Sygn. akt Il CZP 90/18

UCHWALA

Dnia 28 marca 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jacek Gudowski (przewodniczacy)
SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powoédztwa L. S.

przeciwko P. w W.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 28 marca 2019 .

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w P.

postanowieniem z dnia 1 marca 2018 r., sygn. akt XV Ca [...],

"Czy ograniczone prawo rzeczowe (hipoteka) ustanowione przez
dtuznika, bedgcego uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci na
zabezpieczenie wierzytelnosci wygasa w przypadku gdy dochodzi
nastepnie do przejecia dtugu, a w chwili tego przejecia uzytkownikiem
wieczystym obcigzonej nieruchomosci jest juz inna osoba, ktora nie
wyraza zgody na dalsze trwania zabezpieczenia (art. 525 k.c.)?"

podijat uchwate:

Hipoteka ustanowiona przez dluznika na uzytkowaniu
wieczystym nie wygasa 2z chwilg przejecia dlugu, gdy
uzytkowanie wieczyste zostalo zbyte na rzecz osoby trzeciej
(art. 525 k.c.).



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 31 maja 2017 r. Sgd Rejonowy w N. oddalit powodztwo L. S.
przeciwko P. z siedzibg w W. o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
poprzez wykreslenie w dziale IV ksiegi wieczystej KW nr [...], prowadzonej przez
Sad Rejonowy w N., wpisu hipoteki umownej zwyktej w kwocie 1300 000 zt

ustanowionej na rzecz pozwanego na prawie uzytkowania wieczystego.

Orzeczenie powyzsze zapadto w oparciu o nastepujgce ustalenia.
Uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej potozonej w N. i wtascicielem
posadowionych na niej budynkéw, objetych ksiegg wieczystg KW nr[...], byto
[...]O. spotka z 0.0. zsiedzibg w O. (dalej jako: ,0.”). W dniu 3 lutego 1999 r.
P. (dalej jako: ,P.”) zawart z O. umowe pozyczki w kwocie 1 300 000 zt, ktorej
sptate zabezpieczono hipotekg umowng zwyktg w tej samej wysokosci ustanowiong
na uzytkowaniu wieczystym wskazanej nieruchomosci. Miedzy ustaleniami Sgdéw
obu instancji zachodzi r6znica wysokosci dtugu i hipoteki (Sgd Rejonowy wskazat
kwote 1 130 000 zt, Sgd Okregowy 1 300 000 zt), nie ma ona jednak znaczenia
dla przedstawionego zagadnienia. Spdtka zbyla, umowg sprzedazy z dnia
22 stycznia 2002 r., uzytkowanie wieczyste gruntu i prawo wtasnosci budynkéw
na rzecz powoda L. S.. P., wobec zalegania z ptatno$cig rat przez pozyczkobiorce,
wypowiedziat w dniu 2 sierpnia 2004 r. umowe pozyczki. U. P. zawarta w dniu
23 listopada 2004 r. z dluznikiem O. umowe przejecia diugu w tgcznej kwocie
1 085 765,79 zt, nastepnie w dniu 31 stycznia 2005 r. z wierzycielem umowe ugody,
ktérg potwierdzono fakty istnienia bezspornego, wymagalnego i nieprzedawnionego
zobowigzania z tytutu umowy pozyczki oraz jego zabezpieczenia hipoteka.
W sprawie z powoddztwa P. przeciwko przejemcy diugu w dniu 15 pazdziernika
2007 r. zapadt wyrok uwzgledniajgcy powddztiwo o zaptate. Nabywca
nieruchomos$ci wystgpit o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
poprzez wykreslenie wpisu hipoteki umownej zwyklej twierdzgc, ze nie wyrazit
zgody na dalsze trwanie zabezpieczenia, zatem hipoteka wygasta z chwilg

przejecia dtugu (art. 525 k.c.).



Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze przewidzianej w tym przepisie regule
wygasniecia nie podlegajg zabezpieczenia ustanowione przez dtuznika osobistego
na wiasnej nieruchomosci. Wymog zgody nabywcy na dalsze trwanie hipoteki po
przejeciu dtugu dotyczy jedynie zabezpieczeh dokonanych przez osoby trzecie,

stad powddztwo jest bezzasadne.

Sad Okregowy, rozpoznajgc apelacje powoda, powzigt watpliwosci co do
wyktadni art. 525 k.c., ktérym dat wyraz w przedstawionym Sgdowi Najwyzszemu
zagadnieniu prawnym (art. 390 § 1 k.p.c.). Wskazujgc, ze rezultat wyktadni
jezykowej wskazanego przepisu nie budzi watpliwosci, bowiem hipoteka nie zostata
ustanowiona przez osobe trzecig, stwierdzit, iz zachodzi potrzeba rozwazenia, czy
nie zachodzg szczegolnie istotne i donioste racje prawne, spoteczne lub moralne
uzasadniajgce odstgpienie od niej. Sad przyjat, ze istotne znaczenie dla tej oceny
majg stosunki prawne istniejgce w dacie przejecia dlugu. Opowiedziat sie
za przyjeciem, w drodze wyktadni funkcjonalnej i celowosciowej art. 525 k.c.,
iz w wypadku przejecia dtugu dla dalszego trwania hipoteki wymagana jest zgoda
dtuznika hipotecznego podnoszgc, ze przemawia za tym prawdopodobienstwo
skierowania przeciwko niemu roszczenia przez wierzyciela oraz powstanie
w przysztosci stosunku regresowego pomiedzy dtuznikiem, ktory zaspokoit
wierzyciela, a nabywcg dlugu (art. 518 § 1 k.c.). Odwotat sie réwniez do przepisow
zwiekszajgcych ochrone dtuznika rzeczowego poprzez wprowadzenie wymogu
uzyskania jego zgody na zmiany zabezpieczonej wierzytelnosci (art. 248 k.c.,

art. 68% ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece).
Sad Najwyzszy zwazyt:

Zagadnienie prawne przedstawione przez Sgd Okregowy nie byto dotad
przedmiotem wypowiedzi Sgdu Najwyzszego, mimo jego znaczenia dla obrotu
prawnego i praktyki orzeczniczej. Stanowisko pismiennictwa co do wyktadni
art. 525 k.c. jest rozbiezne zaréwno co do pojecia ,o0soby trzeciej’, jak i chwili,
na jakg nalezy ocenia¢ jej status w zwigzku z przejeciem dtugu, brak jednak

wypowiedzi bezposrednio odnoszacych sie do istoty przedstawionego problemu.

Jedng z form zabezpieczenia rzeczowego wierzytelnosci jest hipoteka, ktorg

moze ustanowi¢ dtuznik lub osoba trzecia na nieruchomosci, uzytkowaniu



wieczystym wraz z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym gruncie,
stanowigcymi wtasnos¢ uzytkownika wieczystego, spotdzielczym witasnosciowym
prawie do lokalu, wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg (art. 65 ust. 1 i 2 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, dalej jako: ,u.k.w.h.”).
Tresc i istnienie hipoteki zalezy od istnienia wierzytelnosci, ktdrg zabezpiecza.
Z zasady akcesoryjnosci hipoteki wynika, ze jej wygasniecie w zasadzie, poza
wyjatkami przewidzianymi w ustawie (art. 94, 941, 95, 99 u.k.w.h.), zwigzane jest
z wygasnieciem wierzytelnosci. Uprawnienia wierzyciela hipotecznego wyczerpujg
sie w uprawnieniu do zaspokojenia sie z obcigzonej nieruchomosci bez wzgledu
nato, kto stat sie jej witascicielem (uzytkownikiem wieczystym, podmiotem
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, wierzycielem wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotekg ) i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi.
Niedopuszczalne jest ograniczenie uprawnienia tych podmiotow do zbycia
lub obcigzenia przystugujgcego im prawa przed wygasnieciem hipoteki (art. 72
u.k.w.h.). Hipoteka moze by¢ ustanowiona dla zabezpieczenia wtasnego lub
cudzego dtugu, skutkujgc odpowiednio powstaniem odpowiedzialnosci osobistej
i rzeczowej lub tylko rzeczowej, réwnolegtej do odpowiedzialnosci osobistej.
Zbycie prawa rzeczowego obcigzonego hipotekg na rzecz osoby trzeciej powoduje
zmiane po stronie dituznej z tym, ze jezeli zbywca byt zaréwno dtuznikiem
osobistym jak i rzeczowym nastepuje rozszczepienie odpowiedzialnosci i pozostaje
on nadal dtuznikiem osobistym. Pewne odstepstwa dotyczg skutkdédw nabycia

w postepowaniu egzekucyjnym.

Przedstawione zagadnienie dotyczy nastepstw zmian podmiotowych
w stosunku zobowigzaniowym, bedgcym zrédtem wierzytelnosci zabezpieczonej
hipotekg ustanowiong na podstawie umowy. Zmiana wierzyciela moze nastgpic
w drodze przelewu bez zgody diuznika (z zastrzezeniem przewidzianym w art. 509
§ 1 k.c.) i wobec tego, ze wraz z wierzytelnoscig przechodzg wszelkie zwigzane
z nig prawa (art. 509 § 2 k.c.), jej nabywca staje sie wierzycielem hipotecznym
i moze sie zaspokoi¢ sie z przedmiotu hipoteki. Takie same skutki wywotuje
sukcesja wierzyciela pod tytutem ogdélnym mortis i vivos causa.
Zmiana dtuznika polegajgca na przystgpieniu do dlugu osobistego nie

wywotuje zmian zasad odpowiedzialnosci dtuznika rzeczowego. Istotg problemu



wystepujgcego w sprawie jest istnienie dalszej odpowiedzialnosci dtuznika
rzeczowego w wypadku przejecia dtugu, powodujgcego wstgpienie osoby trzeciej
w miejsce dotychczasowego dtuznika, ktéry zostaje z dlugu zwolniony (art. 519 k.c.).
Skutki dokonanej w ten sposdb translatywnej zmiany dtuznika ksztaltujg sie
odmiennie i zalezg od powigzan istniejgcych w dotychczasowym stosunku
podstawowym i prawno-rzeczowym. | tak, gdy osoba zbywajgca dtug byta zaréwno
dtuznikiem osobistym jak irzeczowym dochodzi do powstania rownolegtej
odpowiedzialnosci osobistej przejemcy i rzeczowej dotychczasowego dtuznika.
Jezeli zbywca byt tylko diuznikiem osobistym a rzeczowym inna osoba, ktéra
umownie ustanowita hipoteke na wilasnym prawie rzeczowym, zmiana dtuznika
powoduje wygasniecie hipoteki z chwilg przejecia, chyba ze ta osoba wczesniegj
wyrazita zgode na dalsze trwanie zabezpieczenia (art. 525 k.c.). Jezeli przejemca
w chwili nabycia dtugu byt juz, w wyniku ustanowienia hipoteki na wtasnym prawie,
dtuznikiem rzeczowym nadal trwa jego odpowiedzialnos¢ rzeczowa rownolegle
z powstatg odpowiedzialnoscig osobistg. Jakkolwiek w tym wypadku jest on osobg
trzecig w rozumieniu art. 525 k.c. uzna¢ nalezy, ze przejmujgc dtug w sposob
dorozumiany wyrazit zgode na dalsze trwanie zabezpieczenia, chyba ze strony
postanowity inaczej. Odmienny poglad prowadzitby do nieakceptowalnego wniosku,
ze przejemca zabezpieczonego dtugu, ktdéry wczesniej ustanowit zabezpieczenie,
zwalnia sie z mocy prawa z odpowiedzialnosci rzeczowej. Stan faktyczny
i prawny w rozpoznawanej sprawie rozni sie od powyzszych rozwigzan
modelowych tym, ze podmiot o statusie zaréwno dtuznika osobistego jak
i rzeczowego, ktory uprzednio ustanowit zabezpieczenie hipoteczne wilasnego
dtugu, zbyt na rzecz réznych o0soéb trzecich najpierw obcigzone prawo
rzeczowe a nastepnie dtug. Watpliwos¢ Sadu przedstawiajgcego zagadnienie
prawne dotyczy tego, czy w przedstawionych okoliczno$ciach, wobec pézniejsze;j
zmiany dtuznika osobistego, trwa odpowiedzialnoS§¢ rzeczowa nabywcy
obcigzonego prawa, czy ustaje w nastepstwie ewentualnego wygasniecia
hipoteki na podstawie art. 525 k.c.

Sad Najwyzszy opowiada sie, co do zasady, za pierwszenstwem stosowania
dyrektywy wyktadni pierwszego stopnia, tj. wyktadni jezykowej, podzielajgac w tym

zakresie stanowisko orzecznictwa (por. m.in. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego



z dnia 8 czerwca 1999 r., SK 12/98, OTK-A 1999, nr 5, poz. 90, uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 30 listopada 1987 r., lll PZP 36/87, OSNC 1988, nr 2-3, poz.
23, uchwata skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 1 marca 2007 r.,
[l CZP 94/96, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 95, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 maja
1998 r., | CKN 664/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 7). Odstepstwo od powyzszej reguty
uzasadniajg jedynie szczegdlnie istotne i donioste racje prawne, spoteczne,
ekonomiczne lub moralne (por. uzasadnienie uchwaty petnego sktadu Izby Cywilnej
Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2004 r., Il CZP 37/04, OSNC 2005, nr 3,
poz. 42 oraz uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 20 lipca 2005 r., | KZP 18/05,
OSNKW 2005, nr 9, poz. 74). Interpretacja jezykowa art. 525 k.c. prowadzi do
jednoznacznego wniosku. Zwrot ,ustanowienie przez osobe trzecig” odwotuje sie
do czynnosci prawnej utworzenia zabezpieczenia przez inng osobe jak dtuznik,
wyprzedzajgcej przejecie dtugu. Rozszczepienie odpowiedzialnosci osobistej
i rzeczowej dtuznika w nastepstwie zbycia prawa juz obcigzonego hipoteka
nastepuje w chwili pozniejszej jak ustanowienie zabezpieczenia. Przeciwko
wyktadni rozszerzajgcej iprzyjeciu, ze w wypadku przejecia dlugu wygasa
odpowiedzialnosé rzeczowa nabywcy prawa obcigzonego hipotekg przez dtuznika
osobistego, przemawiajg liczne argumenty. Art. 525 k.c. wprowadza wyjgtek od
zasady trwania zabezpieczenia rzeczowego istniejgcego dtugu, stgd powinien by¢
wyktadany Scisle. Przewidziana nim reguta wygasniecia zabezpieczenia ex lege nie
ma charakteru bezwzglednie obowigzujgcego, bowiem przepis dopuszcza
mozliwos¢ jego pozostawienia na podstawie jednostronnej czynno$ci
prawnej dtuznika rzeczowego, dokonanej najpdzniej w chwili przejecia dtugu.
W odniesieniu do czynnosci zabezpieczajgcych przyczyna prawna przysporzenia
na rzecz wierzyciela korzysci majgtkowej w postaci ustanowienia prawa
zabezpieczajgcego zawsze ma charakter causa cavendi (przyczyny
zabezpieczajgcej). Niemniej rzeczywistg podstawg dokonania tych czynnosci jest
w wypadku zabezpieczenia wlasnego zobowigzania - stosunek prawny istniejgcy
pomiedzy ustanawiajgcym zabezpieczenie dtuznikiem osobistym a wierzycielem,
a zabezpieczenia zobowigzania osoby trzeciej, bedacej dtuznikiem osobistym -
wewnetrzny  stosunek prawny istniejgcy pomiedzy nig a ustanawiajgcym

zabezpieczenie. Wynika on najczesciej z wiezi rodzinnych lub osobistych,



uwzglednia sytuacje faktyczng i prawng w chwili zobowigzania sie¢ do ponoszenia
odpowiedzialnosci rzeczowej, zmierzajgc wolg stron do umocnienia roszczenia
przeciwko dtuznikowi ze stosunku podstawowego. Dla dtuznika, ktory
odpowiada rzeczowo wilasnym majgtkiem nie jest obojetne czyje zobowigzanie
zabezpiecza iz kim bedzie sie rozliczat w przysztosci, gdyby wierzyciel wystagpit
0 zasgdzenie wierzytelnosci hipotecznej i przeprowadzit egzekucje z przedmiotu
zabezpieczenia. Konstrukcja wygasniecia hipoteki powinna zatem stuzyé ochronie
tylko takiego dtuznika rzeczowego, bowiem u podstaw jego odpowiedzialnosci
lezy szczegolna relacja uzasadniajgca ustanowienie zabezpieczenia na prawie
wiasnym. Argumenty te tracg na znaczeniu i nie sg aktualne wobec nabywcy prawa

rzeczowego juz obcigzonego hipoteka.

Odrézni¢ nalezy dwa terminy: ustanowienia hipoteki decydujgcego
0 powstaniu zabezpieczenia i przejecia dlugu przesgdzajgcego o wygasnieciu
lub pozostawieniu zabezpieczenia. Ustanowienie i wygasniecie hipoteki sg
pojeciami prawnymi, obejmujgcymi kwalifikowany sposéb powstania i ustania
tego ograniczonego prawa rzeczowego. BezpieczehAstwo obrotu przemawia
przeciwko odstgpieniu w drodze wyktadni przepisu stanowigcego szczegolng
podstawe wygasniecia hipoteki, od rygoryzmu wtasciwego dla prawa rzeczowego.
Pominiecie zwrotu "ustanowiony przez osobe trzecig”, za czym w istocie opowiada
sie Sad przedstawiajgcy zagadnienie prawne, podwazatoby sens normy zawartej
w art. 525 k.c., gdyz czynitoby wygasniecie zabezpieczenia w nastepstwie przejecia
dlugu zasadg, a nie wyjagtkiem. Negatywne nastepstwa takiej interpretacji
szczegolnie wyraznie rysujg sie w przedmiotowej sprawie. Dtuznik, ktory ustanowit
hipoteke na uzytkowaniu wieczystym wraz zbudynkami i urzgdzeniami na
uzytkowanym gruncie zwolnit sie od odpowiedzialno$ci rzeczowej na skutek zbycia
obcigzonych nig praw. Nastepnie, wobec translatywnego przejecia diugu przez
osobe trzecig, ustataby nie tylko jego odpowiedzialnoS¢ osobista, gdyz czynnosc¢
zbycia prowadzitaby réwniez do wygasniecia odpowiedzialnosci rzeczowej
innego podmiotu, uniemozliwiajgc ~ tym samym realizacje =~ zabezpieczenia.
Czynitoby to ochrone wierzyciela, w ktdérego interesie ustanowiono hipoteke,
iluzoryczng ipodwazato sens zabezpieczenia. Wiedza nastepcy dtuznika

rzeczowego o obcigzeniu nabytego prawa oznacza, ze brak potrzeby udzielenia mu



ochrony prawnej w wypadku dokonania zmian podmiotowych dotyczgcych dtuznika
osobistego. Uprawnienie wierzyciela dokonania wyboru dtuznika, ktory ma
zaspokoi¢ wierzytelnos¢, jest istotg konstrukcji réwnolegtej odpowiedzialnosci

osobistej i rzeczowej.

Brak podstaw do wnioskowania o ogdélnym dazeniu ustawodawcy do
zwiekszenia zakresu ochrony dtuznika rzeczowego z powotaniem na art. 248 k.c.
ktéry dotyczy zmiany tresci istniejgcego prawa rzeczowego, zatem jego zakresu
przedmiotowego a nie podmiotowego, ponadto wprowadza wymoég nie tylko
zgody obu stron wyrazonej w prawem przewidzianej formie, ale i wpisu do ksiegi
wieczystej. Z kolei art. 68* u.k.w.h. reguluje jedynie forme czynnos$ci dokonywania
zmian przedmiotowych zwiekszajgcych zakres zaspokojenia wierzytelnosci

zabezpieczonej hipoteka.

Biorgc powyzsze pod rozwage uznaé nalezy, ze dtuznik, ktéry nabyt
prawo obcigzone hipotekg ustanowiong przez dluznika osobistego na
zabezpieczenie jego wiasnego dtugu, ,wstepuje” w sytuacje prawng zbywcy,
a nastepcze przejecie przez osobe trzecig dtugu zbywcy nie skutkuje zwolnieniem
go z odpowiedzialnosci rzeczowej. Oznacza to, ze hipoteka ustanowiona przez
dtuznika na uzytkowaniu wieczystym, ktore zostato zbyte na rzecz osoby trzeciej,

nie wygasa na podstawie art. 525 k.c. z chwilg pdzniejszego przejecia dtugu.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. podjat

uchwate o wskazanej tresci.
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