Sygn. akt Il CSK 43/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa G. W.

przeciwko Bankowi [...] w W.

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

w lzbie Cywilnej w dniu 5 marca 2019 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Okregowego w S.

z dnia 14 sierpnia 2017 r., sygn. akt Il Ca [...],

1) oddala skarge kasacyjna;

2) nie obcigza powodki kosztami postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym przeciwko Bankowi [...] w W. (dalej - ,Bank”) powddka
G. W. domagata sie uzgodnienia z rzeczywistym stanem prawnym tresci
ksiegi wieczystej KW nr [...]/9, prowadzonej dla nieruchomosci potozonej w S.
przy ul. W. [...], jak réwniez tresci ksiegi wieczystej KW nr [...]/5, prowadzonej
dla nieruchomosci potozonej w S., gmina K., stanowigcej dziatke nr [...] (dalej -
.Nieruchomosci”), w obu przypadkach przez wykreslenie z dziatéw IV tych ksigg
wpisanych na rzecz Banku hipotek umownych: zwyktej na sume 700.000 zt
i kaucyjnej na sume 98.000 zl, zabezpieczajgcych sptate kredytu udzielonego
na podstawie umowy kredytowej nr [...] z dnia 4 lutego 2008 r. z terminem sptaty
do dnia 3 lutego 2009 r.

W sprawie ustalono m.in., ze w dniu 28 grudnia 2000 r. powodka wyrazita
w formie aktu notarialnego (rep. A nr [...]; dalej - LAkt notarialny”)
zgode na dokonanie przez jej meza S. K. W., ,czynnosci przekraczajgcych zarzad

zwykty majgtkiem wspdlnym poprzez:

- nabycie jakichkolwiek nieruchomosci zabudowanych lub niezabudowanych

w catosci badz w czesci - od 0sdb, za cene i na warunkach wedtug uznania meza,

a w przypadku nabycia wyzej opisanych nieruchomosci na raty -
na sktadanie oswiadczen o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 Kk.p.c.

w zakresie zapfaty reszty ceny,

- zawarcie w dowolnym banku umowy o kredyt lub umowy pozyczki
w wysokosci i na warunkach wedtug uznania meza oraz na pobranie Srodkow

pienieznych z tych umow,

- ustanawianie na nieruchomosciach, stanowigcych ich wspolnosc
ustawowa, hipotek celem zabezpieczenia wierzytelnosci banku, w wysokosci i na

warunkach wedtug uznania meza,

- zacigganie zobowigzan wekslowych na rzecz kredyto - lub pozyczkobiorcy

w wysokosci i na warunkach wedtug uznania meza,



- ponadto na wszelkie czynnosci, jakie okazg sie konieczne
w przedmiotowych sprawach, w tym na zastepowanie jej przed wszelkiego rodzaju
wtadzami, urzedami, w tym urzedami skarbowymi, instytucjami, sgdami,
organami administracji rzgdowej i samorzgdowej, osobami fizycznymi i prawnymi,
na sktadanie wnioskow, pism i oSwiadczen oraz na zawieranie umow i sktadanie

oswiadczen w formie notarialnej”.

W § 2 tego aktu notarialnego wskazano, ze ,Stawajgca oswiadczylta,
ze z mezem umow majgtkowych matzenskich nie zawierata, a nabywane

nieruchomosci wejdg w sktad ich majatku dorobkowego”.

W dniu 4 lutego 2008 r. pomiedzy Bankiem a R. Sp. z 0. 0., reprezentowang
przez A. K. i meza powddki (dziatajgcego w charakterze wiceprezesa zarzgdu,
k. 32), jako kredytobiorcg zostata zawarta umowa nr [...] kredytu obrotowego (dalej
- ,Umowa”), mocg ktorej spotka otrzymata kredyt w kwocie 700.000 zt na okres
oddnia 4 lutego 2008 r. do dnia 3lutego 2009 r. z przeznaczeniem
na finansowanie biezgcej dziatalnosci. Zgodnie z § 12 umowy, zabezpieczeniem
spfaty udzielonego kredytu wraz z naleznymi odsetkami stanowity hipoteki
na Nieruchomosciach, ktérych dotyczy Zzgdanie pozwu. Aneksem nr [...] strony
postanowity, ze zabezpieczeniem sptaty kredytu bedg hipoteki: zwykta w kwocie
700.000 zt obejmujgca kapitat udzielonego kredytu i kaucyjna do wysokosci
98.000 zt obejmujgca odsetki oraz przyszie i warunkowe wierzytelnosci,

ustanowione na kazdej z Nieruchomosci (dalej - ,Hipoteki”).

W dniu 4 lutego 2008 r. S. W. ztozyt wniosek o dokonanie w ksiegach
wieczystych prowadzonych dla Nieruchomosci wpisow Hipotek. Do wniosku
dotagczyt odpis Aktu notarialnego, zaswiadczenie wystawione przez Bank co do
treSci Umowy, oswiadczenie witasciciela nieruchomosci o ustanowieniu Hipotek,

podpisane przez siebie, w tym za G. W. z powotaniem na Akt notarialny.

G. W. nigdy nie odwotata udzielonej S. W. zgody wynikajgcej z Aktu

notarialnego.

W dniu 2 grudnia 2009 r. G. i S. W. zawarli umowe majgtkowg ustanawiajgca

pomiedzy nimi ustrdj rozdzielnosci majagtkowej, a w dniu 21 czerwca 2010 r. -



ugode sgdowg w sprawie wszczetej z wniosku powddki o podziat majatku (sygn.

akt Il Ns [...]), moca ktérej G. W. stata sie wylgcznym wiascicielem Nieruchomosci.

Bank wytoczyt przeciwko G. W. powddztwo o zaptate kwoty 700.000 zt wraz

Z odsetkami umownymi.

Aktualnie w dziatach IV przedmiotowych ksigg wieczystych widniejg nadal
wpisy Hipotek.

Wydanym w niniejszej sprawie wyrokiem z dnia 25 sierpnia 2016 r.
Sad Rejonowy w S. oddalit powddztwo, a wyrokiem z dnia 14 sierpnia 2017 r.
Sad Okregowy w S. oddalit apelacje powodki.

Sady obu instancji byly zgodne, Zze podstawg wpisu Hipotek na rzecz
Banku byt art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie ich ustanowienia (tekst jedn. Dz.U. z 2002 r.,
Nr 72, poz.665 ze zm.; dalej - ,pr. bank.”), wymagajgcy dla ustanowienia
hipoteki stosownego oswiadczenia ztozonego przez wiasciciela nieruchomosci
z zachowaniem formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Przyjely, ze
w Swietle art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. - podobnie jak w Swietle art. 36 § 2 k.r.o.
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie sporzgdzenia Aktu notarialnego -
dla skutecznosci obcigzenia hipotekg nieruchomos$ci stanowigcej wtasnosc
ustawowg matzenskg wymagana byta zgoda wspotmatzonka, do ktorej ma
zastosowanie art. 63 § 2 k.c. Ocenily, ze zgoda ta stanowi jednostronne
oswiadczenie woli, moze by¢ udzielona takze nastepczo i nie musi by¢ kierowana
do okreslonego adresata. Odrzucajgc jako niewiarygodne i sprzeczne z trescig
Aktu notarialnego zeznania matzonkéw W., ze zgoda ta miata dotyczyC jedynie
jednej, okreslonej transakcji zakupu nieruchomosci, uznaty, iz w Akcie notarialnym
powodka wyrazita zgode na zawarcie w dowolnym banku umowy o kredyt lub
umowy pozyczki w wysokosci i na warunkach wedtug uznania meza oraz na
pobranie $rodkow pienieznych z tych umow, a nadto na ustanawianie na
nieruchomosciach stanowigcych ich wspdlnos¢ ustawowg hipotek celem
zabezpieczenia wierzytelnosci banku, w wysokosci i na warunkach wedtug uznania
meza. Zdaniem Sgdu Okregowego, zgoda ta, cho¢ udzielona pod rzgdem

dawnego prawa, czynita zados¢ takze wymaganiom okreslonym w art. 37 § 2 k.r.o.,



obowigzujgcym od dnia 20 stycznia 2005 r., wobec czego udzielanie kolejnej
zgody po zmianie prawa byto zbedne. Zgoda ta nie zostata odwotana, a sam uptyw

czasu hie powoduje utraty jej waznosci.

Sady uznaly tez jednomysinie, ze zgoda powddki wyrazona w Akcie
notarialnym  nie  miata  niedopuszczalnego charakteru  blankietowego.
Niedopuszczalng zgodg blankietowg bytaby zgoda na dokonywanie przez drugiego
matzonka ,wszelkich czynnosci okreslonych w art. 37 KRO”, na ,dokonywanie
przez drugiego matzonka wszelkich czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzagdu majgtkiem wspdlnym”, na ,ustanowenie prawnych zabezpieczen
wierzytelnosci” czy tez ogolne zezwolenie na ,obcigzanie nieruchomosci’
bez wskazania, ze chodzi o obcigzenie hipoteka. Przewidziana w art. 37 k.r.o.
zgoda wspotmatzonka moze natomiast zawieraC zezwolenie na obcigzenie
nieruchomosci hipotekg bez wskazywania wierzytelnosci, ktérg taka hipoteka ma

zabezpieczyc, albo wskazywac je rodzajowo, np. na zabezpieczenie kredytow.

W ocenie Sgdu odwotawczego, zgoda powddki czyni zado$¢ temu
wymaganiu, gdyz okresla rodzajowo wierzytelnosci, na zabezpieczenie ktérych

moze by¢ ustanowiona hipoteka.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Okregowego wywiodta powddka,
zaskarzajgc go w catosci i zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, tj. art. 37 § 1
k.r.o., art. 95 ust. 3 pr. bank., art. 95 pr.bank, art. 65§ 1i § 2 k.c., art. 10 i art. 67
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. Wniosta o jego
uchylenie i orzeczenie co do istoty sprawy przez zmiane wyroku Sadu pierwszej
instancji i uwzglednienie powddztwa, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu, w obu przypadkach

z uwzglednieniem rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:
Naruszenia art. 37 § 1 k.r.o. powodka dopatrzyta sie w przyjeciu, ze zgoda
matzonka na ustanowienie hipoteki na nieruchomosci wchodzacej w skfad majatku

wspolnego matzonkdw moze obejmowal nieograniczong liczbe czynnosci



prawnych wskazanych rodzajowo, podczas gdy prawidtowa wykfadnia tego
przepisu prowadzi - jej zdaniem - do wniosku, iz zgoda ta musi zawsze dotyczy¢
konkretnej czynnosci prawnej, zindywidualizowanej przez wskazanie co najmniej jej
elementéw przedmiotowo istotnych (essentialia negotii) i tgczgcej indywidualnie
oznaczone podmioty. W ocenie skarzgcej, przemawiajg za tym poglady
wypowiadane na gruncie art. 63 k.c., a takze wyktadnia literalna art. 37 § 1 k.r.o.,
w ktéorym mowa o zgodzie do ,dokonania czynnosci prawnej’, przy czym
ustawodawca w zadnym przepisie nie wyrdznia zgody do poszczegolinych
czynnosci, zgody rodzajowej czy tez ogdlnej, tak jak czyni to w przypadku
petnomocnictwa. Analogia jest tu za$ wykluczona ze wzgledu na inny cel
czynnosci. Ponadto przepisy k.r.o. nie okreslajg terminu, w jakim moze by¢
dokonana czynno$¢, ani mozliwosci odwotania zgody przez matzonka. Za takag
interpretacjg przemawia¢ majg takze argumenty celowosciowe, a mianowicie
wzglad na interes matzonka wyrazajgcego zgode na dokonanie czynnosci prawnej,
na bezpieczenstwo obrotu oraz interes osob trzecich. Powddka zwraca tez uwage,
ze odmienne zapatrywanie stwarza zagrozenie obejscia art. 37 § 1 k.r.o. przez
,;fodzajowe” wymienienie w zgodzie wszystkich rodzajow czynnosci okreslonych
w tym przepisie.

Ustosunkowujgc sie do przedstawionej argumentacji, nalezy przede
wszystkim zwrocic  uwage, ze problem prawny wyeksponowany przez
powddke nie byt dotychczas rozstrzygany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego,
a formutowane w doktrynie, dosc¢ lakoniczne wypowiedzi, w tym dotyczgce art. 63
k.c., nie stwarzajg mocnego punktu oparcia dla takiego rozstrzygniecia.

Wbrew wywodom skarzgcej nie mozna stwierdzic, ze zapewnia go wyktadnia
jezykowa art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o., tzn. zastosowanie w przepisie liczby pojedynczej
(zgoda do dokonania ,czynno$ci prawnej”), a nie mnogiej. Jest to kwestig konwencji
jezykowej, czego dowodzi chociazby art. 99 § 1 k.c., w ktérym jest mowa o formie
wymaganej do dokonania ,tej czynnosci” (I.p.), a mimo to jest jasne, ze wymaganie
takie dotyczy takze petnomocnictwa rodzajowego.

Brak wzmianki o réznych postaciach zgody - wbrew konwencji art. 98 k.c. -
mozna za$ ttumaczy¢ tym, ze zgoda na dokonywanie czynnosci zarzadu wynika

co do zasady juz z art. 36 § 1 k.r.o. (zbedne bytoby wyréznianie zgody ,0golnej”),



a nie ma przepisow szczegolnych (ewentualnie poza samym art. 37 § 1 k.r.0.),
ktére wymagatyby zgody ,do poszczegdlnej czynnosci” zarzadu majgtkiem
wspolnym. W tej sytuacji wyrdznienie przez ustawodawce zgody ,rodzajowej”
miatoby sens, gdyby ustawodawca zdecydowat sie na wyrazne rozstrzygniecie,
ze udzielenie zgody rodzajowej jest dopuszczalne albo niedopuszczalne, co jednak
nie nastgpito i co jest zrodtem analizowanej watpliwosci.

Prawdg jest, ze ustawodawca nie wspomina o mozliwosci odwotania zgody,
a brak takiej mozliwosci przemawiatby przeciwko dopuszczeniu zgody rodzajowe;.
Milczenie ustawodawcy mozliwosci takiej jednak nie wyklucza, co potwierdzajg
wyrazane niekiedy poglady dopuszczajgce - na gruncie art. 63 k.c. - odwotanie
zgody osoby trzeciej nawet w przypadku, gdy zgoda dotyczy konkretnej czynnosci
prawnej (do czasu jej dokonania). Podstawg dla odwotania zgody mogtby byc -
przynajmniej w odniesieniu do zgody rodzajowej - art. 101 § 1 k.c. stosowany per
analogiam.

Przywotywane w skardze, ogoélne wypowiedzi doktryny formutowane
w odniesieniu do art. 63 k.c. nie sg w petni miarodajne dla stosowania art. 37 § 1
k.r.o. Wprawdzie nie budzi watpliwosci, ze przewidziana w tym przepisie zgoda
matzonka jest zgodg osoby trzeciej w rozumieniu art. 63 k.c., jednakze w doktrynie
trafnie zwrécono uwage, iz zgody osob trzecich nie majg charakteru jednolitego.
Kategoria ta obejmuje zaréwno zgode przedstawiciela ustawowego na dokonanie
czynnosci prawnej przez osobe ograniczong w zdolnosci do czynnosci prawnych
(por. art. 17 k.c.), ktéra jest Srodkiem ochrony intereséw tej osoby (petni funkcje
kontrolng), jak i zgode osoby, na ktérej potozenie prawne czynnos$¢ prawna ma
bezposrednio oddziatywac, choC nie jest - i nie stanie sie wskutek udzielenia
zgody - strong tej czynnoséci. Zgoda drugiego typu - do ktorej zalicza sie takze
zgode matzonka przewidziang w art. 37 k.r.o. (por. uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 5 marca 1981 r., Il CZP 1/81, OSNCP 1981, nr 8, poz. 145, wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 20 maja 1999 r., | CKN 1146/97, OSNC 1999, nr 12, poz. 209,
z dnia 11 czerwca 1999 r., Il CKN 390/98, OSNC 1999, nr 12, poz. 217, z dnia
8 pazdziernika 1999 r., Il CKN 490/98, nie publ., postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 13 wrzesnia 2012 r., V CSK 408/11, nie publ.) - petni funkcje upowazniajgca,

stanowigc podstawe ingerencji w sfere prawng osoby, ktéra nie jest strong



czynnosci, i wyraz poszanowania jej autonomii woli. Wypowiadane w doktrynie
poglady, ze zgoda osoby trzeciej moze odnosi¢ sie tylko do konkretnej czynnosci
prawnej (konkretnych czynnosci), okreslonej pod wzgledem podmiotowym
i przedmiotowym, sg wiasciwe w odniesieniu do zgdéd o funkcji kontrolne;.
Wyrazenie bowiem zgody rodzajowej - bez doprecyzowania postanowien
przysztych czynnosci prawnych, zabezpieczajgcego interesy strony chronionej -
bytoby w takim przypadku réwnoznaczne z niedopuszczalnym zrzeczeniem sie
kompetencji kontrolnych przypisanych przez ustawe okreslonej osobie.
Argumentacja ta nie przystaje natomiast do zgéd upowazniajgcych, pochodzgcych
od osob, ktére majg by¢ dotkniete skutkami przysztych czynnosci prawnych, nie
stajgc sie ich stronami, cho¢ moglyby same dokona¢ tych czynnosci
takze w charakterze strony (dysponujg petng zdolnoscig do czynnosci prawnych).
Zwazywszy, ze osoby takie mogg udzieli¢ petnomocnictwa rodzajowego,
upowazniajgcego do dokonania czynnosci prawnych przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzagdu (por. art. 98 zd. 2 k.c.) - elementéw takiego umocowania mozna
doszukiwac¢ sie takze w Akcie notarialnym, co nie byto jednak przedmiotem
dociekan Sadow - nie sposéb odmowic im kompetencji do skutecznego udzielenia
zgody na dokonywanie czynnos$ci okreslonego rodzaju. Byloby to sprzeczne
z regutg logicznego (uchodzgcego za pewne) wnioskowania z norm o normach
w postaci rozumowania a maiori ad minus (z wiekszego na mniejsze), co fatwo
dostrzec takze w ramach stosunkow miedzy matzonkami. Skoro bowiem matzonek
moze uczyni¢ cos wiecej, tzn. udzieli¢ innej osobie (w tym drugiemu matzonkowi)
petnomocnictwa rodzajowego do dokonywania czynnosci okreslonego rodzaju
takze w jego imieniu, czego skutkiem moze byC oddziatywanie czynnosci
zarébwno na majatek wspdlny matzonkéw jak i osobisty mocodawcy, to
a fortiori (tym bardziej), moze udzieli¢ matzonkowi zgody rodzajowej, ktorej skutki
ograniczaC sie bedg do majgtku wspdlnego. Zwiaszcza, ze wiez miedzy
matzonkami jest wiezig opartg na wyjatkowym zaufaniu, co samo przez sie
mogtoby przemawia¢ za dopuszczeniem elastyczniejszego podejscia do
dopuszczalnego zakresu udzielanej zgody. Udzielenie zgody rodzajowej jawi sie tu
jako sensowna, korzystniejsza dla matzonka upowazniajgcego alternatywa

wzgledem dalej idgcego i bardziej rozpowszechnionego w obrocie - co zresztg



ttumaczy stosunkowo pdzne ujawnienie sie rozpatrywanego problemu
w orzecznictwie - petnomocnictwa rodzajowego. Potrzeba taka moze ujawnié
sie m.in. wtedy, gdy jeden z matzonkéw prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg
z wykorzystaniem majatku wspdlnego lub  wywiera istotny wptyw - jako
wiekszosciowy udziatowiec lub piastun organu - na dziatalnos¢ spofki prowadzacej
takg dziatalnosc.

Przeciwko dopuszczalnosci udzielenia zgody rodzajowej nie przemawiajg
wystarczajgco silnie pozostate, przywotywane przez powddke racje funkcjonalne,
wsréd ktérych na czoto wysuwa sie zwykle potrzebe ochrony bezpieczenstwa
obrotu. Poglad, Zze dopuszczenie zgody rodzajowej stwarza nieakceptowalne
zagrozenie dla bezpieczenstwa obrotu - w zwigzku z mogacymi sie pojawic
watpliwosciami co do tego, czy konkretna czynno$¢ prawna miesci sie w zakresie
udzielonej zgody - jest nie do pogodzenia z dopuszczeniem przez ustawodawce
mozliwosci udzielenia umocowania do dokonania czynnosci przekraczajgcej
zakres zwyktego zarzad w postaci petnomocnictwa rodzajowego (art. 98 k.c.).
Zgoda rodzajowa bowiem nie stwarza dalej idgcych zagrozen dla bezpieczenstwa
obrotu niz petnomocnictwo rodzajowe. Uwage te nalezy tez odnies¢ do
zagrozenia dla interesbw o0sOb trzecich, blizej zresztg przez powoddke
nie scharakteryzowanego. Trudno zresztg nie dostrzec, ze in casu zanegowanie
dopuszczalnosci zgody rodzajowej prowadzitoby wiasnie w prosty sposob do
naruszenia intereséw osoby trzeciej (Banku).

Przeciwnego wniosku nie moze uzasadnia¢ art. 1092 k.c., dotyczgcy prokury,
ktéry dla wskazanych tam czynnosci — w tym obcigzania nieruchomosci - wymaga
petnomocnictwa do poszczegolnej czynnosci. Mimo tego przepisu w doktrynie
panuje zgoda co do tego, ze hipoteke na nieruchomosci moze ustanowic
takze zwykty petnomocnik, ktéry dysponuje stosownym petnomocnictwem
rodzajowym. Ponadto szeroko reprezentowany jest poglad, ze uwzglednione w art.
1093 k.c. ograniczenie dotyczace ,zbywania i obcigzania nieruchomosci” odnosi sie
tylko do nieruchomosci stanowigcych podstawe prowadzonej dziatalnosci, i jest
motywowane tym, iz czynnosci ingerujgce w substancje przedsiebiorstwa
w zasadzie nie nalezg do ,czynnosci sgdowych i pozasgdowych, jakie sg zwigzane

z prowadzeniem przedsiebiorstwa” (por. art. 1091 § 1 k.c.). Nie dotyczy zatem -
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w tym ujeciu - przypadkow, w ktorych przedmiotem dziatalnosci gospodarczej jest
obrot nieruchomosciami.

Wszystko to prowadzi do wniosku, ze zgoda na dokonanie czynnosci
wskazanych w 37 § 1 pkt 1 k.r.o. moze mie¢ charakter rodzajowy, co przesgdza tez
0 bezzasadnosci zarzutu naruszenia tego przepisu. Zgoda ta moze by¢ odwotana
w kazdym czasie, co oczywiscie nie wptywa na skuteczno$¢ czynnosci dokonanych
przed jej odwotaniem.

Dalsze naruszenie prawa materialnego miato - zdaniem skarzgcej - polegac
na zastosowaniu art. 95 ust. 3 pr. bank. (w brzmieniu obowigzujgcym w dniu
ztozenia wniosku o ustanowienie Hipotek, tj. 4 lutego 2008 r.) oraz niezastosowaniu
art. 95 pr. bank. (w brzmieniu obowigzujgcym w dniu dokonania Aktu notarialnego,
tj. 28 grudnia 2000 r., Dz. U. z 1997 r., Nr 140, poz. 939 ze zm.) do oceny waznosci
zgody powaodki, nie bedacej dtuznikiem banku, na ustanowienie hipoteki bankowej
przez jej matzonka, nie bedgcego rowniez dtuznikiem banku, na nieruchomosci
wchodzgcej w skfad ich majgtku wspdlnego, w sytuacji gdy zgoda ta zostata
udzielona w dniu 28 grudnia 2000 r. W ocenie powddki, zgoda wyrazona w Akcie
notarialnym mogta wywiera¢ tylko takie skutki, jakie byly dopuszczalne w czasie jej
udzielenia, a w tym czasie o$wiadczenie banku mogto by¢ podstawg wpisu hipoteki
do ksiegi wieczystej tylko na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ dtuznika banku.
Skfadajgc zatem oswiadczenie w 2000 r. nie mogta skutecznie wyrazi¢ zgody na
dokonanie czynnosci (ustanowienie hipoteki bankowej na nieruchomosci osoby,
ktéra nie byta dtuznikiem banku), ktora stata sie dopuszczalna w Swietle przepiséw
prawa bankowego dopiero kilka lat pdézniej. Tym samym zgoda ta nie byta
skuteczna pod rzgdem art. 95 ust. 3 pr. bank., nie mogta stanowi¢ podstawy
oswiadczenia Banku i wpisu Hipotek w ksiegach wieczystych. Zdaniem skarzgcej,
prezentujgc odmienne zapatrywanie, Sgd Okregowy naruszyt takze art. 67 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (6wczesnie tekst jedn.
Dz. U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.; dalej - ,u.k.w.h.”). Przyjecie, ze zgoda
powddki obejmowata ustanowienie hipoteki bankowej przez meza powaodki
na nieruchomosci wchodzacej w sktad majatku wspolnego matzonkéw w sytuaciji,

w ktérej ani powddka ani jej mgz nie byli dtuznikami banku, jest ponadto - w jej
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opinii - rbwnoznaczne z nieprawidtowg kwalifikacjg prawng tego oswiadczenia woli
i naruszeniem art. 65§ 1i 2 k.c.

Rozpatrujgc przedstawione zarzuty, nalezy przede wszystkim zwrdcic
uwage, ze Sad Okregowy nie mogt zastosowacé art. 95 pr.bank. w dawnym
brzmieniu, skoro do zawarcia Umowy i ztozenia wniosku o wpis doszio juz
pod rzgdem nowego prawa tj. w dniu 4 lutego 2008 r. Artykut 95 ust. 3 stanowit
wowczas, ze dokumenty, o ktérych mowa w ust. 1, a wiec m.in. oSwiadczenia
stwierdzajgce udzielenie kredytu, podpisane przez osoby upowaznione do
sktadania oswiadczen w zakresie praw i obowigzkow majgtkowych banku
i opatrzone pieczecig banku, ,sg podstawg wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej
nieruchomosci stanowigcej wtasnosc¢ dtuznika banku lub innej osoby ustanawiajgcej
hipoteke na rzecz banku w celu zabezpieczenia wierzytelnosci dtuznika banku”.
Dopuszczat zatem jednoznacznie, co byto uprzednio sporne, ustanowienie hipoteki
w uproszczonym trybie przewidzianym w art. 95 pr. bank. takze na nieruchomosci
nie stanowigcej wtasnosci dtuznika banku, w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
wzgledem diuznika banku.

Sady meriti przyjety prawidtowo, ze o$wiadczenie Banku, ktéremu
towarzyszyto pisemne os$wiadczenie meza powddki o ustanowieniu Hipotek
na Nieruchomosciach (por. art. 95 ust. 4 pr. bank.), stanowito - w powigzaniu
z wyrazong w formie aktu notarialnego zgodg powddki na obcigzanie
nieruchomosci nalezgcych do majgtku wspdlnego przez jej meza - wystarczajgca
podstawe do skutecznego ustanowienia tych Hipotek.

Nawet gdyby uznaé, Zze w dacie sporzgdzenia Aktu notarialnego,
oswiadczenie banku nie byto wystarczajgce do ustanowienia hipoteki na
nieruchomos$ci osoby, nie bedagcej dtuznikiem banku, okoliczno$é ta bytaby
pozbawiona znaczenia w niniejszej sprawie. Nie ma bowiem podstaw, by uznac,
ze udzielona w Akcie notarialnym zgoda powddki, upowazniajgca ogolnie jej
meza do ustanawiania hipotek na nieruchomosciach, stanowigcych ich wspdlnosc¢
ustawowg, celem zabezpieczenia wierzytelnosci banku, byta skuteczna jedynie
w odniesieniu do trybu ustanowienia hipoteki obowigzujgcego w chwili udzielenia tej
zgody. Istotg tej zgody jest upowaznienie meza na przysztos¢ do obcigzenia

nieruchomosci wspdlnej hipotekg mocg jego oswiadczenia woli, bez potrzeby
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jakiegokolwiek, dalszego angazowania zony. To, w jakiej formie oswiadczenie takie
moze by¢ - stosownie do prawa obowigzujgcego w dacie ustanawiania hipoteki -
ztozone i jakie wymagania proceduralne muszg byc¢ jeszcze spetnione, aby powstat
zamierzony przez oswiadczajgcego skutek prawny (powstanie hipoteki), jest
z punktu widzenia interesow Zzony kwestig obojetng. W braku odmiennych
wskazowek - Akt notarialny ich nie zawierat - nalezy przyja¢, ze zgodg powodki
objete byto ustanowienie przez meza hipoteki w kazdy dopuszczalny sposoéb.
Zarazem nalezy podkreslic, ze hipoteka, o ktérej mowa w art. 95 pr. bank.,
jest zwyklg hipotekg umowng (por. wyroki Sgdu Najwyzszego 2z dnia
11 pazdziernika 2007 r., IV CSK 209/07, nie publ. i z dnia 13 grudnia 2018 r.,
V CSK 598/17, nie publ.), a wyrdznia sie jg — pod potocznym mianem hipoteki
.bankowej” - jedynie ze wzgledu na szczegdlny, uproszczony tryb ustanowienia.
W zadnym razie nie mozna zatem uznac, ze ustanowienie hipoteki ,bankowej”
jest inng czynnoscig prawng niz objete zgodg powddki ,ustanawianie na
nieruchomosciach, stanowigcych (...) wspdélnos¢ ustawowg, hipotek celem
zabezpieczenia wierzytelnosci banku”.

Jest to rownoznaczne ze stwierdzeniem, ze Sad Okregowy nie dopuscit
sie zarzucanych, przedstawionych wyzej naruszen prawa materialnego.
Zarzut naruszenia art. 67 u.k.w.h. nalezy przy tym uzna¢ za nieadekwatny juz
z tego wzgledu, ze Sad odwotawczy w zaden sposob nie negowat konstytutywnego
charakteru wpisu hipoteki.

Odrebnie nalezy rozwazy¢ sformutowany w skardze kasacyjnej zarzut
naruszenia art. 65 § 1 i 2 k.c., ktére - poza juz omdéwionymi przyczynami - miato
polega¢ takze na nieprawidtowym wyjasnieniu tresci oswiadczenia woli powodki
wyrazonego w Akcie notarialnym. W ocenie skarzgcej Sady nie powinny
poprzestawaé na wyktadni literalnej fragmentu jej oswiadczenia, lecz uwzgledni¢
catos¢ oswiadczen zawartych w dokumencie, okolicznosci, w jakich oswiadczenie
0 wyrazeniu zgody na ustanowienie hipoteki zostato ztozone, zasady wspotzycia
spotecznego, ustalone zwyczaje, zamiar strony sktadajgcej oswiadczenia oraz jego
cel. Celem tym byto zas umozliwienie ustanowienia przez meza hipoteki na
nieruchomos$ci wchodzacej w sktad majatku wspdlnego w zwigzku z nabyciem

przez niego nieruchomosci do majgtku wspolnego oraz dokonania wszelkich



13

dalszych czynno$ci, jakie mogg sie okaza¢ konieczne w zwigzku z finansowaniem
nabycia tej nieruchomosci i ustanawianiem zwigzanych z tym zabezpieczen.
Wskazywa¢ ma na to ,uktad zdan zawartych w oswiadczeniu powddki oraz
okolicznos¢, ze czynnosci, na ktére wyraza ona zgode stanowig logiczng
I SpOjng catos¢”. Zdaniem skarzgcej, trudno tez - ,rozumujgc rozsgdnie” - przyjac,
ze w 2000 r. obejmowata swojg zgodg ustanowienie przez meza hipoteki w 8 lat
pozniej, na rzecz spotki, ktora w 2000 r. jeszcze nawet nie istniata.
Dlatego w ocenie powoddki wyktadnia dokonana przez Sgd Okregowy powinna
prowadzi¢ do konkluzji, ze udzielita ona rodzajowej zgody na ustanawianie hipotek
na zabezpieczenie wierzytelnosci banku z tytutu umowy kredytu zawartej przez
meza powddki.

Zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. nie moze by¢ uznany za zasadny juz z tej
przyczyny, ze zgoda powddki jest jednostronng czynnoscig prawng, a nie umowag
(co do ograniczenia zakresu zastosowania art. 65 § 2 k.c. do umow por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2013 r., Il CSK 458/12, OSNC-ZD 2014, nr 1,
poz. 10, z dnia 9 pazdziernika 2014 r., | CSK 320/14, niepubl., z dnia 15 stycznia
2016 r., | CSK 1083/14, nie publ.,, z dnia 22 lutego 2017 r., IV CSK 179/16,
nie publ., z dnia 24 marca 2017 r., | CSK 443/16, nie publ., z dnia 14 grudnia
2017 r., V CSK 131/17, nie publ., z dnia 10 stycznia 2018 r., | CSK 225/17, nie publ.
i z dnia 19 stycznia 2018 r., | CSK 226/17, nie publ.). Nie podwaza to oczywiscie
stwierdzenia, ze cel czynnosci i zgodne rozumienie tresci oswiadczenia
przez oswiadczajgcego i jego odbiorce sg istotne nie tylko w umowach,
lecz w odniesieniu do wszystkich oswiadczen woli sktadanych innej osobie,
co pozwalajg uwzgledni¢ elastycznie ujete kryteria przywotane w art. 65 § 1 k.c.
(por. uchwata skfadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca
1995 r., lll CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168).

W kwestii zarzucanego naruszenia art. 65 § 1 k.c. nalezy przede wszystkim
zauwazy¢, ze przytoczone zastrzezenia sg w znacznej mierze gotostowne,
skarzgca bowiem nie precyzuje, o jaki ,uktad zdan” chodzi, jakie istotne fragmenty
oswiadczenia oraz okolicznosci jego ztozenia pominieto, a odwotanie do zasad
wspotzycia spotecznego, ustalonych zwyczajow ma jedynie charakter ogdinikowy

(nie wskazuje jakie wzgledy moralne czy ustalone zwyczaje pominieto).
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W kontekscie eksponowanego przez skarzgcg celu udzielonej zgody, nie
mozna pomija¢, ze ,okolicznosci” ztozenia oswiadczenia przez powddke byty
roztrzgsane przez Sgdy meriti, co skutkowato m.in. uznaniem za niewiarygodne
zeznan powodki i jej meza, iz sporzgdzenie Aktu notarialnego byto zwigzane
jedynie z zamiarem zakupu sgsiedniej nieruchomosci przy ul. W. w S.. Za zupetnie
niewiarygodne zostaty tez uznane twierdzenia matzonkdéw, z ktérych wynikato, ze
maz powodki dokonywat czynnosci prawnych dotyczgcych im majgtku wspdlnego
bez zgody i ,za plecami” powddki, nie konsultujgc z nig przedsiebranych dziatan.
Podobnie twierdzenie, ze Bank wiedziat o braku zgody powddki na ustanowienie
Hipotek. W rezultacie Sad odwotawczy za decydujgcg uznat tres¢ Aktu
notarialnego, wskazujgc, ze nie ma w nim jakiegokolwiek odniesienia do woli
powodki zawezajgcej zgode wytgcznie do transakcji zwigzanej z zakupem
sgsiedniego lokalu, o czym zeznawali matzonkowie, nie podpierajgc jednak swych
twierdzen zadnymi dowodami. Za znamienng uznat tez okoliczno$¢, ze powodka
zaczeta podejmowac dziatania zmierzajgce do ochrony jej majagtku dopiero po
wystgpieniu ktopotéw finansowych i trudnosci w sptacie zaciggnietych zobowigzan,
inicjujgc w 2010 r. postepowanie o zniesienie wspotwtasnosci i zawierajgc ugode
sgdowa, na mocy ktérej przejeta Nieruchomosci, a jej mgz - udziaty w R. Sp. z o0.0.

W tej sytuacji zarzuty skarzgcej, zasadzajgce sie na pominieciu przez
Sad drugiej instancji celu Aktu notarialnego, sg réwnoznaczne z niedopuszczalng
w postepowaniu kasacyjng prébg podwazenia dokonanej przez ten Sgd oceny
dowodow (por. art. 3982 § 3 k.p.c.) tudziez takgz probg powotania nowych faktéw
(por. art. 39813 § 2 k.p.c.).

Uktad zdan w Akcie notarialnym, a w szczegodlnosci to, ze na pierwszym
miejscu wymieniono w nim zgode na nabycie nieruchomosci - co stosownie do
wywoddéw przedstawionych juz w apelacji miato wigza¢ sie z zamiarem
nabycia nieruchomosci i wskazywa¢ na jedynie podporzgdkowany charakter
dalszych zgdd - nie jest wystarczajgcy, by wbrew dostownemu brzmieniu Aktu
uzna¢, iz udzielona mezowi przez powodke zgoda na ,ustanawianie na
nieruchomos$ciach, stanowigcych ich wspdlnos¢é ustawowg, hipotek celem
zabezpieczenia wierzytelnosci banku, w wysokosci i na warunkach wedtug uznania

meza” miata dotyczy¢ tylko zgody na ustanawianie hipotek na zabezpieczenie
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wierzytelnosci banku z tytutu umowy kredytu zawartej przez meza powodki.
Takiemu rozumieniu przeczy zresztg fragment Aktu, w ktorym powddka wyrazita
zgode takze na zacigganie zobowigzan wekslowych na rzecz kredyto - lub
pozyczkobiorcy, bez zastrzezenia, ze kredyto - lub pozyczkobiorcg moze
byc¢ tylko maz.

Nalezy tez uwzgledni¢, ze wyrazona w Akcie notarialnym zgoda miata
wywiera¢ skutek upowazniajgcy, istotny takze dla osob trzecich, ktérych interesy
nie mogg by¢ w procesie wyktadni pominiete. W doktrynie trafnie zwraca sie
uwage, ze jezeli oswiadczenie woli jest kierowane do nieograniczonego kregu
adresatéw lub nieokreslony z géry krgg os6b moze w przysziosci uczestniczy¢
w stosunkach prawnych inicjowanych przez sktadajgcego intepretowane
oswiadczenie, co dotyczy m.in. petnomocnictwa, wéwczas nalezy - wbrew regutom
wiasciwym dla powszechnie uznawanej w orzecznictwie kombinowanej metody
wyktadni - przyznaé prymat wyktadni obiektywnej, majgc na wzgledzie sposéb
rozumienia o$wiadczenia przez typowego adresata. W wyroku z dnia 28 lutego
2018 r., Il CSK 228/17 (nie publ.) Sgd Najwyzszy wyjasnit z kolei, ze przy wyktadni
pethomocnictwa pisemnego nie ma zastosowania art. 65 § 2 k.c., a dla okres$lenia
zakresu petnomocnictwa znaczenie ma jedynie tekst tego dokumentu i jezykowe
reguty znaczeniowe uzytych wyrazen.

Reguty te nalezy uznaC¢ za miarodajne takze w odniesieniu do zgody
rodzajowej matzonka na dokonanie czynnosci okre$lonych w art. 37 § 1 k.r.o., ktéra
nie jest adresowana wytgcznie do indywidualnie oznaczonych adresatow. Jezeli -
jak w przypadku zgody rodzajowej na ustanawianie hipotek zabezpieczajgcych
wierzytelnosci bankéw - typowym obiorcg oswiadczenia jest bank, mozna od niego
oczekiwac starannej interpretacji zakresu zgody, nie mozna jednak wymagac
dociekania albo uwzgledniania zamiaru czy celu oswiadczajgcego, wykraczajgcego
poza okolicznosci dostepne dla banku. Istotne jest takze to, ze zgoda rodzajowa
zostata sporzgdzona w formie aktu notarialnego, a wiec z udziatem notariusza,
ktorego zadaniem jest m.in. precyzyjne odzwierciedlenie w akcie woli sktadajgcego
o$wiadczenie. W takich przypadkach zaufanie odbiorcy oswiadczenia do precyzji

zastosowanych sformutowan zastuguje na szczegdlng ochrone, a argumenty
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przemawiajgce za odstgpieniem od ich dostownego brzmienia muszg by¢ silniejsze
niz w przypadku oswiadczen skfadanych w mniej wymagajacej formie.

In casu Bank mogt zatem przyjg¢, ze udzielona swemu mezowi zgoda
powodki na ,ustanawianie na nieruchomosciach, stanowigcych ich wspolnosé
ustawowg, hipotek celem zabezpieczenia wierzytelnosci banku, w wysokosci i na
warunkach wedtug uznania meza” nie ograniczata sie jedynie do zabezpieczenia
wierzytelnosci z umow, w ktorych kredyto- czy pozyczkobiorcg jest maz.
Z pewnoscig podstaw do jakichkolwiek watpliwosci w tym wzgledzie nie stwarzata
okolicznos¢, ze ustanowione na rzecz Banku Hipoteki zabezpieczaty wierzytelnosc
z Umowy zawartej ze spoétka, ktorg reprezentowat (jako wiceprezes zarzadu) maz
powodki. Wykorzystanie nieruchomosci wspdlnej w celu zabezpieczenia sptaty
kredytu zacigganego przez spotke, z ktérej dziatalnosci czerpig korzysci
(moge czerpac) matzonkowie, nie jest wszak niczym nadzwyczajnym.

Na marginesie mozna tez zauwazycC, ze aktualne stanowisko powddki jest
sprzeczne z wyrazonym w pozwie, gdzie dgzgc do podwazenia skutecznosci
zgody, wywodzita, iz zgoda ta byla zbyt ogdlna i szeroka, m.in. dlatego, iz nie
precyzowata, jakich wierzytelnosci i na rzecz jakiego wierzyciela hipoteki mogag
by¢ ustanowione (pozew, s. 6, k. 4v).

W konsekwencji za bezzasadny nalezy takze uznac zarzut naruszenia art.
65 § 1 k.c., co - wobec bezzasadnosci pozostatych zarzutéw - przesgdza takze
Po bezpodstawnosci zarzutu naruszenia art. 10 u.k.w.h., ktére miato polega¢ na
nieuwzglednieniu powodztwa powddki, mimo istnienia podstaw do jego
uwzglednienia.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 3984 k.p.c. oraz - co do kosztow - art. 98
§ 1i 3 w zwigzku z art. 391 § 1, art. 398%' k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentenciji.



