Sygn. akt V CSK 406/17

POSTANOWIENIE

Dnia 9 sierpnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner

SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku L. S.

przy uczestnictwie Z. K. oraz administratora hipoteki - C. - radcowie prawni - spotki
partnerskiej z siedzibg w K.

o wpis hipoteki w ksiedze wieczystej Kw nr (...)/0,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 9 sierpnia 2018 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 31 marca 2017 r., sygn. akt IV Ca (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

L. S. wniosta o dokonanie w dziale IV ksiegi wieczystej Kw nr (...)/0 wpisu
hipoteki w kwocie 2 350000 =z, stanowigcej zabezpieczenie wierzytelnosci
obligatariuszy zwigzanych z emisjg przez C. spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w T. 2000 obligacji imiennych serii F C. o numerach
od FOO01 do F2000. Do wniosku, jako podstawe wpisu hipoteki, zatgczono: wypis
aktu notarialnego z dnia 23 kwietnia 2016 r. ustanawiajgcego hipoteke na prawie
wiasnosci wnioskodawczyni i jej meza Z. K. we wspolnosci ustawowej matzenskiej,

umowe z dnia 1 sierpnia 2016 r. o ustanowieniu administratorem hipoteki w celu



zabezpieczenia obligacji Kancelarii Prawnej ,P.” sp. k. z siedzibg w K., warunki
emisji obligacji imiennych serii F C. z dnia 30 marca 2016 r., uchwate nr 1 zarzgdu
C. sp. z 0.0. z dnia 30 marca 2016 r. oraz oswiadczenie obligatariusza z dnia 1

sierpnia 2016 r.

Postanowieniem z dnia 10 listopada 2016 r. Sgd Rejonowy w K. oddalit
wniosek. Wskazat, Zze przeszkodg dokonania wpisu byt brak oznaczenia
administratora hipoteki bezposrednio w os$wiadczeniu o ustanowieniu hipoteki,
sporzadzonym w formie aktu notarialnego (art. 31 ust. 1 i 2 ustawy o obligacjach w
zw. z art. 6262 § 2 k.p.c.). Postanowieniem z dnia 31 marca 2017 r. Sad Okregowy
w K. oddalit apelacje wnioskodawczyni. Podzielit stanowisko Sadu pierwsze;j
instancji, ze przedstawione dokumenty nie mogty stanowi¢ podstawy wpisu. Uznat,
ze wprawdzie nie ma wymogu oznaczenia administratora hipoteki wprost w
oswiadczeniu o ustanowieniu hipoteki, niemniej powotanie administratora powinno
nastgpi¢ przed jego ztozeniem. Ustanowienie hipoteki nie jest aktem abstrakcyjnym,
a oswiadczenie o obcigzeniu powinno by¢ kierowane do okreslonego adresata, na
rzecz ktérego hipoteka jest ustanawiana. Notariusz odbierajgcy oswiadczenie
wiasciciela nieruchomosci nie dysponowat umowg o ustanowieniu jej administratora,
gdyz zostata ona zawarta kilka miesiecy pozniej. Wymagan stawianych aktowi
ustanawiajgcemu hipoteke nie mozna wywodzi¢ z art. 31 ust. 4 ustawy o
obligacjach, zgodnie z ktérym przed rozpoczeciem emisji obligacji emitent jest
zobowigzany pod rygorem niewaznos$ci dostarczy¢ umowe z administratorem
hipoteki, gdyz przepis ten dotyczy wymagan stawianych rozpoczeciu emisji obligaciji,
podczas gdy art. 31 ust. 2 odnosi sie do ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie
takiej emisji. Sad stwierdzit ponadto, ze umowa o ustanowieniu administratora
hipoteki zostata sporzgdzona w formie zwyktej pisemnej, podczas gdy powinna
odpowiadac¢ formie przewidzianej w art. 31 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i

hipotece, tj. dokumentowi z podpisem notarialnie poswiadczonym.

Whioskodawczyni ztozyta skarge kasacyjng od postanowienia Sgdu drugiej
instancji opartg na obu podstawach kasacyjnych (art. 3983§ 1 pkt 1i2 w zw. z art.
13 § 2 k.p.c.). Wnoszac o jego zmiane i dokonanie wpisu zgodnie z wnioskiem,
ewentualnie uchylenie postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania zarzucita naruszenie przepiséw prawa materialnego: art. 31 ust. 2 i 4



ustawy o obligacjach w zw. art. 73 § 1 i 2 k.c. i art. 31 ust. 1 u.k.w.h. poprzez
bezpodstawne przyjecie, ze informacja o administratorze hipoteki powinna znalez¢
sie w akcie notarialnym jej ustanowienia oraz dla wpisu do ksiegi wieczystej
wymagana jest inna forma jak zwykta pisemna, art. 31 ust. 2 i 4 ustawy o
obligacjach poprzez przyjecie, ze wszystkie elementy wpisu hipoteki w ksiedze
wieczystej muszg znajdowac sie w oswiadczeniu woli ustanawiajgcego hipoteke. W
ramach podstawy naruszenia przepisow postepowania powotata art. 6268 § k.p.c. w
zw. z art. 31 ust. 2 ustawy o obligacjach poprzez bezzasadne oddalenie wniosku i
uznanie, ze wszystkie elementy wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej muszag

znajdowac sie w oswiadczeniu woli ustanawiajgcego hipoteke.
Sad Najwyzszy zwazyt:

Istota problemow przedstawionych w skardze dotyczy tego, czy oznaczenie
administratora hipoteki musi by¢ elementem aktu jej ustanowienia, w szczegdlnosci
by¢ objete jego trescig, oraz czy dla dokonania wpisu administratora hipoteki w
ksiedze wieczystej wystarczy dokument sporzgdzony w zwyktej formie pisemnej,
czy niezbedny jest dokument z podpisem notarialnie poswiadczonym. W istocie
spér dotyczy zatem tego, w jakim zakresie przepisy ustawy z dnia 15 stycznia 2015
r. o obligacjach (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 483), dalej jako: u.0o0. wytgczajg
stosowanie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn.
tekst: Dz. U. z 2017 r. poz. 1007 ze zm.), dalej jako: u.k.w.h.

Przypomnie¢ nalezy, Zze zgodnie z art. 31 u.0o. ustanowienie hipoteki
stanowigcej zabezpieczenie wierzytelnosci obligatariuszy nastepuje na podstawie
oswiadczenia woli wiasciciela albo wspoétwiasciciela nieruchomosci, uzytkownika
albo wspotuzytkownika wieczystego, uprawnionego albo wspotuprawnionego z
tytutu spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu Iub wierzyciela
hipotecznego. Wpis w ksiedze wieczystej powinien wskazywaé, poza danymi
oznaczonymi w ust. 2 pkt 1-6, oznaczenie administratora hipoteki. Przed
rozpoczeciem emisji obligacji emitent jest obowigzany zawrze¢ w formie pisemnej
pod rygorem niewaznosci umowe z administratorem hipoteki, ktory wykonuje prawa
i obowigzki wierzyciela hipotecznego we wtasnym imieniu, lecz na rachunek

obligatariuszy. Do administratora hipoteki nie stosuje sie przepiséw art. 682 u.k.w.h.



Zestawienie przepisOw ustaw o obligacjach i o ksiegach wieczystych i
hipotece nakazuje przyjac¢, ze pierwsza z nich ma charakter szczegdlny i w zakresie
odrebnej regulacji wylgcza stosowanie przepisow ustawy ogolnej. Niemniej
hipoteka zabezpieczajgca obligacje jest ograniczonym prawem rzeczowym,
podlegajgcym wprawdzie w zakresie ustanowienia przepisom obu wskazanych
ustaw, ale powstania - wytgcznie kodeksowi cywilnemu i ustawie o ksiegach
wieczystych i hipotece. Ustawa o obligacjach samodzielnie okresla obligatoryjng
treSC wpisu, lecz postepowanie wieczystoksiegowe prowadzone jest wedtug zasad
przewidzianych w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece oraz kodeksie
postepowania cywilnego. Postepowanie to, dla zabezpieczenia pewno$ci i
bezpieczenstwa obrotu prawnego, charakteryzuje sie szczegodlnie wysokim
stopniem formalizmu. Obowigzkiem sgdu wieczysto-ksiegowego jest kazdorazowo
ocena, czy czynnos¢ prawna stanowigca podstawe zgdanego wpisu odpowiadata
wymogom prawa co do tresci i co do formy, z uwzglednieniem tresci ksiegi
wieczystej. Zgodnie z art. 626° k.p.c. w wypadku stwierdzenia braku podstaw albo
przeszkdd do dokonania wpisu wniosek podlega oddaleniu. W judykaturze
uksztattowat sie poglad, ze wystgpienie ,przeszkody” w rozumieniu wskazanego
przepisu nalezy wigzac z zaistnieniem takiego zdarzenia, ktére - mimo formalnego
wykazania przez wnioskodawce istnienia podstawy wpisu - nie zezwala z punktu
widzenia prawa na jego dokonanie, zatem z okolicznosciami natury prawnej
determinujgcymi skuteczno$¢ czynnosci stanowigcej podstawe wpisu (por. uchwata
skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2016 r., Il CZP 86/15,
dotgd nie publ., postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2010 r., Il
CSK 661/09, OSNC 2011, nr 1, poz. 12).

Dokument stanowigcy podstawe wpisu musi by¢ nie tylko formalnie
prawidtowy ale i zawiera¢ tre$¢ uzasadniajgcg przyjecie, ze powstato, ulegto
modyfikacji lub ustato prawo podlegajgce ujawnieniu w ksiedze wieczystej.
Zasadna jest skarga kasacyjna w zakresie kwestionujgcym ocene Sgdu drugiej
instancji, dotyczacg nieprawidtowego ustanowienia administratora hipoteki tylko o
tyle, o ile zarzuca, ze czynnos¢ ustanowienia hipoteki, wymagajgca formy aktu
notarialnego, nie musi jednoczesnie powotywaé administratora hipoteki. Ocena

statusu prawnego administratora hipoteki zabezpieczajgcej obligacje prowadzi do



wniosku, ze wykonuje on prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego w imieniu
wiasnym, ale na rachunek obligatariuszy. Administrator hipoteki obligatariuszy jako
zastepca posredni jest zatem quasi-wierzycielem, strong stosunku obligacyjnego
powstatego na skutek zawarcia umowy z emitentem a nie obligatariuszami. Jego
podstawowym obowigzkiem jest reprezentowanie intereséw obligatariuszy wobec
emitenta. Wprowadzenie tego szczegdlnego rozwigzania w ustawie o obligacjach
uzasadniono trudnosciami w ujawnianiu w ksiedze wieczystej danych kolejnych
obligatariuszy, zmieniajgcych sie na skutek obrotu obligacjami, ustanawianiem
hipoteki przed emisjg i przydziatem obligacji. Hipoteka zabezpieczajgca
wierzytelno$ci z tytutu obligacji ustanawiana jest w drodze jednostronnej czynnosci
prawnej podmiotow wskazanych w art. 31 ust. 1 u.o00., ktére, co nalezy podkreslic,
mogg ale nie muszg by¢ emitentami obligacji. Czynnos¢ ta nie wymaga udziatu ani
ztozenia oswiadczen woli przez obligatariuszy albo administratora hipoteki, niemnigj
jej tres¢ musi obejmowaé oznaczenie wierzytelnosci i wierzyciela, jako osoby, ktérej
prawo majgtkowe o charakterze cywilnoprawnym, polegajgce na roszczeniu o
spetnienie Swiadczenia pienieznego, objetego zabezpieczeniem hipotecznym,
przystuguje. Z istoty hipoteki wynika bowiem, Ze zabezpiecza wierzytelnosc
pieniezng, w tym przyszig (art. 68 ust. 1 u.k.w.h.), zatem wymaga jej oznaczenia,
wskazania stosunku prawnego, z ktérego wynika, oraz wierzyciela (jego zastepcy
posredniego). Konsekwentnie emitent obowigzany jest do zawarcia umowy z
administratorem hipoteki, przyjmujgcym wykonywanie praw i obowigzkéw
wierzycieli hipotecznych, przed ustanowieniem hipoteki. Dopuszczalne jest
oczywiscie potgczenie obu tych czynnosci prawnych. Terminowi przewidzianemu w
art. 31 ust. 4 u.oo. (,przed rozpoczeciem emisji obligacji”’) nalezy przypisac tylko
takie znaczenie, ze niedopuszczalne jest ustanowienie administratora dla
obligatariuszy obligacji hipotecznych juz wyemitowanych. W okolicznosciach
sprawy zawarcie takiej umowy po ustanowieniu hipoteki zabezpieczajgcej
wierzytelnosci trafnie zostato zakwalifikowane jako wystgpienie ,przeszkody”
dokonania wpisu (art. 626° k.p.c.).

Chybiona jest skarga kasacyjna w czesci wskazujgcej na naruszenie art. 31
ust. 1 u.k.w.h. ,Podstawe wpisu” w rozumieniu tego przepisu stanowig czynnosci

prawne, orzeczenia sgdowe, akty administracyjne, przepisy prawa, dokumenty



urzedowe, dokumenty bankowe lub zdarzenia prawne. Oznacza to, ze mimo
odwotania do pojecia ,podstawy” tozsamego z przyczyng uzasadniajgcg oddalenie
wniosku o wpis w ksiedze wieczystej, inng jak przeszkoda dla jego dokonania (art.
626° k.p.c.), w tym wypadku odnosi sie ono do formy, jakiej w postepowaniu
wieczystoksiegowym wymaga potwierdzenia istnienie podstawy wpisu. W
judykaturze i pismiennictwie dominuje poglad, ze art. 31 ust. 1 u.k.w.h. wprowadza
w postepowaniu wieczystoksiegowym wymoég formy minimalnej, tzw. ad
intabulationem, zastrzezonej ad eventum. Poswiadczenie podpisu przez notariusza
ma urzedowy charakter i stanowi dowod tego, ze dokument podpisata okreslona
osoba (art. 244 § 1 k.p.c. w zw. z art. 2 § 2 prawa o notariacie). Przedstawienie
.nnej formy dokumentéw” jako podstawy wpisu, jest dopuszczalne jedynie
wowczas, gdy przewidujg to przepisy szczegodlne. Obowiazek notarialnego
poswiadczenia podpisu pod dokumentem nie dotyczy orzeczen sgdowych,
dokumentow urzedowych w rozumieniu art. 244 k.p.c. oraz enumeratywnie
wskazanych w aktach prawnych jako forma réwnowazna (jak art. 95 ust. 1 prawa
bankowego, art. 194 ust. 1 ustawy o funduszach inwestycyjnych). Wobec braku
zastrzezenia w ustawie o obligacjach wprost, ze umowa o0 ustanowienie
administratora hipoteki obligatariuszy, sporzadzona w zwyktej formie pisemnej,
stanowi podstawe wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej uznaé nalezy, ze art. 31 ust.
4 u.00. nie jest przepisem szczegdlnym wzgledem art. 31 ust. 1 u.k.w.h. Z tych
przyczyn stanowisko Sadu drugiej instancji, ze zatgczony do wniosku dokument nie
odpowiadat formie ad intabulationem i uniemozliwiat dokonanie wpisu, objetego

whnioskiem, byto prawidtowe.

W tym stanie rzeczy skarga kasacyjna w braku uzasadnionych podstaw

podlega oddaleniu (art. 398 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).

a



