Sygn. akt IV CSK 509/14

POSTANOWIENIE

Dnia 21 maja 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku E. S. i Z. S.

przy uczestnictwie [...] Banku Spoétdzielczego w J.

O Wpis roszczenia o przeniesienie hipoteki,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 21 maja 2015 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w B.

z dnia 27 marca 2014 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w B. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Matzonkowie E. i Z. S. zlozyli w dniu 31 lipca 2013 r. wniosek o dokonanie
wpisu w ksiedze wieczystej [...] roszczenia o przeniesienie hipoteki umownej
tgcznej do kwoty 375.000 zt na oprdéznione miejsce hipoteczne, ktére powstanie po
wykres$leniu hipoteki do kwoty 300.000 zt ustanowionej na rzecz Banku
Spétdzielczego, zabezpieczajgcej kredyt obrotowy udzielony wnioskodawcom w
dniu 24 sierpnia 2011 r.

Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 6 listopada 2013 r. oddalit wniosek.
Wyjasnit, iz nie mégt on by¢ uwzgledniony, dlatego ze kwota hipoteki przenoszonej
jest wyzsza od sumy przyrzeczonego oproznionego miejsca, co jest niezgodne z art.
101" u.k.w.h.

Apelacje od tego postanowienia wniesiong przez Bank Spoétdzielczy Sad
Okregowy oddalit postanowieniem z dnia 27 marca 2014 r. W skardze kasacyjnej
Bank zarzucit postanowieniu Sadu Okregowego naruszenie art. 101* ust. 1 i art.
1017 u.k.w.h.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Instytucja rozporzgdzenia opréznionym miejscem hipotecznym unormowana
w obowigzujgcych od 20 stycznia 2010 r. przepisach art. 101*-101* u.k.w.h.
umozliwia wytlgczenie w razie wygasniecia hipoteki o wyzszym pierwszenstwie
posuwania sie hipotek o nizszym pierwszenstwie zgodnie z art. z art. 12 u.k.w.h.
w zwigzku z art. 249 § 2 k.c. (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
16 stycznia 2014 r., IV CSK 207/13). Wedtug art. 101" u.k.w.h., wtascicielowi
nieruchomos$ci w razie wygasniecia hipoteki przystuguje w granicach wygastej
hipoteki uprawnienie do rozporzgdzania opréznionym miejscem hipotecznym. Moze
on ustanowi¢ na tym miejscu nowg hipoteke albo przenies¢ na nie za zgoda
uprawnionego ktérgkolwiek z hipotek obcigzajgcych nieruchomosc. Jezeli hipoteka
wygasta tylko czesciowo, moze on rozporzadza¢ opréznionym miejscem

hipotecznym w tej czesci Zgodnie z art. 101°

u.k.w.h., hipotece ustanowionej na
oproznionym miejscu hipotecznym lub przeniesionej na oproznione miejsce

hipoteczne przystuguje pierwszenstwo takie samo jak wygastej hipotece.



Cho¢ gtbwnym celem ustanowienia przepisbw o0 rozporzgdzeniu
opréznionym miejscem hipotecznym byto umozliwienie stronom wytgczenia
posuwania sie hipotek, powinno sie dopusci¢ rozporzgdzenie na podstawie tych
przepisow oproznionym miejscem hipotecznym nawet w przypadku wygasniecia
jedynej obcigzajgcej nieruchomosé hipoteki. Jako przemawiajgcy za tym argument
wskazano w piSmiennictwie interes witasciciela nieruchomosci przejawiajgcy sie
w uelastycznieniu jego prawa. Bedzie on mdégt w rozpatrywanym przypadku
ustanowi¢ hipoteke takze na drugim miejscu, a oprdéznione pierwsze miejsce
zachowac na wypadek, w ktorym udzielenie zabezpieczenia hipotecznego bytoby
uzaleznione od wpisania hipoteki na pierwszym miejscu (wymaganie takie
przewiduje np. art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia o listach zastawnych
i bankach hipotecznych, Dz. U. 2003.99.919 ze zm.).

Sad Okregowy oddalajgc apelacje wyjasnit, ze granice wygastej hipoteki,
w ktérych zgodnie z art. 101' ust. 1 ukw.h. wiasciciel nieruchomosci jest
uprawniony do rozporzgdzenia oproznionym miejscem hipotecznym, wyznaczaja:
miejsce (pierwszenstwo), wysokosc¢ i waluta. W sprawie na opréznione miejsce,
ktére powstatoby po hipotece do kwoty 300.000 zt, miata by¢, stosownie do art.
101° w zwigzku z art. 101* ust. 1 i art. 101 u.k.w.h., przeniesiona, w wyniku
realizacji roszczenia objetego wnioskiem o wpis, hipoteka do kwoty 375.000 z,
a wiec niemieszczgca sie we wskazanych granicach. Wpisanie na oprdéznione
miejsce takiej hipoteki prowadzitoby do pokrzywdzenia innych wierzycieli
hipotecznych, ktorych hipoteki sg na dalszych miejscach. Jednoczesnie nie ma
podstaw do podziatu hipoteki, ktorej dotyczy wniosek i do przeniesienia na

oproznione miejsce jedynie jej czesci w wysokosci 300.000 zt.

Istotg skargi kasacyjnej Banku jest twierdzenie, ze przepisy art. 101" ust. 1
i art. 101" u.kw.h. nie sprzeciwiajg sie rozporzadzeniu przez wiasciciela
nieruchomosci opréznionym miejscem hipotecznym na kwote wyzszg od sumy tego
miejsca, jezeli - tak jak w niniejszej sprawie - nie ma osoéb trzecich, ktére mogtyby
zostaé przez to rozporzgdzenie naruszone w swych obcigzajgcych nieruchomosé
prawach. W takim przypadku rozporzgdzenie na kwote wyzszg niz suma
oproznionego miejsca jest dopuszczalne bez koniecznosci spetnienia jakichkolwiek

dodatkowych wymagan.



Niewatpliwie wysoko$¢ sumy jest elementem wyznaczajgcym — tak jak
przyjat Sad Okregowy - granice wygastej hipoteki. Trafnie rowniez Sgd Okregowy
okreslit funkcje wymagania, aby rozporzadzenie miescito sie w granicach wygastej
hipoteki. Przyznanie w art. 101' ust. 1 u.k.w.h. wiascicielowi nieruchomosci
uprawnienia do  rozporzadzania  oproznionym  miejscem  hipotecznym
z zastrzezeniem wymagania, aby rozporzgdzenie to miescito sie w granicach
wygastej hipoteki, ma na celu ochrone osoéb, ktorym przystugujg obcigzajgce
nieruchomos$¢ prawa z pierwszenstwem réwnym lub nizszym od wygastej hipoteki,
przed naruszeniem tych praw. Artykut 101 ukw.h. nie wymaga zgody
wymienionych osob. Rozporzgdzenie zas wykraczajgce poza granice wygastej
hipoteki mogtoby naruszaé te osoby w tych ich prawach przez uszczuplenie
mozliwosci zaspokojenia sie z sumy uzyskanej ze sprzedazy egzekucyjnej
nieruchomosci (por. uzasadnienie projektu ustawy ustanawiajacej art. 101*-101*

u.k.w.h.: druk sejmowy Sejmu VI kadencji nr 1562).

W zwigzku z przyznaniem w art. 101' ust. 1 u.kw.h. whascicielowi
nieruchomosci uprawnienia do rozporzgdzania opréznionym miejscem hipotecznym
w granicach wygastej hipoteki wytania sie jednak istotna kwestia: charakteru
prawnego wymagania, aby rozporzgdzenie oprdéznionym miejscem hipotecznym
miesScito sie w granicach wygastej hipoteki; czy wymaganie to ma charakter
bezwzgledny, czy tez takiego charakteru nie ma i dopuszczalne sg od niego

odstepstwa.

Wedtug jednego reprezentowanego w pismiennictwie stanowiska, ktére
znalazto wyraz w zaskarzonym postanowieniu Sgdu Okregowego, wymdg
rozporzgdzenia w granicach wygastej hipoteki ma charakter bezwzgledny.
Rozporzadzenie opréznionym miejscem hipotecznym na kwote wyzszg od sumy
tego miejsca jest zawsze niewazne. W konsekwencji wniosek o0 wpisanie na
oproznionym miejscu hipoteki w kwocie wyzszej od sumy hipoteki wygastej podlega
oddaleniu zarbwno w przypadku ustanowienia na tym miejscu nowej hipoteki, jak

i w przypadku przeniesienia na to miejsce hipoteki juz obcigzajgcej nieruchomos¢.

Oddali¢ nalezy wedtug tego stanowiska rowniez wniosek o ujawnienie

w ksiedze wieczystej na podstawie art. 101° zdanie pierwsze u.k.w.h. roszczenia



wierzyciela hipotecznego o przeniesienie jego hipoteki na miejsce oprdznione przez
inng hipoteke, gdy kwota hipoteki, ktéra ma by¢ przeniesiona, jest wyzsza od sumy
hipoteki wygastej. Wynika to ze znaczenia, jakie art. 101° zdanie drugie u.k.w.h.
przyznaje wpisowi do ksiegi wieczystej roszczenia wierzyciela hipotecznego

0 przeniesienie jego hipoteki na miejsce oprdéznione przez inng hipoteke.

Omawiane roszczenie wynika z umowy miedzy wierzycielem hipotecznym
a wiascicielem nieruchomosci, zobowigzujgcej witasciciela nieruchomosci do
przeniesienia oznaczonej hipoteki wierzyciela na oznaczone miejsce — w praktyce z
reguty wyzsze - juz wolne lub ktére zwolni sie dopiero w przysztosci. Jako podstawa
ujawnienia tego roszczenia w ksiedze wieczystej wymagany jest dokument z
podpisem notarialnie poswiadczonym, obejmujgcy co najmniej oswiadczenie woli
wiasciciela (art. 32 ust. 2 u.k.w.h.). Wpis — o ktérego dokonanie moze wnosi¢
zaréwno wiasciciel nieruchomosci, jak i wierzyciel hipoteczny (art. 626 § 5 k.p.c.) -
wywiera doniosty skutek w sferze realizacji ujawnionego roszczenia. Do
przeniesienia na przyrzeczone miejsce hipoteki bedacej przedmiotem roszczenia
ujawnionego w ksiedze wieczystej zbedne sg jakiekolwiek dalsze dziatania ze
strony kontrahentéw. Przeniesienie nastapi z mocy art. 101° zdanie drugie u.k.w.h.
z chwilg, gdy przyrzeczone miejsce stanie sie wolne. W rezultacie w takim
przypadku pdzniejszy wpis przeniesienia hipoteki do ksiegi wieczystej ma

znaczenie jedynie deklaratoryjne.

Skoro wiec w razie ujawnienia w ksiedze wieczystej omawianego roszczenia,
przeniesienie hipoteki, ktérej ono dotyczy, nastgpi pdzniej automatycznie - z chwilg
oproznienia sie przyrzeczonego miejsca, juz wniosek o wpis roszczenia i dotgczone
do niego dokumenty powinny potwierdzac istnienie przestanek warunkujgcych
przeniesienie hipoteki. Wniosek o wpis roszczenia, gdy kwota hipoteki, ktéra ma
byé przeniesiona, jest wyzsza od sumy hipoteki wygastej, nie spetnia tego

wymagania, i dlatego powinien by¢ oddalony.

Wedtug drugiego bronionego w pismiennictwie stanowiska, wymaganie, aby
rozporzgdzenie opréznionym miejscem hipotecznym miescito sie w granicach
wygastej hipoteki, nie ma charakteru bezwzglednego. Nie stoi bowiem na

przeszkodzie rozporzgdzeniu opréznionym miejscem hipotecznym na kwote



wyzszg od sumy tego miejsca za zgodg osob, ktorym przystugujg prawa
obcigzajgce nieruchomos¢ z pierwszenstwem réwnym lub nizszym od wygastej
hipoteki, a w pewnych przypadkach, nawet bez zgody tych oséb i zadnych innych
dodatkowych przestanek. Za stanowiskiem tym, podzielanym przez Sgd Najwyzszy
w skitadzie orzekajgcym, przemawia funkcja rozpatrywanego wymagania. Jezeli
wymaganie to ma na celu ochrone oséb, ktorym przystugujg prawa obcigzajgce
nieruchomos$¢ z pierwszenstwem réwnym lub nizszym od wygastej hipoteki, przed
naruszeniem tych praw, to rozporzgdzenie opréznionym miejscem hipotecznym na
kwote wyzszg od sumy tego miejsca, moggce naruszac te osoby w tych ich
prawach - przez uszczuplenie mozliwosci zaspokojenia sie z sumy uzyskanej ze
sprzedazy egzekucyjnej nieruchomosci - nalezy dopusci¢ za zgodg tych oséb.
Podnosi sie takze, Ze taki rezultat, jak wynikajgcy z rozporzgdzenia opréznionym
miejscem hipotecznym na kwote wyzszg od sumy tego miejsca, wiasciciel
nieruchomosci mégtby osiggna¢ niewatpliwie rowniez przez, najpierw, ustanowienie
nowej hipoteki na opréznionym miejscu lub przeniesienie na nie istniejgcej hipoteki,
w granicach hipoteki wygastej, a nastepnie, podwyzszenie sumy ustanowionej lub
przeniesionej hipoteki za zgodg osdb, ktorym przystugujg prawa z pierwszenstwem
réownym lub nizszym (art. 248 § 2 k.c.). Nie ma dostatecznych racji, aby za zgodg
tych samych osdb nie dopusci¢ rozwigzania mniej skomplikowanego, a dajgcego

taki sam rezultat.

Konsekwentnie, uwzgledniajgc cel analizowanego wymagania,
rozporzgdzenie opréznionym miejscem hipotecznym w kwocie wyzszej od sumy
tego miejsca powinno by¢ dopuszczone nawet bez zgody osdb, majgcych prawa
obcigzajgce nieruchomosc¢ z pierwszehnstwem réwnym lub nizszym od wygastej
hipoteki, w przypadkach, w ktorych rozporzadzenie opréznionym miejscem
hipotecznym pozostaje bez wptywu na prawa tych osob, jak np. w przypadkach
objetych zastosowaniem art. 1000 § 2i 3 k.p.c.).

Zgoda os6b, ktorym przystugujg obcigzajgce nieruchomos¢ prawa
z pierwszenstwem réwnym lub nizszym od wygastej hipoteki, na rozporzgdzenie
oproznionym miejscem hipotecznym przez przeniesienie na nie hipoteki na kwote
wyzszg od sumy oproznionego miejsca, gdy rozporzgdzenie to mogtoby naruszacé

te osoby w tych ich prawach przez uszczuplenie mozliwosci zaspokojenia sie



z sumy uzyskanej ze sprzedazy egzekucyjnej nieruchomosci, stanowi przestankag
skutecznosci tego rozporzgdzenia. Mimo to zgoda osob, ktéorym przystugujg
obcigzajgce nieruchomosé prawa z pierwszenstwem rownym lub nizszym od
wygastej hipoteki, jest konieczna takze do ujawnienia w ksiedze wieczystej
roszczenia o przeniesienie na podstawie art. 101° zdanie pierwsze u.k.w.h.
roszczenia wierzyciela hipotecznego o przeniesienie jego hipoteki na miejsce
opréznione przez inng hipoteke, gdy kwota przenoszonej hipoteki jest wyzsza od
sumy hipoteki wygastej i wskutek tego mogtoby dojs¢ do naruszenia osob, ktorym
przystugujg obcigzajgce nieruchomos$¢ prawa z pierwszenstwem rownym lub
nizszym od wygastej hipoteki, w tych ich prawach. Jest to konsekwencjg przyjetego
w art. 101° zdanie drugie u.k.w.h. rozwigzania, zgodnie z ktérym przeniesienie
hipoteki stanowigcej przedmiot roszczenia wpisanego do ksiegi wieczystej
nastepuje z chwilg zwolnienia sie przyrzeczonego miejsca, bez potrzeby
jakichkolwiek dalszych dziatan ze strony kontrahentéw. Jezeli hipoteka przechodzi
na przyrzeczone miejsce w okreslonej pdzniejszej chwili bez potrzeby jakichkolwiek
dalszych dziatan ze strony kontrahentéw, to juz wniosek o wpis do ksiegi wieczystej
roszczenia o przeniesienie hipoteki i dotgczone do wniosku dokumenty powinny
potwierdzac istnienie przestanek warunkujgcych przeniesienie hipoteki z tg chwilg.
W poruszanym przypadku zgoda osoby trzeciej powinna byC wyrazona
w dokumencie z podpisem notarialnie poswiadczonym (art. 31 ust. 1 w zwigzku
z art. 32 ust. 2 u.k.w.h.).

Ograniczony zakres kognicji w postepowaniu wieczystoksiegowym (art. 626°
§ 2 k.p.c.) niewatpliwie zmniejsza mozliwosci sgadu dokonywania wyktadni
czynnosci prawnych powotanych we wniosku o wpis (por. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 515/12, i 10 pazdziernika 2014 r.,
[l CSK 264/13). Dotyczy to m.in. ustalenia okolicznosci decydujgcych w mys$| art.
58 § 3 k.c. o pozostaniu w mocy czesci czynnosci prawnej w razie czesciowej
jedynie jej sprzecznosci z ustawg. Na tym tle wytania sie doniosty problem sposobu
rozstrzygniecia przez sad wniosku o wpis w ksiedze wieczystej na opréznionym
miejscu hipoteki w kwocie wyzszej od sumy hipoteki wygastej, gdy brak koniecznej
w danym przypadku zgody osob, ktérym przystugujg obcigzajgce nieruchomosc¢

prawa z pierwszenstwem réwnym lub nizszym od wygastej hipoteki.



Przekonuje poglad, ze w takich przypadkach, jak wyzej wskazane, wniosek
0 wpis ustanowienia lub przeniesienia hipoteki powinien by¢ uwzgledniony
w czesci odpowiadajgcej wygastej hipotece. W postepowaniu wieczystoksiegowym
nie da sie stwierdzi¢, ze w rozpatrywanych przypadkach wniosek o wpis w czeSci
odpowiadajgcej wygastej hipotece jest niezgodny z prawem. Ewentualne
watpliwosci w tej mierze mogg zosta¢ wyjasnione w postepowaniu 0 usuniecie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze

wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.).

Czesciowe uwzglednienie w takich przypadkach, jak wyzej wskazane,
whniosku o wpis przeniesienia hipoteki bedzie sie tgczyto z podziatem hipoteki, ktorej
wniosek dotyczy; na przeniesiong na oproznione miejsce i pozostatg na
dotychczasowym miejscu. Przeniesienie czesci hipoteki na opréznione miejsce jest

dopuszczalne (por. w zwigzku z tym art. 68" ust. 3 u.k.w.h.).

Analogiczny problem do omawianego wyzej wytania sie takze co do sposobu
zatatwienia wniosku o0 wpis w ksiedze wieczystej roszczenia wierzyciela
hipotecznego o0 przeniesienie jego hipoteki na miejsce oproznione przez inng
hipoteke, gdy kwota przenoszonej hipoteki jest wyzsza od sumy hipoteki wygastej
i brak koniecznej w danym przypadku zgody osoéb, ktérym przystugujg obcigzajace
nieruchomos$¢ prawa z pierwszenstwem réwnym lub nizszym od wygastej hipoteki.
Problem ten jest réznie rozwigzywany w pismiennictwie. Na aprobate zastuguje
poglad, ze réwniez ziozony we wskazanych okolicznosciach wniosek o0 wpis
w ksiedze wieczystej roszczenia o przeniesienie hipoteki powinien by¢, podobnie
jak omawiany wczesniej wniosek o wpis przeniesienia hipoteki na opréznione
miejsce, uwzgledniony w czesci, w jakiej roszczenie to odpowiada sumie hipoteki
wygastej, a w pozostatej czesci oddalony. Podnoszone w toku dotychczasowego
postepowania w sprawie niedostosowanie technicznych regulacji ujawniania
w strukturze elektronicznej ksiegi wieczystej roszczenia wierzyciela o przeniesienie
jego hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne nie mogag przesgdzaé¢ o wyniku
wyktadni przepisdw ustawy. Z uwagi na przyjetg w Konstytucji hierarchie zrodet
prawa wyktadnia przepisow wykonawczych powinna by¢ dostosowania do ustawy,

a nie na odwrot.



W stanie faktycznym sprawy chodzi o przeniesienie hipoteki tgcznej na
oproznione miejsce hipoteczne, a powotany w ramach podstaw kasacyjnych,
oprocz art. 101* ust. 1 u.kw.h., takze art. 101" u.k.w.h. dotyczy czego innego.
Odnosi sie do rozporzgdzenia oproznionym miejscem wskutek zwolnienia spod
obcigzenia nieruchomosci stanowigcej przedmiot hipoteki tgcznej; potwierdza
stosowanie sie w takim przypadku, w celu usuniecia ewentualnych watpliwosci
w tym wzgledzie, ogdlnej, wynikajgcej z art. 101' u.k.w.h. normy dopuszczajgcej

rozporzgdzenie opréznionym miejscem hipotecznym do wysokos$ci sumy hipoteki.

Ze wzgledu na zasadnos¢ podniesionego w skardze kasacyjnej zarzutu
naruszenia art. 101* ust. 1 u.k.w.h., z ktérym w $cistym zwigzku pozostaje art. 101°
u.k.w.h., dotyczacy wpisu do ksiegi wieczystej roszczenia, o jakie chodzi we
wniosku wszczynajgcym postepowanie w sprawie, Sgd Najwyzszy na podstawie art.

398" § 1 k.p.c. orzekt jak w sentencji.



