Uchwata z dnia 20 czerwca 2007 r., Ill CZP 50/07

Sedzia SN Helena Ciepta (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk
Sedzia SN Tadeusz Zyznowski

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku "l.I1.", spofki z 0.0. w S. przy uczestnictwie
BPH Banku Hipotecznego S.A. z siedzibg w W. o wpis hipotek do ksiegi wieczystej,
po rozstrzygnieciu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 20 czerwca 2007 r.
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w Koszalinie
postanowieniem z dnia 9 marca 2007 r.:

"Czy przepis art. 95 ustawy z 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (jedn.
tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665) w brzmieniu ustalonym ustawg z 1 kwietnia
2004 r. o zmianie ustawy — Prawo bankowe i 0 zmianie innych ustaw (Dz.U. Nr 91,
poz. 870) jest przepisem szczegdlnym (lex specialis) w stosunku do przepisu art. 31
ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece; innymi stowy: czy od 1 maja
2004 r. wystarczajgcg podstawg wpisu hipoteki na rzecz banku jest — obok
dokumentéw bankowych wymienionych w art. 95 ust. 1 prawa bankowego —
oswiadczenie wiasciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku lub
0 zmianie tresci juz wpisanej hipoteki ztozone w zwyktej formie pisemnej bez
notarialnego poswiadczenia podpisu wtasciciela?"

podijat uchwate:

Artykut 95 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (jedn.
tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 ze zm.) jest przepisem szczegélnym w
stosunku do art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.).

Uzasadnienie

Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne

wytonito sie w sprawie, w ktérej Sgd Rejonowy w Koszalinie oddalit wniosek o wpis



zmiany hipoteki ustanowionej na rzecz banku z powodu nieprzedtozenia przez
wnioskodawce, bedgcego dtuznikiem — mimo wezwania — oSwiadczenia o zmianie
tresci hipoteki z podpisem notarialnie poswiadczonym.

Przy rozpoznawaniu apelacji Sgd Okregowy w Koszalinie powzigt powazne
watpliwosci ujete w przedstawionym zagadnieniu, ktére w istocie — mimo niezbyt
klarownego ujecia — dotyczg stosunku art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. —
Prawo bankowe (jedn. tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 ze zm. — dalej:
"Pr.bank.") do art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej: "u.k.w.h.")
oraz formy, w jakiej powinno by¢ ztozone oswiadczenie wiasciciela nieruchomosci o
ustanowieniu hipoteki, jezeli stanowi podstawe wpisu tgcznie z dokumentami
bankowymi. Zrédtem watpliwosci jest brak jednolitego stanowiska orzecznictwa co
do wyktadni art. 95 Pr.bank. i rozbiezna praktyka sgdow wieczystoksiegowych w
przedmiocie podstawy wpisu hipoteki bankowe].

Sad Okregowy nie podzielit poglgdu Sadu Najwyzszego wyrazonego w
postanowieniu z dnia 15 pazdziernika 2004 r., || CK 76/04 (nie publ.), ze
oswiadczenie wiasciciela nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 95 ust. 4 Pr.bank.,
stanowi podstawe wpisu hipoteki, jezeli podpis jest notarialnie poswiadczony, i
przyjat, iz art. 95 ust. 4 stanowi lex specialis w stosunku do art. 245 § 2 k.c.,
natomiast co do oswiadczenia wiasciciela nieruchomosci ustanawiajgcego hipoteke
na rzecz banku zawiera minimum wymagan formalnych, stanowigc, ze powinno by¢
ono ztozone w formie pisemnej. Zdaniem Sgdu Okregowego, nie powoduje to
zagrozenia dla pewnosci obrotu prawnego, gdyz banki we wtasnym interesie
doktadnie sprawdzajg tozsamos$¢ kredytobiorcy przed podpisaniem umowy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozstrzygniecie przedstawionego zagadnienia wymaga dokonania wykfadni
art. 95 Pr.bank. w powigzaniu z art. 245 § 2 k.c. oraz art. 31 i 32 u.k.w.h. Przy jej
dokonaniu nie mozna poming¢ zmian legislacyjnych art. 95 Pr.bank.,
spowodowanych rozbieznoscig w orzecznictwie co do jego wyktadni i stosowania.

W okresie obowigzywania ustawy z dnia 31 stycznia 1989 r. — Prawo
bankowe (jedn. tekst: Dz.U. z 1992 r. Nr 72, poz. 359 ze zm. — dalej: "Pr.bank. z
1989 r.") hipoteke bankowg regulowat art. 50 ust. 1, wedtug ktérego wystawione
przez banki dokumenty stwierdzajgce udzielenie kredytu, jego wysokos$¢, zasady
oprocentowania i warunki sptaty byty podstawg wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej



nieruchomosci stanowigcej wtasnosc¢ kredytobiorcy. W orzecznictwie przewazat
poglad, ze przepis ten wprowadzat uproszczony tryb ustanawiania hipoteki
umownej i stanowit wyjgtek od regulacji zawartych w art. 245 § 1 i 2 k.c. w zakresie
zastrzezonej nim formy oraz w art. 32 u.k.w.h., okreslajagcym podstawe wpisu (por.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 13 wrzeénia 1995 r., Il CRN 82/95, OSNC
1995, nr 12, poz. 185, i uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 1995 r.,
[l CZP 129/95, OSNC 1996, nr 1, poz. 14). Unormowanie art. 50 ust.1 Pr.bank.
uwazano powszechnie za przywilej bankow, a takze kredytobiorcéw, ktorzy
oszczedzali wydatki na sporzgdzenie aktu notarialnego.

Takiego wyjatku nie stanowit regulujgcy hipoteke bankowg art. 95 Pr.bank.,
stanowigcy, ze ksiegi rachunkowe bankow, wyciggi z tych ksigg podpisane przez
osoby upowaznione do skfadania oswiadczen w zakresie praw i obowigzkéw
majgtkowych banku i opatrzone pieczecig banku oraz wszelkie wystawione w ten
sposo6b oswiadczenia zawierajgce zobowigzania, zwolnienie z zobowigzan majg
moc prawng dokumentow urzedowych oraz stanowig podstawe do dokonania
wpisdw w ksiegach wieczystych i rejestrach publicznych. Na gruncie tego przepisu,
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 kwietnia 1998r., Il CZP 10/98 (OSNC 1998, nr
10, poz. 154) stwierdzit, ze podstawe wpisu w ksiedze wieczystej hipoteki na rzecz
banku stanowig dokumenty bankowe tgcznie z oswiadczeniem wtasciciela
nieruchomosci lub innej osoby, ktérej prawo ma by¢ obcigzone hipoteka, ztozonym
w formie aktu notarialnego.

W wyniku nowelizacji Prawa bankowego, dokonanej ustawg z dnia 9 kwietnia
1999 r. o zmianie ustawy o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. Nr 40, poz. 399), do tresci art. 95 dodano zdanie drugie w
brzmieniu: ,dokumenty te sg podstawg wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej
nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ dtuznika banku”. Sad Najwyzszy dokonat
wykfadni tego przepisu w uchwale z dnia 21 czerwca 2001 r., Il CZP 21/01 (OSNC
2002, nr 1, poz. 1), stwierdzajgc, ze dokumenty w nim wymienione stanowig
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej, jezeli oswiadczenie woli o ustanowieniu
hipoteki na rzecz banku ztozone zostato w formie aktu notarialnego. Sad Najwyzszy
dostrzegt podobienstwo znowelizowanego art. 95 Pr.bank. do art. 50 Pr.bank. z
1989 r., jednakze uznat, ze powielanie interpretacji tego przepisu przy wyktadni art.
95 nie jest uzasadnione, u podstaw zmian art. 95 legto bowiem zatozenie, iz

szczegolne uprawnienia bankow w przedmiocie zabezpieczenia ich wierzytelnosci



majg charakter cywilnoprawny, zatem zasada rownosci stron wymaga objecia
ochrong dtuznika, ktéry w stosunkach z bankiem, majgcym przewage ekonomiczna,
jest strong stabsza. (...)

Dokonujgc wyktadni art. 95 Pr.bank. w brzmieniu okreslonym ustawg z dnia 1
kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy - Prawo bankowe oraz o zmianie innych ustaw
(Dz.U. Nr 91, poz. 870), obowigzujgcym od dnia 1 maja 2004 r., Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 15 pazdziernika 2004 r., Il CK 76/04 (nie publ.) stwierdzit, ze
art. 95 ust. 4 Pr.bank. traktuje oswiadczenie wtasciciela nieruchomosci jako
dokument swiadczgcy o istnieniu pewnego stanu prawnego nieruchomosci. Dla
jego pewnosci niezbedne jest, by oswiadczenie takie zostato ztozone w oryginale,
okreslato sume ustanowienia hipoteki oraz byto aktualne na date dokonania wpisu,
a podpis wiasciciela byt notarialnie poswiadczony.

Co do formy oswiadczenia Sgd Najwyzszy wypowiedziat sie w postanowieniu
z dnia 19 listopada 2004 r., Il CK 148/04 (nie publ.), stwierdzajac, ze wymagane w
art. 95 ust. 4 Pr.bank. oswiadczenie wtasciciela nieruchomosci o ustanowieniu
hipoteki stanowi podstawe wpisu hipoteki tylko wtedy, gdy jest oryginalne, aktualne
w chwili wpisu i okresla sume hipoteki, a podpis wtasciciela jest notarialnie
poswiadczony. Odmienne stanowisko zajagt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27
stycznia 2005 r., V CK 304/04 (nie publ.), uznat bowiem, ze wystarczajgca
podstawe wpisu hipoteki stanowi oswiadczenie wiasciciela nieruchomosci w formie
pisemnej, lecz nie przedstawit szerszej argumentacji tego stanowiska. Takie
poglady co do formy pisemnej oswiadczenia prezentujg przedstawiciele doktryny,
nie zajmujg jednak zdecydowanego stanowiska co do tego, czy stanowi ono
podstawe wpisu hipoteki.

Kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia ma
wyjasnienie kwestii wstepnej, sprowadzajgcej sie do udzielenia odpowiedzi na
pytanie, czy omawiane oswiadczenie stanowi podstawe wpisu hipoteki bankowej.

W nauce prawa wyroznia sie dwa systemy dokonywania wpiséw do ksigg
wieczystych: system oparty na zasadzie legalizmu materialnego oraz system
realizujgcy zasade konsensu formalnego. W polskim prawie obowigzuje zasada
legalizmu materialnego wyrazona w art. 31 ust. 2 u.k.w.h., wedtug ktérego wpis
potrzebny do usuniecia niezgodnosci miedzy trescig ksiegi wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym moze nastgpi¢, gdy niezgodnos¢ bedzie wykazana

orzeczeniem sgdu lub innymi odpowiednimi dokumentami. Wyjatki od tej zasady,



realizujgce zasade konsensu formalnego lub zasade oswiadczenia jednej strony,
muszg wynikac z przepisu ustawy. Wyjatek taki zawiera art. 32 ust. 1 u.k.w.h.,
wedtug ktérego podstawg wpisu ograniczonych praw rzeczowych, w tym hipoteki,
moze by¢ oswiadczenie wiasciciela nieruchomosci.

Podstawe wpisu hipoteki bankowej reguluje art. 95 ust. 3 Pr.bank., wedtug
ktérego podstawe te stanowig dokumenty, o ktérych mowa w ust. 1. Przepis ten nie
wymienia natomiast ust. 4, w ktérym jest mowa o wspomnianym oswiadczeniu
wtasciciela nieruchomosci, mimo ze oswiadczenia tego nie ma wsréd dokumentow
okreslonych w ust. 1.

Jednoznaczne brzmienie art. 95 ust. 3 oznacza, ze dokumenty bankowe
wymienione w art. 95 ust. 1 stanowig samodzielng podstawe wpisu hipoteki.
Takiego waloru nie mozna natomiast przyznac¢ oswiadczeniu wtasciciela
nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 95 ust. 4, a ktére powinno by¢ ztozone w
formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, gdyby bowiem wolg ustawodawcy byto
uznanie za te podstawe takze omawianego oswiadczenia wiasciciela
nieruchomosci, to datby temu wyraz w tresci art. 95 ust. 3.

Wedtug utrwalonych w orzecznictwie zasad interpretacji przepiséw prawa,
podstawowe znaczenie ma wyktadnia jezykowa, a dopiero gdy ona zawodzi,
prowadzac do wynikow niedajgcych sie pogodzi¢ z racjonalnym dziataniem
ustawodawcy i celem jaki ma realizowac¢ dana norma, nalezy siega¢ do dyrektyw
wyktadni systemowej i funkcjonalnej. Innymi stowy, odstepstwo od jasnego i
oczywistego sensu przepisu wyznaczonego jego jednoznacznym brzmieniem mogg
uzasadniaé tylko szczegodlnie istotne i donioste racje prawne, spoteczne lub
ekonomiczne, a jesli takie nie zachodzg, nalezy oprzec¢ sie na wyktadni jezykowe.
Stanowisko takie znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego (por. orzeczenie z dnia 28 maja 1986 r., U 1/86, OTK 1986, poz. 2
i z dnia 5 listopada 1986 r., U 5/86, OTK 1986, poz. 1) oraz w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego (por. uzasadnienie uchwaty petnego sktadu Izby Cywilnej z dnia 14
pazdziernika 2004 r., Il CZP 37/04, OSNC 2005, nr 3, poz. 42, wyrok z dnia 21
lipca 2004 r., V CK 21/04, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 137, i uchwata z dnia 20 lipca
2005 r., | KZP 18/05, OSNKW 2005, nr 9, poz. 74).

Przy ocenie, czy art. 95 ust. 3 Pr.bank. mozna prawidtowo odczytac¢ tylko przy
zastosowaniu wyktadni jezykowej, nalezy mie¢ na wzgledzie uzasadnienie

rzgdowego projektu ustawy nowelizujgcej art. 95 Pr.bank., z ktérego jednoznacznie



wynika, ze intencjg normodawcy byto wykluczenie przyjetej przez Sad Najwyzszy w
uchwale z dnia 21 czerwca 2001 r., Il CZP 21/01 (OSNC 2002, nr 1, poz. 5)
koniecznosci zachowania formy aktu notarialnego oswiadczenia wtasciciela
nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 95 ust. 4, i odformalizowanie trybu
ustanawiania hipoteki bankowej. Nie mozna wiec pomijac tej rationis legis i
zaktadac, ze redakcja art. 95 Pr.bank. jest wynikiem przeoczenia ustawodawcy.
Przeciwnie, gdyby jego wolg byto uznanie omawianego oswiadczenia wtasciciela
nieruchomosci za podstawe wpisu hipoteki, to datby temu wyraz w brzmieniu tego
przepisu. Odmienny poglad oznacza podwazanie racji, ktore legty u podstaw zmian
legislacyjnych art. 95 Pr.bank., inspirowanych przez powotane orzecznictwo
dotyczgce wykfadni tego przepisu. W konsekwencji trzeba przyjg¢, ze dokumenty
bankowe wymienione w art. 95 ust. 1 Pr.bank. stanowig samodzielng podstawe
wpisu hipoteki bankowej.

Do takiego wniosku prowadzi tez analiza art. 95 Pr.bank. w powigzaniu z art.
31 ust. 1 u.k.w.h., stanowigcym, Zze wpis moze by¢ dokonany na podstawie
dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy szczegdlne nie
przewidujg innej formy dokumentu. Przepis ten dotyczy dokumentoéw stanowigcych
podstawe wpisu, jednak nie ma on zastosowania nawet do tych dokumentéw, gdy
przepisy szczegolne przewidujg inng forme. Takim przepisem szczegdlnym jest
wtasnie art. 95 Pr.bank., gdyz w sposob catosciowy reguluje podstawe wpisu
hipoteki bankowej, ktorg stanowig dokumenty bankowe wymienione w art. 95 ust. 1.

Zagadnienie stosunku legis specialis do legis generalis wytozyt Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty petnego sktadu Izby Cywilnej z dnia 14 stycznia
1960 r., 1 CO 45/59 (OSN 1961, nr 1, poz. 1), stwierdzajgc, ze stosunek ten moze
wchodzi¢ w rachube tylko jako jedna z postaci tzw. zbiegu norm prawnych, tj.
sytuacji, w ktorej ten sam stan faktyczny daje sie podcigagna¢ pod wiecej niz jeden
przepis prawa. Przy zatozeniu, ze co najmniej dwie normy w swoich hipotezach
zawierajg wszystkie elementy stanu faktycznego, o ktéry chodzi, za przepis
szczegolny nalezy uznac te norme, ktorej hipoteza jest wezsza. Jesli wiec podstawg
wpisu hipoteki bankowej sg dokumenty bankowe wymienione w art. 95 ust. 1
Pr.bank., przepis art. 31 ust. 1 u.k.w.h. nie ma zastosowania, gdyz art. 95 ust. 3
Pr.bank. przewiduje ,inng forme dokumentu”. Dokumentem tym sg dokumenty

bankowe wymienione w art. 95 ust. 1, sporzgdzone w przepisanej formie i majgce



moc prawng dokumentéw urzedowych. One tez stanowig samodzielng podstawe
wpisu hipoteki bankowej.

Przyjeta wyktadnia art. 95 Pr.bank. nie pozwala na podzielenie stanowiska
Sadu Najwyzszego wyrazonego w orzeczeniu z dnia 15 pazdziernika 2004 r., Il CK
76/04 (nie publ.).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy, na podstawie art. 390 § 1 i 2 k.p.c., podjat

uchwate, jak na wstepie.



