Sygn. akt IT Ca 1216/17

POSTANOWIENIE

Dnia 30 sierpnia 2017 roku

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Beata Kurdziel

Sedziowie: SSO Katarzyna Biernat-Jarek

SSO Grzegorz Bula (sprawozdawca)

po rozpoznaniu w dniu 30 sierpnia 2017 roku w Krakowie
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku V.R.iP. G.R.

przy uczestnictwie: Syndyka masy upadloSci Firmy (...) S.A. z siedziba w K. w upadlos$ci likwidacyjnej, M. G., (...)
Bank (...) S.A. z siedziba w W., (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedzibg w K., D. K. i K. K.

o wpis w ksiedze wieczystej

na skutek apelacji uczestnikbw Syndyka masy upadloéci Firmy (...) S.A. z siedziba w K. w upadtoéci likwidacyjnej,
(...) Bank (...) S.A. z siedzibg w W. oraz M. G.

od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa-Podgorza w Krakowie z dnia 7 listopada 2016 roku sygnatura akt
DZKW/KR1P/00088033/16, (...) oraz (...)

postanawia:
1. odrzuci¢ apelacje uczestnika (...) Bank (...) S.A. z siedzibg w W_;

2. oddali¢ apelacje uczestnikow Syndyka masy upadlosci Firmy (...) S.A. z siedziba w K. w upadlos$ci likwidacyjnej
oraz M. G.;

3. stwierdzi¢, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponosza koszty postepowania odwolawczego zwigzane ze swym udzialem
W sprawie.

SSO Katarzyna Biernat-Jarek SSO Beata Kurdziel SSO Grzegorz Buta

UZASADNIENIE

postanowienia z dnia 30 sierpnia 2017 r.

Whnioskodawcy V. R.iP. G. R. we wniosku zamieszczonym w pkt XIII aktu notarialnego - umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy zawartej w dniu 3 grudnia 2014 r. rep. A nr (...) pomiedzy wnioskodawcami
jako kupujacymi a M. Z. - Syndykiem masy upadlo$ci Firmy (...) S.A. z siedziba w K. w upadlosci likwidacyjnej,
wnieéli o wydzielenie z ksiegi wieczystej (...) do nowej ksiegi wieczystej nowopowstalego samodzielnego lokalu
mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w K., szczegblowo w tresci aktu opisanego i o



wpisanie w nowo zalozonej ksiedze wieczystej: w dziale I- Sp, iz z wlasnosScia tego lokalu polaczony jest udziat we
wlasnoSci nieruchomosci wspdlnej- wynoszacy 5.032/1.738.531 czesci, w dziale IT wlasnosci na rzecz wnioskodawcow
na prawach wspoélno$ci ustawowej malzenskiej, a takze réwnoczeSnie wpisanie w tresci ksiegi wieczystej (...)
wspotwlasnosci na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...) przy
ul. (...) w K. w 5.032/1.738.531 czeSci. Ponadto wnioskodawcy wniesli o wydzielenie z ksiegi wieczystej (...) do nowej
ksiegi wieczystej nowopowstalego samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku nr (...) przy ul.
(...) w K, szczegblowo w tresci aktu opisanego i o wpisanie w nowo zalozonej ksiedze wieczystej: w dziale I- Sp, iz z
wlasnoScia tego lokalu polaczony jest udzial we wlasnosci nieruchomosci wspdlnej- wynoszacy 3.262/1.738.531 czesci,
w dziale II wlasno$ci na rzecz wnioskodawcéw na prawach wspoélnosci ustawowej malzenskiej, a takze rownoczeénie
wpisanie w treéci ksiegi wieczystej (...) wspolwlasnoéci na rzecz kazdoczesnego wilasciciela lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w K. w 3.262/1.738.531 czeSci. Wniesli rowniez o wpisanie ich w dziale
IT ksiegi wieczystej (...) jako wspotwlaScicieli w udziale 2.830/163.493 cz., przy odpowiednim pomniejszeniu udzialu
Firmy (...) S.A. oraz w dziale I1I tej ksiegi na swoja rzecz prawa do wylacznego korzystania z miejsca postojowego nr (...)
i(...) oraz komorki lokatorskiej nr (...). Wnioskodawcy wniesli takze o wykre$lenie z dzialu IV ksiegi nr (...) hipoteki
wpisanej na ich rzecz, a z dzialu III tej ksiegi zakazu zbywania i obciazania nieruchomosci. Jako podstawe wpisow
wskazano przedmiotowy akt oraz wymienione w jego tre$ci dokumenty w tym: postanowienie Sadu Rejonowego dla
Krakowa — Srédmiescia w Krakowie z dnia 5 maja 2009 r. sygn.. akt VIII GU 26/09/S o ogloszeniu upadlosci (...)
S.A. w K. oraz postanowienie z dnia 29.04.2014 r., sygn. akt VIII GUp 10/09/S Sedziego Komisarza postepowania
upadlo$ciowego Firmy (...) S.A. w upadlos$ci likwidacyjnej w K. w przedmiocie udzielenia zezwolenia syndykowi na
wykonanie zawartych przez upadlego umow wzajemnych z osobami lub jednostkami organizacyjnymi, a dotyczacych
wybudowania, wydzielenia i sprzedazy lokali mieszkalnych i niemieszkalnych w budynkach nr (...) przy ul. (...) oraz
przy Alei (...) w K. ( uméw przedwstepnych ) przy zastrzezeniu niezbednej modyfikacji wynikajacego z tych umoéw
zakresu zobowigzania upadlego z tym, ze zezwolenie to uprawnia syndyka do wykonania umow, lecz nie naklada na
niego obowigzku wykonania warunkéw umow niemozliwych do realizacji z przyczyn prawnych i technicznych.

Orzeczeniem z dnia 9 wrzesnia 2016 r. Referendarz Sqdowy, w uwzglednieniu ww. wniosku :

- wydzielit z ksiegi (...) lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...), ujawnil w dziale II tej ksiegi,
wspotwlascicielem nieruchomoéci w udziale 5.032/1.738.531 cz. sa kazdocze$ni wlaSciciele lokalu mieszkalnego nr
(...), przy odpowiednim zmniejszeniu udzialu (...) S.A., a w dziale IV wykreélil hipoteke przymusowa w kwocie
440.165z71 na rzecz wnioskodawcéw, a z dziatu IIT wykreslit ostrzezenie ujawnione na rzecz wnioskodawcow;

- wydzielil z ksiegi (...) lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...), ujawnil w dziale II tej ksiegi,
wspotwlascicielem nieruchomoéci w udziale 3.262/1.738.531 cz. sa kazdocze$ni wlaSciciele lokalu mieszkalnego nr
(...), przy odpowiednim zmniejszeniu udzialu (...) S.A.,

- w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla samodzielnego lokalu o przeznaczeniu innym niz mieszkalne
oznaczonego nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w K., wpisal na rzecz wnioskodawcow - w dziale IT wspotwlasnosé
w udziale wynoszacym 2.830/163.493 czeSci, - w dziale III prawo do wylgcznego korzystania z miejsca postojowego
nr 93, 94 oraz komorki lokatorskiej (...),

- zalozyl dla samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w K. ksiege wieczystg nr
(...), dokonujac wpisow zgodnie z treScia wniosku, a ponadto dzialajac z urzedu w dziale IV tej ksiegi przeniost do
wspolobciazenia hipoteki ujawnione w dziale IV ksiegi nr (...) ( z ktérej wyodrebniono lokal ) z przeniesieniem
podstaw wpiséw hipotek:

1) hipoteke umowng laczng kaucyjng do kwoty 12.200.000,00 zl wpisang na rzecz wierzyciela (...) Bank (...) SA
Oddzial IT w K. pod nr 2,

2) hipoteke przymusowa laczng zwykla w kwocie 959.632,99 zl wpisang na rzecz wierzyciela (...) sp6lki z ograniczona
odpowiedzialnoécig z siedzibg w K., pod numerem 8,



3) hipoteke przymusowg laczna kaucyjna do kwoty 273.248,56 zl wpisang na rzecz wierzyciela M. G. pod numerem 12,

4) hipoteke przymusowa laczng kaucyjng do kwoty 11.241,00 zl wpisang na rzecz wierzycieli D. K. i K. K. pod numerem
70;

Z jednoczesnym wpisem tego wspodlobciazenia w dziale IV ksiegi (...);

- zalozyl dla samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w K. ksiege wieczystg nr
(...), dokonujac wpisdéw zgodnie z treScia wniosku, a ponadto dzialajac z urzedu w dziale IV tej ksiegi przeniost do
wspolobciazenia hipoteki ujawnione w dziale IV ksiegi nr (...) ( z ktérej wyodrebniono lokal ) z przeniesieniem
podstaw wpiséw hipotek:

1) hipoteke umowng laczna kaucyjna do kwoty 12.200.000,00 zl wpisana na rzecz wierzyciela (...) Bank (...) SA
Oddzial IT w K. pod nr 2,

2) hipoteke przymusowa laczna zwykla w kwocie 959.632,99 zl wpisang na rzecz wierzyciela (...) spotki z ograniczong
odpowiedzialnoScia z siedziba w K., pod numerem 8,

3) hipoteke przymusowa laczna kaucyjna do kwoty 273.248,56 zl wpisang na rzecz wierzyciela M. G. pod numerem 12,

4) hipoteke przymusowa laczng kaucyjng do kwoty 11.241,00 zl wpisang na rzecz wierzycieli D. K. i K. K. pod numerem
70;

Z jednoczesnym wpisem tego wspdlobciazenia w dziale IV ksiegi (...).

Na powyzsze wpisy w czesci obejmujacej ujawnienie w dzialach IV ksigg wieczystych nr (...) wymienionych wyzej
hipotek oraz wspélobcigzen tymi hipotekami, skarge zlozyli wnioskodawcy, w szczegdlno$ci zarzucajac naruszenie
art. 313 ust. 1 i ust.2 ustawy Prawo upadloéciowe i naprawcze poprzez jego niezastosowanie. Zarzucili réwniez, ze
hipoteka ujawniona na rzecz D. K. i K. K. zostala wpisana na podstawie wniosku, ktéry wplynat do sadu p6zniej niz
wniosek wnioskodawcow o wpis hipoteki przymusowej i roszczenia wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy.
Whnioskodawcy wniesli takze skarge na orzeczenie referendarza w zakresie w jakim w ksiedze wieczystej (...) nie
ujawnil on, Ze opisane wyzej hipoteki w kwotach 12.200.000z} i 959.632,99z1 nie obcigzaja udzialu wnioskodawcow.

Sad Rejonowy dla Krakowa -Podgérza w Krakowie po rozpoznaniu wniesionych skarg, orzeczeniem z dnia
7 listopada 2016 r. postanowil zmieni¢ wpisy dokonane przez referendarza, w czesSci obejmujacej przeniesienie z
ksiegi wieczystej nr (...) do ksiegi wieczystej nr (...) i do ksiegi wieczystej (...): hipoteki lacznej kaucyjnej do kwoty
12.200.000,00 zl na rzecz (...) Bank (...) SA Oddzial II w K., hipoteki przymusowej lacznej zwyklej w kwocie
959.632,99 zl na rzecz (...) Spolki z 0.0. z siedziba w K., hipoteki przymusowe;j lacznej kaucyjnej do kwoty 273.248,56
z} na rzecz M. G., hipoteki przymusowej lacznej kaucyjnej do kwoty 11.241,00 zt na rzecz D. K. i K. K., i wykreslié
przeniesione hipoteki z ksiag wieczystych nr (...) wraz z wpisami o wspolobciazeniu ujawnionymi w ksiedze wieczystej
nr (...). Sad ten zmienil rowniez wpis w ksiedze wieczystej (...) przez ujawnienie, ze hipoteka laczna kaucyjna do kwoty
12.200.000z} na rzecz (...) Bank (...) i hipoteka przymusowa lgczna w kwocie 959.632,99z na rzecz (...) spdlki z o.0.
nie obciazaja udzialu we wspolwlasnosci nieruchomosci oznaczonego numerem (...), wynoszacego (...)(...). Nadto Sad
ustalil, iz kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

W uzasadnieniu Sad Rejonowy, po odwolaniu sie do treéci art. 29, 76 i art. 95 u.k.w.h. oraz art. 626° § 1 k.p.c.,

626° § 11 2 k.p.c., wskazal, ze wnioskodawcy nabyli lokale mieszkalne nr (...), znajdujace sie w budynku numer (...)
przy ulicy (...) w K., w ramach postepowania upadtoSciowego obejmujacego likwidacje majatku upadlego. Likwidacja
majatku w postepowaniu upadloSciowym nastepuje w drodze jego sprzedazy. Z kolei art. 313 ustawy z dnia 28
lutego 2003 r. - Prawo upadloSciowe i naprawcze (p.u.n) w ust. 1 stanowi, iz sprzedaz dokonana w postepowaniu
upadlo$ciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw i roszczen
osobistych ujawnionych poprzez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych



sedziemu komisarzowi w terminie okre§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci .
Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy, o czym stanowi ust. 2 art. 313. Powolany przepis znajduje sie
posrod przepisow regulujacych drugi sposob postepowania upadlo$ciowego tzw. upadlosé likwidacyjna, okreslajacego
inne reguly zaspokajania wierzytelno$ci wierzycieli. Sprzedaz skladnikéw majatku upadlego w likwidacyjnym
rezimie upadlo$éciowym ma w zasadzie charakter dla kupujacego-nabywcy nabycia pierwotnego (postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2013 r. IV CSK 681/12; z dnia 277 lutego 2014 r. II CSK 357/13: wyrok z dnia 9 listopada
2011 r. IT CSK 112/11). Sad pierwszej instancji zwazyl, ze z natury postepowania upadloSciowego obejmujacego
likwidacje masy upadloéci wynika, iz sprzedaz odbywa sie bez przejecia przez nabywce odpowiedzialnoéci za
dlugi upadtego. Takze w przypadku sprzedazy nieruchomosci upadlego gasnag wszelkie (z nielicznymi wyjatkami)
prawa, obcigzenia, dotyczy to w szczegolnosci hipotek /art. 1000 i art. 1003 k.p.c./, w to miejsce wierzyciel
hipoteczny uzyskuje prawo do zgdania zaspokojenia swej wierzytelno$ci, w ramach planu podzialu funduszéw masy
upadloéci wedle kolejnosci przystugujacej wierzytelnoéciom hipotecznym. Nabycie prawa podmiotowego w drodze
egzekucji sagdowej bez zadnych obcigzen wynika z samego charakteru takiego nabycia. Majac na uwadze powyzsze
okoliczno$ci, Sad Rejonowy uznal za zasadny zarzut podniesiony przez skarzacych wnioskodawcow. Niezaleznie od
powyzszych okoliczno$ci Sad Rejonowy zwazyl, iz stabilizacja przedmiotu zabezpieczenia nie powinna prowadzic
do nadzabezpieczenia jakiejkolwiek wierzytelno$ci. OkreSlenie zbywcy nieruchomoéci lokalowych oraz tre$é¢ aktu
notarialnego obejmujacego umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i umowe sprzedazy, wskazywala na
rodzaj, warunki i okoliczno$ci sprzedazy nieruchomosci lokalowej - w ramach upadloéci likwidacyjnej zbywcy.
Sad w postepowaniu wieczystoksiegowym nie rozpoznaje wprawdzie sporow o wlasnoéé i inne prawa rzeczowe,
nie przesadza o prawie wlasnoéci i prawach rzeczowych, ocenia¢ moze jednakze czy zaistnialy materialnoprawne
przestanki dla powstania hipoteki lacznej oraz przestanki uzasadniajace dalsze przenoszenie hipotek lacznych do
ksiag wieczystych zakladanych np. dla samodzielnych nieruchomosci lokalowych, nabywanych od upadlego zbywcy
w ramach postepowania upadloéciowego, obejmujacego likwidacje majatku upadlego. Postepowanie upadloéciowe
obejmujace likwidacje majatku upadlego zblizone jest do postepowania egzekucyjnego. Z uwagi na podobienstwo
celow postepowania upadlo$ciowego oraz postepowania egzekucyjnego uzasadnionym winno byé¢ przekonanie,
iz nabycie rzeczy w toku upadloSci traktowane jest tak jak nabycie w toku egzekucji. Zalozenie takie znajduje
potwierdzenie w art. 313 ust. 1 p.u.n. Jezeli zatem sprzedaz zostala dokonana w postepowaniu upadto$ciowym
i ma skutki sprzedazy egzekucyjnej to skutki takiej sprzedazy nalezy ocenia¢ wedlug przepisoOw o postepowaniu
egzekucyjnym. Skutki sprzedazy nieruchomos$ci w postepowaniu upadlo$ciowym normuje rowniez wskazany wyzej
przepis. Zgodnie z ust. 2 art. 313 sprzedaz nieruchomoéci powoduje wygasniecie wszelkich praw oraz praw i roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis w ksiedze wieczystej. Osoby, ktérych prawa rzeczowe albo prawa i roszczenia
osobiste wskutek sprzedazy nieruchomosci wygasly nabywaja w zamian prawo do zaspokojenia sie z sumy uzyskanej
ze sprzedazy przedmiotu obciazonego. Postanowienie o ogloszeniu upadlo$ci podawane jest do publicznej wiadomoéci
zatem osoby uprawnione moga dowiedzie¢ sie o tym fakcie i zglosi¢ swoje prawa w postepowaniu upadtoéciowym.
Skutek w postaci wygaséniecia praw rzeczowych i roszczen osobistych cigzacych na nieruchomos$ci powstaje z
chwila zawarcia umowy sprzedazy. W prawie upadlo$ciowym i naprawczym przyjeto rozwigzanie analogiczne z
postepowaniem egzekucyjnym, w ktorym zgodnie z art. 1003 § 1 k.p.c. podstawa wykreslenia obcigzen nieruchomosci
jest prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasnosci wraz z planem podzialu sumy uzyskanej z egzekucji,
natomiast hipoteke wykres$la sie na podstawie samego postanowienia o przysadzeniu wlasnosci / art. 1003 §2 k.p.c./.
Z mocy art. 313 ust. 1 p.u.n. nabycie rzeczy w postepowaniu upadto$ciowym nalezy traktowaé tak jak nabycie w toku
egzekucji, a to uwazane jest za nabycie o charakterze pierwotnym /bez obciazen/. Jako podstawe rozstrzygniecia Sad

pierwszej instancji podat art. 518" § 3 k.p.c.iart. 520 § 1 k.p.c.

Od powyziszego orzeczenia apelacje wniesli uczestnicy: Syndyk masy upadtoéci Firmy (...) S.A. z siedziba
w K. w upadlosci likwidacyjnej oraz M. G..

Syndyk masy upadlosci Firmy (...) S.A. z siedzibag w K. w upadloéci likwidacyjnej zaskarzyl orzeczenie Sadu
Rejonowego w calosci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit:



- naruszenie art. 313 st. 1zd.11 ust.2 zd.4 ustawy Prawo upadloSciowe w brzmieniu obowiazujacym do dnia 31 grudnia
2015 r. poprzez jego bledne zastosowanie, czego nastepstwem stalo sie bezpodstawne wykre§lenie z dzialu IV ksiag
wieczystych nr (...), (...)i (...) hipotek: umownej lacznej kaucyjnej do kwoty 12.200.000,00 zl na rzecz (...) Banku
(...) SAwW. Oddzial IT w K., przymusowej lacznej zwyklej w kwocie 959.632,99 zl na rzecz (...) Spo6iki z 0.0. z siedziba
w K., hipoteki przymusowej lacznej kaucyjnej do kwoty 273.248,56 zl na rzecz M. G., hipoteki przymusowej lacznej
kaucyjnej do kwoty 11.241,00 zZt narzecz D. K.i K. K. ;

- naruszenie art. 98 ust.1 ustawy Prawo upadloSciowe poprzez jego niezastosowanie

aprzez to wydanie orzeczenia wprost sprzecznego w wydanym postanowieniem Sedziego Komisarza z dnia 29 kwietnia
2104 r. a takze aktualnie obowigzujacym porzadkiem prawnym.

W konsekwencji powyzszych zarzutow skarzacy domagal sie zmiany zaskarzonego orzeczenia poprzez przywrocenie
wpisu ww. hipotek dokonanego przez referendarza w dziale IV ksiag wieczystych nr (...).

Uczestnik M. G. orzeczenie Sadu Rejonowego zaskarzyl w czedci — tj. w zakresie w jakim postanowienie to dotyczy
zmiany wpisow referendarza w ksiegach wieczystych (...) w cze$ci obejmujacej przeniesienie z ksiegi wieczystej nr (...)
do ksiag wieczystych (...) hipoteki przymusowej kaucyjnej do kwoty 273.248,56 zl wpisanej na rzecz uczestnika M. G.
i wykreslenia przeniesionej hipoteki z powyzszej ksiegi wieczystej wraz z wpisami o wspodlobciazeniu ujawnionymi w
ksiedze wieczystej nr (...).

Uczestnik zarzucit:

1) dokonanie przez sad nieprawidlowej wykladni oSwiadczen woli stron umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci
lokalu i sprzedazy z dnia 3 grudnia 2014r., Repertorium A Nr (...) zawartej przez wnioskodawcow z Syndykiem (...)
spotki pod firma Firma (...) S.A. w upadlosci likwidacyjnej, na podstawie ktorej wnioskodawcy nabyli wlasno$c¢
lokali mieszkalnych o numerze (...) w budynku nr (...) przy ulicy (...) w K., (ktorego dotycza zmienione zaskarzonym
postanowieniem wpisy) wraz z przypadajacym na ten lokal udzialem w nieruchomosci wspolnej, w wyniku ktorej
przyjat Sad I instancji, ze Syndyk Masy Upadlo$ci dokonywal sprzedazy tego lokalu w ramach likwidacji masy
upadlosci F.I. (...) S.A. w upadlosci likwidacyjnej w trybie przewidzianym wart. 313 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27
lutego 2003 r. prawo upadlo$ciowe i naprawcze (w brzmieniu obowiagzujacym do dnia 31 grudnia 2015 r.), podczas
gdy Syndyk (...) (...) S.A w upadlosci likwidacyjnej, na mocy postanowienia Sedziego Komisarza postepowania
upadloSciowego z dnia 29 kwietnia 2014 r. (sygn. akt VIII GUp 10/09/S) wykonywal zawarte przez upadlego
dewelopera umowy wzajemne dotyczace wybudowania, wydzielenia i sprzedazy lokali mieszkalnych i niemieszkalnych
w tych budynkach w oparciu o art. 98 ust. 1 prawa upadloSciowego i naprawczego,

a w konsekwencji powyzszego naruszenia:

2) niewla$ciwe zastosowanie przepisow art. 313 ust. 11 2 prawa upadloéciowego i naprawczego, zgodnie z ktérymi
sprzedaz dokonana w postepowaniu upadlo$ciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej, za$ 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, poprzez przyjecie przez Sad I instancji, ze przepis ten znajduje zastosowanie w sytuacji wnioskodawcow,
co skutkowalo uznaniem przez Sad, ze na podstawie powolanej wyzej umowy z Syndykiem Masy Upadlosci
wnioskodawcy nabyli wymienione lokale w stanie wolnym od obciazen, w tym hipoteki przymusowej kaucyjnej do
kwoty 273.248,56 zl wpisanej rzecz uczestnika M. G.;

3) przyjecie, ze przepis art. 98 ust.1 ustawy prawo upadloSciowe i naprawcze nie znajduje w przedmiotowej sprawie
zastosowania;

4) naruszenie przepisu art. 76 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zwigzku z § 91 ust. 2 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w



systemie informatycznym (dalej: Rozporzadzenie ( wzglednie § 93 ust. 2 obowiazujacego w dniu wniesienia skargi
przez wnioskodawcéw Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania i
prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym o analogicznej tresci), poprzez przyjecie, ze wpis hipoteki
przymusowej lacznej kaucyjnej na rzecz M. G., ktory zostatl z urzedu przeniesiony przez Referendarza Sadowego do
ksiagg wieczystych zalozonych dla nowych lokali nr (...) wyodrebnionych z budynku na nieruchomo$ci przy ulicy (...),
objetej ksiega (...), ktore nabyli wnioskodawcy, powinien zostaé wykreslony z tej ksiegi wieczystej, mimo ze powolany
powyzej przepis wyraznie stanowi, ze w razie podzialu nieruchomosci hipoteka obcigzajaca nieruchomo$¢ obciaza
wszystkie nieruchomo$ci utworzone przez podzial (powstaje hipoteka laczna).

Majac na uwadze powyzsze zarzuty apelujacy wnibst o zmiane zaskarzonego postanowienia w ten sposob, ze
wymieniony powyzej wpis referendarza sagdowego dotyczacy przeniesienia hipoteki przymusowej kaucyjnej do kwoty
273.248,56 zt na rzecz uczestnika M. G., dokonany przez referendarza Sad w ksiegach (...)i (...) wraz z wpisem o
wspoélobciazeniu w ksiedze wieczystej (...) utrzymuje w mocy, a takze o zasadzenie na rzecz uczestnika M. G. zwrotu
kosztoéw postepowania.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawcy wnieéli o odrzucenie apelacji Syndyka Masy Upadlosci (...) S.A., jako
niedopuszczalnej, a takze oddalenie apelacji uczestnika M. G.. Wnioskodawca wniost réwniez o zasgdzenie od
uczestnikéw kosztdw postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacje Syndyka masy upadlo$ci Firmy (...) S.A. z siedzibg w K. w upadloéci likwidacyjnej oraz M. G. podlegaly
oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze Syndykowi przystuguje status uczestnika postepowania w $wietle art. 626"
§ 2 k.p.c., jest dluznikiem rzeczowym, ma réwniez interes prawny w zaskarzeniu orzeczenia Sadu I -instancji z uwagi
na to, ze przedmiotowe orzeczenie ma skutek réwniez, co do ujawnienia hipoteki lacznej w ksiedze wieczystej dla
nieruchomoéci macierzystej, ktorej wlasnosé wpisana jest na rzecz upadlego.

W postepowaniu wieczystoksiegowym granice kognicji sadu rozpoznajacego wniosek o wpis do ksiegi wieczystej
zakre§la art. 626 & § 2 k.p.c., ktory stanowi, iz rozpoznajac wniosek o wpis sad bada jedynie tres¢ i forme wniosku,
dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz tre$é¢ ksiegi wieczystej. Sad rozpoznajac wniosek o wpis zwigzany jest
stanem rzeczy istniejacym w chwili zlozenia wniosku i kolejnoscia jego wplywu ( uchwala skladu 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009 r., III CZP 80/90).

Przeprowadzenie badania treSci ksiegi wieczystej i dokumentéw w wyzej wskazanym zakresie pozwala na dokonanie
nastepujacych ustalen :

Wilascicielem nieruchomos$ci utworzonej z dzialki nr (...) , zabudowanej budynkami mieszkalnymi ul. (...), objetej
ksiega wieczysta nr (...) byla Firma (...) SA w K.. W dziale IV ujawnione byly m.in. hipoteki:

1) hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 12.200.000,00 zt na rzecz wierzyciela (...) Bank (...) SA Oddziat IT w K.
wpisana w dniu 10.07.2006r. na wniosek z dn. 2.06.2006 r. pod numerem 2,

2) hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 959.632,09 zl na rzecz wierzyciela (...) spolki z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w K. wpisana w dniu 20.11.2008r. na wniosek z dnia 21.10.2008 r., pod numerem 8,

3) hipoteka przymusowa laczna kaucyjna do kwoty 273.248,56 zl na rzecz wierzyciela M. G. wpisana w dniu
2.03.2009r. na wniosek z dnia 12.01.2009r. pod numerem 12,

4) hipoteka przymusowa kaucyjna do kwoty 11.241,00 zl na rzecz wierzycieli D. K. i K. K. wpisana w dniu 21.04.20009r.
na wniosek z dnia 16.04.2009r. pod numerem 70.



Wpis powyzszych hipotek jako lacznych zostal dokonany w zwiazku podzialem nieruchomoéci - wydzieleniem
samodzielnego lokalu nr (...) przy ul. (...) w K. do nowozalozonej ksiegi wieczystej nr (...) w dniu 22.08.2012
r. a nastepnie w zwigzku z wyodrebnianiem kolejnych lokali ujawniano informacje dalszych wspo6lobcigzanych
nieruchomoéciach.

Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie postanowieniem z dnia 5 maja 2009 r. sygn. akt VIII GU
26/09/S oglosil upadlosé (...) S.A. wK..

Postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2014 r., sygn. akt VIII GUp 10/09/S Sedzia Komisarz postepowania
upadlo$ciowego Firmy (...) S.A. wupadloéci likwidacyjnej w K. udzielil zezwolenia syndykowi na wykonanie zawartych
przez upadlego umoéw wzajemnych z osobami lub jednostkami organizacyjnymi, a dotyczacych wybudowania,
wydzielenia i sprzedazy lokali mieszkalnych i niemieszkalnych w budynkach nr (...) przy ul. (...) oraz przy Alei (...) w K.
(uméw przedwstepnych ) przy zastrzezeniu niezbednej modyfikacji wynikajacego z tych umow zakresu zobowigzania
upadlego z tym, ze zezwolenie to uprawnia syndyka do wykonania umoéw, lecz nie naklada na niego obowigzku
wykonania warunkéw uméw niemozliwych do realizacji z przyczyn prawnych i technicznych,

W dniu 3 grudnia 2014 r. Rep. A Nr (...) zostala zawarta pomiedzy wnioskodawcami V. R.iP. G. R. - jako kupujacymi,
a M. Z. - Syndykiem masy upadloSci Firmy (...) S.A. z siedzibg w K. w upadloéci likwidacyjnej, umowa ustanowienia
odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokali nr (...) w budynku (...) przy ul. (...) w K. wyodrebnianego z nieruchomosci obj. kw
nr (...). Zawarcie powyzszej umowy nastgpitlo w wykonaniu przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu i sprzedazy z dnia 16 lutego 2006 r. Rep. A (...) oraz przedwstepnych umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu i sprzedazy sporzadzonych w zwyklej formie pisemnej w dniu 22 sierpnia 2006 roku i 6 marca 2006 roku.

Przypomnienia wymaga, ze ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali jest podzialem nieruchomo$ci zaré6wno z punktu
widzenia prawnego, jak i ekonomicznego. Skutkiem takiego podzialu i ustanowienia odrebnej wlasnosci choéby
jednego lokalu w obciazonej hipoteka nieruchomosSci oraz przeniesienia wlasnosci tego lokalu na rzecz innej osoby,
co do zasady, powstaje hipoteka laczna (art. 76 ust.1 u.k.w.h.), chyba ze ten skutek w konkretnym przypadku
zostanie wylaczony dzialaniem przepisow szczegdlnych. Takim przepisem szczegbdlnym, miedzy innymi jest przepis
art. 313 ust. 1 p.u.n. Przepis ten stanowi, ze sprzedaz dokonana w postepowaniu upadlo$ciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. 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
okre§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, 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 do wykreslenia praw, ktére wygasly na skutek sprzedazy, jest prawomocny
plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa
sprzedazy nieruchomodci (art. 313 ust. 2 p.u.n.).

Dla rozstrzygniecia tej sprawy istotng jest zatem ocena, czy przedmiotowa umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci
lokalu i sprzedazy zawarta pomiedzy wnioskodawcami i Syndykiem masy upadloSci, w toku postepowania
upadlo$ciowego, na podstawie zezwolenia udzielonego syndykowi przez Sedziego komisarza na wykonanie zawartych
przez upadlego uméw wzajemnych (przedwstepnych) jest sprzedaza ,,w postepowaniu upadto$ciowym” ze skutkami
okre$lonymi w przepisie art. 313 ust.11i 2 ustawy prawo upadlo$ciowe i naprawcze, bedgcym, przepisem szczegbdlnym
i wylaczajacym stosowanie ogolnej regulacji z art. 76 ust.1 u.k.w.h.

Powyzsze zagadnienie w analogicznym stanie faktycznym ( ta sama upadlo$§é, to samo postanowienie Sedziego
Komisarza o udzieleniu zgody syndykowi na wykonanie umoéw wzajemnych, umowa sprzedazy zawarta przez syndyka
w wykonaniu umowy przedwstepnej) byto przedmiotem oceny Sadu Najwyzszego w uzasadnieniu postanowienia
z dnia 10 marca 2017 r. sygn. akt III CSK 91/16. Sad Najwyzszy wyjaénil, ze dla zastosowania art. 313 ust.1 i
2 p.u.n. okoliczno$cig istotna jest to, ze sprzedaz lokalu zostala dokonana w postepowaniu upadlo$ciowym (juz
po ogloszeniu upadloéci). Natomiast okolicznosé, ze do sprzedazy nie doszlo w drodze przetargu, aukcji ani w
drodze sprzedazy z wolnej reki nie przesadza o braku mozliwos$ci zastosowania art. 313 ust. 1 i 2 p.u.n. Nie mozna



zaaprobowaé¢ wykorzystania w niniejszej sprawie zaprezentowanego w judykaturze pogladu, ze uzyte w art. 313
ust. 1 1 2 p.u. pojecie ,sprzedaz dokonana w postepowaniu upadloSciowym” musi obejmowaé jedynie te formy
przenoszenia praw majatkowych, ktore znane sg ustawie prawo upadloéciowe i naprawcze (postanowienie SN z
dnia 14 stycznia 2011 r., II CSK 361/10, niepubl.). J. ten zostal wydany w sprawie ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wlasnosci lokalu, ale na rzecz osoby, ktorej uprzednio przystugiwalo do tego lokalu prawo spoldzielcze
wlasno$ciowe, a wiec orzeczenie to zapadlo w zgola odmiennym stanie faktycznym. Sprzedaz, o ktérej mowa w
art. 313 ust. 11 2 p.u. jest forma spieniezenia przez syndyka majatku upadlego i chociaz taka czynnoé¢ prawna nie
musi mie¢ zawsze konstrukcji w pelni zbieznej z regulacja umowy sprzedazy w k.c., to jesli jednak spelnia wymogi
kwalifikacji okre§lone w art. 535 k.c., to czynnoé¢ taka nie zostaje wylaczona poza zakres koniecznego zastosowania
do niej art. 313 ust. 1 i 2 p.u. Przepis ten stanowi bowiem o kazdej sprzedazy, bez jakichkolwiek normatywnych
ograniczen, a przeslanka uzasadniajgca jego zastosowanie sg jedynie ramy czasowe dokonania tej czynnoS$ci prawnej,
a mianowicie w postepowaniu upadloéciowym. Sad Najwyzszy wskazal, ze zastosowaniu do sprzedazy dokonanej
we wskazanym ustawa przedziale czasowym przepisu art. 313 ust. 1 i 2 p.u. nie sprzeciwia sie tez okolicznos$é, ze
sprzedazy dokonano w wykonaniu postanowien wcze$niej zawartej umowy przedwstepnej. Przeszkoda nie jest w
tym przedmiocie art. 98 ust. 1 p.u., poniewaz, w razie niewykonania zobowigzan wynikajacych z kazdej umowy
wzajemnej, przepis ten okresla m.in. uprawnienia syndyka do wykonania zobowiazania upadlego, za zgoda sedziego
komisarza, co oczywiscie obejmuje rowniez uprawnienie tegoz syndyka do wykonania zobowigzania upadlego w
postaci zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Syndyk z uprawnienia swego skorzystal na podstawie art. 98 ust.
1 p.u., majac $wiadomo$c¢ potrzeby ochrony wierzycieli masy upadloéci i konsekwencji prawnych dla nich swojego
zachowania. W konkluzji Sad Najwyzszy wskazal, ze skoro sprzedazy lokalu mieszkalnego wnioskodawcom dokonano
w postepowaniu upadlo$ciowym, to przepisy art. 313 ust. 11 2 p.u. znajdowaly zastosowanie, a konsekwencja zawarcia
tej umowy jest powstaly ex lege skutek prawny w postaci wygasniecia praw, m.in. tych ujawnionych przez wpis do
ksiegi wieczystej. Sad Najwyzszy nadto wyjasnil, ze przepis art. 313 ust. 11 2 p.u. nie moze by¢ takze wykladany w taki
sposob, ktéry prowadzilby do nieuzasadnionej odmowy jego zastosowania, a w konsekwencji do obciazenia hipoteka
nabywcy nieruchomoéci w wyniku sprzedazy dokonanej w postepowaniu upadloéciowym, za ktdra to nieruchomoéc
nabywca zaplacil juz wcze$niej kwote odpowiadajaca pelnej cenie kupna. Poprawna wykladnia tej normy prawnej
nie moze bowiem pomija¢ uwzglednienia konstytucyjnego obowigzku wladz publicznych udzielania ochrony m.in.
konsumentom (art. 76 Konstytucji RP) przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi w postaci proby obcigzenia
nabywcy hipoteka na nabytej nieruchomosci, a majacej zabezpieczaé nawet uzasadnione interesy innego kontrahenta
sprzedawcy tej nieruchomosci, pomimo, ze sprzedawca weze$niej otrzymal juz od kupujacego kwote odpowiadajgca
pelnej cenie sprzedanej nieruchomosci.

Stanowisko to Sad Najwyzszy podzielit rowniez w kolejnych orzeczeniach wydanych w identycznych stanach
faktycznych, zwigzanych ze sprzedazg lokali przez Syndyka Masy upadlo$ci F.I. LEOPARD (por. postanowienia z dnia
6.04.2017r. III CSK 123/16, z dnia 6.04.2017r. III CSK 117/16, IITI CSK 123/16, III CSK 133/16 oraz z dnia 18 maja
2017r. III CSK 197/16).

Sad Okregowy aprobujac powyzsze stanowisko uznal, iz w przedmiotowej sprawie, do zawartej umowy ustanowienia
odrebnej whasnosci lokalu i sprzedazy tego lokalu, znajdzie zastosowanie art. 313 ustawy prawo upadlo$ciowe. W
konsekwencji nie byto podstaw do zastosowania art. 76 ust.1 u.k.w.h. i uyjawnienia w nowej ksiedze wieczystej hipotek
obcigzajacych nieruchomo$¢ powstala na skutek podziatu, jak réwniez wspoélobciazenia nimi w pozostatych ksiegach,
ktérych dotyczy przedmiotowy wniosek. Za powyzszym przemawia to, ze po ogloszeniu upadlosci syndyk zawarl
umowe sprzedazy nieruchomoéci, umowa ta jest umowa okres§long w art. 535 k.c. i to determinuje kwalifikacje
sprzedazy z konsekwencjami okre$lonymi w art. 313 ustawy prawo upadloSciowe, a wiec wygasnieciem z mocy
prawa hipotek na nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy. W przedmiotowej sprawie bezspornym bylo, ze
umowa sprzedazy byla zawierana w wykonaniu umowy przedwstepnej, zawartej przed ogloszeniem upadtosci, ale
ta okolicznoé¢ w Swietle ww orzeczenia Sadu Najwyzszego nie ma znaczenia, podobnie jak nie ma znaczenia fakt
uprzedniej zaplaty calej ceny sprzedazy (taka sama sytuacja wystapila w sprawach juz rozpatrywanych przez Sad
Najwyzszy), jak rowniez z uwagi na wystapienie skutku wygaéniecia hipotek z mocy prawa, nie majg znaczenia
informacje przekazywane przez strony w umowie sprzedazy, co do istnienia praw obcigzajacych nieruchomosc.



Majac na uwadze powyzsze prawidlowym jest orzeczenie Sadu Rejonowego, ktory wykreélil hipoteki ujawnione w
nowej ksiedze wieczystej wraz wykresleniem wpiséw ujawniajacych wspolobciazenie nimi z uwagi na ich wygasniecie,
a takze ujawnié, iz udzial wnioskodawcow we wspdlwlasnosci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) jest wolny
od obciazen hipotekami.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznajac apelacje uczestnikow za bezzasadne oddalil je, o czym orzekt w punkcie
2 sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na zasadzie art. 520 § 1 k.p.c. uznajgc, ze brak podstaw do
odstapienia w okoliczno$ciach sprawy od reguly orzekania o kosztach w postepowaniu nieprocesowym, zgodnie z
ktbra kazdy uczestnik ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Na koniec wskazac nalezy, ze apelacje od postanowienia Sadu pierwszej instancji wniost takze uczestnik (...) Bank (...)
S.A. jednak z przyczyn formalnych zostala ona odrzucona na podstawie art. 373 k.p.c., o czym orzeczono w punkcie 1
sentencji. Szczegolowe uzasadnienie tego rozstrzygniecia zostalo juz doreczone uczestnikom wraz z postanowieniem
z dnia 30 sierpnia 2017 roku.

SSO Katarzyna Biernat-Jarek SSO Beata Kurdziel SSO Grzegorz Buta



