Sygn. akt IT Ca 128/16

POSTANOWIENIE

Dnia 8 kwietnia 2016 1.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny-Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Joanna Cwik - Bielifiska
Sedziowie: SO Barbara Kursa
SR (del.) Anna Kruszewska (sprawozdawca)

po rozpoznaniu w dniu 8 kwietnia 2016 r. w Krakowie
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku N. D.

przy uczestnictwie syndyka masy upadtosci (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cig w upadloéci likwidacyjnej z
siedziba w K., M. B, W. G., M. G.,J. Z.,P.Z.,A. S., B.S., M. L., D. L., M. W.

o zalozenie ksiegi wieczystej i wpis odrebnej wlasnosci lokalu
na skutek apelacji uczestnika M. B. od wpisu Sadu Rejonowego

dla K. w K. z dnia 30 wrze$nia 2015 r. sygnatura akt

(..
postanawia:

zmieni¢ zaskarzone orzeczenie poprzez wpisanie w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) wspodlobcigzenia hipoteka
przymusowa taczng w sumie 238.410 (dwiescie trzydzieSci osiem tysiecy zlotych czterysta dziesiec) ztotych ujawniong
na rzecz wierzyciela hipotecznego M. B. w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...).

SSR Anna Kruszewska SSO Joanna Cwik — Bielifiska SSO Barbara Kursa

UZASADNIENIE

N. D. wnioskiem zamieszczonym w pkt XIV aktu notarialnego - umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu oraz
umowy sprzedazy, zawartej w dniu 31 marca 2015 r. przed notariuszem A. C. (Repertorium A Nr (...)) pomiedzy
wnioskodawea jako kupujacym a L. Z. syndykiem masy upadlo$ci sp6iki (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig
w upadlos$ci likwidacyjnej, wniost o wydzielenie z ksiegi wieczystej (...) do nowej ksiegi wieczystej nowopowstatego
samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego na drugim pietrze budynku nr (...) przy ul. (...) w K,
szczegdlowo w treSci aktu opisanego. Jako podstawe wpiséw wskazano przedmiotowy akt oraz wymienione w jego
treéci dokumenty w tym w szczego6lnosci postanowienie z dnia 19 lipca 2013 r., sygn. akt VIII GUp 18/12/S Sedziego
Komisarza postepowania upadlo$ciowego (...) sp. z 0.0. w upadlosci likwidacyjnej w K. w przedmiocie udzielenia



zezwolenia syndykowi na wykonanie zawartej w dniu 25 sierpnia 2006 r. pomiedzy przedmiotowa sp6tka a N.
D. przedwstepnej umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
budynku przy ul. (...) w K. oraz przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci- udzialu w wysokosci 1/22 czedci we
wlasno$ci lokalu niemieszkalnego stanowiacego garaz wielostanowiskowy (...).

Orzeczeniem z dnia 23 czerwca 2015 r. Referendarz Sadowy, w uwzglednieniu ww. wniosku zalozylt dla samodzielnego
lokalu mieszkalnego nr (...) ksiege wieczysta

nr (...), dokonujac wpiséw zgodnie z treScig wniosku, a ponadto dzialajac z urzedu w dziale IV tej ksiegi przenibst do
wspolobciazenia hipoteki ujawnione w dziale IV ksiegi nr (...) (z ktérej wyodrebniono lokal) - miedzy innymi hipoteke
przymusowa laczna w sumie 238.410,00 zl wpisana na rzecz wierzyciela hipotecznego M. B..

Na powyzszy wpis skarge zlozyl wnioskodawca, , zarzucajgc naruszenie art. 313 ust. 1 i 2 ustawy Prawo naprawcze
i upadlo$ciowe poprzez dokonanie w dziale IV nowozalozonej ksiegi wieczystej wpiséw hipotek, przy przeniesieniu
ich podstawy z ksiegi wieczystej nr (...). W uzasadnieniu podnidsl, ze objeta aktem notarialnym Rep. Nr A (...)
umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz umowa sprzedazy zostala zawarta pomiedzy wnioskodawca a
syndykiem masy upadloéci (...) sp. z 0.0. w upadlosci likwidacyjnej w K. ze skutkami wskazanymi w art.313 Prawa
upadloSciowego i naprawczego — tzn. jako sprzedaz ze skutkiem egzekucyjnym. O takim charakterze Swiadczy zdaniem
wnioskodawezyni m.in. tre$¢ aktu notarialnego, zgodnie z ktérym notariusz, przed ktérym umowa ta zostala zwarta
pouczyt stawajacych o tre$ci Prawa upadlo$ciowego i naprawczego w tym art. 313. Zgodnie z ust. 2 wskazanego
przepisu sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis
do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym
w art. 51 ust. 1 pkt 5 tej ustawy. Wnioskodawca podkreslil, ze na mocy wskazanego przepisu w niniejszej sprawie
wylgczone jest zastosowanie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, stanowigcego
podstawe do ustanowienia hipoteki lacznej w sytuacji podzialu nieruchomoéci obciazonej hipotecznie.

Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgdrza w Krakowie po rozpoznaniu wniesionej skargi, orzeczeniem z dnia 30 wrze$nia
2015 r. po wykre$leniu w niej wszystkich wpisow- zamknal ksiege wieczysta nr (...) oraz dokonal ponownego
wyodrebnienia samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy
ul. (...) z ksiegi wieczystej nr (...) i zalozyl dla niego nowa ksiege wieczysta nr (...), w ktérej dokonal wpiséw zgodnie
z zadaniem wnioskodawcy - bez ujawniania hipotek w dziale IV.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wniost M. B. podnoszac zarzut naruszenia art. 313 ust. 1 i 2 ustawy Prawo
upadloSciowe i naprawcze i art. 76 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez niezasadne zamkniecie ksiegi
wieczystej nr (...) i otworzenie nowej ksiegi nr (...) a tym samym wykreSlenie w dziale IV hipoteki przymusowej lacznej
wpisanej przez Referendarza Sadowego na mocy na rzecz M. B.. Na tej podstawie wnidst o zmiane zaskarzonego
orzeczenia przez wpisanie w dziale IV ksiegi (...) hipoteki przymusowej lacznej na rzecz M. B. lub uchylenie
postanowienia o zamknieciu ksiegi nr (...) i otwarciu nowej o nr (...) oraz o zasadzenie kosztéw postepowania.
Apelujacy wnidst ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu apelacji uczestnik wskazal, ze wyrokiem z dnia 14 kwietnia 2010 r. Sad Okregowy w Krakowie, sygn. I
C2004/2009 zasadzitod (...) sp.z0.0. najego rzecz kwote 158.940,00 zl wraz z odsetkami, natomiast postanowieniem
z dnia 23 grudnia 2009 r. zabezpieczyl jego roszczenie o zaplate poprzez obcigzenie hipoteka przymusowa do kwoty
179.769 zl nieruchomosci objetej ksiega wieczystg (...). Wlascicielem nieruchomosci gruntowej wpisanej do ksiegi
wieczystej nr (...), obciazonej hipoteka, zardwno w dacie wpisania hipoteki na mocy postanowienia o zabezpieczeniu
roszczenia jak i obecnie jest (...). Sp.zo.o. (...) hipoteka zostala obcigzona pierwotnie nieruchomoéé gruntowa, to dla
bytu hipoteki nie ma znaczenia ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu. Wyodrebnienie lokalu i zaloZenie dla niego
nowej ksiegi wieczystej nie powoduje wygaséniecia hipoteki.

Apelujacy nastepnie podkreslil, ze w niniejszej sprawie nie ma zastosowania art. 313 ust. 11 2 Prawa upadlo$ciowego
i naprawczego, albowiem przeniesienie prawa wlasno$ci lokalu nie stanowi likwidacji masy upadlo$ci, a przez to nie



wywoluje skutkow sprzedazy egzekucyjnej w rozumieniu art. 313 ust. 2 ustawy. Sprzedaz nie nastapila w postepowaniu
egzekucyjnym, a dokonala sie na rzecz wierzycieli upadlego. Takim wierzycielem jest rowniez M. B., ktéry w przypadku
braku érodkéw z podzialu sumy uzyskanej przez syndyka, bedzie mogl sie zaspokoi¢ z lokali, ktére powinny byé
obcigzone hipoteka. Zatem hipoteka ustanowiona na nieruchomoéci gruntowej obciaza wszystkie lokale utworzone
przez podzial nieruchomo$ci w wyniku wyodrebnienia lokalu.

Apelujacy zwrocit uwage na fakt, iz syndyk wystapil pisemnie z prosba o wyrazenie zgody na wykreslenie hipoteki co
mialoby pozwoli¢ na bezobciazeniowie ustanowienie odrebnej wlasnoscilokali polozonych w K. przy ul. (...). Uczestnik
takiej zgody jednak nigdy nie wyrazil.

Uczestnik wskazal wiec, ze w sprawie mial zastosowanie art. 76 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
a zabezpieczajaca jego wierzytelno$é hipoteka winna zosta¢ wpisana do nowej ksiegi wieczystej zalozonej dla
wyodrebnionego lokalu. Jej wykreSlenie moze nastapi¢ dopiero po zaspokojeniu wierzyciela hipotecznego.

We wniesionej odpowiedzi na apelacje wnioskodawca, przedstawiajac argumentacje zmierzajaca do wykazania
niezasadnoéci podniesionych przez uczestnika zarzutéw, wniost o odrzucenie apelacji wzglednie o jej oddalenie.

Sad Okregowy ustalil, ze :

Podstawa wpisu w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) pod nr 25 hipoteki przymusowej w kwocie 238.410,00 zl na rzecz
wierzyciela M. B. jest tytul wykonawczy - wyrok Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 14.04.2010 r. sygn..akt. I C
2004/09 . Wpis zostal dokonany w dniu 20.03.2013 r. na wniosek z dnia 1.06.2011 .

Nastepnie ujawniono jej przeksztalcenie w hipoteke lgczng wobec ustanawiania odrebnej wlasnoéci lokali.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uczestnika okazala sie zasadna i skutkuje zmiang zaskarzonego postanowienia.

Poza sporem bylo, iz w dziale IV ksiegi wieczystej (...) zostala m.in. ujawniona pod nr 25 hipoteka przymusowa
laczna ustanowiona na rzecz uczestnika M. B. zabezpieczajaca wierzytelnos¢é w kwocie 238.410 zl. Fakt, iz
nieruchomo$é zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, z ktérego wyodrebniona miata zosta¢ wlasno$é
samodzielnego lokalu nr (...) jest obcigzona m.in. tg hipoteka, zostal odnotowany w treéci aktu notarialnego,
obejmujacego umowe z dnia 31 marca 2015 r. Rep. A. Nr (...).

Istotnie w $wietle przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zasadnym jest wniosek, iz ustawodawca
zdecydowal sie poddaé ochronie interes wierzycieli, ktorych wierzytelno$é zostala zabezpieczona wskazanym
ograniczonym prawem rzeczowym uniezalezniajac zakres zabezpieczenia hipotecznego od pdzniejszych dzialan
wladcicieli, ktorych okoliczno$é obciazenia nieruchomosci hipoteka nie ogranicza w mozliwoéci rozporzadzania ta
nieruchomoéscia, w tym w szczegblnos$ci w dokonywaniu jej fizycznego podziatu i przenoszenia jej czesci na rzecz
0s0b trzecich. Zasadniczg regulacja realizujaca te tzw. zasade stabilizacji przedmiotu hipoteki jest przepis art. 76 ust.
1 u.k.w.h. Dokonanie wpiséw hipotek lgcznych na nieruchomosciach powstalych wskutek podzialu nieruchomogci

dotychczas obcigzonej hipoteka, stanowi wyjatek od reguly z art. 6265 § 1 K.p.c., zgodnie z ktéra wpisy w ksiedze
wieczystej maja by¢ dokonywane na wniosek i w jego granicach. Ujawnienie treéci przeksztalcenia w okoliczno$ciach o
jakich stanowi art. 76 ust.1jest obowiazkiem sadu wieczystoksiegowego i stuzace temu wpisy dokonywane sa z urzedu.

Uwzgledniajac powyzsze nalezy zatem wyjasnic, iz podzialem nieruchomogci aktualizujacym ww. okresSlony obowiazek
sadu jest takze ustanowienie odrebnej wlasno$ci nieruchomosci, ktére ma zaré6wno taki charakter z punktu widzenia
prawnego, jak i ekonomicznego. Co do zasady, wiec i w przypadku dokonania czynnos$ci takich wlaénie jak objete
aktem notarialnym z dnia 31 marca 2015 r. winno prowadzi¢ do ujawniania w nowo wyodrebnionym lokalu obciazenia
hipotecznego, ktora przed jej dokonaniem w swej istocie mialo za swdj przedmiot tg czeSci nieruchomosci, ktéra z
chwila wyodrebnienia uzyskala samoistno$é prawna.



Sad I instancji uznal, iz w okolicznosciach sprawy wyrazona w treSci art. 76 ust. 1 u.k.w.h. regula nie bedzie miata
zastosowania, dokonujac wpisow w nowo zalozonej dla wyodrebnianego lokalu ksiedze wieczystej z pominieciem
ujawnionych w ksiedze (...) hipotek. Jak slusznie wskazuje apelacja taka decyzje Sadu I instancji nalezy wigzaé
z faktem, iz dokonana przez wnioskodawczynie czynnoé¢ prawna stanowigca podstawe dokonania zadnych przez
nig wpiséw miala miejsce juz po ogloszeniu upadlosci (...). sp. z 0.0. bedacej whascicielem nieruchomogci, z ktorej
przedmiotowy lokal byt wyodrebniany. Istotnie wrod przepisow regulujacych postepowanie upadtoSciowe, znajduje
sie art. 313 Prawa upadloSciowego i naprawczego (obecnie po nowelizacji ustawa uzyskala nazwe Prawo upadloSciowe,
jednak stosuje sie ja w brzmieniu dotychczasowym w przypadku postepowan wszczetych przed dniem 1 stycznia
2016 1., kiedy weszly w zycie nowelizujace ja przepisu ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne),
ktory stanowi, iz sprzedaz dokonana w postepowaniu upadlo$ciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej i nabywca
skladnikéw masy upadloéci nie odpowiada za zobowiazania podatkowe upadlego, takze powstale po ogloszeniu
upadloéci (art. 313 P.u.n.). W szczegdlno$ci sprzedaz nieruchomosci powoduje wygaéniecie praw oraz roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb lecz zgloszonych sedziemu
komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygaslo, uprawniony nabywa
prawo do zaspokojenia warto$ci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obciazonej nieruchomosci. Skutek
ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa wykre§lenia praw, ktore wygasly na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obciazonej. Podstawa wykreélenia hipoteki
jest umowa sprzedazy nieruchomo$ci (art. 313 ust. 2 P.u.n.).

Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, iz nie kazda umowa sprzedazy nieruchomos$ci lub tez prawa wlasnosci
wyodrebnionego z niej samodzielnego lokalu dokonana po chwili, w ktdrej ogloszona zostala upadtoé¢ likwidacyjna
wlasciciela, ktory nastepnie zbywa cze$é tej nieruchomoéci bedzie uzasadniala przyjecie, ze taka czynno$é prawna
nastepuje w warunkach okreSlonych przepisem art. 313 P.u.n. Jak podkreélit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
postanowienia z dnia 14 stycznia 2011 r., II CSK 364/10, cyt.: ,W art. 313 ust. 1i 2 pr. upadl. i napr. ustawodawca
wyraznie postuguje sie pojeciem ,sprzedaz dokonana w postepowaniu upadlo$ciowym”, a zatem musi obejmowac jego
zakresem te formy przenoszenia praw majgtkowych upadlego na inne osoby w celu uzyskania §rodkow finansowych
na zaspokojenie wierzycieli upadlego, ktore znane sg ustawie prawo upadlo$ciowe i naprawcze. Oczywiscie, ,,sprzedaz”
w rozumieniu przepisoOw tej ustawy nie musi mie¢ konstrukeji zbieznej z regulacja umowy sprzedazy w kodeksie
cywilnym (np. sprzedaz licytacyjna), ale musi by¢ formga spieniezenia majatku upadlego nazwang przez ustawodawce
sprzedazg w postepowaniu upadlo$ciowym” (analogicznie SN wypowiedzial sie w postanowieniu z dnia 27 lutego
2014 r., IT CSK 350/13). Chociaz podstawe faktyczna powolanego stanowiska Sadu Najwyzszego stanowila sytuacja
ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu w zasobach spétdzielni mieszkaniowej i jego przeniesienia na rzecz osoby,
ktorej 6wcezesnie przystugiwalo spoéldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu w spoéldzielni mieszkaniowej, to jego
istota sprowadza sie do odnotowania, iz art. 313 P.u.n. znajduje zastosowanie do sprzedazy, ktora
nastepuje nie tylko w ramach czasowych, w ktérych prowadzone jest postepowanie upadlosciowe
ale rowniez w zwiqzku z realizacjq celu w jakim postepowanie to jest prowadzone, czyli zaspokojenia
wierzycieli z sum uzyskanych ze spieniezenia majatku masy upadtoéci, ktére ma nastepowac wlasnie w przewidzianych
w regulacji tego postepowania formach.

Analiza okolicznoSci niniejszej sprawy prowadzi do niebudzacego watpliwosci wniosku, iz celem zawartej
w dniu 31 marca 2025 r. umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w K. a nastgpnie przeniesienie jego wlasnosci
na wnioskodawce (oraz przeniesienie na jej rzecz prawa wlasnosci w udziale 1/22 czesci w
lokalu niemieszkalnym a stanowiqgcym garaz w podziemny w przedmiotowym budynku), nie
bylo bynajmniej spieniezenie objetych tych aktem czesci nieruchomosci stanowiqcych wlasnosé
upadlego, lecz wykonanie zobowiqzania wynikajgcego z faktu zawarcia jeszcze przed dniem
ogloszenia upadlosci umowy przedwstepnej wyodrebnienia i sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego
oraz udzialu w lokalu niemieszkalnym. Cel taki wynika wprost miedzy innymi z treéci postanowienia Sedziego-
Komisarza w prowadzonym postepowaniu w upadlo$ciowym z dnia 19 lipca 2013 r., sygn. VIII GUp 18/12/S, w ktdrego



tre$ci wyraZnie zostala wskazana causa czynnosci, na dokonanie ktorej udzielono zgody Syndykowi, odwolujac sie
wlasnie do zawartej w dniu 25 sierpnia 2006 r. umowy przedwstepnej zawartej pomiedzy N. D. a (...) spblka z o.o.

Nadto nie sposéb nie zauwazy¢, ze sama czynno$¢ prawna, na podstawie ktorej doszlo do przeniesienia prawa
wlasno$ci objetych zawarta przez wnioskodawczynie i upadlego nieruchomosci nie miala jak tego wymaga art. 320
ust. 1 P.u.n. ani charakteru sprzedazy w drodze przetargu lub aukcji, do ktérych stosuje sie odpowiednio przepisy
Kodeksu cywilnego, ani tez sprzedazy z wolnej reki, przeprowadzonej w trybie art. 322-323 P.u.n.

Okoliczno$¢ takze, ze zawarcie umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali w budynku przy ul. (...) z
osobami, ktorej jeszcze przed ogloszeniem upadlosci dewelopera zawarly z nim umowy przedwstepne, nie stanowilo
sprzedazy w postepowaniu upadlo$ciowym w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2 P.u.n., potwierdza roéwniez stanowisko
syndyka, ktory jak wykazal uczestnik zwracal sie pisemnie do wierzycieli hipotecznych o zlozeniu o$§wiadczenia o
zezwoleniu na wykreSleniu z treéci ksiegi wieczystej (...) ustanowionych na ich rzecz hipotek. Réwniez zatem i syndyk
mial §wiadomo$¢, ze zawarcie z nabywcami poszczegblnych lokali uméw nie doprowadzi do nabycia przez niech
nieruchomosci wolnych od obcigzen ujawnionych w dziale IV wskazanej ksiegi, a wiec nie wywola ona skutkéw nabycia
nieruchomosci wlasciwych dla sprzedazy nieruchomo$ci w toku postepowania egzekucyjnego, do ktérego odsyta art.
313 P.u.n.

Wskazanie we wnioskach apelacyjnych numeru ksiegi wieczystej, z ktorej lokal nr (...) zostal wylaczony, Sad Okregowy
uznat za oczywista omylke pisarska uczestnika, ktorej zaistnienie nie rzutuje na ocenie apelacji jako zasadne;j.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 386 §1 w zw. z art. 13 §2 k.p.c.

Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zasadzenia kosztéw postepowania apelacyjnego od wnioskodawcy na rzecz
uczestnika, albowiem wpis, ktérego zaniechanie kwestionowal w apelacji uczestnik winien zosta¢ dokonany przez
Sad z urzedu i stanowisko wnioskodawcy nie moglo mie¢ w tym przedmiocie istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy. Tym samym w ocenie Sadu Odwolawczego strony winny ponie§é koszty zwiazane ze swym udzialem w
sprawie, zgodnie z ogblna regulg wyrazona w art. 520 § 1 K.p.c.

SSR Anna Kruszewska SSO Joanna Cwik — Bielifiska SSO Barbara Kursa



