaw

kasacyjnych.

Zarzuty naruszenia art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n. w zw. z art. 345 ust. 1-3 p.u.n.
w zw. z art. 348 ust. 1 i 2 p.u.n. uzasadniono ich niezasadnym niezastosowaniem
i btednym przyjeciem przez Sad Okregowy, ze sprzedaz lokalu nie nastgpita w toku
postepowania upadtosciowego, poniewaz cata kwota zostata wptacona przez

skarzgcych przed zawarciem umowy sprzedazy i weszta do majgtku upadtego.

Skarzacy wywodzg, ze ,sprzedazg w postepowaniu upadtosciowym” jest
takze sprzedaz dokonana w wykonaniu umowy wzajemnej w trybie art. 98 ust. 1 - 3
p.u.n., co nie pozbawia jej kwalifikacji sprzedazy w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2

p.u.n.

Wreszcie skarzgcy podniesli argument, ze art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n. stanowi
lex specialis w stosunku do art. 76 ust. 1 u.k.w.h. i dlatego wylgcza on stosowanie

tej ostatniej, ogolnej regulacji u.k.w.h.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej skarzgcy zarzucili naruszenie
art. 626° § 2 k.p.c. poprzez niezasadne uwzglednienie ustalen, dokonanych poza
zakresem kognicji sgdu wieczystoksiegowego ograniczonej do tresci, zatgczonego
do wniosku o wpis, dokumentu w postaci umowy sprzedazy, a z ktérego to
dokumentu wynika fakt dokonania sprzedazy lokalu w toku postepowania

upadtosciowego.

Skarzagcy wnioskodawcy wniesli o wydanie orzeczenia kasatoryjnego,
a ewentualnie o wydanie orzeczenia reformatoryjnego oddalajgcego apelacje

uczestnika.



Uczestnik postepowania w odpowiedzi na skarge kasacyjna wniost
0 oddalenie skargi kasacyjnej w catosci i o zasgdzenie na jego rzecz od

skarzgcych kosztow postepowania kasacyjnego.

Podniést argumenty majace w jego ocenie przemawia¢ przeciwko
zastosowaniu art. 313 p.u.n., a to wskutek braku uiszczenia ceny za lokal w toku
postepowania upadfosciowego, jak rowniez wyrazenia przez skarzgcych w umowie
sprzedazy zgody na nabycie wiasnosci lokalu wraz z obcigzeniem hipotekami

opisanymi w tej umowie.

W ocenie uczestnika nie stanowi przekroczenia granic kognicji Sadu,
okreslonej w art. 626° § 2 k.p.c., stwierdzenie, ze $rodki wptacone przed
ogtoszeniem upadtosci pozostawaty poza kontrolg wierzycieli, poniewaz jest to

wnioskowanie z faktu bezspornego

Prokurator Generalny w stanowisku zawartym w pismie z dnia 16 marca
2016 r. wyrazit poglad, ze skarga kasacyjna powinna zosta¢ uwzgledniona,
a to wobec zasadno$ci zawartych w niej zarzutow naruszenia art. 313 ust. 1 i 2
p.u.n. wskutek niezastosowania tego przepisu w ustalonym stanie faktycznym

sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Niezasadnym okazat sie zarzut naruszenia art. 626 § 2 k.p.c., uzasadniony
naruszeniem przez Sgd odwotawczy zakresu kognicji sgdu wieczystoksiegowego.
Obowigzkiem tego Sadu, m.in. takze przy rozpoznaniu apelacji w postepowaniu
wieczystoksiegowym, jest badanie tresci i formy dotgczonych do wniosku
dokumentow, a wiec w niniejszej sprawie takze tresci dokumentu bedgcego aktem
notarialnym i odzwierciedlajgcego tres¢ umowy sprzedazy lokalu z dnia
30 maja 2014 r. Ustalenia poczynione przez Sgd w oparciu o badanie tresci tego
dokumentu w przedmiocie stanu prawnego lokalu bedgcego przedmiotem
sprzedazy, a wiec takze stanu prawnego obejmujgcego zakres obcigzen tego
przedmiotu sprzedazy, nie stanowito wykroczenia poza zakres dopuszczalnego dla

sadu wieczystoksiegowego zakresu badania przewidzianego w art. 626§ 2 k.p.c.

Bezzasadnos¢ tego zarzutu naruszenia przepisu prawa procesowego

skutkowata obowigzkiem dokonania oceny zarzutéw naruszenia prawa



materialnego z uwzglednieniem stanu faktycznego sprawy, przyjetego za podstawe

orzekania przez Sad drugiej instancji.

Trafnym okazat sie natomiast zarzut skarzacych niezasadnego
niezastosowania art. 313 ust. 1 i 2 Prawa upadtosciowego (tj. Dz. U. 2016,
poz. 2171), zwanego dalej ,p.u.”, a bedgcego przepisem szczegolnym

i wytgczajgcym stosowanie ogolnej regulacji zawartej w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.

Okolicznosciag istotng w tym postepowaniu jest to, ze sprzedaz lokalu na
rzecz wnioskodawcow R. i J. S. zostata dokonana w postepowaniu upadtosciowym,
poniewaz umowa sprzedazy zawarta zostata w formie aktu notarialnego w dniu 30
maja 2014 r., a wiec juz po ogtoszeniu upadtosci S.A. L., co nastgpito 5 maja 2009 r.
Sprzedawcg w umowie sprzedazy lokalu byt zresztg Syndyk Masy Upadtosci

ostatnio wymienionej Spotki.

Bezsporny fakt, ze umowa sprzedazy dokonana zostata w wykonaniu
postanowien umowy przedwstepnej nie pozbawia takiej kwalifikacji prawnej
przyrzeczonej czynnosci prawnej, pomimo tego, ze cata kwota, odpowiadajgca
wysokos$cig cenie umowy sprzedazy okreslonej w postanowieniu zawartym w pkt
V pkt 1 tej umowy, zostata zaptacona przez wnioskodawcow juz wczesniej, bo po
zawarciu umowy przedwstepnej. Wczesniejsza zaptata przez wnioskodawcow
R.iA. S. kwoty w wysokosci odpowiadajgcej petnej cenie przedmiotu sprzedazy i
to w okresie poprzedzajgcym zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy, nie
sprzeciwia sie jednak uznaniu, ze sprzedaz ta, a wiec czynno$¢ prawna okreslona
w art. 535 k.c., dokonana zostata w dniu 30 maja 2014 r., a wiec w chwili ztozenia w
formie aktu notarialnego zgodnych oswiadczen woli przez sprzedawce, bedgcego

Syndykiem Masy Upadto$ci, oraz przez kupujgcych.

Sad Najwyzszy, w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe, nie podziela
wiec oceny Sadu odwotawczego, ze o braku mozliwosci zastosowania art. 313
ust. 1 i 2 p.u. kazdorazowo przesgdza¢ miataby okolicznos¢, iz do sprzedazy
nie doszto w drodze przetargu, aukcji ani w drodze sprzedazy z wolnej reki.
Nie mozna bowiem zaaprobowaC wykorzystania w niniejszej sprawie
zaprezentowanego w judykaturze pogladu, ze uzyte w art. 313 ust. 11 2 p.u. pojecie

.Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym” musi obejmowac jedynie te



formy przenoszenia praw majgtkowych, ktére znane sg ustawie prawo
upadtosciowe i naprawcze (postanowienie SN z dnia 14 stycznia 2011 r., Il CSK
361/10, niepubl.). Zwazy¢ bowiem nalezy, ze judykat ten zostat wydany w sprawie
ustanowienia i przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu ale na rzecz osoby, ktorej
uprzednio przystugiwato do tego lokalu prawo spétdzielcze wlasnosciowe, a wiec

orzeczenie to zapadto w zgota odmiennym stanie faktycznym.

Sprzedaz, o ktérej mowa w art. 313 ust. 1 i 2 p.u. jest formg spieniezenia
przez syndyka majatku upadtego i chociaz taka czynnosc¢ prawna nie musi mie¢
zawsze konstrukcji w petni zbieznej z regulacjg umowy sprzedazy w k.c., to jesli
jednak spetnia wymogi kwalifikacji okreslone w art. 535 k.c., to czynnos¢ taka nie
zostaje wytaczona poza zakres koniecznego zastosowania do niej art. 313 ust. 112
p.u. Przepis ten stanowi bowiem o kazdej sprzedazy, bez jakichkolwiek
normatywnych ograniczen, a przestankg uzasadniajgcg jego zastosowanie sg
jedynie ramy czasowe dokonania tej czynnosci prawnej, a mianowicie

»---W postepowaniu upadtosciowym?”.

Zastosowaniu do sprzedazy dokonanej, tak jak w niniejszej sprawie,
we wskazanym ustawg przedziale czasowym przepisu art. 313 ust. 1 i 2 p.u. nie
sprzeciwia sie tez okolicznos¢, ze sprzedazy dokonano w wykonaniu postanowien
wczesniej zawartej umowy przedwstepnej. Przeszkodg nie jest w tym przedmiocie
art. 98 ust. 1 p.u., poniewaz, w razie niewykonania zobowigzan wynikajgcych
z kazdej umowy wzajemnej, przepis ten okresla m.in. uprawnienia syndyka
do wykonania zobowigzania upadiego, za zgodg sedziego komisarza,
co oczywiscie obejmuje réwniez uprawnienie tegoz syndyka do wykonania
zobowigzania upadtego w postaci zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy.
Syndyk z uprawnienia swego skorzystat na podstawie art. 98 ust. 1 p.u., majac
Swiadomos¢ potrzeby ochrony wierzycieli masy upadtosci i konsekwencji prawnych

dla nich swojego zachowania.

W tej sytuacji, skoro sprzedazy lokalu mieszkalnego wnioskodawcom
dokonano w postepowaniu upadtosciowym, to przepisy art. 313 ust. 1 i 2 p.u.
znajdowaty zastosowanie, a konsekwencjg zawarcia tej umowy jest powstaty

ex lege skutek prawny w postaci wygasniecia praw, m.in. tych ujawnionych przez



wpis do ksiegi wieczystej. Podstawg do wykreslenia hipotek, ktére ex lege wygasty
na skutek sprzedazy dokonanej w postepowaniu upadfosciowym, jest z mocy
tych przepisbw umowa sprzedazy nieruchomosci, w tym takze odrebnej

wiasnosci lokalu.

Skutek prawny w postaci wygasniecia wspomnianych ograniczonych praw
rzeczowych, a wiec hipotek umownych obcigzajgcych sprzedany lokal mieszkalny,
nastepuje z mocy prawa i to niezaleznie od oceny, czy przewidywan co do braku
mozliwosci realnego wykonania nabytego przez uprawnionego uczestnika
postepowania prawa do zaspokojenia wartosci wygastych hipotek z ceny uzyskanej
ze sprzedazy obcigzonego lokalu. Z chwilg zawarcia w postepowaniu
upadtosciowym umowy sprzedazy i tym samym wygaszenia z mocy prawa tych
hipotek, uprawniony nabywa uprawnienie do zaspokojenia wartosci wygastych praw.
Ewentualny faktyczny brak mozliwosci uzyskania realnego zaspokojenia sie przez
uprawnionego nie neguje wystgpienia ustawowego skutku w postaci wygasniecia

istniejgcych zabezpieczen.

Tego skutku prawnego nie neguje rowniez okreslenie w umowie przedmiotu
tej umowy sprzedazy, a polegajgce na opisie w postanowieniach umowy
ograniczonych praw rzeczowych obcigzajgcych przedmiot sprzedazy (pkt i
umowy sprzedazy). Taka tre$¢ postanowienia umowy sprzedazy stanowi jedynie
opis przedmiotu sprzedazy, bedgcego zatem przedmiotem zbycia, natomiast nie
moze ona skutecznie zapobiega¢ ani negowacC wystgpienia ustawowego skutku
prawnego w postaci wygaszenia obcigzajgcego sprzedany lokal ograniczonego
prawa rzeczowego. Prawny skutek w postaci tego wygaszenia praw powstaje
bowiem wyraznie z woli ustawodawcy, ktéremu strony kontraktu nie mogg

skutecznie zapobiec.

W tej sytuacji istnienie w stanie faktycznym sprawy przestanek do
zastosowania art. 313 ust. 1 i 2 p.u. i skutku prawnego wywotanego jego
subsumpcjg, czynito bezprzedmiotowym zastosowanie art. 76 ust. 1 u.k.w.h., ktéry

Sad odwotawczy btednie zastosowat w ustalonym stanie faktycznym sprawy.

Dokonana powyzej wyktadnia art. 313 ust. 112 p.u. uwzglednia wiec takze

niezbednos¢ odréznienia, zawartego w umowie sprzedazy, opisu obcigzen



okreslonymi prawami rzeczy sprzedawanej, a powstajgcym z mocy prawa skutkiem
wygasniecia tych praw w nastepstwie dokonania sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym. Innymi stowy, opis stanu prawnego przedmiotu sprzedazy
w postanowieniach umowy nie eliminuje powstajgcego ex lege skutku prawnego
wygaszenia praw obcigzajgcych ten przedmiot sprzedazy w chwili dokonywania tej

czynnosci prawne;j.

Przepis art. 313 ust. 1 2 p.u. nie moze by¢ takze wyktadany w taki sposéb,
ktéry  prowadzitby do nieuzasadnionej odmowy jego  zastosowania,
a w konsekwencji do obcigzenia hipotekg nabywcy nieruchomosci w wyniku
sprzedazy dokonanej w postepowaniu upadtosciowym, za ktérg to nieruchomosé
nabywca zapfacit juz wczesniej kwote odpowiadajgcg petnej cenie kupna.
Poprawna wyktadnia tej normy prawnej nie moze bowiem pomija¢ uwzglednienia
konstytucyjnego obowigzku wtadz publicznych udzielania ochrony m.in.
konsumentom (art. 76 Konstytucji RP) przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi
w postaci proby obcigzenia nabywcy hipotekg na nabytej nieruchomosci, a majgcej
zabezpiecza¢ nawet uzasadnione interesy innego kontrahenta sprzedawcy tej
nieruchomosci, pomimo, ze sprzedawca wczesniej otrzymat juz od kupujgcego

kwote odpowiadajgcg petnej cenie sprzedanej nieruchomosci.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie
art. 398'°§ 1 w zwigzku z art. 13§ 2 k.p.c.

aj, jw ke



