Sygn. akt IV CSK 287/18

POSTANOWIENIE

Dnia 12 marca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczacy)
SSN Anna Owczarek

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku M. M., Z. M. i G. Spotki Akcyjnej z siedzibg w G.

przy uczestnictwie B. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w G.
(poprzedniow S.)

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 12 marca 2020 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow M. M. i Z. M.

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 11 pazdziernika 2017 r., sygn. akt lll Ca (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

W dniu 27 pazdziernika 2016 r. wnioskodawcy M. M., Z. M. i G. SA z
siedzibg w G. wniesli o wykreslenie ujawnionego w dziale Il ksiegi wieczystej (...)
przystugujgcego matzonkom M. roszczenia 0 zawarcie umowy przyrzeczonej
sprzedazy blizej opisanego lokalu, bezciezarowe odigczenie z tej ksiegi opisanego
blizej lokalu i zatozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej, ujawnienie w niej prawa
wiasnosci lokalu na rzecz matzonkow M. na prawach wspodlnosci ustawowej ze

stosownym udziatem w nieruchomosci wspolnej. Do wniosku zatgczono dokumenty



w postaci m.in. notarialnej umowy ustanowienia i sprzedazy odrebnej wtasnosci
lokalu z dnia 27 pazdziernika 2016 r. oraz sporzgdzonego w formie aktu
notarialnego o$wiadczenia z dnia 6 kwietnia 2016 r. B. sp. z 0.0. w S., bedacej
administratorem hipoteki umownej tgcznej do kwoty 3 000 000 zt. zabezpieczajgcej
wierzytelnos¢ obligatariuszy z tytutu emisji obligacji na podstawie uchwaty z dnia 2
grudnia 2014 r. w sprawie emisji obligacji oraz hipoteki umownej tgcznej do kwoty
3 000 000 zt. zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ obligatariuszy z tytutu emisji obligacji
na podstawie uchwaty z dnia 31 marca 2015 r. w sprawie emisji obligacji. W
dokumencie tym administrator hipotek oswiadczyt, ze wyraza zgode na odtagczenie
z ksiegi wieczystej (...) wszelkich samodzielnych lokali znajdujgcych sie na tej
nieruchomosci bez obcigzania tych lokali opisanymi wyzej hipotekami umownymi

tgcznymi.

W dniu 1 marca 2017 r. referendarz sgdowy przy Sadzie Rejonowym w G.
uwzglednit wniosek z wyjgtkiem bezciezarowego odtgczenia lokalu, dokonujgc
przeniesienia wpisanych w dziale IV ksiegi wieczystej (...) hipotek umownych

tgcznych do nowo zatozonej lokalowej ksiegi wieczystej nr (...).

Po rozpoznaniu skargi wnioskodawcow na to orzeczenie referendarza,
Sad Rejonowy w G. postanowieniem z dnia 28 kwietnia 2017 r. utrzymat w mocy
zaskarzony wpis. Podnidst, ze stosownie do art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca
1995 r. o obligacjach (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r. poz. 730; dalej - u.0.z. 1995 r.),
znajdujgcej zastosowanie ze wzgledu na jej obowigzywanie w czasie ustanowienia
przedmiotowych hipotek, jedyng podstawg wykreslenia hipoteki zabezpieczajgcej
wierzytelnoS¢ obligatariuszy z tytutu emisji obligacji, jest sporzgdzony przez
notariusza protokét umorzenia wykupionych obligacji. Przez ,wykres$lenie” hipoteki
nalezy przy tym rozumie¢ takze odtgczenie wyodrebnionego lokalu bez
przeniesienia ksiegi wieczystej lokalowej wspotobcigzenia hipotekg umowng tgczng
wpisang w ksiedze wieczystej nieruchomosci wspolnej (bezciezarowe ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu). Taki dokument nie zostat dotgczony do wniosku, co
prowadzito do jego oddalenia wtej czesci. W ocenie Sgdu Rejonowego nie
znajdowaty zastosowania w sprawie art. 246 § 1 k.c. oraz art. 76 ust. 1 i ust. 4
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z
2018 r. poz. 1916; dalej - u.k.w.h.), albowiem art. 7 ust. 2 ustawy o obligacjach z



1995 r. stanowi lex specialis wobec tych regulacji ze wzgledu na szczegdlny

charakter praw majatkowych, ktorych przepis ten dotyczy.

Postanowieniem z dnia 11 pazdziernika 2017 r. Sgd Okregowy w G. oddalit
apelacje wnioskodawcéw od opisanego postanowienia, podzielajgc ustalenia

faktyczne i oceny prawne Sgdu pierwszej instancji.

W skardze kasacyjnej wnioskodawcy zarzucili naruszenie art. 7 ust. 2 ustawy
o obligacjach z 1995 r. przez wadliwe uznanie, iz w rozpoznawanej sprawie nie jest
mozliwe bezciezarowe ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu w oparciu
0 oswiadczenie administratora hipotek, podczas gdy notarialny protokét umorzenia
wykupionych obligacji jest podstawg do wykreslenia hipotek wytacznie w sytuacji
umorzenia wykupionych obligacji, co jeszcze nie nastgpito. Zarzucili ponadto
naruszenie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. oraz art. 246 § 1 k.c. przez btedne przyjecie,
ze hipoteka obcigzajgca nieruchomos¢ wspolng obcigza wszystkie wyodrebnione z
niej lokale jako hipoteka tgczna, mimo 2zgody administratora hipotek na
bezciezarowe ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu. Formutujgc te podstawy,
skarzgcy wniesli o uchylenie w catosci zaskarzonego postanowienia i przekazanie

sprawy Sgdowi Okregowemu w G. do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Powstaty w rozpoznawanej sprawie problem prawny dotyczy tego,
czy administrator hipotek obcigzajgcych nieruchomos¢ w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci przystugujgcych obligatariuszom wobec emitenta obligacji z tytutu
emisji obligacji, moze wyrazi¢ wazng zgode na bezciezarowe ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu, co jest réwnoznaczne ze zrzeczeniem sie tego
ograniczonego prawa rzeczowego i czy to oswiadczenie administratora moze
stanowi¢ podstawe do zaniechania wspotobcigzenia przez sgd wyodrebnionych

lokali hipotekg umowng tgczng.

Ze wzgledu na chwile ustanowienia opisanych wyzej hipotek,
W rozpoznawanej sprawie znajdujg zastosowanie w art. 7 ust. 1ai 1b u.o. z 1995 r.
zgodnie z ktérymi, przed rozpoczeciem emisji obligacji emitent jest obowigzany
zawrze¢ w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci umowe z administratorem

hipoteki, ktéry wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we wiasnym



imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy. Administratorem hipoteki moze byc¢
takze bank petnigcy funkcje banku reprezentanta. Do administratora hipoteki
przepisy art. 31 ust. 2-5 stosuje sie odpowiednio. Do administratora hipoteki nie
stosuje sie przepisow art. 682 u.k.w.h. Stosownie do art. 7 ust. 2 przytoczonej
ustawy, protokdt umorzenia wykupionych obligacji, sporzgdzony przez notariusza,
jest tytutem do wykreslenia hipoteki, ustanowionej w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci obligatariuszy. W uzasadnieniu postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 26 listopada 2019 r. w sprawie IV CSK 416/18, wydanego na tle tozsamego
stanu faktycznego z udziatem tych samych stron (w odniesieniu do innego
wyodrebnionego lokalu) wskazano, Ze oswiadczenie wierzyciela hipotecznego
0 zrzeczeniu sie hipoteki, z ktorym nalezy zrowna¢ zgode na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu - prowadzi do wylgczenia zastosowania art. 76 ust. 11 4
ukw.h. Jest ono alternatywg dla okreSlenia sposobu podziatu hipoteki
bezposrednio w umowie o jej ustanowienie (por. art. 76 ust. 4 pkt 2 u.k.w.h.),
ktéry moze polega¢ takze na zrzeczeniu sie przez wierzyciela hipotecznego
hipoteki, ktéra miataby obcigza¢ wyodrebniang nieruchomos¢ (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 385/12, OSNC 2013, nr 10,
poz. 119; por. tez postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 2013 r.,
IV CSK 551/12, nie publ. i z dnia 16 maja 2013 r., IV CSK 653/12, nie publ.).
Nalezy podnies¢, ze stosownie do art. 22 ust. 1 pkt 17 ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 1805 ze zm.), w mysl ktérego umowa
deweloperska zawiera m.in. informacje o zgodzie banku lub innego wierzyciela
zabezpieczonego hipotekg na  bezobcigzeniowe  wyodrebnienie lokalu
mieszkalnego i przeniesienie jego wtasnosci po wplacie petnej ceny przez
nabywce, jezeli takie obcigzenie istnieje. W rozpoznawanej sprawie zgode na
nieprzeniesienie wpisu hipoteki tgcznej wyrazit jednakze nie bezposrednio
wierzyciel hipoteczny (obligatariusz), lecz administrator hipoteki i to na jego

oswiadczenie jako podstawe zgdanego wpisu powotali sie wnioskodawcy.

Ustawa z 1995 r. o obligacjach zawiera regulacje poswiecone
zabezpieczeniom wierzytelnosci osob, ktére dziatajgc w zaufaniu do emitenta

obligacji zdecydowaty sie nabyc¢ obligacje, decydujgc sie oczywiscie na zwigzane z



tym ryzyko inwestycyjne, ktérego ztagodzeniu majg stuzy¢ zwilaszcza
zabezpieczenia w postaci ograniczonych praw rzeczowych w postaci zastawu
i hipoteki (por. art. 5 ust.1 pkt 9, art. 10 ust. 1 pkt 6, art. 10 ust. 2). Za trafny nalezy
uznaé¢ poglad wyrazony w przytoczonym wyzej orzeczeniu Sadu Najwyzszego,
ze administrator hipoteki nie moze - chyba, ze przewidujg to wyraznie warunki
emisji (wzmianka w umowie z administratorem jest niewystarczajgca) - zrzec sie
hipotek zabezpieczajgcych wierzytelnosci obligatariuszy (wyraza¢ zgody na
bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokali z nieruchomosci obcigzonej hipotekg). Takie
dziatanie administratora hipotek, jako prowadzgce do wyzbycia sie jedynego,
realnego zabezpieczenia wierzytelnosci przystugujgcych obligatariuszom, nie moze
by¢ kwalifikowane jako dziatanie na ich korzys¢. Nalezy podzieli¢ sformutowany w
uzasadnieniu przywotanego postanowienia poglad, ze nie zapewnia tego rodzaju
ochrony ewentualna odpowiedzialno$¢ administratora hipoteki i to nawet przy
uwzglednieniu, ze ustawodawca w interesie obligatariuszy ustanawia pewne
ograniczenia co do jego cech podmiotowych (por. art. 31 ust. 2-5 w zwigzku z art. 7
ust. 1a zd. 2 u.o. z 1995 r.). Jest to bowiem odpowiedzialnoS¢ osobista, a zatem
stabsza od odpowiedzialnoSci rzeczowej wynikajgcej z zabezpieczenia
rzeczowego. Argumentacje te wzmacniajg znajdujgce sie w aktach tej sprawy
oswiadczenia oso6b fizycznych - obligatariuszy, wyraznie sprzeciwiajgcych sie
bezobcigzeniowemu wyodrebnieniu jakiegokolwiek Ilokalu z przedmiotowej
nieruchomosci i podnoszgcych, ze zrzeczenie sie przez administratora hipotek,
bez ich zgody, tych ograniczonych praw rzeczowych, stanowi dziatanie na szkode
obligatariuszy, albowiem pozbawia ich realnego zabezpieczenia przystugujgcych im
wierzytelnosci o wykup obligacji, z ktdrych czesc jest juz wymagalna, a nie zostata
zaspokojona (por. k. 70, 80). Trzeba tez wskazac, ze art. 31 ust. 6 pkt 2 aktualnie
obowigzujgcej ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach przewiduje, ze
tytutem do wykreslenia hipoteki, ustanowionej w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
obligatariuszy moze byc¢ takze os$wiadczenie administratora hipoteki o zmianie
warunkow emisji w zakresie wysokos$ci, formy lub warunkéw zabezpieczenia
wierzytelnos$ci wynikajgcych z obligacji. Stosownie do art. 7 ust. 1 tej ustawy,
zmiana warunkow emisji wymaga jednakze uchwaty zgromadzenia obligatariuszy

albo jednobrzmigcych porozumien zawartych przez emitenta z kazdym z



obligatariuszy. Przepisy te potwierdzajg zatem poglad, ze zmiana warunkow emisji,
w tym rezygnacja z zabezpieczen hipotecznych, nie miescisie w zakresie
swobodnie realizowanych kompetencji administratora hipotek. Nalezy zatem
podzieli¢ poglad wyrazony w postanowieniu z dnia 26 listopada 2019 r. w sprawie
IV CSK 416/18, ze oswiadczenie administratora o zrzeczeniu sie hipoteki (zgodzie
na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokali z nieruchomosci obcigzonej hipoteka)
jest niewazne (art. 58 § 1 k.c.) jako sprzeczne z niewystowiong wprost w ustawie o
obligacjach z 1995 r. normg wyznaczajgcg zakres wykonywania przezen praw i
obowigzkéw wierzyciela hipotecznego na rachunek obligatariuszy. W nawigzaniu
do akcentowanego w skardze kasacyjnej watku ochrony nabywcow lokali
dziatajgcych w dobrej wierze i ptacgcych petng cene za nabycie lokalu, nalezy
wskazac¢, ze przyznanie priorytetu ochronie interesobw nabywcéw lokali
oznaczatoby, iz ryzyko niewyptacalnosci emitenta podlega przerzuceniu na
obligatariuszy - nie ma wszak gwarancji przeznaczenia srodkéw ze sprzedazy lokali
na ich sptate - cho¢ ich roszczenia byty od poczatku chronione stosunkowo

pewnym zabezpieczeniem hipotecznym, o ktérym nabywcy lokali powinni wiedziec.

Z tych wzgledow, Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenc;ji (art. 3984 k.p.c.).



