Sygn. akt IV CSK 153/18

POSTANOWIENIE

Dnia 31 maja 2019 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy)
SSN Agnieszka Piotrowska

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku "J." Spotki Akcyjnej z siedzibg w G. i M. W.
przy uczestnictwie "B." Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w G. - poprzednio w S.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 31 maja 2019 .,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni M. W.

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 31 sierpnia 2017 r., sygn. akt lll Ca [...],

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Whnioskodawcy M. W. i J. S.A. w G. wniesli o odigczenie samodzielnego
lokalu mieszkalnego nr [...] z ksiegi wieczystej nr[...]l6 prowadzonej
dla zabudowanej nieruchomosci gruntowej izatozenie dla tego lokalu ksiegi
wieczyste] z wpisem w dziale Il prawa wiasnosci lokalu na rzecz M. W.
oraz w dziale IV hipoteki do kwoty 400.000 zt na rzecz Banku [...] S.A. w W,,
przy pozostawieniu w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
macierzystej wpisanych tam dotad hipotek. Podstawg wpisu miato by¢é m.in.
oSwiadczenie administratora hipotek B. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
wG. z 6 kwietnia 2016 r. o0zgodzie na ,bezciezarowe odtgczenie”
od nieruchomosci, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...]/6 wszystkich

znajdujgcych sie na niej samodzielnych lokali.

20 marca 2017 r. referendarz sgdowy przy Sadzie Rejonowym w G. wytgczyt
z ksiegi wieczystej nr [...]/6 lokal mieszkalny nr [...] i zatozyt dla niego ksiege
wieczystg z wpisem prawa wtasnosci na rzecz M. W., a rébwnoczesnie przeniost
hipoteki wpisane w dziale IV ksiegi wieczystej nr[...]/6 do zatozonej ksiegi
wieczystej nr [...]/4 i na dalszej pozycji wpisat hipoteke ustanowiong przez M. W.

w celu zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej Banku [...] S.A.
Whioskodawcy ztozyli skargi na wpis referendarza.

Postanowieniem z 7 kwietnia 2017 r. Sad Rejonowy w G. utrzymat w mocy
zaskarzony wpis. Stwierdzit, ze wyodrebnienie lokali bez przeniesienia hipotek
obcigzajgcych nieruchomos$¢ macierzystag w oczywisty Sposob
obnizatoby skutecznos¢ zabezpieczenia wierzycieli korzystajgcych z hipotek na tej
nieruchomosci, a wyodrebnienie w taki sposdb wszystkich lokali spowodowatoby,
ze hipoteki dotychczas obcigzajgce nieruchomos¢ utrzymataby sie wylgcznie
na nieruchomosci wspdlnej. Dokonanie takiego wpisu w oparciu o zgode
administratora  hipotek prowadzitoby do istotnego naruszenia interesow
obligatariuszy, ktorzy kupili wyemitowane obligacje majgc zapewnienie ze strony
emitenta, ze ich wierzytelnosci bedg zabezpieczone hipotekg na nieruchomosci.
Jedyng podstawg wykreslenia tej hipoteki jest protokét umorzenia wykupionych

obligacji i obligatariusze majg zatem prawo oczekiwac, ze zakres zabezpieczenia



hipotekg nie zostanie zredukowany przed wykupieniem obligacji. Wynika to miedzy
innymi z warunkow emisji obligacji J. S.A., stanowigcych integralng czesc
propozycji ich nabycia. W dokumencie tym nie ostrzezono obligatariuszy
0 mozliwosci wykreslenia hipoteki badz bezciezarowego odtgczenia lokali

z jakiejkolwiek nieruchomosci przed wykupieniem obligacji.

Zgodnie z postanowieniem Sgdu Rejonowego w G. z 13 lutego 2017 r.,
na mocy art. 40 ust. 1 ustawy z 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe (tekst jedn.
Dz.U. z 2019 r. poz. 498) majatek dtuznika J. S.A. w G., w tym takze nieruchomosc,
z ktérej wyodrebniono lokal, ktérego dotyczy wniosek o wpis, zostat zabezpieczony
do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w przedmiocie ogtoszenia
upadtosci Spotki miedzy innymi przez ustanowienie zakazu wyodrebniania lokali
oraz przenoszenia udziatu w nieruchomosciach bez obcigzenia ich ustanowionymi

uprzednio hipotekami, a to w celu zabezpieczenia intereséw wierzycieli Spofki.

Sad Rejonowy uznat, ze art. 246 § 1 k.c. oraz art. 76 ust. 1 i ust. 4 ustawy
z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r.
poz. 1916; dalej - u.k.w.h.) nie znajdujg zastosowania w sprawie, poniewaz art. 7
ust. 2 ustawy z 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r.
poz. 730; dalej - ustawa o obligacjach z 1995 r.) stanowi wzgledem nich
lex specialis ze wzgledu na szczegodlny charakter praw majgtkowych, do jakich sie
odnosi. W zakresie uzytego w art. 7 ust. 2 ustawy o obligacjach z 1995 r. pojecia
,wykreslenie hipoteki” miesci sie réwniez wyodrebnienie wtasnosci lokalu
bez przeniesienia do utworzonej dla niego ksiegi wieczystej hipotek
wpisanych na nieruchomosci macierzystej. Cechg emisji obligacji jest szeroki
i niezindywidualizowany krgg obligatariuszy, dlatego ustawodawca okreslit
czynnosC¢ prawng bedgcg podstawg wykreslenia hipoteki zabezpieczajgcej
wierzytelnosci obligatariuszy. Jedynym dokumentem, na podstawie ktérego sad
wieczystoksiegowy moze wykreslic hipoteke ustanowiong w zwigzku z emisjg
obligacji jest protokot ich umorzenia. Potwierdza to regulacja zawarta w ustawie
z 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 483; dalej —
ustawa o obligacjach z 2015 r.), ktérg w art. 31 ust. 6, bedgcym odpowiednikiem
art. 7 ust. 2 ustawy o obligacjach z 1995 r., ustawodawca rozszerzyt liste czynnosci

prawnych bedgcych podstawg wykreslenia hipoteki. Rowniez w ustawie



o obligacjach z 2015 r. ustawodawca wskazat, ze w przypadku obligacji majgcych
posta¢ dokumentu, jedynym tytutem do wykreslenia hipoteki jest sporzgdzony przez

notariusza protokét umorzenia wykupionych obligacii.

Postanowieniem z 31 sierpnia 2017 r. Sgd Okregowy w G. oddalit apelacje

wnioskodawcow od postanowienia Sgdu Rejonowego z 7 kwietnia 2017 r.

Sad Okregowy zaakceptowat ustalenia faktyczne Sagdu Rejonowego.
Stwierdzit, ze w sprawie ma zastosowanie przepis szczegdélny do art. 31 u.k.h.w.,
a mianowicie art. 7 ust. 2 ustawy o obligacjach z 1995 r. Podstawg wykreslenia
hipoteki zabezpieczajgcej wierzytelnosci obligatariuszy nie mogg by¢ inne
dokumenty i oswiadczenia, jak tylko wskazany w art. 7 ust. 2 ustawy o obligacjach

z 1995 r. protokét umorzenia wykupionych obligacji, sporzgdzony przez notariusza.

Podstawg zgdania nieprzenoszenia hipoteki do ksiegi zatozonej dla lokalu
wnioskodawczyni byto jedynie oswiadczenie administratora hipoteki zezwalajgce
na bezciezarowe wyodrebnienie lokalu, nie zas twierdzenia o wygasnieciu
wierzytelnosci zabezpieczonych na niej hipotekami. Badanie, czy doszto do
wygasniecia wierzytelnosci obligatariuszy zabezpieczonej hipotekg wykracza poza
kognicje sadu wieczystoksiegowego. Gdyby ten ograniczony zakres kognicji sgdu
wieczystoksiegowego miat by¢ przyczyng przeniesienia hipoteki obcigzajgcej dotad
nieruchomos¢ macierzystg do ksiegi wieczystej zatozonej dla wyodrebnionego
lokalu bez weryfikacji, czy hipoteka ta nie wygasta z uwagi na sptacenie
wierzytelnosci, ktdrg zabezpieczata, to do usuniecia niezgodnosci miedzy stanem
ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze dojs¢ w postepowaniu

procesowym, dla ktérego podstawg jest art. 10 u.k.h.w.

W skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu Okregowego z 31 sierpnia
2017 r. M. W. zarzucita, ze zostato ono wydane z naruszeniem: — art. 7 ust. 2
ustawy o obligacjach z 1995 r. w zw. z art. 246 § 1 k.c. w zw. z art. 76 ust. 1 i ust. 4
u.k.w.h. przez btedng wyktadnig; — art. 7 ust. 2 ustawy o obligacjach z 1995 r. przez
przyjecie, ze stanowi lex specialis w stosunku do art. 246 § 1 k.c. w zw. z art. 76 ust.
1 i ust. 4 u.k.w.h. oraz ze wytgczona jest mozliwos¢ jednostronnego czesciowego
zrzeczenia sie hipoteki przez administratora hipoteki ustanowionej w celu

zabezpieczenia wierzytelnosci obligatariuszy przez wyrazenie zgody na



bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu z uwagi na szczegolny charakter praw
majgtkowych, ktére zabezpiecza; — art. 65 k.c. w zw. z art. 246 § 1 k.c. przez
niewtasciwe zastosowanie i uznanie o$wiadczenia B. sp. z 0.0. z 6 kwietnia 2016 r.
za nieoznaczajgce zrzeczenia sie  hipotek ujawnionych w  ksiedze
wieczyste] nr[...]/6, podczas gdy zgoda na bezobcigzeniowe odtgczenie
nieruchomos$ci jest réwnoznaczna ze zrzeczeniem sie ograniczonego prawa

rzeczowego w rozumieniu art. 246 § 1 k.c.

Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz
wykreslenie z dziatu IV ksiegi wieczystej nr [...]/4 hipoteki umownej tgcznej
do kwoty 3.000.000 zi, zabezpieczajgcej wierzytelnoS¢ wynikajgcg z uchwaty
z 2 grudnia 2014 r., nr 1/[...], zmienionej uchwatg nr 2/[...] z 16 grudnia 2014 r.
w sprawie emisji obligacji oraz hipoteki umownej fgcznej do kwoty 3.000.000 zi
zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ wynikajgcg z uchwaty z 31 marca 2015 r., nr 5/[...]
w sprawie emisji obligacji serii E, ustanowionych na rzecz B. Sp. z 0.0. w G. —

administratora hipoteki.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. Odnotowac trzeba, ze stan wpisow w KRS dotyczgcych uczestnika J. S.A.
w G. wskazuje na to, ze w spotce tej nieobsadzone pozostajg stanowiska cztonkow
zarzadu, co oznacza, iz aktualnie spotka nie ma organu, ktéry powinien za nig
dziata¢ w obrocie prawnym. W ocenie Sadu Najwyzszego, charakter postepowania,
w ktorym ujawnita sie przytoczona okoliczno$¢ nie stoi na przeszkodzie
do rozpoznania skargi kasacyjnej M. W. od wpisu dokonanego w dziale IV ksiegi
wieczystej zatozonej dla wyodrebnionego lokalu, ktdrego skarzgca jest wiascicielkg,
a to z przyczyn tozsamych z omoéwionymi w uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sgdu
Najwyzszego z 28 listopada 2018 r., lll CZP 25/18 (OSNC 2019, nr 4, poz. 34).
Zarzuty i wnioski skargi kasacyjnej nie zmierzajg do zmiany wpiséw w dziale
IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ J. S.A.
w G., nie majg zatem wptywu na sytuacje tego uczestnika, niezaleznie od tego, ze

na wczesniejszych etapach postepowania popierat wnioski skarzgcej.

2. Hipoteka jako ograniczone prawo rzeczowe ustanawiana jest w celu

zabezpieczenia wierzytelnosci. Ma charakter akcesoryjny z uwagi na podmiotowe,



czasowe i treSciowe powigzanie z zabezpieczong wierzytelnoscig. Jako prawo
rzeczowe moze miec za przedmiot tylko skonkretyzowang rzecz lub prawo i co do
zasady moze zabezpieczaC tylko jedng, oznaczong wierzytelnos¢. Zasady
akcesoryjnosci i szczegotowosci hipoteki doznajg tylko przewidzianych ustawg

wyjatkow.

Wyjatkiem od zasady szczegdtowosci hipoteki jest jej podziat bedacy
konsekwencjg podziatu przedmiotu zabezpieczenia. Stosownie do art. 76 ust. 1
u.k.w.h., podziat obcigzonej nieruchomosci powoduje, ze obcigzajgca jg dotychczas
hipoteka utrzymuje sie na wszystkich nieruchomosciach utworzonych w drodze
podziatu do czasu catkowitego wygasniecia zabezpieczonej wierzytelnosci. Taka
sytuacja prowadzi do powstania hipoteki tgcznej. Nie nalezy jej postrzegac jako
zmiany dotychczasowej hipoteki, lecz jedynie jako jej przeksztatcenie w celu
przystosowania do nowej sytuacji spowodowanej przez witasciciela przedmiotu
zabezpieczenia (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z 14 lipca 1994 r., 1ll CZP 85/94,
OSNC 1995, nr 1, poz. 3). Do podziatu hipoteki w konsekwencji podziatu
nieruchomosci dochodzi z mocy ustawy, niezaleznie od woli wiasciciela obcigzonej
nieruchomos$ci i wierzyciela hipotecznego. W zwigzku z tg zasadg pozostajg
przepisy regulujgce sposéb prowadzenia ksigg wieczystych, ktérych zadaniem jest
stworzenie technicznych warunkéw pozwalajgcych osiggngc¢ stan zatozony przez
ustawodawce w art. 76 ust. 1 ukw.h. Z § 11 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych
i zbiorow dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122), a nastepnie z § 93 pkt 2
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz.U. z 2016 r.
poz. 312) wynika, ze w razie zatozenia ksiegi wieczystej dla czesci obcigzonej
nieruchomos$ci badz przeniesienia czesci obcigzonej nieruchomosci do innej
ksiegi wieczystej, sad z urzedu, a zatem niezaleznie od wnioskéw uczestnikéw
postepowania, przenosi do wspotobcigzenia wszystkie prawa, roszczenia i inne

ciezary lub ograniczenia cigzgce na nieruchomosci.

Podziatem nieruchomos$ci w rozumieniu art. 76 ust. 1 u.kw.h. jest
takze wyodrebnienie prawa wiasnosci samodzielnego lokalu z zabudowanej

nieruchomosci gruntowej. Ta forma podziatu nieruchomosci rézni sie od prawnego



podziatu nieruchomosci gruntowej bedgcego konsekwencjg przeniesienia wiasnosci
jej wydzielonej fizycznie czesci (dziatki) tym, Zze dochodzi do skutku wraz
z zatozeniem ksiegi wieczystej dla samodzielnego lokalu i dokonaniem w niej wpisu
prawa na rzecz wiasciciela lokalu. Zanim nie dojdzie do tej czynnosci, podziat
nieruchomosci przez wyodrebnienie z niej samodzielnego lokalu nie jest skuteczny
rzeczowo, gdyz przed wpisem do ksiegi wieczystej i bez jego dokonania nie
prowadzi do powstania nowej rzeczy. O ile zatem czynno$¢é zobowigzujgco-
rozporzgdzajgca, o jakiej mowa w art. 155 § 1 k.c. dokonana przez witasciciela
obcigzonej hipotekg nieruchomos$ci dokonana z nabywca jakiejS jej fizycznie
wydzielonej czeéci prowadzi do skutkow okreslonych w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
z chwilg jej dokonania, o tyle czynnos¢ wiasciciela obcigzonej hipotekg
nieruchomosci, prowadzgca do wyodrebnienia samodzielnego lokalu na jego rzecz
lub tez na rzecz osoby nabywajgcej jego wiasno$¢, prowadzi do skutkéw
oznaczonych w tym przepisie dopiero z chwilg zatozenia dla nieruchomosci
lokalowej ksiegi wieczystej. Dopiero wowczas hipoteka cigzgca dotgd na
nieruchomosci gruntowej staje sie hipotekg tgczng, obcigzajgcg nieruchomosc
lokalowg. W takim przypadku wiascicielowi samodzielnego lokalu przewiduje

uprawnienie, o jakim mowa w art. 76 ust. 4 u.k.w.h.

Akcesoryjnos¢ hipoteki sprawia, ze jej byt jest uzalezniony od istnienia
zabezpieczonej nig wierzytelnos$ci, z zastrzezeniem, o jakim mowa w art. 94 i 941
u.k.w.h. Stosownie do art. 246 k.c., do wygasniecia hipoteki prowadzi tez
zrzeczenie sie jej przez uprawnionego, na mocy oswiadczenia ztozonego
wiascicielowi rzeczy obcigzonej oraz wykreslenia prawa z ksiegi wieczyste;j.
Rodzace skutki rzeczowoprawne oswiadczenie o zrzeczeniu sie hipoteki moze
dotyczy¢ jednak tylko prawa, ktére juz powstato. Co do prawa przysztego mozna

mu przypisywac tylko znaczenie obligacyjne.

Konstrukcja administratora hipoteki zostata wprowadzona do sytemu
przepisow o hipotece ustawg z 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075),
ktéra weszta w zycie 20 lutego 2011 r. Jest on powotywany obowigzkowo wtedy,
gdy hipotekg zostang zabezpieczone wierzytelnosci przystugujgce réznym

podmiotom, stuzgce sfinansowaniu tego samego przedsiewziecia. Wczes$niej,



a mianowicie w przepisach ustawy o obligacjach z 1995 r. ustawodawca dopuscit
mozliwos¢ powstania hipoteki na rzecz administratora w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci o wykup obligacji. Ustawa o obligacjach z 1995 r. nie dookreslata
jednak ani tresci, ani sposobu wykonywania tej hipoteki. Poswiecone jej
uregulowania zostaty nieco rozbudowane w ustawie o obligacjach z 2015 r., kt6ra
jednak nie zawiera unormowan odnoszgcych sie do hipotek zabezpieczajgcych
wierzytelnosci obligatariuszy, ustanowionych na rzecz administratora w okresie
obowigzywania ustawy o obligacjach z 1995 r. Do tych hipotek trzeba zatem
stosowac przepisy o ograniczonych prawach rzeczowych, w tym i o hipotece, za
wyjatkiem wyraznie wytgczonych spod zastosowania w ustawie o obligacjach
z 1995 r. albo wyraznie sprzecznych z konstrukcjg hipoteki przewidzianej ustawg

0 obligacjach z 1995 r.

Hipoteki umowne fgczne, obie do kwot po 3.000.000 zt na rzecz B. sp. z 0.0.
w G. na nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr [...]/6, ustanowione zostaty
w okresie obowigzywania ustawy o obligacjach z 1995 r. w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci wynikajgcej z uchwaty z 2 grudnia 2014 r., zmienionej uchwatg
z 16 grudnia 2014 r. w sprawie emisji obligacji oraz z uchwaty z 31 marca 2015 r.
w sprawie emisji obligacji. Do powstania tej hipoteki doszto juz po wejsciu w zycie
przepisow o hipotece wspdlnej w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece,
ktérych zatozenia mogg by¢ przydatne przy objasnianiu konstrukcji i zasad
wykonywania hipoteki przewidzianej w ustawie o obligacjach z 1995 r.,
z zastrzezeniem jednak, ze w art. 7 ust. 1b ustawy o obligacjach z 1995 r.
ustawodawca wytgczyt stosowanie art. 682 u.k.w.h. do administratora hipoteki

ustanowionej na podstawie tej ustawy.

Wedtug art. 7 ust. 1 ustawy o obligacjach z 1995 r. do ustanowienia hipoteki
zabezpieczajgcej roszczenia obligatariuszy wystarcza os$wiadczenie woli
wiasciciela nieruchomosci. Wpis takiej hipoteki powinien zawiera¢ dane okreslone
przez ustawodawce, z zastrzezeniem, ze obligatariusze nie podlegali imiennemu
ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Stosownie do art. 7 ust. 1a ustawy o obligacjach
z 1995 r., przed rozpoczeciem emisji obligacji emitent byt obowigzany zawrze¢
w formie pisemnej pod rygorem niewaznos$ci umowe z administratorem hipoteki,

ktorego rolg jest wykonywanie praw i obowigzkow wierzyciela hipotecznego we



wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy. Do tego administratora hipoteki
majg odpowiednie zastosowanie przepisy art. 31 ust. 2-5 ustawy o obligacjach
z1995rr.

W przepisach ustawy o obligacjach z 1995 r. ustawodawca wyraznie
wylgczyt mozliwos¢ stosowania do hipoteki zabezpieczajgcej wierzytelnosci
obligatariuszy i jej administratora — poza wspomnianym juz art. 682 u.k.w.h. —
takze art. 245 k.c., gdy chodzi o przeniesienie obligacji zabezpieczonej hipoteka.
Oznacza to, ze pozostate przepisy o ograniczonych prawach rzeczowych

i hipotece majg do tej hipoteki zastosowanie.

W art. 7 ust. 2 ustawy o obligacjach z 1995 r. ustawodawca postanowit, ze
tytutem do wykreslenia hipoteki ustanowionej w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
obligatariuszy jest protokét umorzenia wykupionych obligacji, sporzgdzony przez
notariusza. W przepisie tym ustawodawca nie zastrzegt, ze regulacje te wprowadza
w miejsce ustalonej w art. 246 k.c., co oznacza, iz weszla ona do systemu
prawnego obok niej. Zakresy normowania obu przepiséw nie sg zresztg tozsame.
Nie sposob tez uznaé, niezaleznie od przytoczonej przez Sady obu instanciji
argumentacji nawigzujgcej do potrzeby ochrony intereséw obligatariuszy, Zze
przypadek okreslony w art. 7 ust. 2 ustawy o obligacjach z 1995 r. wyczerpuje
wszystkie sytuacje, w ktérych istnieje potrzeba wykreslenia z ksiegi wieczystej
hipoteki wpisanej w niej na podstawie ustawy o obligacjach z 1995 r. Katalog
tytutéw do wykreslenia hipoteki ustanowionej w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
obligatariuszy zostat istotnie poszerzony przez ustawodawce w art. 31 ust. 6
ustawy o obligacjach z 2015 r., ale i w tym przepisie ustawodawca nie zastrzegt, ze

unormowanie to wprowadzit w miejsce ustalonego w art. 246 § 1 k.c.

Skoro zadaniem administratora hipoteki ustanowionego na podstawie
ustawy o obligacjach z 1995 r. jest wykonywanie praw wierzyciela hipotecznego,
to trzeba przyja¢, ze moze on ztozy¢ oswiadczenie o zrzeczeniu sie hipoteki,
0 jakim mowa w art. 246 k.c. i ze skutkami przewidzianymi w tym przepisie. Stuszne
skadingd zastrzezenia Sgadu Okregowego do bezpieczenstwa zabezpieczenia
hipotecznego ustanowionego na korzysc obligatariuszy nie mogg by¢ argumentem

rozstrzygajgcym o wytgczeniu stosowania art. 246 k.c. w odniesieniu do hipoteki
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ustanowionej na podstawie ustawy o obligacjach z 1995 r. O tym, Zze administrator
hipoteki bedzie podejmowat co do niej wytgcznie dziatania nastawione na ochrone
interesdw obligatariuszy powinna zadecydowa¢ umowa prowadzgca do jego
ustanowienia oraz odpowiedzialnos¢, jakg ponosi podejmujgc sie obowigzkéw
w niej przewidzianych. W sytuacjach, gdy oswiadczenie administratora hipoteki
ustanowionej na podstawie ustawy o obligacjach z 1995 r. budzg watpliwosci co do
skutkow, jakie wywotujg dla bezpieczenstwa obrotu, sgd wieczystoksiegowy —
W zwigzku z wyznaczong mu ustawowo ograniczong kognicjg i brakiem
instrumentow pozwalajgcych nie tylko zweryfikowac¢, ale zwykle w ogdle ustalic,
czy oswiadczenia administratora hipoteki sg sktadane w celu obejscia prawa —
powinien zawiadomi¢ o postepowaniu prokuratora (art. 59 k.p.c.), jako podmiot
instytucjonalnie zobowigzany do podejmowania czynnosci procesowych w celu

wyjasnienia, czy nie doszto do naruszenia praworzgdnosci.

Powyzsze nie oznacza jednak, zeby w okolicznosciach niniejszej
sprawy mozna byto przyjg¢, iz skarzgca przy wniosku o wpis przedstawita
dokument, z ktérego wynikato ztozenie oswiadczenia o zrzeczeniu sie hipoteki
na nieruchomosci lokalowej przez B. Sp. z 0.0. w G., jako administratora hipotek
ustanowionych na podstawie ustawy o obligacjach z 1995 r. iobcigzajgcych

nieruchomos$¢ gruntowg objetg ksiegg wieczystg nr [...]/6.

Do wniosku o ujawnienie odrebnej wiasnosci lokalu z wpisem prawa na
rzecz skarzgcej dotgczona zostata umowa ustanowienia odrebnej wiasnos$ci lokalu
i jego sprzedazy z 29 grudnia 2016 r., w ktorej zreferowano, ze w dacie jej zawarcia
w ksiedze wieczystej nr [...]/6 wpisane sg roszczenia o ustanowienie i sprzedaz
odrebnej wtasnoséci lokali nr [...], [...] i [...] oraz ujawnione przed tymi roszczeniami
hipoteki ustanowione na podstawie ustawy o obligacjach z 1995 r. Strony odwotaty
sie przy tym do o$wiadczenia administratora hipotek z 6 kwietnia 2016 r. (rep. [...])
0 wyrazeniu zgody na odfgczenie z ksiegi wieczystej nr[...]/6 wszelkich
samodzielnych lokali znajdujgcych sie na nieruchomosci, a wiec i lokalu nr [...],
bez obcigzenia powyzszymi hipotekami, ale zatgczyly — ztozone w formie aktu
notarialnego (rep. [...]) — oswiadczenie administratora hipoteki z 6 kwietnia 2016 r.
dotyczgce hipotek na nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr [...]/3, na ktérej ma

znajdowa¢ sie pie¢ samodzielnych lokali, z ktorych Zaden nie odpowiada



11

powierzchnig lokalowi kupionemu przez skarzgcg. Kserokopie os$wiadczenia
z 6 kwietnia 2016 r. (rep. [...]) 0 wyrazeniu zgody na odtgczenie z ksiegi wieczystej
nr [...]/6 wszelkich samodzielnych lokali znajdujgcych sie na objetej nig
nieruchomosci, wnioskodawcy przedstawili dopiero przy skardze na orzeczenie
referendarza sgdowego. Z oswiadczenia tego nie wynika, jakich konkretnie
przysztych nieruchomosci lokalowych ono dotyczy, bo trudno za takie okreslenie

uznac stwierdzenie, ze odnosi sie do wszystkich samodzielnych lokali.

Niezaleznie jednak od niezgodnosci miedzy dokumentami majgcymi
stanowi¢ podstawe wpisu a zgdaniem wniosku, trzeba zauwazy¢, ze oswiadczenie
z 6 kwietnia 2016 r. ztozone zostato przed powstaniem wiasnosci lokalu nr [...],
wyodrebnionego z nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr [...]/6, a zatem takze
przed podziatem — stosownie do art. 76 ust. 1 u.k.w.h. — hipotek obcigzajgcych te
nieruchomos$¢. Oswiadczenie to odnosito sie zatem zarowno do rzeczy przysziej,
jak i do prawa rzeczowego moggcego te rzecz obcigzy¢ w przysztosci. 6 kwietnia
2016 r. administrator hipotek ustanowionych na podstawie ustawy o obligacjach
z 1995 r. mogt — z powotaniem sie na art. 246 k.c. — co najwyzej zrzec sie hipotek
na nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr [...]/6, ale takiego oswiadczenia
nie ztozyt, a skarzgca — domagajgc sie wytozenia oswiadczenia z 6 kwietnia 2016 r.
stosownie do art. 65 k.c. izarzucajgc Sgdowi Okregowemu, ze tej wyktadni
nie dokonat — nie zmierza bynajmniej do tego, zeby w oswiadczeniu z 6 kwietnia
2016 r. dostrzec zrzeczenie sie hipoteki na nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg
nr [...]/6 itowdacie jego zlozenia. Do faktycznego wygaszenia obcigzenia
hipotecznego na nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr [...]/6 prowadzitoby
natomiast sukcesywne wyodrebnianie z niej samodzielnych lokali bez wpisywania
obcigzajgcej te lokale hipoteki tgcznej, gdyz hipoteka nie mogtaby sie utrzymac
wytgcznie na nieruchomosci wspdlnej, ktéra to nieruchomosé staje sie
po wyodrebnieniu lokali prawem zwigzanym z ich wiasnoscig i jako prawo
nienadajgce sie samodzielnie do egzekuciji, traci wiasciwosci decydujgce o jego

obcigzliwosci hipoteka.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 3984 k.p.c., Sad Najwyzszy

orzekt, jak w sentenciji.
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