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Hipoteka bankowa w praktyce sagdow
wieczystoksiggowych

W swej codziennej pracy sady wieczystoksiggowe dokonujg wielu
wpisow tzw. hipoteki bankowej. Wydawac by si¢ moglo, ze praktyka ta nie
nastrecza trudnosci. Wpis ma oto nastapic na podstawie dokumentu wysta-
wionego przez bank, a wigc podmiot majacy zapewniona obstuge prawna
i bedacy z zatozenia profesjonalnym uczestnikiem obrotu prawnego. Wymogi
formalne wspomnianego dokumentu, ktéremu nadano moc urzgdowego,
zostaty przez ustawodawce okreslone, a sad w ramach swej ograniczonej
kognicji bada¢ ma tylko tre$¢ wniosku, tres¢ 1 forme tego dokumentu oraz
tre$¢ wpisow w ksiedze wieczystej, do ktdrej wnioskowany wpis ma na-
stapi¢'. Cho¢ pozornie redakcja przepisu art. 6263 k.p.c. nie powinna budzi¢
watpliwosci, to jednak zakres badania dokumentéw majacych by¢ podsta-
wa wpisu jest sporny, na co wskazujg liczne wypowiedzi orzecznictwa?.
Pojawia si¢ w zwiazku z tym pytanie o przyjety w naszym ustawodawstwie
system dokonywania wpisow w ksiedze wieczystej’. W nauce wyroznia sie
system konsensu formalnego i legalizmu w znaczeniu materialnym. Pierw-
szy za podstawe wpisu przyjmuje samo pismo zawierajace formalng zgode
na wpis, pochodzace od osoby, ktdrej prawo ma by¢ wpisem dotkniete.

U Art. 6268 k.p.c. § 2 ustawy z dnia 17 listopada z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks
postgpowania cywilnego, Dz.U. Nr 43, poz. 296 z pézn. zm., okreslanej dalej jako k.p.c.

2 Wiele przyktadéw w tym zakresie zawart S. Rudnicki, [w:] Komentarz do ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2000, s. 198 i nast.

3SzerzejnatentematJ. I gnato wic z, Podstawy wpiséw do ksiqg wieczystych, Rejent
1994, nr 2, s. 14 i nast.
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Istnigje tu zatem rozbiezno$¢ pomiedzy wymogami postgpowania prowa-
dzacego do wpisu okreslonego prawa, a warunkami, jakie musza by¢ spel-
nione, aby méwi¢ o materialnej skutecznosci czynnosci, ktora prowadzi do
zmiany stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej. Drugi system
za podstawe wpisu przyjmuje dokument, z ktérego wynika powstanie, ustanie
czy zmiana prawa, ktore majg by¢ ujawnione przez wpis w ksiedze wie-
czystej. Tak wigc podstawa wpisu jest tu dokument spetniajacy material-
noprawne przestanki zmiany stanu prawnego ujawnianego przez wpis. W
naszym ustawodawstwie przyjeto rozwiazanie okreslane kompromisowym.
Oto6z zasada jest hotdowanie systemowi legalizmu w znaczeniu material-
nym, a system konsensu formalnego znajdzie zastosowanie, o ile przepis
szczegllny tak stanowi?.

W tym miejscu nalezatoby do rozwazan wlaczy¢ interesujace nas prze-
pisy art. 95 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe®.
W ustepie pierwszym postanowiono, ze ksiegi rachunkowe bankdw, wy-
ciagi z tych ksiag podpisane przez osoby upowaznione do sktadania o§wiad-
czen w zakresie praw 1 obowiazkow majatkowych banku i opatrzone pie-
czecia banku oraz wszelkie wystawione w ten sposob oswiadczenia
zawierajace zobowigzania, zwolnienie z zobowiazan, zrzeczenie si¢ praw
lub pokwitowanie odbioru naleznosci oraz stwierdzajace udzielenie kredy-
tu, pozyczki pieni¢znej, ich wysokos$¢, zasady oprocentowania, warunkdéw
splaty maja moc prawna dokumentdéw urzedowych oraz stanowia podstawe
do dokonania wpisdéw w ksiggach wieczystych i rejestrach publicznych.
Dokumenty te sa podstawa wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej nierucho-
mosci stanowiacej wlasno$¢ dhuznika banku. Jezeli nieruchomo$¢ nie po-
siada ksiegi wieczystej, zabezpieczenie moze by¢ dokonane przez ztozenie
tych dokumentéw do zbioru dokumentéw. W ustepie drugim wskazano, ze
przepis ustgpu 1 stosuje si¢ odpowiednio do dokonania wpisu hipoteki
obciazajacej uzytkowanie wieczyste, wlasnosciowe spotdzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawo do
domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej.

4 Zob. przepis art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i
hipotece, Dz.U. Nr 19, poz. 147 z p6zn. zm., okreslanej dalej jako u.k.w.i h., bedacy wy-
jatkiem na rzecz zasady konsensu formalnego, stanowiacy m.in., ze do ujawnienia w ksiedze
wieczystej roszczen wystarcza dokument zawierajacy zgode na ujawnienie roszczenia.

5 Dz.U. Nr 140, poz. 939 z pozn. zm.
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Przepisy te, co nie powinno budzi¢ watpliwosci, moga by¢ uznane za
przyktad regulacji szczegélnej w stosunku do zawartej w art. 32 ust. 1
uk.w.i h., wedle ktérej do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego na nie-
ruchomosci wystarcza dokument obejmujacy oswiadczenie wiasciciela o
ustanowieniu tego prawa. Skoro podstawa wpisu hipoteki bankowej ma by¢
dokument bankowy, a nie o§wiadczenie dtuznika banku o ustanowieniu tego
prawa, to mamy do czynienia z wpisem dokonywanym w oparciu o zasade
konsensu formalnego®.

Co do znaczenia przepisu art. 95 prawa bankowego, jak i jego odpo-
wiednika z poprzedniej ustawy — Prawo bankowe z dnia 31 stycznia 1989 1.’
— przepisu art. 50 ust. 1 — wyrazono rézne poglady. Wedle jednego z nich
przepisy te nie okreslaly i nie okreslaja zrédta hipoteki bankowej, a jedynie
podstawy jej wpisu do ksiegi wieczystej. Zrodlem hipoteki jest wedlug
zwolennikdw tego stanowiska umowa, ktorej wnioskodawcy nie majq
obowiazku przedstawia¢ sadowi wieczystoksiegowemu, a to z racji tego,
ze sam dokument bankowy o mocy dokumentu urzgdowego jest wystarcza-
jacy do wpisu hipoteki®. Co do formy umowy stanowiska zwolennikow
umownego charakteru hipoteki bankowej sa podzielone. Niektorzy optuja
za o$wiadczeniem dhuznika banku sktadanym w formie aktu notarialnego,
na przyktad A. Szpunar twierdzi wrecez, iz nowelizacja prawa bankowego
z dnia 9 kwietnia 1999 r.° nie wniosta niczego nowego, gdyz dokument
wystawiony zgodnie z wymogami art. 95 prawa bankowego stanowi pod-
stawe wpisu tylko o tyle, o ile wlasciciel nieruchomosci ztozyt o$wiadcze-

¢ Do zakresu kognicji sadu, na ktéry wptywa tez system dokonywania wpisu, powrdce
pozniej.

7 Ustawa ta w dalszej czesci zwana bedzie dawnym prawem bankowym.

§ Tak m.in. P.Drapata, Monitor Prawniczy 1997, nr 5, s. 194; L.Kociucki, Hi-
poteka bankowa, Przeglad Sadowy 2000, nr 2, s. 51 inast.; A.Oleszko, [w:]A.Olesz-
ko, E.Drozd, Hipoteka w praktyce, Zagadnienia prawne, orzecznictwo, przepisy, Po-
znan- Kluczbork 1995, s. 135 inast.; E.Niezbecka, J.Mojak, Status dluznika banku
w swietle art. 95 i 97 prawa bankowego, Palestra 2000, nr 5-6, s. 19 i nast.; A.Doba-
czewska, Wpis hipoteki na podstawie dokumentow bankowych, Glosa 2000, nr 9, s. 5;
W.Pyziol, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 30 kwietnia 1998 r. Ill CZP 10/
98, OSP 1999, nr 1, poz. 1, s. 4; A. Szpunar, W sprawie hipoteki zabezpieczajqcej kredyt
bankowy, Rejent 1999, nr 10 s. 29, przy czym stoi on na stanowisku, iz konieczne jest
dysponowania przez sad o$wiadczeniem dhuznika ztozonym w formie aktu notarialnego o
ustanowieniu hipoteki.

° Dz.U. Nr 40, poz. 399.
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nie o ustanowieniu hipoteki w formie aktu notarialnego'. Inni sg zdania,
7e interesujacy nas przepis prawa bankowego wprowadza wyjatek od
wyrazonej w przepisie art. 245 § 2 k.c. zasady formy aktu notarialnego dla
o$wiadczenia woli podmiotu ustanawiajacego zabezpieczenie, ale powat-
piewaja, aby przepis prawa bankowego wprowadzat podstawe do przyje-
cia, ze dopuszczalna jest tu forma dowolna z przepisu art. 60 k.c.!! Jeszcze
inni przyjmuja, ze wlasciwie moze mie¢ zastosowanie przepis art. 60 k.c.
oraz w pewnych wypadkach 75 k.c.”? Osobiscie, podzielajac zdanie, ze
przepisy art. 95 ust. 1 i 2 prawa bankowego stanowia wyjatek nie tylko w
odniesieniu do regulacji zawartej w przepisie art. 32 ust. 1 uk.w.i h. do-
tyczacej podstawy wpisu, ale i w przepisie art. 245 § 2 k.c. odnoszacej si¢
do formy o$wiadczenia dluznika ustanawiajacego hipoteke, przychylam si¢
do propozycji L. Kociuckiego, aby de lege ferenda ze wzgledow bezpie-
czenstwa zastrzec tu wymog formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Wracajac do charakteru prawnego hipoteki bankowej, nalezy wspo-
mnie¢ o dwéch innych pogladach. Pierwszy z nich opierat si¢ na traktowa-
niu przepisu art. 50 ust. 1 dawnego prawa bankowego, ktérego odpowied-
nikiem obecnie jest art. 95 prawa bankowego, za przyklad nie tylko zwyktego
»Ztagodzenie formy umowy o ustanowienie hipoteki” (w poréwnaniu z
wymogami zawartymi w przepisie art. 245 § 2 k.c.), ale 1 przepisu prze-
sadzajacego tez samo zagadnienie zrodta kreacji zabezpieczenia hipo-
tecznego, ktorym miato by¢ jednostronne oswiadczenie woli banku. W tym

WA.Szpunar, op. cit., s. 29.

"Tak.P.Drapata,op. cit., s. 1941 nast., z ktdrego pogladem wyrazonym pod rzadem
poprzedniej ustawy — Prawo bankowe, jakoby do wazno$ci umowy ustanawiajacej hipoteke
bankowa wymagane byto ztozenie przez kredytobiorce (obecnie diuznika banku) oswiad-
czenia w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, nie mozna si¢ zgodzi¢. De lege lata
brak jest uzasadnienia prawnego dla takiego stanowiska. Niedopuszczalne jest zatozenie, ze
skoro umowa zabezpieczajaca jest zazwyczaj czgscig umowy kredytowej, a dla tej przewi-
dziano formg pisemna — art. 69 prawa bankowego (art. 27 ust. 1 dawnego bankowego), to
formy tej wymagac bedzie umowa hipoteki, a wlasciwie, $cislej mowiac, o§wiadczenie dtuz-
nika banku. Forma pisemna przewidziana dla umowy kredytowej jest forma dla celow
dowodowych, brak bowiem wyraznie zastrzezonego rygoru niewaznosci. Zgodzi¢ nalezy si¢
zatem ze twierdzeniem, iz de lege lata zawarcie umowy hipoteki bankowej podlega og6l-
nym rygorom co do formy czynnosci prawnych, a forma pisemna dla celow dowodowych
wymagana bedzie tylko dla czynnosci, o ktérych mowa w przepisie art. 75 k.c.

2 Por. L.Kociucki, op. cit., s. 55 i nast.
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tkwi¢ miala prawna oryginalno$¢ omawianej hipoteki®. Stad tez braty si¢
propozycje terminologiczne M. Baczyka: ,,bankowa hipoteka pozaumow-
na” czy ,,quasi-przymusowa’’.

Zwolennicy kolejnego pogladu dopatrywali si¢ w instytucji hipoteki
bankowej przyktadu hipoteki ustawowej, a to zapewne za sprawa niefor-
tunnego zapisu, jaki znalazt si¢ w ustawie z dnia 3 lutego 1993 r. o restruk-
turyzacji finansowej przedsiebiorstw i bankéw oraz o zmianie niektorych
ustaw'*. Nie miat zbyt dtugiej kariery, dos¢ powiedzie¢, ze spotkat si¢ ze
stuszng krytyka pismiennictwa.

Osobiscie opowiadam si¢ za umownym charakterem hipoteki banko-
wej. Nie wnikajac w szczegdtowe rozwazania co do argumentow przeciw-
ko dwom pozostatym stanowiskom, podzielajac te, ktore zostaly przedsta-
wione juz w literaturze, zaznaczy¢ nalezy, ze nie mozna méwicé, iz hipoteka
bankowa jest odmiang przymusowej, a to z dwoch podstawowych powo-
dow. Po pierwsze, trudno przypisa¢ dokumentowi bankowemu z art. 95
prawa bankowego charakteru tytutu wykonawczego, po drugie, istota hipo-
teki przymusowej jest mozliwos¢ powstania jej wbrew woli dluznika, w celu
zabezpieczenia egzekucji wierzytelnosci, zas cel hipoteki bankowej jest zgota
inny —zabezpieczenie wierzytelnosci. Ustosunkowujac si¢ do pogladu o ustawo-
wym charakterze wspomnianej hipoteki, nalezy podniesc, iz jego przyjecie
klocitoby sie z tym, o czym stanowit przepis art. 66 u.k.w.i h., tj. ze hipoteka
ustawowa zabezpiecza¢ miata wierzytelnosci Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego, majac wyjatkowy charakter, wynikajacy ze zbed-
nosci dokonywania konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej’ .

3 Tak M. Baczyk, Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrzesnia
1995 r: I CRN 82/95, OSP 1996, nr 7-8 poz.140; zblizony poglad prezentowata W. B u -
czek-Markowska, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 1995 r.
1II CZP 129/95, Monitor Prawniczy 1996, nr 7, s. 248, stwierdzajac, ze w przypadku
whniosku o wpis hipoteki bankowej dokumenty bankowe zastgpuja tryb zawierania umowy
oraz wyrazenie zgody wlasciciela na obciazenie nieruchomosci.

4 Dz.U. Nr 18, poz. 82 z pézn. zm., gdzie w przepisie art. 11 ust. 5 mowa jest o
hipotekach ustawowych w rozumieniu ustawy z dnia 31 stycznia 1989 r. — Prawo bankowe.

15 Na marginesie zauwazy¢ nalezy, iz przepis ten, skreslony z dniem 5 czerwca 2001 r.
przez art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2001 r. o zmianie ustawy — Ordynacja podat-
kowa oraz o zmianie niektorych innych ustaw, Dz.U. Nr 39, poz. 459, nie przystawat do
sytuacji, jaka wytworzyla si¢ od dnia 1 stycznia 1999 r., kiedy to Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych stat si¢ panstwowa osoba prawna i bedac wierzycielem sktadek na ubezpiecze-
nie spoleczne, uzyskat na ich zabezpieczenie hipoteke ustawowa, okreslong w przepisie art.
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Spornym zagadnieniem w nauce i praktyce okazat si¢ przedmiot hipo-
teki bankowej. Stad z zadowoleniem nalezy przyjaé¢ nowelizacj¢ ustawy —
Prawo bankowe jaka nastapita z dniem 7 stycznia 2002 r. w oparciu o
ustawe z dnia 23 sierpnia 2001 r., Dz.U. Nr 111, poz. 1195. Dodano wéwczas
do przepisu art. 95 prawa bankowego cytowany wczesniej ustep drugi. Bez
watpienia pozwoli to ujednolici¢ praktyke sadow wieczystoksiegowych w
sprawach o wpis hipoteki bankowej. Gramatyczna wyktadnia przepisu art.
95 prawa bankowego mogta przed ta nowelizacja prowadzi¢ do mylacych
whnioskdw, iz hipoteka tego typu obciaza tylko wlasno$¢ nieruchomosci
dtuznika banku i tylko w tych przypadkach moze nastapi¢ wpis w oparciu
o dokument bankowy. Z uwagi na tre$¢ przepisu art. 65 ust. 5 u.k.w.i h.
przyjmowano wowczas za dopuszczalne ustanowienie hipoteki bankowej
na uzytkowaniu wieczystym, ograniczonych prawach spotdzielczych. Pod-
noszono, Ze nie sprzeciwia sie temu zaden przepis szczegolny, a rola praw
takich jak wtasno$¢ nieruchomosci czy wlasnosciowe spétdzielcze prawo
do lokalu mieszkalnego jest w obrocie zblizona's. Niektorzy twierdzili, iz
wylaczenie dopuszczalno$ci obciazenia wspomnianego prawa spotdziel-
czego hipoteka byloby sprzeczne z celami hipoteki bankowej!”. Nie byt to
poglad powszechny. Zdarzato si¢, ze sady wieczystoksiggowe domagaty si¢
w trybie przepisu art. 48 ust. 2 uk.w.i h. przedtozenia o$wiadczenia o
ustanowieniu hipoteki w formie aktu notarialnego, w sytuacji gdy przed-
miotem zabezpieczenia miato by¢ inne prawo niz wlasnos¢ nieruchomosci.
Praktyka ta wynikata z przeswiadczenia, Ze zastosowanie uproszczonej
procedury byloby w tym przypadku dowodem rozszerzajacej, niedopusz-
czalnej wykladni przepisu o charakterze wyjatkowym's. W pismiennictwie,
oprocz A. Szpunara, wyraznie przeciw uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
5 pazdziernika 1995 r. Il CZP 129/95, dopuszczajacej mozliwos¢ ustano-

26 ust. 3 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych, w jego
brzmieniu przed zmiana, jaka nastapita w oparciu o przepis art. 6 pkt 1 powolanej ustawy
z dnia 11 kwietnia 2001 r.

Por. W. Stugiewicz Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika
1995 r. Il CZP 129/95, Rejent 1996, nr 9, s. 97; zob tez M. Litwinska, Glosa do tej
samej uchwaly, Przeglad Prawa Handlowego 1996, nr 5, s. 36.

" Tak L.Kociucki, op. cit., s. 66-67.

18 Zdecydowanym przeciwnikiem dopuszczenia ustanawiania hipoteki bankowej na
wlasnosciowym spoldzielczym prawie do lokalu jest A.Szpunar, m.in., op. cit., s. 17,
krytykujacy dopuszczenie tej mozliwosci przez Sad Najwyzszy.
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wienia hipoteki bankowej na wtasnosciowym spétdzielczym prawie do lokalu
mieszkalnego pod rzadami przepisu art. 50 ust. 1 dawnego prawa banko-
wego, opowiedzial si¢ M. Baczyk™. Nie przeczac, ze istnieje jurydyczne
podobienstwo pomigdzy hipoteka na nieruchomosci a hipotekg na wtasno-
sciowym prawie do lokalu mieszkalnego oraz temu, Ze rozszerzenie przed-
miotdw hipoteki na ograniczone prawa rzeczowe miato z zalozenia przy-
czyni¢ si¢ do rozwoju dziatalnosci kredytowej bankéw, wyrazat on poglad,
iz nie sa to wystarczajace argumenty za przyjeciem rozwiazania przedsta-
wionego przez Sad Najwyzszy, gdyz odpowiedz na pytanie, czy przepis art.
50 ust. 1 prawa bankowego pozwala na ustanowienie w trybie w nim
opisanym hipoteki na wlasno$ciowym spoldzielczym prawie do lokalu, kryje
si¢ w jurydycznym sensie ogolnego przepisu art. 65 ust. 5 ustawy o ksie-
gach wieczystych 1 hipotece. Zdaniem autora, analogia wskazana w tym
przepisie ,,obejmuje przede wszystkim zagadnienia natury konstrukcyjne;j,
w tym sposob powstania nowych postaci hipoteki, jej tres¢, sposob docho-
dzenia zabezpieczonych naleznosci przez wierzyciela hipotecznego”, zas
przepis art. 50 ust.1 dawnego prawa bankowego ,, nie nalezy do grupy
przepisow dotyczacych hipoteki na nieruchomosci, przesadzajacych ele-
menty konstrukcyjne tej hipoteki, a jedynie tworzy szczegolny przywilej dla
bankéw wyrazajacy si¢ w uproszczonej procedurze ustanowienia hipoteki
bankowe;j”. Skoro tak, to ,,nieuzasadnione jest rozszerzenie hipoteki ban-
kowej na nowe przedmioty, nie przewidziane w tym przepisie”.

W kwestii mozliwosci ustanowienia hipoteki bankowej na prawach
objetych wspolnoscia majatkowa matzenska, na wstepie nalezy zauwazy¢,
ze Sad Najwyzszy pod rzadem dawnej ustawy — Prawo bankowe, stusznie
przyjmujac, iz jest to czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu
majatkiem wspdlnym, wyrazit poglad, ze nieudokumentowanie przez
whnioskodawcg zgody matzonka na ustanowienie hipoteki, ktdrej przedmiot
jest objety wspolnoscia majatkowa, lub brak potwierdzenia takiej czynno-
Sci (art. 36 § 2 zd. 2 i art. 37 § 1 kr.o.) stanowi przeszkode do wpisu
hipoteki w rozumieniu przepisu art. 48 ust. 1 u.k.w.i h., chociazby zostaty
spelione pozostate wymagania, okreslone w przepisie prawa bankowego?®.

19 Zob. glosa tegoz do wspomnianej uchwaty, Prawo Bankowe 1996, nr 3, s. 63-65.
2 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrzesnia 1995 r. II CRN 82/95, OSNC
1995, nr 12, poz. 185. Niestety, ani w tezie, ani w uzasadnieniu nie wypowiedziano si¢ co
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Brak zgody wymaga¢ mial, wedle Sadu, wyznaczenia wnioskodawcy ter-
minu w trybie przepisu art. 48 ust. 2 uk.w.i h do jej przedtozenia?'. Przy-
7najac, ze istnieje watpliwos¢ dotyczaca zagadnienia, czy sad wieczystok-
siggowy w ramach swej ograniczonej kognicji powinien zada¢ od wnio-
skodawcy udokumentowania zgody przewidzianej w art. 36 § 2 kr.o.,
przychylono si¢ wowczas do tego rozwiazania, uznajac, iz wpis na pod-
stawie samego dokumentu bankowego stalby w sprzecznosci z zawieszo-
nym charakterem umowy hipoteki.

Nie wszyscy rozwiazanie to zaaprobowali. Pojawily si¢ glosy, ze ko-
nieczno$¢ uzyskiwania w takich wypadkach zgody malzonka na zasadach
ogolnych, a wigc w formie aktu notarialnego, de lege lata podwaza moz-
liwos¢ ustanawiania hipoteki bankowej, chyba ze oboje malzonkowie sg
dhuznikami banku, np. z tytulu kredytu. Przyjecie takiego stanowiska skut-
kowa¢ musiato od razu odmowa wpisu hipoteki bankowej?.

Z zupelnie inng propozycja rozwigzywania takiej sytuacji wyszedt M.
Baczyk. W glosie do powolanego wyzej postanowienia Sadu Najwyzszego

do formy, w jakiej zgoda miataby by¢ udzielona. Sama za$ lektura przepisu art. 36 § 2 k.r.o.
wecale nie musi wskazywa¢ w sposob oczywisty, ze bedzie to forma aktu notarialnego; o
szczegodtach dalej.

2 Zob. A.Dobaczewska,Wpis hipoteki na podstawie dokumentéw bankowych,
Glosa 2000, nr 9, s. 5, ktora rowniez stwierdzata, iz sad przed dokonaniem wpisu winien
w takich przypadkach domagac si¢ zgody matzonka nie bedacego dtuznikiem banku. Ozna-
cza to, ze przyjeto Ow brak zgody matzonka za usuwalng przeszkode do wpisu, albowiem
tylko w przypadku takich przeszkdd wszczynano procedurg z przepisu art. 48 ust. 2 u.k.w.i h.
Przepis ten skreslony zostat z dniem 23 wrzesnia 2001 r. przez art. 1 pkt 13 ustawy z dnia
11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy
— Prawo o notariacie, Dz.U. Nr 63, poz. 635. Obecnie stosownie do tresci przepisu art. 626°
k.p.c. istnienie przeszkody do wpisu skutkowac¢ ma oddaleniem wniosku o wpis, bez uprzed-
niego wzywania do jej usunigcia.

2 Por. L.Kociucki, op.cit., s. 64., ktory de lege ferenda proponuje wprowadzenie
zapisu umozliwiajacego ustanawianie hipoteki bankowej na prawach objgtych ustawowa
wspolnoscia matzenska w formie dla tej hipoteki przewidzianej, czyli na podstawie li tylko
dokumentu bankowego. Mozna mie¢ watpliwosci, co do shusznosci pogladu autora o nie-
dopuszczalnosci de lege lata ustanawiania hipoteki bankowej na takich prawach. Przyjmu-
jac bowiem, iz zgoda matzonka nie stanowi podstawy wpisu (nie jest przeciez powotywana
we wpisie, w ktorym wymienia si¢ wytacznie dokument bankowy), nalezy uznaé, ze jednak
sq przestanki dla traktowania w tych przypadkach hipoteki jako bankowe;.
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z dnia 13 wrzesnia 1995 1. powiada, ze gdy zabezpieczeniem jest nieru-
chomos¢ objeta ustawowa wspolnoscia majatkowa matzenska, do doku-
mentu banku winien by¢ dotaczony akt ustanowienia hipoteki, sporzadzony
w formie aktu notarialnego (a wiec nie oswiadczenie zawierajace zgode).
Autor co prawda uzywa sformutowania ,, zgoda”, ale ma to by¢ w istocie
akt ustanowienia hipoteki, ktérego dopiero dotaczenie spowoduje, wedle
niego, skuteczno$¢ ustanowienia hipoteki. Jest to prosta konsekwencja przy-
jetej przez autora koncepcji jednostronnego oswiadczenia banku jako zro-
dta hipoteki bankowej**. Na marginesie autor, podobnie jak L. Kociucki,
zaznacza, ze przepis art. 50 ust. 1 dawnego prawa bankowego odnosi si¢
do nieruchomosci stanowiacych wylaczng whasnos¢ kredytobiorcy, a nie
wiasnos¢ na zasadzie wspdotwlasnosci taczne;j.

W zwiazku z wymogiem udokumentowania istnienia zgody malzonka,
nie bedacego dhuznikiem banku, na czynnos¢ ustanowienia hipoteki na prawie
objetym wspolnoscia majatkowa matzenska, pojawiaja si¢ czasem propo-
zycje, aby ewentualnie w oswiadczeniu banku, wydanym w trybie art. 95
ust. 1 prawa bankowego, a majacym charakter dokumentu urzedowego,
zawrzed stwierdzenie o istnieniu tej zgody. Moim zdaniem, uczynienie takiej
wzmianki nie miatoby znaczenia. Analizujac bowiem tre$¢ interesujacego
nas przepisu, stwierdzi¢ nalezy, ze wzmianka taka wykraczataby poza zakres
upowaznienia banku do wystawienia dokumentu o mocy dokumentu urzg-
dowego, a co za tym idzie — nie korzystalaby z domniemania zgodnosci z
prawda. Dopiero wyrazne poszerzenie w tresci przepisu art. 95 prawa
bankowego zakresu przedmiotowego dokumentu bankowego o taka infor-
macj¢ wprowadzitoby tu zmiang. Inng zupehie kwestia jest, czy uzasad-
nione jest dalej idace uproszczenie, skoro w obecnym ksztalcie regulacji
pojawiaja si¢ liczne nieprawidlowosci, o czym piszg dale;.

Odnosnie do zagadnienia hipoteki bankowej na przedmiotach objetych
majatkowa wspolnoscia malzenska mozna si¢ zastanawia¢ nad jeszcze

2 OSP 1996, poz. 140, s. 365.

2 Tu zasygnalizowa¢ wypada, iz nieobojetne z punktu widzenia finanséw dtuznika
banku jest to, czy uznamy za wystarczajace w tych przypadkach dotaczenie do dokumentu
bankowego o$wiadczenia ztozonego w formie aktu notarialnego, a zawierajacego zgode na
czynnos$¢ przekraczajacg zwykly zarzad, czy tez wymagac bedziemy aktu ustanowienia
hipoteki, jak proponuje M. Baczyk. Inaczej przedstawiac si¢ bedzie w obu przypadkach
wysokos¢ optaty notarialnej, a poza tym, przy pierwszym rozwiazaniu nie jest pobierany
podatek od czynnosci cywilnoprawnych.
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jednym problemem, a mianowicie forma, w jakiej matzonek dtuznika zto-
zy¢ ma oswiadczenie zawierajace jego zgode na czynnos¢ ustanowienia
hipoteki. Jak wynika z tresci przepisu art. 36 § 2 k.r.o., do dokonania czyn-
nosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda
drugiego matzonka wyrazona w formie wymaganej dla danej czynnos$ci
prawnej. Kodeks cywilny w przepisie art. 245 § 2 k.c. dla ustanowienia
hipoteki, a $cislej — oswiadczenia wiasciciela nieruchomosci, przewiduje
forme aktu notarialnego. Jest to forma ad solemnitatem. Wiemy jednak, ze
w przypadku hipoteki bankowej, wedle dominujacego w literaturze pogla-
du, o$wiadczenie dhuznika ustanawiajacego zabezpieczenie tego typu nie
musi czyni¢ zado$¢ temu wymogowi. A skoro tak, to czy nie mozna za-
stosowac tego odstgpstwa dla oswiadczenia matzonka zawierajacego zgode
na dang czynno$¢» ?

Niestety, 0 czym wspomniano juz wczesniej, jak wskazuja doswiadcze-
nia sadow wieczystoksiggowych, banki, ktore uzyskaty niewatpliwy przy-
wilej w zabezpieczaniu swych wierzytelnosci, nie zawsze w sposob pra-
widlowy z przywileju tego korzystaja. Przyktady na poparcie tego twierdzenia
mozna mnozy¢. Skupig¢ si¢ na kilku tylko kwestiach, a kolejnos¢, w jakiej
zostana poruszone, nie wynika z rangi problemdw, co zasygnalizowac nalezy
juz na wstepie.

Pierwsza uwaga pojawia si¢ w zwiazku z dekretacja wniosku o wpis
hipoteki bankowej. Aczkolwiek nie dotyczy ona doniostego prawnie zagad-
nienia, bo tylko sposobu okreslenia przez wnioskodawcow celu udzielone-
go kredytu, ma jednak znaczenie dla wysokosci optaty od wpisu. Trzeba
bowiem zauwazy¢, iz w postgpowaniu wieczystoksiegowym dla okreslenia
wysokosci wpisu nierzadko znajdzie zastosowanie rozporzadzenie Mini-
stra Sprawiedliwosci z dnia 30 czerwca 1998 r. w sprawie okreslenia ulgo-
wych stawek oplat sadowych oraz zwolnien od tych optat w sprawach o
zabezpieczenie naleznosci z tytutu udzielonych przez banki kredytow,

3 Por. E. Dro zd, [w:] Hipoteka w praktyce. Zagadnienia prawne, orzecznictwo, prze-
pisy, Poznan-Kluczbork 1995, s. 114, ktory wylacza taka mozliwos¢, stwierdzajac, ze prze-
pis art. 50 dawnego prawa bankowego nie zwalnia od zachowania formy aktu notarialnego,
lecz daje podstawe do przyjecia, ze dokumenty bankowe forme t¢ zastepuja. Zastgpowal-
nos¢ jednej formy przez druga, dopuszczona przez ustawe w szczegdlnej sytuacji, wedtug
autora, nie uchyla ogolnego wymogu zachowania formy zastgpowanej dla o§wiadczenia
zawierajacego zgode na dokonanie czynnosci.
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pozyczek pienigznych, gwarancji bankowych 1 porgczen. W rozporzadze-
niu tym przewidziano zwolnienie od oplaty sadowej wnioskéw o wpis
hipoteki ustanowionej na nieruchomosci stanowiacej wtasnos¢ kredytobior-
cy, w celu zabezpieczenia naleznosci z tytulu udzielonego kredytu, pozycz-
ki pienigznej, gwarancji bankowej lub poreczenia kredytu na budownictwo
mieszkaniowe albo na dziatalno$¢ zwiazang z produkcja rolng. Wnioski,
ktore niejednokrotnie sg wnioskami samych bankéw wzglednie sporzadza-
ne sa przez banki w postaci odpowiednich formularzy, a podpisywane przez
ich dhuznikéw wystepujacych jako wnioskodawcy, operuja sformutowania-
mi na pierwszy rzut oka sugerujacymi, iz ma by¢ zastosowane ustawowe
zwolnienie z optaty. W samym dokumencie majacym by¢ podstawa wpisu
rowniez czasem okresla si¢ cel udzielonego kredytu, a czyni si¢ to ,,na
zapas”, jesli uwzgledni si¢, co dokument wedle tresci przepisu art. 95 ust.
1 prawa bankowego ma zawiera¢. Czesto uzywanym sformutowaniem jest
,fozbudowa domu”. O tym, ze pod hastem tym moze kry¢ si¢ zardwno
rozbudowa w celu uzyskania dodatkowej powierzchni mieszkalnej, ale
réwnie dobrze powierzchni majacej stuzy¢ innym celom, nie trzeba prze-
konywaé. Tymczasem banki tak sprytnie okreslajac cel kredytu, nierzadko
z gory instruuja swych klientow, ze zostang oni zwolnieni z optat od wpisu.
Stad czesto zdziwienie budzi wezwanie sadu o doprecyzowanie w tym
zakresie wniosku. Niestety, nalezy zauwazy¢, ze czgsé ze wspomnianych
whnioskdw, po sprecyzowaniu przez wnioskodawcdow, na czym polegaé ma
rozbudowa domu, nie kwalifikuje si¢ do zwolnienia od optaty sadowe;.
Naiwnoscia byloby twierdzenie, ze banki nie sg $wiadome znaczenia pre-
cyzyjnego wskazania celu udzielanego kredytu. Na marginesie zasygnali-
zowaé nalezy, iz domaganie si¢ przez sad pod rygorem zwrotu wniosku
wskazania celu kredytu wzglednie doprecyzowania tego celu moze budzié
watpliwosci. Strony podaja wszak warto$¢ przedmiotu sprawy i nadanie jej
biegu moze nastapié. Skutkiem niedoktadnego wskazania celu kredytu moze
by¢ zastosowanie przez sad optat wedle regut zawartych w rozporzadzeniu
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie okreslenia
wysokosci wpisdw w sprawach cywilnych?, co ostatecznie niekorzystnie
odbija si¢ na wnioskodawcy. Pytanie jednak, czy jest to nadanie sprawie
prawidtowego biegu. Poza tym, skoro przepis art. 126 k.p.c. znajduje

% Dz.U. Nr 154, poz. 753 z pézn. zm.
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odpowiednie zastosowanie w postgpowaniu wieczystoksiggowym — art. 13
§ 2 k.p.c., mozna by zastanowic si¢, czy w katalogu wymogo6w formalnych
wniosku o wpis hipoteki bankowej nie miesci si¢ takze okreslenie celu
kredytu. Osobiscie opowiadam si¢ za wezwaniem w takich przypadkach
wnioskodawcow o uzupehienie wniosku pod rygorem jego zwrotu, a to z
uwagi na to, ze zastosowanie oplat niewtasciwych, przy nieprecyzyjnym
podaniu celu kredytu, nie jest nadaniem sprawie prawidtowego biegu.
Kolejna kwestia, na ktdrg nalezy zwroci¢ uwage, zwigzana jest z przy-
padkami udzielania kredytu kilku osobom, kiedy to wniosek o wpis hipoteki
dotyczy nieruchomosci stanowiacej wlasnosc¢ jednego kredytobiorcy. Poja-
wia si¢ tu kilka watpliwosci. Lektura uméw kredytowych, zataczanych z
rzadka do takich wnioskow?’, prowadzi do stwierdzenia praktyki, ktorej nie
sposdb uznad za prawidtowa. Zdarza si¢ bowiem, ze brak jest podstaw do
przyjecia, iz kredytobiorcy ponosza solidarng ustawowa badz umowna od-
powiedzialnos¢ za zobowiazanie, a tymczasem wnioskuje si¢ o wpis hipo-
teki zabezpieczajacej cata wierzytelnos¢ z tytutu kredytu na nieruchomosci
jednego z nich, przedktadajac dokument majacy by¢ podstawa wpisu, nie
uwzgledniajacy faktu podziatu wierzytelnosci i dlugu stosownie do tresci
przepisu art. 379 § 1 k.c. Jakkolwiek w tresci umow kredytowych znajdu-
jemy postanowienia, z ktorych wynika, ze zabezpieczeniem kredytu ma by¢
okreslona nieruchomosé, to jednak nie mozna przyjmowac, aby dochodzito
tu w prawidlowy sposéb do ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie wie-
rzytelnosci z kredytu. Trudno stwierdzié, jaka jest skala tej, moim zdaniem,
nieprawidtowej praktyki bankowej, a wynika to z faktu, iz zazwyczaj sady
wieczystoksiggowe nie dysponuja umowami kredytowymi, zas okreslenie
w o$wiadczeniu banku celu kredytu czasem réwniez nie pozwala na usta-
lenie, czy mamy do czynienia np. z ustawowa solidarng odpowiedzialnoscia
za dhug, jak na przykiad przy zobowiazaniach kilku oséb dotyczacych ich
wspdlnego mienia, cho¢ i w tym przypadku umownie moze doj$¢ do
wylaczenia solidarnej odpowiedzialnosci za dhug. Dos¢ zauwazy¢ jednak,
iz na podstawie tych nielicznych przypadkow umozliwiajacych sprawdze-
nie takich okolicznosci, tj. istnienia badz nieistnienia solidarnej odpowie-

27 Skoro zasada przy hipotece bankowej jest, ze wystarczajaca podstawe jej wpisu
stanowi sam dokument czyniacy zado$¢ wymogom okreslonym w przepisie art. 95 ust. 1
prawa bankowego, nic dziwnego, ze zazwyczaj nie sa zalaczane umowy kredytowe, ktorych
integralng czescig sa umowy zabezpieczajace.
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dzialnosci kilku kredytobiorcéw za diug, dato sie zauwazy¢ to zjawisko.
W takiej sytuacji, przy wykorzystaniu uproszczonej procedury ustanowie-
nia hipoteki bankowej, dochodzi do uzyskania przez bank zabezpieczenia
catej wierzytelnosci z tytulu kredytu, jakkolwiek winno to nastapi¢ na
zasadach ogdlnych, w odniesieniu do dtugu drugiego z kredytobiorcow, nie
bedacego wlascicielem nieruchomosci, na ktdrej nastepuje zabezpiecze-
nie?,

Dopiero z dniem 23 wrzes$nia 2001 r. pojawita si¢ mozliwos¢ ustano-
wienia hipoteki umownej tacznej. Tymczasem w praktyce sadow wieczy-
stoksiggowych ,,niechcacy kreowane” hipoteki umowne taczne wystepowa-
ly przed ta data. Sformutowanie ,,niechcacy” jest jak najbardziej na miejscu
w odniesieniu do sadow, ktore przyktadaty do tego reke, czasem zupetnie
nieSwiadomie. Nie mozna powiedzie¢, aby obca byla sadom §wiadomosé
istnienia problemu, tyle Ze na nic si¢ nie zda, jezeli zagadnienie nie bedzie
znane bankom. A praktyka bankdw, niestety, wskazuje na nieznajomoscé
instytucji hipoteki tacznej. Otoz, zdarzalo si¢ bankom wystawiaé kilka
o$wiadczen czyniacych zado$¢ wymogom okreslonym w przepisie art. 95
prawa bankowego, majacych by¢ podstawa wpisu hipotek bankowych za-
bezpieczajacych wierzytelnos¢ z jednej umowy kredytowej na kilku réz-
nych nieruchomosciach kredytobiorcy w petnej wysokosci. Takie postepo-
wanie bankéw sprzeczne bylo z przyjeta przez ustawodawce zasada
szczegdtowoscei hipoteki®. Co wigcej, bywato, ze fakt zabezpieczenia jed-
nej wierzytelnosci na kilku nieruchomosciach wcale nie wynikat z tresci
dokumentu majacego by¢ podstawa wpisu. Nie zawsze sady byly w stanie
»wychwyci¢” przypadki konczace si¢ wpisaniem takiej hipoteki, a wreez
nalezaloby stwierdzié¢, ze do rzadkosci nalezaly sytuacje, kiedy udato si¢
zapobiec wpisom. P6t biedy, gdy wnioski te trafiaty do jednego referatu,
a sedzia zdota zawczasu skojarzy¢ sprawy. W takiej sytuacji zdarzalo sie,
ze sady decydowaly sie na wezwanie wnioskodawcy pod rygorem odmowy
wpisu o usunigcie przeszkody do wpisu w trybie przepisu art. 48 ust. 2

% Na marginesie pojawia si¢ pytanie, czy nie powinny tu wystepowaé dwie hipoteki:
jedna bankowa, zabezpieczajaca wierzytelnos¢ banku wobec dtuznika-wtasciciela nieru-
chomosci i druga, zabezpieczajaca wierzytelnos¢ banku wobec dtuznika-kredytobiorcy nie
bedacego wiascicielem nieruchomosci.

» Zob. art. 76 ust. 3 u.k.w.i h. dodany przez art. 1 pkt 19 powotanej juz ustawy z dnia
11 maja 2001 r.
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u.k.w.i h. poprzez wskazanie, w jakiej czgsci wierzytelno$¢ ma by¢ zabez-
pieczona na kazdej nieruchomosci. Praktyka sadéw budzi¢ mogla watpli-
wos¢ z powoddw, ktore zostang przedstawione nizej. Mozna bowiem si¢
zastanawia¢, czy nie mieliSmy do czynienia z niewaznym w takich przy-
padkach ustanowieniem hipoteki. Jezeli tak, to czy dopuszczalne byto do-
konywa¢ wpisu na podstawie dokumentéw bankowych. Pamigta¢ bowiem
nalezy, ze w postgpowaniu wieczystoksiggowym postanowienie odmawia-
jace dokonania wpisu moglo si¢ opiera¢ na okolicznosciach, ktore byty
powszechnie znane lub doszly do wiadomosci sadu w inny sposdb (art. 46
ust. 2 uk.w.i h.)®. Nie sposob jednak oprze¢ si¢ wrazeniu, iz takie stwier-
dzenie przez sad przeszkody do wpisu, polegajace na odniesieniu si¢ do
materialnej skutecznosci oswiadczen ustanawiajacych hipoteke, mogloby
rodzi¢ zarzut o wyjscie poza kognicje sadu, biorac pod uwagg, co jest
podstawa wpisu i jaka jest tu zasada wpisu — konsens formalny?!. Pojawiata
si¢ jeszcze jedna watpliwos¢. Czy samo stwierdzenie wowczas faktu przed-
ozenia kilku wnioskow o zabezpieczenie wierzytelnosci z jednego kredytu
na kilku nieruchomosciach pozwalato przyja¢ za wysoce prawdopodobne,
ze w tresci samej umowy hipoteki bankowej nie doszto do repartycji za-
bezpieczenia pomigdzy poszczegdlne nieruchomosci? Nie mozna przeciez
wykluczy¢, ze jedynie wnioski o wpis zostaly btednie sformutowane i nie
odpowiadaja umownym ustaleniom. Co dzieje si¢ przy wptywie opisanych
wyzej wnioskow do réznych referatow badz réznych sadéw, gdy kredyto-
biorca ma nieruchomosci w obszarze wiasciwosci miejscowej kilku sadow?
Odpowiedz jest oczywista. Dochodzi do wpisow, ktore tworza stan pole-
gajacy na niezgodnosci tresci ksiag wieczystych z rzeczywistym stanem

0 Zob. St. Rudnicki, op. cit., s. 322, ktory stusznie stwierdzal, ze umowne obciaze-
nie kilku nieruchomosci dtuznika na zabezpieczenie tej samej wierzytelnosci bytoby sprzecz-
ne z ustawgq i jako takie niewazne (art. 58 § 1 k.c.), co sad musialby wziaé¢ pod uwagg i
whniosek oddali¢. Od dnia 23 wrzesnia 2001 r. brak jest w postgpowaniu wieczystoksiggo-
wym unormowanym w k.p.c. odpowiednika przepisu art. 46 ust. 2 u.k.w.i h. Postulowa¢
nalezy przywrdcenie tej regulacji.

31'W tym miejscu przypomina si¢ nie do$¢ zrozumialy poglad zawarty w uzasadnieniu
uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 1995 r. III CZP 129/95, w tezie ktorej
dopuszczono ustanowienie hipoteki bankowej na wlasnosciowym spoétdzielczym prawie do
lokalu mieszkalnego, iz imperatywny ton wypowiedzi zawartej w 6wczesnym przepisie art.
50 prawa bankowego oznacza, ze wpis hipoteki bankowej, dokonany na podstawie doku-
mentu odpowiadajacego tresci w przepisie tym wymienionej, nie mogtby by¢ uznany za
dokonany bez waznej podstawy prawne;.
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prawnym. Co wigcej, trzeba pamigtaé, ze istnieje domniemanie, iz prawo
jawne z ksiggi wieczystej zostalo wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym — art. 3 ust. 1 wk.w.i h. Jak w takim przypadku ksztaltuje sie
odpowiedzialnos¢ banku, ktory wystawiajac kilka dokumentéw majacych
by¢ podstawa wpisu, naraza swego dhuznika na konsekwencje takiej sytu-
acji, jak choc¢by konieczno$¢ prowadzenia postgpowania, o jakim stanowi
przepis art. 10 u. k.w.i h., celem wykazania tej niezgodnosci i wykreslenia
hipoteki? Jest tu miejsce na odpowiedzialnos¢ deliktowa.

Bywa tak, ze to nieruchomos¢, na ktorej zakup udzielany zostaje kredyt,
ma by¢ przedmiotem zabezpieczajacej go hipoteki. W praktyce sadow
wieczystoksiggowych spotyka si¢ dokumenty majace by¢ podstawa wpisu
hipoteki, ktorych wystawienie nastepuje w dacie, gdy dtuznik banku nie ma
tytulu prawnego do nieruchomosci, ktéra ma by¢ przedmiotem zabezpie-
czenia. Pojawia sie wtedy pytanie, czy fakt uzyskania pdzniej tytutu praw-
nego do nieruchomosci pozwala na dokonanie w oparciu o taki dokument
wpisu hipoteki? Zwré¢my uwage, ze banki zostaly upowaznione do wysta-
wiania dokumentow majacych by¢ podstawa wpisu hipoteki do ksiggi
wieczystej nieruchomosci dtuznika, a nie przysztych jego nieruchomosci.
Nie sposéb mowic o rzetelnosci bankéw, gdy z tresci wystawionych przez
nie o$wiadczen wynika, ze zabezpieczeniem kredytu ma by¢ nieruchomosé
stanowiaca wlasnos¢ kredytobiorcy, podczas gdy tres¢ ksiegi wieczystej
badz zataczone dokumenty dotyczace stanu prawnego nieruchomosci wska-
zuja, ze nieruchomo$¢ w dacie ztozenia oswiadczenia przez bank nie byta
jeszcze wlasnoscia kredytobiorcy. Zastanawiajac si¢ nad ewentualnym
znaczeniem takiej niescistosci, mozna twierdzi¢, ze nie jest ona istotna,
gdyz tak stwierdzona okolicznos¢ nie jest objeta domniemaniem zgodnos$ci
z prawda, wykracza bowiem poza tre§¢ zaswiadczajaca, ograniczajaca si¢
do informacji wymienionych w przepisie art. 95 ust. 1 prawa bankowego.
Problem tkwi gdzie indziej, o czym nizej. Zdarza si¢, ze banki artykutuja
wyraznie w tresci dokumentu, ze zabezpieczeniem kredytu ma by¢ hipoteka
na okreslonej nieruchomosci, ktdra stanie si¢ wiasnoscia dhuznika po pod-
pisaniu aktu notarialnego sprzedazy. Pojawia si¢ wowczas znéw pytanie,
jak ma postapi¢ sad wieczystoksiggowy. Czy moze w oparciu o 6w doku-
ment dokona¢ wpisu? Zakladamy oczywiscie, ze w dacie rozpatrywania
wspomnianego wniosku wlasno$¢ nieruchomosci przystuguje juz dhuzniko-
wi banku. Na pierwszy rzut oka wydawac si¢ moze, ze sprawa jest oczy-
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wista, ale przeciez w opisanych obu przypadkach brak pewnosci, czy doszto
po uzyskaniu wiasnosci do ztozenia o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki.
Woezesniejsze oswiadczenia dtuznika banku, zawarte na przyktad w umo-
wie kredytowej, nie maja znaczenia, zgodnie z zasada nemo plus iuris in
alium transferre potest, quam ipse habet. Przyjmujac, ze dokument ban-
kowy jest tylko podstawa wpisu, za$ jej zrodlem jest umowa, widzimy
kolejne niebezpieczenstwo upraszczania przez banki i tak nieskomplikowa-
nej procedury ustanowienia hipoteki bankowej. Ewentualny wpis moze
prowadzi¢ do sytuacji opisanej wyzej, czyli niezgodnosci stanu prawnego
ujawnionego w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Stad
nalezatoby uznac za niedopuszczalne wystawianie przez banki oswiadczen
stwierdzajacych udzielenie kredytu, majacych by¢ podstawa wpisu hipote-
ki, w sytuacji gdy dtuznik banku nie ma jeszcze tytutu prawnego do nie-
ruchomosci majacej stanowic przedmiot zabezpieczenia. W literaturze spo-
tka¢ mozna réwniez zdania odmienne. Na przyktad M. Baczyk w glosie
do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 marca 1994 r. Il CRN 12/94 wy-
razit poglad, ze dla ustanowienia hipoteki na rzecz banku nie ma znaczenia
data uzyskania wtasnosci nieruchomosci przez kredytobiorce oraz innego
prawa, ktore mogloby by¢ obciazone hipoteka. Wystarczy, jego zdaniem,
7eby wlasnos$¢ taka lub inne prawo istniaty w chwili ztozenia przez bank
wniosku o wpis hipoteki, niezaleznie od tego, czy istnialy takze w czasie
zawierania umowy kredytowej badz w chwili wymagalnosci naleznosci
kredytowej*2. Twierdzenie to koresponduje z innym pogladem autora, od-
osobnionym jednak w literaturze, a mianowicie, iz materialnoprawnym
zrodlem hipoteki bankowej jest jednostronne oswiadczenie woli banku, a nie
umowa kredytodawcy z kredytobiorca-wlascicielem nieruchomosci obcia-
zonej®,

Kolejna kwestia, do jakiej nalezaloby si¢ odnies¢, dotyczy zaprezento-
wanego w pismiennictwie pogladu, ze z dokumentow przedstawionych

2 Tenze, Prawo Bankowe 1994, nr 4, s. 70.

3 Por. M. Baczyk, Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrzesnia
1995 r. II CRN 82/95, OSP 1996, nr 7, poz. 140. W glosie tej autor idzie dalej, formutujac
poglad, ze zabezpieczeniem kredytu mogtaby by¢ nieruchomos$¢ nabyta po zawarciu umowy
kredytowej, nawet gdyby w umowie tej uzgodniono inng posta¢ zabezpieczenia. Jest to
konsekwencja przyjecia przez autora koncepcji o jednostronnym oswiadczeniu banku jako
zrodle hipoteki bankowej.
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sadowi przez bank musi wynika¢ jednoznacznie zgoda na ustanowienie
hipoteki na rzecz banku*. Trudno dociec, skad dla tak kategorycznie brzmia-
cego twierdzenia bra¢ ma si¢ uzasadnienie, na pewno nie z tresci przepisu
art. 95 ust. 1 prawa bankowego. W praktyce spotka¢ mozna dokumenty
bankowe, w ktorych stwierdza si¢, Ze ,,zabezpieczeniem kredytu ma byé
hipoteka na nieruchomosci objetej kw nr ... potozonej...”. W jaki sposdb
sad ma wyinterpretowac z takiego zapisu wspomniang zgode? Padaja pro-
pozycje, aby juz samo ztozenie przez bank dokumentu o tresci okreslonej
w art. 95 ust. 1 prawa bankowego (nawet nie zawierajacego wyraznego
stwierdzenia, ze dtuznik zgode na ustanowienie hipoteki wyrazit) interpre-
towac jako oswiadczenie, ze dtuznik zgody takiej udzielit*®. Tym bardziej
sprzeciw budzi poglad tego autora, iz sam dokument bankowy jest dowo-
dem o mocy dokumentu urzgdowego, stwierdzajacym fakt udzielenia zgo-
dy. Tu musze¢ przytoczy¢ jedna z nielicznych wypowiedzi M. Baczyka
odnosnie do hipoteki bankowej, z ktora wypada mi si¢ zgodzi¢. Zawarl ja
w swej glosie do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrzesnia
1995 r. I CRN 82/95. Otéz ,,przyjecie pogladu, iz w miejsce oswiadczenia
uprawnionego-wiasciciela wchodzg dokumenty przewidziane w art. 50 ust.
1 prawa bankowego, przy jednoczesnym zatozeniu, ze dokumenty takie sa
wystarczajace do dokonania wpisu, prowadzi w konsekwencji do mato prze-
konywajacej konstrukcji jak gdyby domniemania istnienia zawsze zgody
kredytobiorcy na ustanowienie hipoteki”. O takiej jakby domniemanej
zgodzie méwi L. Kociucki, twierdzac, ze jakkolwiek wystawienie przez
bank dokumentu w trybie art. 95 prawa bankowego nie jest rownoznaczne
ze zlozeniem przez dtuznika banku o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki,

% Tak A.Dobaczewska, op. cit, s. 3, przy czym autorka nie rozwija swej mysli
dalej i nie udziela odpowiedzi na pytanie, jak ma postapi¢ sad w sytuacji, gdy z dokumentu
bankowego zgoda ta nie wynika; podobnie E.Drozd i A.Oleszko, op. cit,s. 123 i
nast., gdzie pada stwierdzenie, ze brak takiej wzmianki stanowi przeszkode do wpisu, ktdrej
usunigcia sad mial domagacé si¢ pod rygorem odmowy wpisu w trybie przepisu art. 48 ust.
2 uk.w.i h; por. tez W.Pyziol, op. cit, s. 4, ktory stwierdza, ze jedynie dokument ze
wzmianka o istnieniu zgody na ustanowienie hipoteki mogtby by¢ podstawg wpisu hipoteki
bankowe;j.

3% Tak L.Kociucki, op. cit., s. 55 i 60, ktéry wyglasza poglad, ze o$wiadczenie
dtuznika banku moze by¢ wyinterpretowane z innych dokumentow, np. z wniosku kredy-
towego, z czym nie mozna si¢ zgodzi¢, zwazywszy, ze wniosek kredytowy moze ztozy¢ nie
dtuznik, a bank.
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to moze by¢ uznane za poczatek dowodu na pismie uprawdopodobniajacy
ustanowienie hipoteki w rozumieniu przepisu art. 74 § 2 k.c.

Biorac pod uwage zasygnalizowane nieprawidlowosci 1 watpliwosci,
mozna wysuna¢ nastepujace propozycje zmian regulacji dotyczacej hipote-
ki bankowej, ktore — by¢ moze — pozwolityby na czgsciowe ich uniknigcie.

Pierwsza dotyczy poszerzenia katalogu informacji, jakie wedle tresci
przepisu art. 95 ust. 1 prawa bankowego winny znalez¢ si¢ w dokumencie
bedacym podstawa wpisu hipoteki. Postulowatabym, aby o§wiadczenie banku
zawierato nadto okreslenie celu kredytu, przedmiotu hipoteki, zapewnienie
o istnieniu zgody dtuznika, a w razie praw objetych wspdlnoscia matzen-
ska, zapewnienie o wyrazeniu zgody przez matzonka dluznika banku. Wedhug
mnie, wowczas dopiero moznaby méwi¢, ze dokument bankowy w tym
zakresie rdwniez korzysta z domniemania zgodnosci z prawda. Obecnie
zdarzajg si¢ przeciez informacje tego typu, ale z uwagi na aktualng tres¢
przepisu art. 95 ust. 1 prawa bankowego nie mozna przyjac, aby objete one
byty tym domniemaniem™.

Druga, jako alternatywa pierwszej, polegalaby na wprowadzeniu zasa-
dy, izumowa kreujaca hipoteke wzglednie oswiadczenie dhuznika, sktadane
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, bylyby zatacznikami do
dokumentu bankowego i korzystaly w zwiazku z tym z domniemania
zgodnosci z prawda tresci w nich zawartych.

Z punktu widzenia sprawnosci postgpowania wieczystoksiggowego lepiej
realizujacy ten cel bytaby pierwsza propozycja. Mysle, ze potwierdzenie
tej tezy zauwazalne bytoby zwlaszcza w przypadku wpisow hipoteki banko-
wej na prawach objetych majatkowa wspdlnoscia matzenska. Uznanie za
wystarczajace do wpisu hipoteki bankowej oswiadczenie banku, stwierdza-
jace udzielenie kredytu i zawierajace wzmianke o wyrazeniu zgody przez
wspotmalzonka na obcigzenie hipoteka danego prawa, powodowatoby, ze nie
istniataby przeszkoda, z jaka borykamy si¢ obecnie. Niestety, nalezy stwier-
dzi¢, iz dzisiaj do rzadkosci naleza przypadki, aby wraz z wnioskiem i
dokumentem bankowym przedktadany byt akt notarialny zawierajacy zgode
matzonka nie bedacego dtuznikiem banku na ustanowienie hipoteki®’. Trzeba

36 Inny poglad prezentuje W.Pyziol, op. cit., s. 4, ktory uwaza, iz wzmianka o usta-
nowieniu hipoteki na zabezpieczenie oznaczonej nieruchomos$ci miesci si¢ w warunkach
sptaty kredytu, o ktdrych stanowi przepis art. 95 ust. 1 prawa bankowego.

37 Trudno przyjaé, aby srodowisku bankowemu nie byto znane postanowienie Sadu
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tu zaznaczy¢, ze ta wlasnie forma przyjeta si¢ w praktyce sadow wieczy-
stoksiggowych dla o§wiadczenia wspdtmalzonka.

Z punku widzenia bezpieczenstwa obrotu prawnego, zwlaszcza biorac
pod uwage wystepujace nieprawidtowosci przy sktadaniu wnioskdw o wpis
hipoteki bankowej, postulowac nalezatoby, dziatajac z ostroznosci przed
calkowitym zawierzeniem bankom, bedacym réwniez strona czynnosci
prawnej, zataczanie do dokumentdéw bankowych, majacych by¢ podstawa
wpisu, na zasadzie zalacznika® umow ustanawiajacych hipoteke czy tez
samych o$wiadczen dtuznika banku. Woéwczas wchodzitaby w gre szersza
kognicja sadu wieczystoksiggowego, ktory mogtby badaé¢ materialnopraw-
ne przestanki wpisu®.

Podsumowujac, mozna by pokusic si¢ o twierdzenie, ze tak w orzecz-
nictwie, jak 1 pismiennictwie wystepuje niekonsekwencja, jesli chodzi o
granice kognicji sadu wieczystoksiggowego przy dokonywaniu wpisu hi-
poteki bankowej. Oto bowiem z jednej strony przyjmuje si¢, iz wystarcza-
jaca podstawa wpisu jest dokument bankowy*, a sad nie moze domagac
sie dotaczenia umowy kredytowej, w ktdrej zazwyczaj mieszcza si¢ oswiad-

Najwyzszego z dnia 13 wrzesnia 1995 r. Il CRN 82/95, w ktorym wyraznie stwierdza
sigkonieczno$¢ udokumentowania zgody matzonka na ustanowienie hipoteki na prawie ob-
jetym ustawowa wspodlnoscia malzenska.

3% Co winno by¢ wyraznie wyartykutowane w przepisie art. 95 ust. 1 prawa bankowego,
jak np. czyni si¢ to w przepisie art. 2 ust. 5 ustawy dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, stanowiac, iz rzut kondygnacji z zaznaczeniem na niej lokalu oraz pomieszczenia
przynaleznego stanowi zatacznik do aktu notarialnego ustanawiajacego odrgbna wlasnosé
lokalu.

39 7 podobna propozycja wychodzi L. K ociucki, op. cit., s. 61, ale nie postuluje on,
aby umowa ustanawiajaca hipoteke czy oswiadczenie dtuznika byto zatacznikiem do doku-
mentu urzgdowego, a jedynie, aby warunkiem wpisu byto dotaczenie jej (go) do dokumentu
bankowego. Wedle autora, miatoby juz to zapewni¢ szersza kognicj¢ sadowi, ktory mogiby
ustala¢ istnienie i tres¢ hipoteki zgodnie z umowa stron. Moim zdaniem, nie jest to tak
oczywiste, zwazywszy, iz umowa miataby charakter dokumentu prywatnego i nie korzysta-
laby w zwiazku z tym z domniemania zgodnosci twierdzen w niej zawartych z prawda.
Dopiero przeciez nadanie umowom formy aktu notarialnego zapewnia im charakter doku-
mentu urzedowego.

4 W uzasadnieniu uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 1995 r. Il CZP
129/95 stwierdza sig, iz 6w dokument majacy charakter urzgdowego, pozbawia znaczenia
umowe ustanawiajaca hipoteke, a funkcja jurydyczna przepisu art. 50 ust. 1 dawnego prawa
bankowego polega na zwolnieniu wnioskodawcy z obowiazku dotaczenia umowy kredyto-
wej i o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki.
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czenia dotyczace zabezpieczenia kredytu, i ewentualnie weryfikowac tres¢
wyzej wymienionego dokumentu z trescia umowy hipoteki bankowej, czy
wrecz kwestionowad jej zawarcie*'. Pamigta¢ bowiem nalezy, iz niedopusz-
czalne jest w postepowaniu wieczystoksiegowym badanie tego, co zostato
urzedowo zaswiadczone, a wynika to z odpowiedniego stosowania w tym
postepowaniu przepisu art. 252 k.p.c., stanowiacego, Ze strona, ktora twier-
dzi, iz o§wiadczenia tam zawarte nie sa zgodne z prawda, winna te okolicz-
nosci udowodni¢. Zaktada to bowiem koniecznosé prowadzenia postepowa-
nia dowodowego, na co nie ma miejsca przed sadem wieczystoksiegowym.
Z drugiej strony powszechnie aprobowano wzywanie wnioskodawcow o
przedtozenie zgody malzonka dhuznika banku na obciazenie hipoteka pra-
wa objetego ustawowa wspdlnoscia majatkowa matzenska, co nastepowato
w trybie art. 48 ust. 2 uk.w.i h. Uzasadnieniem dla takiego postgpowania
sadow miato by¢ stuszne skadinad zatozenie, iz brak takiej zgody powo-
duje, ze umowa hipoteki jest czynnoscia kulejaca i wpis nie moze nastapic.
Wida¢, ze w tym wypadku dopuszcza si¢ badanie istnienia przestanek
materialnej skutecznosci umowy hipoteki bankowe;j, co nie zachodzi w pierw-
szej sytuacji, gdzie sad sprawdza jedynie spetnienie warunkow formalnych
przez przedtozony dokument.

Biorac pod uwagg to, co wyzej napisano, wydawac si¢ moze, ze pro-
blem kognicji sadu wieczystoksiggowego przedstawia si¢ roznie, w zalez-
nosci nie tylko od tego, co jest podstawa wpisu, czy akt notarialny obej-
mujacy okreslona czynno$¢ prawna, decyzja administracyjna, orzeczenie
sadowe, inne dokumenty, ale réwniez od tego, z jaka zasada przy dokony-
waniu wpisu mamy do czynienia. O ile jest to zasada legalizmu material-
nego, w ramach kognicji sadu miesci si¢ badanie, czy dokument stanowi
uzasadniona podstawe wpisu z punktu widzenia materialnoprawnych prze-
stanek skutecznosci czynnosci prawnej, zas przy wpisie dokonywanym na
zasadzie konsensu formalnego w tym zakresie sad nie prowadzi postepo-
wania.

Konczac, nalezy zwrdcié uwage na jeszcze jedna kwesti¢ dotyczaca nie
tyle praktyki stosowania art. 95 prawa bankowego, ile redakcji art. 93 cyt.
ustawy. Otoz przepis ten, dotyczacy rodzaju zabezpieczen, jakich moga
zadac banki na zabezpieczenie swoich wierzytelnosci wynikajacych z czyn-

4 Tak tez L.Kociucki, op. cit., s. 60.
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nosci bankowych, stanowi o zabezpieczeniach przewidzianych w kodeksie
cywilnym i prawie wekslowym oraz przewidzianych zwyczajami w obro-
cie krajowym i zagranicznym. Przy takiej redakcji przepisu i jego jezyko-
wej wykladni trudno znalez¢ uzasadnienie dla stosowania przez banki
hipoteki jako zabezpieczenia ich wierzytelnosci, gdyz ta normowana jest
nie przepisami kodeksu, a przepisami ustawy o ksiggach wieczystych i
hipotece. Stad postulat, aby zapis o zabezpieczeniach przewidzianych
kodeksem cywilnym zastapic¢ zapisem o zabezpieczeniach przewidzianych
prawem cywilnym. Zreszta w poprzednio obowiazujacej ustawie — Prawo
bankowe byta mowa wiasnie o tego typu zabezpieczeniach.

Nie budzi watpliwosci, ze uregulowanie zawarte w przepisach art. 95
ust. 1 1 2 prawa bankowego jest wyrazem znaczacego uprzywilejowania
bankdw. Nie sposob pomina¢ faktu, iz przynosi ono korzysci rowniez dtuz-
nikom bankéw, pozwalajac zaoszczedzi¢ im wydatkow wynikajacych ze
sktadania o$wiadczenia w formie aktu notarialnego®. Niestety, oprocz
korzysci dhuznicy banku musza si¢ liczy¢ tez z naruszeniem swych inte-
resOw przez banki wskutek wadliwego stosowania omawiane] instytucji.

Uwzgledniajac zasygnalizowane nieprawidlowosci, mozna si¢ zatem
zastanawiac, czy stusznym byto zatozenie, ktore leglo u podstaw znaczne-
go uprzywilejowania bankow, tj. ze ze wzgledu na ich role i stabilnosé
stanowig instytucje quasi-publiczne, zastugujace na szczegdlne zaufanie®.
Mozna zada¢ pytanie, czy zasada ochrony zaufania do tresci ksiag wieczy-
stych nie powinna sklania¢ do poszerzenia kognicji sadu wieczystoksiggo-
wego w sprawach wpisu hipoteki bankowej, przy zachowaniu uproszczonej
procedury wpisu, tj. z pominigciem koniecznosci skfadania oswiadczen o
ustanowieniu hipoteki w formie aktu notarialnego.

“ Argumenty takie pojawily si¢ m.in. w uzasadnieniu uchwaty Sadu Najwyzszego z
dnia 5 pazdziernika 1995 r. III CZP 129/9 i sa przedmiotem krytyki wielu przedstawicieli
nauki, w tym A.Szpunara, op. cit, s. 17 i nast.

4 Taki argument przemawiajacy za szczegdlna pozycja bankow przytaczam.in. J.Igna-
towicz, op. cit., s. 29.
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