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Sesja IV Ochrona prawna wierzycieli w transgranicznym i krajowym postepowaniu
upadtosciowym

Skutecznos¢ ustanowienia hipoteki w postepowaniu upadlosciowym

Pawel Kuglarz

Konspekt

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 22 stycznia 2009 r. (sygn. III CZP 134/08) wyjasnil
istotng watpliwo$¢ prawna dotyczaca skutecznosci prawnej hipoteki na nieruchomosci uprzednio
nabytej od upadlego na podstawie umowy przeniesienia praw i obowiazkow krzywdzacej wierzy-
cieli, ktora ostatecznie zostala uznana za bezskutecznie zawarta w tzw. okresie claw-back na sku-
tek dzialania szczegbélnego syndyka (skarga paulinska, lac. Actio Pauliana lub niem. German

Anfechtungsklage).

Sad Najwyzszy uchwalil, Zze w razie uznania przez sad transakcji sprzedazy nieruchomosci
krzywdzacej wierzycieli upadlego za bezskuteczng wobec masy upadlego, nieruchomos$é powraca
do majatku upadlego z obcigzeniem hipotecznym. Wierzyciel, ktérego nalezno$c zostala zabez-
pieczona hipoteka na takiej nieruchomosci, chociaz jego dtuznik osobisty pozostaje wlascicielem
nieruchomoéci (sprzedaz nieruchomosci krzywdzaca wierzycieli nie narusza prawa wlasnosci),
moze domagaé sie splaty jego nalezno$ci w postepowaniu upadto$ciowym, w ktérym to poste-

powaniu ma doj$¢ do sprzedazy nieruchomosci obciazonej hipoteka.

! Beiten Burkhardt Warszawa; Polsko-Niemieckie Centrum Prawa Bankowego, kierownik Szkoly Prawa Austriackiego na Uniwersytecie Jagiel-
lonskim, wspoétautor monografii Nieruchomo$¢ jako przedmiot obrotu prawnego wydanej przez Fundacje na Rzecz Kredytu Hipotecznego.
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Podstawa prawna

W pazdzierniku 1999 r. polska spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia sprzedala innej
polskiej spolce z 0.0. nieruchomo$¢, na ktorej posadowiony jest renomowany hotel i centrum

handlowe.

W grudniu 1999 r. spotka bedaca nabywca zaciagnela kredyt w jednym z niemieckich
bankéw z przeznaczeniem na refinansowanie zakupu nieruchomosci zabezpieczonego, m.in.,

dwoma hipotekami.

Po ogloszeniu upadlosci poprzedniego wlasciciela nieruchomoéci jej syndyk wystapil,
zgodnie z art. 527 Kodeksu cywilnego, o uznanie umowy sprzedazy nieruchomosci za bezsku-
teczne wobec masy upadloéci. W roku 2005 sad uwzglednil to zadanie. W listopadzie 2006 r. sad
orzekl takze, ze nieruchomo$§é powinna zosta¢ wydana przez nabywce do masy upadlosci i
sprzedana. Natomiast wplywy powinny zosta¢ rozdzielone pomiedzy wierzycieli upadlego

(sprzedajacego nieruchomosé).

W 2006 roku bank zglosil swa wierzytelno$¢ do masy upadlosci sprzedajacego nieru-
chomo$¢. Jednakze zaro6wno sedzia komisarz, jak i sad upadloéciowy rozpoznajacy sprzeciw,
odméwili jej uznania, przyjmujac, ze bank nie jest wierzycielem masy upadtoSci, ani upadlym
(sprzedajacym nieruchomos$é), gdyz nabywca (kredytobiorca) w dalszym ciggu posiada prawo
wlasnoéci nieruchomoéci, a ponadto nieruchomos$¢ zostaje zwrocona do masy upadlosci bez ja-
kichkolwiek obciazen, w szczegdlnosci kwestionowanych obcigzen hipotecznych, jesli nie istnialy

takowe przed uznaniem transakcji sprzedazy za bezskuteczna.

W trakcie rozpoznawania zazalenia banku Sad Apelacyjny zwrdcil sie z prosba do Sadu
Najwyzszego o rozstrzygniecie, czy wplywy ze sprzedazy nieruchomo$ci winny zosta¢ rozdzielo-
ne, miedzy innymi, pomiedzy wierzycieli strony trzeciej, tj. nabywcy nieruchomoéci, ktory za-
bezpieczyl swoja pozyczke hipotekami na swoich nieruchomosciach, ktére z mocy prawa in rem
powinny by¢ skuteczne wobec kazdego nabywcy nieruchomosci. Wskazano, ze bank dzialal w
dobrej wierze udzielajac pozyczki i akceptujac hipoteki jako zabezpieczenie oraz ze istotg nskiej
jest to iz takie wydanie nie oznacza powrotnego przeniesienia wlasnosci na rzecz poprzedniego
wlasciciela. W zwigzku z tym obecny wlasciciel zachowuje tytul wlasnosci, jednakze musi zezwo-
li¢ i zaakceptowac sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym wszczetym przez wie-

rzycieli poprzedniego wlasciciela (w tym przypadku syndyka masy upadlosci).
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Ostatecznie Sad Najwyzszy, rozstrzygajac de facto o by¢ albo nie by¢ hipoteki, i jej przyj-
mowanej powszechnie w obrocie bezwzglednej skutecznoSci, przedstawil stanowisko korzystne
dla finansujacego(ych) banku(éw) i stwierdzil, ze w takim przypadku w razie uznania za bezsku-
teczna wobec masy upadlo$ci czynnosci prawnej zbycia nieruchomosci pozostaje w mocy obcia-

zenie nieruchomosci hipoteka ustanowiona po dacie dokonania tej czynnosci.

Wierzyciel moze w zwigzku z tym zadaé zaspokojenia swoich nalezno$ci w postepowaniu upa-
dloéciowym stosownie do art. 204 § 1 pkt 2b prawa upadlo$ciowego z 1934 r. Zasade ustalong w
omawianej uchwale odnie$¢ trzeba takze do obecnego prawa upadloSciowego i naprawczego z
2003 r., ktore traktuje wierzytelnoSci zabezpieczone hipoteka zasadniczo w sposob jeszcze ko-
rzystniejszy niz prawo upadlo$ciowe z 1934 r. (przyznajac im w art. 345 tzw. prawo odrebnosci,
ktore polega na tym, ze naleznoSci te splaca sie z sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci,

niezaleznie od kolejno$ci zaspokajania dlugow upadlego wskazanej w art. 342).



