Hipoteka i roszczenia wpisane do ksiegi wieczystej w
upadtosci deweloperskiej oraz w upadtosci banku
zabezpieczonego hipoteka.

Wybrane zagadnienia

.Zabezpieczenia rzeczowe w restrukturyzacji i upadtosci”
Poznan, 4.6.2019

Dr Marek Porzycki

Katedra Polityki Gospodarczej
Wydziat Prawa i Administracji
Uniwersytet Jagiellonski




Kolizja hipoteki z prawem osobistym lub roszczeniem ujawnionym w
ksiedze wieczystej (art. 16 u.k.w.h.) w upadtosci i poza upadtoscia.

- Punkt wyjscia dla zmian wprowadzonych w
2015 r. (Prawo restrukturyzacyjne): zasada
pierwszenstwa wpisu.

Kolizja miedzy hipoteka a prawem osobistym

lub roszczeniem wpisanym do ksiegi
wieczystej pojawia sie a) w przypadku
wyodrebnienia nowej nieruchomosci z
nieruchomosci obciazonej hipoteka, b) dopiero
w momencie zaspokojenia z obcigzone]
nieruchomosci




Zmiany wprowadzone przez p.r.

» w u.k.w.h.: art. 76 ust. 5, wytagczenie powstania
hipoteki tgcznej przy podziale nieruchomosci
czynigcym zados$¢ roszczeniu ujawnionemu w KW

przed hipoteka

» W p.u.: dodanie praw osobistych i roszczen do art.
336; kolejnos¢ okreslona w art. 345 ust. 2

» w k.p.c.iu.p.e.a.: art. 1026 § 11 k.p.c., art. 115 §
5a u.p.e.a. - okreslenie kolejnosci zaspokojenia




Traktowanie praw osobistych i roszczen, o ktorych mowa
w art. 16 u.k.w.h. w upadtosci

» prawa osobiste i roszczenia ujawnione w KW: w razie
likwidacji nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym
zaspokojenie wg prawa odrebnosci, podobnie jak hipoteka,
wg kolejnosci wpisu (art. 313 ust. 2, art. 336 i art. 345 ust. 2
p.u.)
prawa osobiste i roszczenia nieujawnione w KW, ale
zgtoszone sedziemu-komisarzowi zgodnie z art. 51 ust. 1
pkt 5 p.u. (30 dni od obwieszczenia o ogtoszeniu upadtosci):
rowniez wg prawa odrebnosci (art. 313 ust. 2, art. 336 i art.
345 ust. 2 p.u.)

Kolejnosc: art. 345 ust. 2 p.u. oraz art. 11 u.k.w.h. ——>

najpierw hipoteki oraz prawa osobiste i roszczenia ujawnione

w KW wg kolejnosci wpisu, nastepnie prawa osobiste i

roszczenla nleUJawmone w KW, ale zgtoszone sedziemu-
godnie z art. 51 ust. 1 pkt 5 p.u.




Wartos$¢ praw osobistych i roszczen
zaspokajanych wg prawa odrebnosci

» art. 313 ust. 2 p.u. ,prawo do zaspokojenia
wartosci wygastego prawa’

» ,wartosc” nalezy rozumiec jednolicie z tym
samym pojeciem uzytym w art. 246 p.u.
(umieszczenie na liScie wierzytelnosci
niepienieznych) — wartosc rynkowa

» nb wierzytelnos¢ zabezpieczona wpisem do KW
podlega umieszczeniu na liscie wierzytelnosci
z urzedu (art. 236 ust. 2 p.u.)




Zgoda wierzyciela hipotecznego na bezobciazeniowe
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego - w upadtosci
deweloperskiej
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4

W razie likwidacji nieruchomosci daje nabywcy pierwszenstwo
przed wpisang wczesniej hipoteka (art. 425i p.u.) --->
pierwszenstwo jedynie w relacji miedzy wierzycielem hipotecznym,
a nabywcg lokalu, ktérego zgoda ta dotyczy ---> bez skutkow dla
sytuacji prawnej 0osob trzecich, w szczegolnosci innych nabywcow
lokali w ramach danego przedsiewziecia deweloperskiego, jak
rowniez innych wierzycieli hipotecznych zabezpieczonej na danej
nieruchomosci

— z kwoty, ktora przypadataby wierzycielowi hipotecznemu,
wyodrebnia sie kwote dla nabywcy lokalu, ktérego dotyczy zgoda

w pozostatym zakresie zasada kolejnosci wpisu

w razie wykonania umow deweloperskich zgoda sie utrzymuje (art.
4259 p.u.), czyli prowadzi do wyodrebnienia lokalu bez obcigzenia




... — W razie upadtosci banku bedacego
wierzycielem hipotecznym

» Zgoda ujawniona w ksiedze wieczyste| stanowi
umowne okreslenie sposobu podziatu hipoteki, o
ktorym mowa w art. 76 ust. 4 zd. 2 u.k.w.h.

» --> jest elementem tresci hipoteki

» Upadtos¢ wierzyciela hipotecznego nie zmienia
tresci przystugujgcego mu ograniczonego prawa
rzeczowego.




Traktowanie promesy zgody na bezobciazeniowe
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego (nieujawnionej w KW) -
upadtos¢ dewelopera

» promesa zgody to zobowigzanie banku do wyrazenia
zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu
najpozniej w momencie ustanowienia jego odrebnej
wtasnosci, czyli w istocie do ztozenia oswiadczenia o
zrzeczeniu sie hipoteki, ktéra w przeciwnym wypadku
obcigzataby wyodrebniany lokal zgodnie z art. 76 ust. 114

u.k.w.h.

UpadtosC dewelopera nie zmienia zobowigzania banku. W
razie wykonania umowy deweloperskiej w upadtosci
promesa zgody dalej wigze bank.




Promesa zgody (nhieujawniona w KW) -
upadtos¢ dewelopera

» W razie likwidacji nieruchomosci, na ktorej jest
prowadzone przedsiewziecie deweloperskie,
promesa moze miec jedynie skutki obligacyjne
miedzy wierzycielem hipotecznym a nabywca.

» Propozycja rozwigzania: wptyw na kolejnosc

zaspokojenia podobnie, jak w przypadku zgody

wpisane] do KW, ale tylko w razie zgtoszenia

sedziemu-komisarzowi w trybie art. 51 ust. 1 pkt 5

p.u. w terminie 30 dni (traktowanie analogicznie

do prawa nieujawnionego w ksiedze wieczystej, o
. mowa w art. 313 ust. 2 p.u.)




Promesa zgody (nieujawniona w KW) - upadtosc¢
banku

» promesa wydania zgody to zobowigzanie banku
zawarte w umowie z deweloperem (z reguty
umowa kredytu), ale na rzecz nabywcy —
umowa o0 Swiadczenie na rzecz osoby trzeciej,
zgodnie z art. 393 § 1 k.c. bezposrednie

roszczenie nabywcy wobec banku.

» umowa kredytu utrzymuje sie zgodnie z art. 434
pkt 2 p.u. a contrario w zakresie, w jakim doszto
do oddania srodkow do dyspozycji kredytobiorcy




Zmiany planowane w nowelizacji p.u.

» Projekt ustawy o zmianie ustawy - Prawo

upadtosciowe oraz niektorych innych ustaw,
druk sejmowy nr 3480 z 28 maja 2019 .

- Zzmiany art. 361 p.r. oraz art.. 425g i 425i
p.u. uwzgledniajace wprost promese zgody
na bezobciazeniowe wyodrebnienie lokalu

- howy art. 434a p.u. przewidujacy
utrzymanie zgody na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu albo zobowiazania do
jej udzielenia w razie upadtosci banku -

' ' Etecznego




Projektowana zmiana art. 4259 p.u.

o "Art. 425¢g. Jezeli nieruchomos$¢, na ktorej jest prowadzone
przedsiewziecie deweloperskie, jest obcigzona hipoteka, ktorej
przystuguje pierwszenstwo przed roszczeniami chociazby jednego
nabywcy, a wierzyciel zabezpieczony hipotekg wyrazil zgode na
bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego, o ktorej mowa
w art. 22 ust. 1 pkt 17 ustawy o ochronie nabywcy, zgodnie z art. 76
ust. 4 zdanie drugie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2018 r. poz. 1916 1 2354 oraz z
2019 1. poz. 730), lub zobowiazal sie do wydania takiej zgody,
zgoda taka albo zobowiazanie do jej wydania pozostaje w mocy na
warunkach w niej okreslonych, przy czym warunek wykonania
zobowigzania nabywcy wzgledem upadiego uznaje si¢ za spelniony
w przypadku wykonania zobowigzania do rgk syndyka lub zarzadcy
ustanowionego we wczesniejszym postepowaniu sanacyjnym."




Projektowana zmiana art. 425i p.u.

» ,Art. 4251. Sumy uzyskane z likwidacji nieruchomosci, na ktorej jest
prowadzone przedsiewziecie deweloperskie, podlegaja podziatlowi na
zasadach ogolnych, z tym ze w przypadku wyrazenia przez wierzyciela
zabezpieczonego hipoteka zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie
lokalu mieszkalnego, o ktorej mowa w art. 22 ust. 1 pkt 17 ustawy o
ochronie nabywcy, zgodnie z art. 76 ust. 4 zdanie drugie ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece, albo zobowigzania sie
przez niego do wydania takiej zgody uznaje si¢, ze roszczeniu nabywcy
lokalu, ktorego ta zgoda albo zobowigzanie do jej wydania dotyczy,
przystuguje pierwszenstwo przed hipotekg w zakresie, w jakim dokonat
wptlat na poczet umowy.”




Projektowany nowy art. 434a p.u.

» ,Art. 434a. Jezeli wierzytelnos¢ banku jest zabezpieczona
hipoteka na nieruchomosci, na ktorej jest prowadzone
przedsigwziecie deweloperskie, a bank wyrazil zgode na
bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu mieszkalnego, o
ktorej mowa w art. 22 ust. 1 pkt 17 ustawy o ochronie
nabywcy, zgodnie z art. 76 ust. 4 zdanie drugie ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych 1 hipotece,
albo zobowigzat si¢ do wydania takiej zgody zgoda taka
albo zobowi1gzanie do jej wydania pozostaje w mocy na
warunkach w niej okreslonych. Przepis art. 425¢ pkt 2
stosuje si¢ odpowiednio.”




Dziekuje za uwage




