Sygn. akt IV CSK 158/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Maria Grzelka

w sprawie z powodztwa "L." Spétki z o.0.

przeciwko BANK [...]SA

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 11 pazdziernika 2007 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 12 czerwca 2006 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powdd - ,L.” spétka z 0.0. domagat sie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym poprzez wykreslenie hipoteki, wpisanej w dziale IV
ksiegi wieczystej KW nr [...], ustanowionej na rzecz BankuK. S.A. wdniu
12 stycznia 2000 r. i obcigzajgcej nieruchomos¢ powoda. Wedtug powoda, nie
doszto do skutecznego ustanowienia hipoteki na rzecz wspomnianego Banku,
poniewaz dla oswiadczenia woli wtasciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki

niezbedne byto zachowanie wymogu aktu notarialnego (art. 245 k.c.).

Sad Rejonowy uzgodnit treS¢ ksiegi wieczystej KW nr [...] zgodnie

z zadaniem powoda, dokonujgc nastepujgcych ustalen faktycznych.

W dniu 19 listopada 1999 r. pomiedzy J.L. i spétkg z o0.0. 0o nazwie ,M.”
(przystepujgcymi do dtugu) i P.M. oraz L.M. (dtuznikami Banku. SA) zostata
zawarta umowa o przystgpieniu do dtugu, wynikajgcego z umowy faktoringowe;,
taczacej wspomniany Bank (jako wierzyciela) i jego dtuznikow. Umowe
faktoringowg zawarto w dniu 6 stycznia 1999 r. W umowie przystgpienia do diugu
ustalono, ze jednym z zabezpieczen wierzytelno$ci w kwocie 435.000 zt wobec
Banku bedzie ustanowienie hipoteki na nieruchomosci KW nr [...] stanowigcej
wiasnos¢ J.L. W grudniu 1999 r. nastgpito przeniesienie prawa wiasnosci
nieruchomosci obcigzonej hipotekg narzecz powoda w ,L.”. Prawo wiasnosci
powoda ujawniono w ksiedze wieczystej w dniu 26 wrzesnia 2000 r. W dniu 9
wrzednia 1999 r. BankK. S.A. ztozyt wniosek o wpis na jego rzecz hipoteki zwyktej
na wspomnianej nieruchomosci na podstawie oswiadczenia (dokumentu)
wynikajgcego z art. 95 prawa bankowego. W dniu 12 stycznia 2000 r. ujawniono
hipoteke zabezpieczajgcg wierzytelnos¢ Banku. w wysokosci 335.000 zt. Pozwany

w niniejszym procesie NBanku S.A. jest nastepcg prawnym Banku. S.A.

W ocenie Sadu Rejonowego, zgdanie powoda uzgodnienia tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym zastugiwato na uwzglednienie.
Nie doszto bowiem do skutecznego ustanowienia hipoteki zwyktej w dziale IV ksiegi
wieczystej, poniewaz oswiadczenie wtasciciela nieruchomosci nie nastgpito

w formie aktu notarialnego (art. 245 k.c.). Wskazujgc na mozliwos¢ odmiennych



interpretacji art. 95 prawa bankowego z 1997 r. (w brzmieniu obowigzujgcym
w chwili dokonywania wpisu hipoteki, tj. w styczniu 2000 r.), Sgd Rejonowy
nie podzielit stanowiska, zgodnie z ktérym art. 95 zd. 1 i zd. 2 stanowit wyjgtek
od wyrazonej w art. 245 § 1 k.c. reguly koniecznosci zawarcia umowy dla
ustanowienia hipoteki i formy aktu notarialnego dla os$wiadczenia wtasciciela
nieruchomosci. Sad ten stwierdzit ponadto, ze gdyby nawet przyjg¢, ze przepis art.
95 prawa bankowego stanowit samodzielng podstawe wpisu hipoteki zwyktej do
ksiegi wieczystej na rzecz banku, to i tak sporna hipoteka nie zostata ustanowiona
skutecznie. Oswiadczenie banku z dnia 9 grudnia 1999 r. nie spetnito bowiem
kryteriow okreslonych w art. 95 prawa bankowego (w brzmieniu w chwili dokonania
wpisu do ksiegi wieczystej). Katalog czynnosci objetych oswiadczeniem banku jest
bowiem zamkniety i - w ocenie Sadu - nie nalezy do niego umowa o przystgpienie
do dlugu oraz umowa o ustanowienie hipoteki. Oswiadczenie takie nie mogto zatem

stanowi¢ podstawy skutecznego wpisu hipoteki w ksiedze wieczyste;.

Rozpoznajgc sprawe po raz drugi, Sad Okregowy oddalit apelacje
pozwanego Banku. Podzielit ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej
instancji. Akceptowat takze stanowisko Sgdu Rejonowego w zakresie interpretacii
art. 95 prawa bankowego z 1997 r. Zdaniem Sgdu Okregowego, ustawodawca
unormowat w sposob szczegdlny jedynie samg podstawe wpisu hipoteki do ksiegi

wieczystej, a nie caty tryb powstania tego ograniczonego prawa rzeczowego.

W obszernej skardze kasacyjnej pozwanego podnoszono naruszenie art.
233 § 1 k.p.c., art. 95 prawa bankowego z 1997 r. (w brzmieniu obowigzujgcym
w czasie dokonania wpisu spornej hipoteki do ksiegi wieczystej) w zw. z art. 245
k.c., art. 39 i art. 40 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(w brzmieniu obowigzujgcym w czasie dokonywania wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej). Skarzgcy wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do
istoty sprawy, ewentualnie — o uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy sgdowi

drugiej instancji do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zostat wadliwie ujety, poniewaz

naruszenie tego przepisu skarzacy wigze z kwestig skutecznego ustanowienia



spornej hipoteki, a wiec w istocie — z zagadnieniem materialnoprawnym. Zarzut ten

nie moze by¢ zatem brany pod uwage w postepowaniu kasacyjnym.

Podstawowe znaczenie ma zarzut naruszenia art. 95 prawa bankowego
(w brzmieniu uksztattowanym ustawg za dnia 9 kwietnia 1999 r. nr 40, poz. 399).
W tym czasie istotnie zarysowaty sie — jak podnosity oba Sady — kontrowersje
w zakresie interpretacji relacji prawnej art. 95 zd. Il prawa bankowego do art. 245
k.c. Zgodnie z art. 95 zd. Il prawa bankowego, dokumenty wystawione przez bank
,S9 podstawg wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej nieruchomosci stanowigcej
witasnos¢ dtuznika banku”. Pojawita sie kwestia, czy do ustanowienia umownej
hipoteki zwyktej na rzecz banku niezbedne byto ztozenie oswiadczenia wiasciciela
nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki w formie aktu notarialnego (art. 245 k.c.),
czy art. 95 zd. Il prawa bankowego jako przepis szczegdlny w stosunku do art. 245

k.c. eliminowat takg forme oswiadczenia woli wtasciciela nieruchomosci.

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001 r., Il CZP 21/2001
(OSNC 2002, z. 1, poz. 5) wyrazono stanowisko, iz dokumenty wymienione w art.
95 prawa bankowego z 1997 r. stanowig podstawe hipoteki na uzytkowaniu
wieczystym  przystugujacym dtuznikowi banku, jezeli oswiadczenie woli
o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku zostato ziozone w formie aktu
notarialnego. W uzasadnieniu tej uchwaty stwierdzono m.in. to, ze przepis art. 95
prawa bankowego nie obejmuje formy ustanowienia hipoteki, nawet nie dotyczy
w 0gole ustanowienia hipoteki, a stwierdza jedynie, jakie dokumenty bankowe sg
podstawg wpisu hipoteki. W literaturze uchwata ta byta akceptowana, ale takze
wzbudzata zastrzezenia. Nie mozna podzieli¢ stanowiska Sadu Okregowego
akceptujgcego stanowisko wyrazone w powotanej uchwale Sadu Najwyzszego.
Za stanowiskiem prezentowanym w skardze Kkasacyjnej pozwanego Banku

przemawiajg nastepujgce argumenty.

Nalezy stwierdzi¢, ze banki miaty (w czasie obowigzywania art. 95 prawa
bankowego w brzmieniu okreslonym ustawe z dnia 9 kwietnia 1999 r.)
i obecnie majg mozliwos¢ ustanowienia hipoteki zwyktej do zabezpieczenia
wiasnych wierzytelnoéci wedtug zasad ogoélnych jak kazdy wierzyciel.

Oznacza to koniecznos¢ ztozenia przez wiasciciela nieruchomosci oswiadczenia



o ustanowieniu hipoteki zwyktej w formie aktu notarialnego (art. 245 § 2 k.c.) i akt
ten stanowi wystarczajgcg podstawe wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej (art. 32
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece; Dz.U. z 2001 r.,
nr 124, poz. 1361 ze zm. — cyt. dalej jako ustawa z 1982 r.). Jezeli w art. 95 zd.
Il prawa bankowego przewidziano, ze podstawg wpisu hipoteki na nieruchomosci
dtuznika moga byc¢ takze dokumenty bankowe wskazane w art. 95 zd. | prawa
bankowego, to legislacyjny sens takiego rozwigzania bylby z pewnoscig
niezrozumiaty, gdyby dla ustanowienia tzw. hipoteki bankowej niezbedne byto
zawsze uzyskanie oswiadczenia woli o ustanowieniu hipoteki, ztozone w formie
aktu notarialnego. Prawny sens przywileju bankow z art. 95 prawa bankowego
sprowadzat by sie wowczas jedynie do utatwienia bankowi uzyskania odpowiednigj
podstawy wpisu hipoteki w postaci wystawianych przez nie dokumentow
bankowych przewidzianych w tym przepisie (por. np. uzasadnienie uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001 r., lll CZP 21/01). Tymczasem chodzi
tu jednak o przywilej znacznie szerszy, obejmujgcy takze sfere ustanowienia
hipoteki zwyktej. Przepis art. 95 zd. Il (w brzemieniu okreslonym przez ustawe
z dnia 9 kwietnia 1999 r.) odnosi sie takze do formy oswiadczenia woli wtasciciela
nieruchomosci. Oznacza to, ze wprowadza on jednak wyjatek od reguty okreslonej
w art. 245 § 2 k.c., przewidujgcej forme aktu notarialnego dla oswiadczenia woli

wiasciciela — dtuznika osobistego banku.

Przepis art. 95 zd. | i Il prawa bankowego (w brzemieniu nadanym mu przez
ustawe z dnia 9 kwietnia 1999 r.) nalezy interpretowaé takze w kontekscie zmian
legislacyjnych dotyczgcych prawnego uksztattowania tzw. hipoteki bankowej,
dokonanych po dniu 1 kwietnia 2004 r. (Dz.U. z 2004 r., nr 91, poz. 870).
Zgodnie z art. 95 ust. 4 prawa bankowego, do ustanowienia tzw. hipoteki bankowej
jest wymagane ztozenie przez wiasciciela nieruchomosci oswiadczenia
o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku z zachowaniem formy pisemnej
pod rygorem niewaznosci. Niewatpliwie wiec przepis art. 95 ust. 4 prawa
bankowego statuuje nadal odstepstwo od reguty przewidzianej w art. 245 § 2 k.c.,
aczkolwiek przy innym juz uksztattowaniu de lege lata formy o$wiadczenia
wiasciciela nieruchomosci. Trzeba takze zwrdcic uwage na prawng motywacje

regulacji de lege lata w omawianym zakresie. Z Uzasadnienia rzgdowego projektu



ustawy o zmianie ustawy — Prawo bankowe (...) (nowelizujgcej art. 95 prawa
bankowego) wynika wprost, ze intencjg prawodawcy byto wykluczenie (przyjetej
m.in. przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 czerwca 2001 r., Il CZP 21/01)
koniecznoséci zachowania formy notarialnej oswiadczenia woli wiasciciela
nieruchomosci i odformalizowanie trybu ustanowienia tzw. hipoteki bankowej
(s. 122 — 123 tego Uzasadnienia). Taka mys| wynika takze z uzasadnienia uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 20 lipca 2007 r., lll CZP 50/07 (nieopubl.). W ten sposéb
potwierdzono, ze w art. 95 prawa bankowego przewidziano jednak stosowny
przywilej ustawowy bankoéw, polegajacy na ufatwionym (odformalizowanym)
ustanowieniu tzw. hipoteki bankowej dla zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych.
Podobne stanowisko wyrazit tez Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 11 pazdziernika
2007 r., IV CSK 209/07 (nieopubl.).

W tej sytuacji nalezy podzieli¢ sformutowany w skardze kasacyjnej zarzut
naruszenia art. 95 (w brzmieniu z okresu dokonywania wpisu spornej hipoteki)
przez niewlasciwg jego wyktadnie. Spowodowato to koniecznos¢ uchylenia
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi drugiej instancji do ponownego
rozpoznania (art. 398 § 1 k.p.c.). Zbedne statlo si¢ zatem rozpatrywanie

pozostatych zarzutow kasacyjnych.



