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Hypothekarische Sicherung der Forderungen gegen Banken

Ustawa z 31 stycznia 1989 r. — Prawo bankowe! wsrod czynnosci
bankowych (art. 11 ust. 1 pkt 7) przewiduje udzielanie i przyjmowanie
przez banki poreczen i gwarancji. Rowniez na podstawie art. 37 pkt 3
ustawy z 31 stycznia 1989 r. o Narodowym Banku Polskim? tenze
Bank w zakresie wspélpracy z zagranicg uprawniony jest do udzielania
i przyjmowania poreczen oraz gwarancji w obrotach z zagranics.

Gwarancja bankowa jest jednym ze sposobdéw zabezpieczenia spelnie-
nia przez dajacego zlecenie okreslonego $wiadczenia lub realizowania in-
nego roszczenia uprawnionego z gwarancji.®? Zgodnie z art. 41 ust. 1 in
princ. prawa bankowego banki mogg rowniez potwierdza¢ zobowigzanie
wynikajace z gwarancji. W poréwnaniu do pierwszego rodzaju gwarancji,
okreslanego jako wlasng gwarancje banku, drugi rodzaj gwarancji udzie-
lony jest przez inny bank i nosi nazwe tzw. regwarancji. Konsekwencja
tego ,,potwierdzenia” jest mozliwo$¢ dochodzenia przez beneficjenta ta-
kiej gwarancji roszezen od banku, ktory udzielil gwarancji, lub od banku,
ktéry jg potwierdzil, albo od obu bankéw lgcznie az do zupelnego zaspo-
kojenia roszczenia.t

! Dz U. 1992, nr 72, poz. 359; zm. 1993, nr 6, poz. 29, nr 28, poz. 127, nr 134,
poz. 646 — cyt. dalej jako prawo bankowe.

2 Dz U. 1992, nr 72, poz. 360, zm. 1993, nr 6, poz. 29, 1994, nr 1, poz. 2,
nr 80, poz. 369. )

3 Por. J. Pisulinski: Charakter prawny gwarancji bankowej, ,Monitor
Podatkowy” 1994, nr 2, s. 33 i n. oraz cyt. tam literatura; S. Rudnicki: O umo-
wie gwarancyjnej, ,Przeglad Prawa Handlowego” 1993, nr 12, s. 1 i n,; I. Hero-
bolitanska, E. Borowska: Kredyty i gwarancje bankowe, Warszawa 1993,
s. 261 i n.

* Pisulinski: op. cit., s. 35.

7 Annales, sectio G, vol. XLII
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Coraz cze$ciej banki udzielajgce gwarancji oraz tzw. regwarancji uza-
lezniajg zawarcie stosownej umowy ze zleceniodawcg od zabezpieczenia
przez niego wierzytelnosci pienieznej banku przez obcigzenie nierucho-
mos$ci lub innego prawa hipoteka (art. 65 ustawy o ks. w. i hip.5) na
rzecz banku. Dlatego warto zwréci¢c uwage na niektoére problemy zwig-
zane z zabezpieczeniem wierzylelnosci bankowych. Chodzi zwlaszeza
o rodzaj hipoteki, jej przedmiot, wymagane dokumenty stanowigce pod-
stawe wpisu w ksiedze wieczystej oraz zakres kognicji sgdu w postepo-
waniu o wpis zadanej hipoteki.

1. SYTUACJE BEDACE PODSTAWA GWARANCIJI

Mimo roéznych rodzajow gwarancji bankowych® w praktyce spoty-
kamy sie z odniesieniem, w ktéorym osoba A zawiera z osobg B jako
sprzedawca umowe sprzedazy na warunkach kredytowych, przy czym
A nie dysponuje wlasciwym zabezpieczeniem wierzytelnosci wzgledem
B. W tym celu uzyskuje gwarancje banku C. Podstawe (stosunek pod-
stawowy) w tym przypadku stanowi umowa sprzedazy zawierajgca klau-
zule gwarancyjna, ktora uzaleinia jej wejscie w zycie od uzyskania gwa-
rancji bankowej.

Umowa gwarancyjna obejmuje przyrzeczenie banku C zlozone osobie
B (wierzycielowi beneficjentowi gwarancji), ze osoba A (dluznik) zacho-
wa sie w sposéb okreslony w tym przyrzeczeniu. Jezeli osoba A nie za-
chowa sie w spos6b, w jaki przyrzeka bank C, woéwczas C musi naprawié
szkode, ktérg w majatku B spowoduje ewentualnie to zdarzenie, Przy-
rzeczenie skladane przez bank C (gwaranta) jest o$wiadczeniem woli.
ktore, przyjete przez sprzedajacego B, staje sie zrédlem samodzielnego
zobowigzania banku. Natomiast charakter prawny stosunku miedzy A i C
okreslony jest jako umowa zlecenia (art. 40 ust. 2 prawa bankowego), do
ktérej maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o zleceniu (§ 1 i 3
zarzgdzenia Prezesa Narodowego Banku Polskiego z 5 listopada 1992 r.
w sprawie szczegblowego trybu i form udzielania gwarancji bankowych
(M.P. nr 36, poz. 270) — cyt. dalej jako zarzadzenie Prezesa NBP).

5 Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U, nr 19,
poz. 147, zm. 1991, nr 22, poz. 92; nr 115, poz. 496, 1994, nr 85, poz. 388) — cyt.
dalej jako ustawa o ks. w. i hip.

¢ Heropolitanska, Borowska: op. cit, s. 266 i n. wymieniajg naste-
pujace rodzaje gwarancji: 1) przetargowsg (wadialng); 2) zabezpieczajace zaplate:
a) nalezno$ci za zakupione towary i uslugi, b) cta lub naleznosci celnych, c) udzie-
lonego kredytu, d) akredytywy, e) towaréw sprzedawanych ze skladu konsygna-
cyjnego, f) rat leasingowych; 3) dobrego wykonania umowy; 4) zwrotu zaliczki.
Wymienione wyzej gwarancje sg okre§lane gwarancjami kontraktowymi.
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2. TRYB I SPOSOB UDZIELANIA GWARANCJI

Bank udziela gwarancji na zlecenie i w granicach tego zlecenia (art.
734—751 k.c, w zw. z art. 40 ust. 2 prawa bankowego). W szczegoélnosci
zlecenie udzielenia gwarancji powinno okresla¢ elementy wskazane w § 1
ust. 1 pkt 1—7 zarzadzenia Prezesa NBP, Z punktu widzenia postepowa-
nia wieczystoksiegowego istotne jest unormowanie zawarte w ust. 2 tegoz
przepisu, ktéry stwierdza, iz do zlecenia udzielenia gwarancji nalezy do-
Iaczy¢:

1) umowe, ktérej postanowienia okreslajg wierzytelnos¢ podlegajgca
zabezpieczeniu gwarancjg, lub inny dokument stanowigcy podstawe zo-
bowigzania;

2) dokumenty i informacje niezbedne do dokonania oceny zdolnosci
kredytowej dajacego zlecenie;

3) o$wiadczenie w sprawie proponowanych form zabezpieczenia wie-
rzytelnosci banku z tytulu udzielenia gwarancji.

W razie potrzeby uzupelnienia tych dokumentéw lub informacji bank
wzywa dajacego zlecenie do ich uzupelnienia (§ 2 ust. 1 cyt. zarzgdzenia).
W nawigzaniu do tych unormowan w piSmiennictwie podnosi sie, iz
przed udzieleniem gwarancji bank musi dokladnie zanalizowaé¢ umowy
i inne dokumenty bedace podstawa wystawienia gwarancji, ich tres¢ bo-
wiem moze byt istotna przy ocenie zdolnosci zleceniodawcy do wywiaza-
nia si¢ z zobowigzan wynikajacych z tej umowy. Niewlasciwe sformulo-
wanie tresci umowy, razaco niekorzystne dla zleceniodawcy lub nakla-
dajgce nan zobowiazania niemozliwe do wykonania, moze by¢ przyczyng
odmowy udzielenia gwarancji.’

Ad 1. W omawianym etapie postepowania banki jako przyszly gwa-
rant nie zawsze dokonujg wlasciwej oceny skladanego oSwiadczenia przez
zleceniodawce co do proponowanych przez niego form zabezpieczenia
wierzytelnosci banku z tytulu udzielenia gwarancji. W praktyce sadowej
spotyka sie przypadki, w ktérych zleceniodawca najcze$ciej przedklada
oswiadczenie woli zlozone w formie aktu notarialnego o ustanowienin
hipoteki zwyklej na rzecz gwaranta w wysokosci zadanej gwarancji, upo-
wazniajgc bank do zlozenia wniosku o wpis przedmiotowej hipoteki na
podstawie ,,przedlozonego aktu notarialnego”, po udzieleniu gwarancji.
Banki zwykle poprzestajg na tego rodzaju zabezpieczeniu wierzytelnosci.
Dopiero po zlozeniu wniosku o wpis zgdanej hipoteki sagd odmawia jego
uwzglednienia, gdyz — jak sie pOzniej okazuje w postepowaniu wie-
czystoksiegowym — sporzadzenie aktu notarialnego nastgpilo wylacznie
na podstawie o$wiadczenia zleceniodawcy, ze jest wlascicielem nierucho-

7 Heropolitanska, Borowska: op. cit,, s. 263.
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mosci ujawnionej w ksiedze wieczystej (co zostalo udokumentowane przez
notariusza w § 1 aktu notarialnego), a wpis w dziale drugim ksiegi wie-
czyste] ujawnia, Ze nieruchomos$¢ ta objeta jest na przyklad wspdlnosciag
ustawowag.

Banki czesto zadowalajg sie réwniez oswiadczeniem zleceniodawcy
pozostajgcego w zwiazku malzenskim co do charakteru jego majatku w
razie skladania o$wiadczenia w formie aktu notarialnego w przedmiocie
ustanowienia hipoteki na rzecz gwaranta, chociaz przy zachowaniu zawo-
dowe] staranno$ci przedstawiciel banku moégiby z latwoscig ustalie, ze
nieruchomos$é¢ ta jest w rzeczywistosci przedmiotem wspo6lno$ci majat-
kowej malzonkow.

W zwiagzku z tym warto przypomnie¢ stanowisko Sadu Najwyzszego,
wedle ktorego o$wiadczenie jednego z malzonkéw o charakterze jego
majatku nie uzyskuje wiekszej ,,sity dowodowej” przez to, ze zostalo zlo-
zone przed notariuszem i wpisane do aktu notarialnego. Nie moze by¢ zatem
uznane za wystarczajgce do stwierdzenia, czy objeta rozporzadzeniem nie-
ruchomos$é wchodzila w sklad majgtku wspdélnego malzonkow.® W tego
rodzaju aktach notarialnych zazwyczaj notariusz dokumentuje tresé
oSwiadczenia zleceniodawcy, iz ,,opisana w § 1 nieruchomos¢ stanowi jego
majgtek odrebny, albowiem nabyl jg za fundusze pochodzace z jego ma-
jatku odrebnego, na dowéd czego przedstawia odpis ksiegi wieczyste]
wedlug ostatniego stanu wpisow.? Godzi sie podkresli¢, ze akt notarialny,
oprocz oSwiadezen woli dokumentujacych okreslona czynnosé prawna, za-
wiera réwniez inne stwierdzenia, ktérych potrzeba umieszczenia w akcie
wynika z prawa o notariacie, z przepisow szczegblnych albo z woli
stron. Do takich stwierdzen zaliczy¢ nalezy oswiadczenie o charakterze
nieruchomosci, iz stanowi przedmiot majatku odrebnego. Jest to o$wiad-
czenie wiedzy, ktore — mimo ze zawarte jest w akcie notarialnym — nie
korzysta jednak w zadnym stopniu z domniemania prawdziwosci, poza
tym oczywiscie, ze zostalo faktycznie zlozone.!

Majac na uwadze wskazane motywy Sad Najwyzszy w cytowanej juz
wyzej uchwale z 5 maja 1993 r. stwierdzil, iz w zlej wierze nabywca
hipoteki pozostaje takze wtedy, gdy poprzestaje na oSwiadezeniu ustana-

¢ Uzasadnienie uchwaly SN z 5 maja 1993 r. III CZP 52/93, OSN CP 1993,
nr 12, poz. 218.

% Zob. § 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 18 marca 1992 r.
w sprawie wykonania przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, (Dz. U.
nr 29, poz. 128). Co do charakteru odpisu ksiegi wieczystej zob. A. Oleszko:
Odpowiedzi na pytania, ,Rejent” 1993, nr 2, ss. 131—133.

10 Ustawa z 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. nr 22, poz. 91).

11 E. Drozd: Forma aktu notarialnego, {w:] Ksiega pamigtkowa I Kongresu
Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, {b.m.w.] 1993, s. 29.
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wiajacego hipoteke, ze obcigZona nieruchomosé¢ stanowi jego majatek od-
rebny, jezeli przy zachowaniu zawodowej starannosci mogtby z latwoscia
ustali¢, ze nieruchomos¢ ta jest w rzeczywistosci przedmiotem wspélnosci
ustawowej (art. 31 k.r.o.).12

Ad 2. Przy okresleniu ,,powinnego zachowania sie¢ banku” Sgd Naj-
wyzszy zwrécil uwage, iz dzialalnos¢ zawodowa bankoéw ma cechy
szczegblne, wyrézniajace banki wérod innych profesjonalistow. Ze wzgle-
du na dziedzine i specyfike ich dzialalnosci muszg im by¢ stawiane wy-
sokie wymagania co do staranno$ci, przezornosci, ostroznosci i rozwagi.
Stanowi to podstawe zaufania, jakim darzone sg banki, bez ktéorego nie
bylaby mozliwa ich prawidlowa i pomys$lna dzialalnosé¢. Szczegdlnie wy-
soki poziom oczekiwan co do tej starannosci i przezornosci wydaje sie
uzasadniony przy ocenie wszelkich dzialan podejmowanych przez bank
dla ustanowienia zabezpieczen na udzielone kredyty lub gwarancje, zwa-
zywszy ze bank angazuje przy tym w przewazajacym stopniu pienigdze
powierzone mu w depozyt. W tym stanie rzeczy moina wymagaé, azeby
przy ustanowieniu zabezpieczenia hipotecznego na nieruchomosci bank
dzialal z nalezytg ostroznosciag, biorgc pod uwage powszechnie znane
z doswiadczenia zyciowego okolicznosci ograniczajagce swobode dyspono-
wania prawami majgtkowymi. W odniesieniu do os6éb pozostajacych w
zwigzku malzenskim ograniczenia takie, oczywiscie, wynikajg przede
wszystkim z ustroju majatkowego matzonkéw — i dlatego zachodzi ko-
nieczno$¢ sprawdzenia istnienia ograniczen i w konsekwencji, zaleznie
od wyniku sprawdzenia, zazgdania udzialu (zgody) wspéimaltzonka w
czynnosci rozporzadzajacej, jaka jest ustanowienie hipoteki.

Ad 3. Zdarzajg sie takie przypadki, w ktérych zleceniodawca jako
forme zabezpieczenia wierzytelnosci banku z tytulu udzielenia gwarancji
przedstawia umowe poreczenia zawartg miedzy zleceniodawceg a poreczy-
cielem, w ktorej poreczyciel jako osoba trzecia zobowiazuje si¢ wzgledem
gwaranta do ustanowienia na jego rzecz hipoteki obcigzajacej nierucho-
mo$é poreczyciela.?® Po udzieleniu gwarancji i wyplaceniu sumy gwa-
rantowanej beneficjentowi gwarancji, bank wnosi o wpis hipoteki zwyk-
Tej, dotgczajge do wniosku dokument bankowy z art. 50 ust. 1 prawa ban-
kowego oraz wspomniang umowe poreczenia, zadajac wpisu przedmioto-
wej hipoteki na podstawie przediozonych dokumentéw (o czym nizej).

12 Zob. przypis 8.

13 Najczesciej do umowy poreczenia poreczyciel dolacza odpis ksiegi wie-
czystej, z ktérego tresci wynika, iz jest wlascicielem nieruchomosci, a dziat czwarty
ksiegi ,,jest wolny od wpiséw”,
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3. TRESC WNIOSKOW O WPIS HIPOTEKI

Wpisy zabezpieczajace wierzytelno$¢ banku z tytulu udzielonych gwa-
rancji dokonywane sg tylko na wniosek (art. 38 ust. 1 ustawy o ks.w.
i hip.). Legitymacje czynng wyznacza przepis art. 38 ust. 3 tejze ustawy.
W przewazajacej mierze wnioski skladane sg przez banki. Coraz czesciej
jednak Zgdanie wpisu hipoteki kierowane jest przez zleceniodawcéw jako
wlascicieli nieruchomosci.

Wniosek o wpis powinien odpowiadaé¢ ogélnym wymaganiom przepisu
art. 126 k.p.c. oraz zawiera¢ dane niezbedne ze wzgledu na swoisto$¢ po-
stepowania wieczystoksiegowego, Dane zawarte we wniosku powinny
dokladnie okresla¢ wpis, ktérego wnioskodawca zada. Jest to tym bar-
dziej konieczne, ze sad wieczystoksiegowy jest bezwzglednie zwigzany
granicami wniosku (art. 38 ust. 1 oraz art. 48 ust. 1 ustawy i ks. w. i hip.).
Nalezy réowniez we wniosku przedstawi¢ dowody uzasadniajagce dokonanie
wpisu przez powolanie sie na dolaczone do wniosku dokumenty, ktére
okreslajg podstawe wpisu (o czym nizej).1

W kontekscie przytoczonych wymogéw formalnych oraz tresci wnio-
sku trzeba przyznaé, iz zdecydowana wigkszos¢ wnioskow nie czyni zados¢
wskazanym przepisom, Przede wszystkim brak jest wskazania zadania co
do rodzaju majacej by¢é wpisanej hipoteki. Najczesciej zadanie ogranicza
sie do ,,wniosku o wpis hipoteki”. Sady dopiero z dalszej tresci wniosku
,domyslaja sie” rodzaju hipoteki i w ten sposéb uwzgledniaja zadanie.
Nie jest to praktyka prawidlowa, poniewaz wnioskodawca powinien
wskaza¢ zadany rodzaj hipoteki, ktérego wpisu domaga sie w ksiedze
wieczystej. Wymoég ten ma charakter bezwzgledny uzasadniajgcy przy-
jecie przez sad przeszkody do wpisu i wezwania wnioskodawey w okres$-
lonym terminie do jej usuniecia pod rygorem odmowy wpisu (art. 48
ust. 2 ustawy o ks. w. i hip.). Kontrola sadu co do tresci wniosku tym
bardziej jest konieczna, ze nie do rzadkosci naleza przypadki, w ktérych
wnioskodawca zgda wpisu hipoteki zwyklej, podczas gdy z treSci wnio-
sku oraz dolgczonych don dokumentéw wynika, ze mozna uwzgledni¢
whniosek, ale co do wpisu na przyklad hipoteki zwyklej kaucyjnej badz
hipoteki przymusowej, a nie hipoteki zwyklej. Inng wadliwos$cig jest brak
dolaczania do wnioskéw dokumentéw wskazujacych na podstawe wpisu.
W tego typu przypadkach wnioskodawca w uzasadnieniu wniosku przy-
tacza fakty, ktore wskazywaé¢ majg na zawarcie umowy zlecenia z gwa-
rantem, udzielenie przez bank gwarancji oraz wyplate okreslonej kwoty
beneficjentowi gwarancji. Czestokro¢ wniosek o wpis hipoteki traktuje

4 S Rudnicki: Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
Warszawa 1993, s, 138 i n.
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sig jako dokument bankowy ,uzasadniajacy dokonanie wpisu prawa w
ksiedze wieczystej”.

4. DOKUMENTY DOLACZONE DO WNIOSKU

Wyznaczony trescig art. 46 ust. 1 ustawy o ks. w. i hip. zakres kog-
nicji sadu w postepowaniu o wpis hipoteki naklada na sad obowiazek
badania nie tylko tresci wniosku, ale rowniez tresci i formy dolgczonych
don dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej.

Jak juz wskazano, obowiazkiem wnioskodawcy jest dolgczenie do
wniosku dokumentéw, ktore okreslajag podstawe wpisu danego rodzaju
hipoteki (§ 27 pkt 2 w zw. z § 33 pkt 2 roz. wyk. z 18 marca 1992 r.).1s
Jest to bowiem najbardziej sporny zakres kognicji sadu, ktéory wymaga
ustosunkowania sie do nastepujacych probleméw:

1) rodzaju wymaganych dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu;

2) zakresu sadowej kontroli tre$ci dokumentéw w postepowaniu
o wpis hipoteki;

3) mozliwej obrony uczestnika postepowania kwestionujacego istote
dokumentéw jako podstawy wpisu.

Ad 1. Nie ulega watpliwosci, ze udzielenie gwarancji bankowych
jest czynnosciag bankowsg (art. 40 ust. 1 w zw. art. 11 ust. 1 pkt 7 prawa
bankowego). Za czynno$¢ bankows Sad Najwyzszy uznal roéwniez prze-
jecie wierzytelnoSci przez bank od innego podmiotu gospodarczego na
podstawie umowy przelewu (art. 509 § 1 k.c.), chyba ze z wierzytelnoscig
ta byly zwigzane zastrzezenia co do sposobu i drogi jej dochodzenia lub
egzekwowania.’® Bank moze takze zada¢ od zleceniodawcy zlozenia
oswiadczenia co do proponowanych przez niego form zabezpieczenia wie-
rzytelnosci 7 na rzecz gwaranta z tytulu udzielenia gwarancji (§ 1 ust.
2 pkt 3 zarzgdzenia Prezesa NBP). Dokumentami dolgczonymi do wnio-
skow bankéw o wpis sg najezeSciej dokumenty wystawione przez bank
w trybie art. 50 ust. 1 bgdZz art. 53 ust. 2 prawa bankowego. W zwigzku
z tym w postepowaniu o wpis hipoteki interesuja nas dwie sytuacje.

Pierwsza odnosi sie do przypadku, w ktérym gwarant zgda wpisu
hipoteki zwyklej obcigzajacej nieruchomos$é zleceniodawey z powolaniem

15 Zob. przypis 9.
16 Uchwata SN z 25 marca 1992 r. III CZP 20/92, OSN CP 1992, nr 10, poz. 185,
oraz glosa M. Baczka: OSP 1994, nr 1, poz. 3.

17 Co do innych sposobéw zabezpieczenia wierzytelnosci pienieznych banku
zob. E. Niez becka: Przewtaszczenie na zabezpieczenie w stosunkach bankowych,
Ann. Univ. Mariae Curie-Sklodowska, Sectio G 1994, vol. XLI, s. 183 i n. oraz tam
cyt. literatura i orzecznictwo; O. Wisdniewska: Przewtaszczanie rzeczy, porecze-
nie, hipoteka, , Przeglad Podatkowy” 1994, nr 3, s. 31.
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si¢ na zawarta umowe gwarancyjng, ale jeszcze przed spelnieniem $wiad-
czenia na rzecz beneficjenta gwarancji tytulem zabezpieczenia majacej
by¢ udzielonej gwarancji. Do wniosku dolgcza najczesciej wyciag z ksiag
banku wystawiony na podstawie art. 50 ust. 1 prawa bankowego. Sytuacja
druga ma miejsce wowczas, gdy gwarant spelni $wiadczenie za zlecenio-
dawce jako diuznika i wtedy zgda wpisu hipoteki przymusowej na pod-
stawie przedlozonego do wniosku dokumentu bankowego wystawionego
w trybie art. 53 ust. 2 prawa bankowego. W obu przypadkach interesuja
nas wylacznie relacje zachodzgce miedzy gwarantem a dluznikiem-zle-
ceniodawcy.

Nie odnoszac sie wprost do dokumentéw bankowych z art. 50 oraz
art. 53 prawa bankowego, wypowiadane sg poglady, iz co do proponowa-
nych form zabezpieczenia wierzytelnos$ci banku z tytulu udzielenia gwa-
rancji, muszg to by¢ zabezpieczenia stosowane przy zabezpieczeniu wie-
rzytelnosci przysztych.!®* Chodziloby wiec w tym przypadku wylgcznie
o wpis hipoteki kaucyjnej.1?

Wydaje sig, ze odpowiedzi na powyisze problemy zwigzane sg z wy-
kladnig art. 50 ust. 1 prawa bankowego. Przepis ten wskazuje jedynie na
wystawione przez banki dokumenty stwierdzajace wudzielenie kredytu,
jego wysokos¢, zasady oprocentowania i warunki splaty. Zatem doku-
menty odnoszgce sie do udzielonego kredytu sg podstawag wpisu hipoteki
w ksiedze wieczystej, Tymczasem udzielenie gwarancji jest inng czyn-
noscig bankowa niz zawarcie umowy kredytu (por. art. 11 ust. 1 pkt 4
oraz 7). Gdyby ustawodawca zamierzal réwniez w razie udzielenia gwa-
rancji upowazni¢ bank do przedlozenia z tego tytulu dokumentu banko-
wego uzasadniajgcego wpis hipoteki zwyklej, wowczas z pewnosciag wska-
zalby w tresci art. 50 ust. 1 prawa bankowego réwniez na inne czynnosci
bankowe, poza udzielonym kredytem. Skoro tego nie uczynil, nalezy przy-
jaé, iz przepis art. 50 ust. 1 prawa bankowego jako unormowanie o cha-
rakterze wyjgtkowym w stosunku do art. 245 k.c.2? nalezy interpretowaé
Scie$niajagco. Dokumenty bankowe wystawione w trybie art. 50 ust. 1 pra-
wa bankowego mogg stanowi¢ podstawe wpisu hipoteki tylko w razie
stwierdzenia udzielenia przez bank kredytu, a nie gwarancji bankowej.
Innymi stowy, sgd powinien odméwié¢ wpisu hipoteki zwyklej (kaucyj-
nej) na podstawie dokumentu bankowego wystawionego w trybie art. 50
ust. 1 prawa bankowego stwierdzajgcego udzielenie gwarancji. Oczywiscie
wpis takiej hipoteki jest zawsze mozliwy, jezeli zleceniodawca ustanowi

8 Heropolitanska, Borowska: op. cit, s. 263.

1 Co do postaci hipoteki kaucyjnej zob. J. Ignatowicz: Prawo rzeczowe,
Warszawa 1994, s. 258 i n.

2% Rudnicki: Komentarz.., s. 198.
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hipoteke, skladajac oswiadczenie woli w formie aktu notarialnego w spo-
sob przewidziany w art. 245 k.c.

Odmiennie wypada oceni¢ sytuacje druga. Jezeli bank jako gwarant
dolgczy do wniosku o wpis hipoteki przymusowej dokument bankowy
wystawiony w trybie art. 53 prawa bankowego, stwierdzajacy, ze zapla-
cit dlug zleceniodawcy, a zarazem wlasciciela nieruchomosci, z tytulu
udzielonej gwarancji, wowczas istnieje uzasadniona podstawa do wpisu
zadanej hipoteki na rzecz banku. W tym przypadku zgoda zleceniodawcy
na wpis hipoteki przymusowej nie jest wymagana, poniewaz wpis naste-
puje nawet wbrew woli wlasciciela nieruchomosci na podstawie tytuiu
wykonawczego, bez potrzeby uzyskania sadowej klauzuli wykonalnosci.

Ad 2. Poza dokumentami bankowymi do wnioskéw dolgczane sg
oSwiadczenia wlascicieli nieruchomosci o ustanowienie hipoteki zwyklej
(kaucyjnej) zlozone w trybie art. 245 § 2 k.c. na rzecz banku jako gwa-
ranta. Banki w praktyce uzalezniajg udzielenie gwarancji od wczesniej-
szego zlozenia przez zleceniodawce oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki
zabezpieczajgcej przyszly jego dlug. Chociaz zroédlem powstania hipoteki
zwyklej (art. 65 ust. 1 ustawy o ks. w. i hip.) jest umowa zawarta przez
wierzyciela (bank) z wlascicielem nieruchomosci, ktéra ma by¢ obcigzona
hipoteka, lub z inng osobg uprawniong, jezeli hipoteka ma obcigza¢ inne
prawo do nieruchomosei, to jednak praktyka bankowa wskazuje, iz
oSwiadczenie o stanowieniu hipoteki w formie aktu notarialnego sklada
wlasciciel nieruchomosci obcigzonej. Oswiadczenie wierzyciela skladane
jest w dowolny sposob, nawet w sposéb dorozumiany przez zlozenie wnio-
sku o wpis hipoteki w ksiedze wieczystej.2!

Ad 3. Wymagane przez bank jako przyszlego gwaranta zlozenie przez
zleceniodawce proponowanych form zabezpieczenia wierzytelnosci banku
przejawia sie takze w przedkladaniu przez zleceniodawce bankowi umo-
wy poreczenia, na podstawie ktérej poreczyciel jako osoba trzecia pore-
cza splate dlugu do wysokosci wyplaconej przez bank gwarancji na rzecz
beneficjenta gwarancji. Czasem bank zgda zabezpieczenia wierzytelnosci
w postaci ustanowienia hipoteki przez zleceniodawce oraz poreczenia
osoby trzeciej. W jednym przypadku w praktyce sadowej doszlo do
tego, Ze bank wnoszge o wpis hipoteki z tytulu udzielonej gwa-
rancji dolgczyl do wniosku akt notarialny dokumentujacy os$wiadcze-
nie o ustanowieniu hipoteki obcigzajacej nieruchomosé zleceniodawcy
oraz umowe poreczenia, w ktérej poreczyciel ,wyrazil zgode na obcigze-

2 Ignatowicz: op. cit, s. 256. Oczywiscie samo zawarcie umowy o usta-
nowienie hipoteki nie powoduje jej powstania. Do jej ustanowienia potrzebny jest
takze wpis do ksiegi wieczystej (art. 67 ust. 1 ustawy o ks. w i hip.), ktéry ma
w tym przypadku charakter konstytutywny.
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nie jego nieruchomos$ci hipoteka w razie niezaplacenia przez zlecenio-
dawce wierzytelnosci banku z tytulu udzielonej gwarancji”. Zdarzaja sie
wreszcie sytuacje, w ktérych bank jako wnioskodawca zgda wpisu hipo-
teki zwyklej badz przymusowej na podstawie dokumentéw bankowych
oraz umowy poreczenia osoby trzeciej, przy czym do wniosku dolacza
réowniez wspomniang umowe, ktéra stanowila podstawe wpisu wierzy-
telnosci do ksiag banku.

Nalezy przeto odpowiedzie¢, czy umowa poreczenia moze stanowié¢
podstawe wpisu zadanej hipoteki obcigzajacej nieruchomos$é bedaca wia-
snoscig porgczyciela.

Bank moze skorzysta¢ z zabezpieczenia splaty udzielonej gwarancji w
drodze poregczenia osoby trzeciej (art. 876 i n. k.c.). Po my$li tego prze-
pisu poreczenie jest umowa, w ktorej poreczyciel zobowigzuje sie wzgle-
dem wierzyciela do wykonania zobowigzania na wypadek, gdyby dluz-
nik (zleceniodawca) zobowigzania nie wykonal.22 Jednakze godzi si¢ pod-
kresli¢, iz zobowigzanie sie poreczyciela nie moze mieé¢ zadnego znaczenia
dla powstania hipoteki zwyklej, chyba ze bank zgda wpisu hipoteki na
podstawie art. 53 ust. 2 prawa bankowego. Poreczenie powoduje po stro-
nie porgczyciela powstanie odpowiedzialno$ci osobistej, ale i dtugu, a wiec
obowigzku Swiadczenia. Cecha ta — jak trafnie podkre$la Z. Radwan-
ski — pozwala odrézni¢ poreczenie od innych praw akcesoryjnych, stu-
zacych réwniez zabezpieczeniu wierzytelnosci, takich jak hipoteka oraz
zastaw.? Ustanowienie tych praw zwigzanych powoduje bowiem powsta-
nie po stronie podmiotu obcigzonego jedynie odpowiedzialnosci rzeczowej,
sprowadzajace] sie do zniesienia tego, ze wierzyciel zaspokoi sie z rzeczy
obcigzonej.

Nie jest jednak wykluczona sytuacja, w ktorej niezaleznie od zawar-
tej umowy poreczenia, poreczyciel przy zachowaniu wymogéw z art. 245
§ 2 k.c. jako wlasciciel nieruchomosci wyrazi zgode na jej obciazenie przez
wpis hipoteki zwyklej (kaucyjnej) zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ banku
jako gwaranta. Oswiadczenia poreczyciela co do ustanowienia hipoteki
obcigzajacej jego nieruchomo$¢ nie nalezy traktowaé jako zmiany jego
odpowiedzialnosci osobistej na rzeczowsg i ograniczenia zakresu przedmio-
téow majatkowych, do ktorych moglby siega¢ tylko wierzyciel. Tego ro-
dzaju oswiadczenie poreczyciela w przedmiocie ustanowienia hipoteki

2 Co do skutecznosci umowy poreczenia zawartej przez jednego z malzon-
kow w czasie trwania wspoOlnosci ustawowej zob. uchwale SN z 9 lipca 1993 r.
111 CZP 94/93, z czesciowo krytyczna glosg A. Dyoniaka — ,Monitor Prawniczy”
1993, nr 6, s. 172 oraz uchwatlte Skladu 7 Sedziéw SN z 25 marca 1994 r. III CZP
182/93, OSP 1994, nr 9, poz. 167.

Z Z Radwanski [w:] System prawa cywilnego, Ossolineum 1976, t. III,
cz. 2, s, 1057.
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stanowi uzupelnienie jego odpowiedzialnosci osobistej odpowiedzialnoscia
rzeczowg z przedmiotu stanowigcego jego wlasnoseé.24

W konkluzji tej czeSci wywodéw mozna stwierdzi¢, ze nie jest uzasad-
niony wpis hipoteki zwyktej (kaucyjnej) obcigzajacej nieruchomosé po-
reczyciela na podstawie samej umowy poreczenia oraz dokumentéw ban-
kowych wystawionych w trybie art. 50 ust. 1 prawa bankowego. Umowa
poreczenia nie ma bowiem zadnego znaczenia jako podstawa do wpisu
tej hipoteki, poniewaz nie kreuje po stronie poreczyciela odpowiedzial-
noéci rzeczowej okreSlonymi skladnikami majatku wymaganymi przy
ustanowieniu hipoteki.

5. ZAKRES 1 TRYB SADOWEJ KONTROLI DOKUMENTOW
STANOWIACYCH PODSTAWE WPISU

Kognicja sagdu w postepowaniu o wpis hipoteki obejmuje obowigzek
badania tre$ci oraz formy dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu
(art. 46 ust. 1 ustawy o ks. w. i hip. w zw. z § 33 ust. 2 roz. wyk.). Jed-
nakze prawidlowe okreslenie granic kognicji sadu rozpoznajgcego sprawe
budzi w praktyce wiele watpliwosci.?5 Stosunkowo najmniej probleméw
powstaje przy wpisie hipoteki zwyklej na podstawie umowy o ustano-
wienie hipoteki zawartej w formie aktu notarialnego. Przewaznie oswiad-
czenia wlascicieli o obcigzeniu swojej nieruchomos$ci hipoteky sg prawid-
towo dokumentowane, Wylonila sie jednak watpliwos¢ w sytuacji, gdy
bank udzielil gwarancji spélce cywilnej, zastrzegajgc wypltate okreslonej
kwoty beneficjentowi gwarancji od zabezpieczenia przez spoétke wierzy-
telnosci banku w postaci ustanowienia hipoteki. Trescig gwarancji bylo
zobowigzanie sie¢ banku jako gwaranta do zaplaty beneficjentowi gwa-
rancji (sprzedawcy) reszty ceny na podstawie zawartej umowy sprzedazy
nieruchomosei zabudowanej, ktérej nabyweca byla spétka cywilna, gdyby
zleceniodawca (kupujacy) nie uiscil okreslonej kwoty w umoéwionym ter-
minie. Tymeczasem w umowie sprzedazy nabywcami tej nieruchomosci byla

24 S, Grzybowski [w:] System prawa cywilnego, Ossolineum 1981, t. III,
cz. 1, ss. 66—67. M. Baczyk na tle tytulow wykonawczych wystawionych przez
banki na podstawie art. 53 ust. 3 prawa bankowego poddaje pod rozwage, czy
tytuly te moga byé wystawione tylko wzgledem dluznikéw osobistych bankéw
(np. kredytobiorcéw), czy tez przeciwko dluznikom rzeczowym (np. zastawcy —
art. 307 i 315 k.c.) — Glosa do uchwaty SN z 25 marca 1992 r. III CZP 20/92,
OSP 1994, nr 1, poz. 3.

% Rudnicki: Komentarz., s. 145; A. Oles zk o: Zakres kognicji sqdu w po-
stepowaniu wieczystoksiegowym na tle art. 46 ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece, {w:] Rozprawy z polskiego i europejskiego prawa prywatnego, Krakéw 1994,
s. 261.
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nie tylko spélka cywilna obejmujgca dwoch braci, ale — bracia oraz ich
zony jako osoby fizyczne i nabycie przedmiotu umowy nastapilo na wspol-
wiasnos¢ po 1/2 czeSci na zasadzie wspolnosci ustawowej. W tymze akcie
notarialnym nabywcy wyrazili zgode na obcigzenie ich udzialéw po 1/2
czeSci hipotekg zwykla w wysokoSci udzielonej przez bank gwarancji na
rzecz tegoz banku ,na warunkach okre§lonych w przyrzeczeniu gwa-
rancji”. Ponadto co do obowigzku zaplaty reszty ceny roziozonej na 5 lat
nabywcy ,,poddali sie solidarnie z tego aktu notarialnego rygorowi egze-
kucji z art. 777 pkt 4 k.p.c.”. Sad rejonowy powzigl watpliwos¢ co do
uwzglednienia wniosku o wpis zadanej hipoteki na rzecz banku, skoro
gwarancja udzielona byla spolce cywilnej, a nie nabywcom nierucho-
mosci jako wspoélwlascicielom. Obawy sgdu byly niestuszne, OkolieznoSci
i podstawy nabycia nieruchomosci nie majag w tym przypadku zadnego
znaczenia dla obcigzenia hipoteksg udzialéw we wspélwlasnosci nierucho-
mosci (art. 65 ust. 2 ustawy o ks. w. i hip.). Kto jest mianowicie upraw-
niony do obcigzenia nieruchomosci, stanowi art. 245 k.c. Moze nim by¢
zaréwno wspélwlasciciel, na rzecz ktorego udzielono gwaranciji, jak i osoba
nie bedaca jednoczesnie dluznikiem osobistym wierzyciela, ale wyraza-
jaca zgode na obcigzenie swojej nieruchomosei tym prawem na rzecz ban-
ku jako gwaranta. Do banku natomiast nalezy ocena, czy ustanowione
zabezpieczenie hipoteczne gwarancji na nabytej nieruchomosci jest dla
banku korzystne. Od tego bowiem bank uzaleznil udzielenie gwarancji,
przedstawiajgc spoélce ,,przyrzeczenie gwarancji” po ustanowieniu hipo-
teki na jego rzecz.

Zdecydowanie wiecej probleméw powstaje na tle oceny dokumentéw
bankowych bedacych podstawg wpisu hipoteki. Co do odmowy wpisu
hipoteki zwyklej na podstawie art. 50 ust. 1 prawa bankowego byla juz
wyzej mowa. Obecnie nalezy zwrdci¢ uwage na kilka kwestii zwigzanych
z wpisem hipoteki przymusowej na podstawie art. 53 ust. 2 prawa ban-
kowego.

Dokumenty bankowe wystawione na podstawie i w trybie przewidzia-
nym w przepisach prawa bankowego sg dokumentami urzedowymi. Ko-
rzystajg zatem zgodnie z art. 244 k.p.c. z domniemania wskazanego w tym
przepisie, stanowiac dowodd tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiad-
czone.?® Wyrazem tego przekonania jest stanowisko, iz sady w postepowa-
niu o wpis hipoteki na podstawie dokumentéw bankowych sporzadzonych
w przepisanej formie nie powinny ani kwestionowaé, ani sprawdza¢, czy

% K. Knoppek: Dokument w procesie cywilnym, Poznan 1993, s. 87. Uwa-
zam, ze co do charakteru dokumentéw bankowych wystawionych na podstawie
art. 50 i 53 prawa bankowego nie ma zastosowania uchwala Skladu 7 Sedziéw
SN z 29 marca 1990 r. III CZP 102/89, OSN CP 1990, nr 10—11, poz. 127.
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zasdwiadczone w nich fakty co do udzielonej gwarancji (kredytu, pozycz-
ki) mialy w rzeczywistoSci miejsce, gdyz przekracza to granice kognicji
postepowania wieczystoksiegowego. W zwigzku z tym pogladem w prak-
tyce czesto spotyka si¢ w dolgczonych do wnioskéw dokumentach ban-
kowych stwierdzenia bankow, iz dokumenty te sg ,,dowodem bezspor-
nym”, ,tytutem bezspornym”.??

Pogladu tego w calo$ci nie mozna podzielic. W praktyce sadowej zda-
rzaja sie bowiem sytuacje, w ktérych powstaje watpliwos¢ sgdu co do
rzeczywistej tresci przedloionego dokumentu bankowego stanowigcego
podstawe wpisu. Nie zawsze bowiem z tre$ci dokumentu bankowego wy-
nika, iz zostala zawarta czynno$¢ bankowa, a wierzytelnosé banku, kto-
rej zabezpieczenia hipotecznego zada wnioskodawca, jest wierzytelnoscig
mogacg by¢ ujawniong w dokumentach bankowych zwigzanych z doko-
nywaniem czynno$ci bankowych, stanowigcych podstawe wpisu hipoteki
badz wydania tytulu egzekucyjnego.?® Na tle udzielonych gwarancji sad
ma czasem watpliwosci, czy umowa gwarancji zawiera wszystkie ele-
menty istotne dla jej tresci. Jak trafnie zwrocil uwage S. Rudnicki, okres-
lenie w prawie bankowym i zarzadzeniu Prezesa NBP essentiale negotii
umowy gwarancyjnej (§ 3 ust. 1 pkt 1 i 2 cyt. zarzadzenia) ma to znacze-
nie, ze brak jednego z tych wymagan powoduje niewazno$¢ gwarancji
(art. 58 § 1 k.c.).?? Ponadto bezwzgledna niewazno$é¢ czynnosci prawnej
sprawia, iz po stronie banku nie powstala wierzytelnos¢ (mimo dokona-
nej wyplaty na rzecz beneficjenta gwarancji) podlegajaca ujawnieniu w
dokumentach bankowych jako podstawy wpisu hipoteki. Skoro czyn-
nos¢ bankowa nie doszla do skutku, wydany na jej podstawie dokument
bankowy nie moze stanowi¢ podstawy wpisu hipoteki. Tymczasem obo-
wiazkiem sadu jest zbadanie waznos$ci czynnosci prawnej (art. 58 k.c.),
ktora wywoluje okreslone skutki w powstaniu hipoteki.?® Sagd musi réow-
niez bada¢ w tym postepowaniu dokumenty bankowe, jezeli wskazuja,
ze podstawg ich wydania byly zawarte umowy poreczenia dlugu zlece-
niodawcy, ktéry zabiega o udzielenie gwarancji.

21 Por. orzeczenie SN z 1 paZdziernika 1984 r. I CZ 109/84, OSN CP 1985,
nr 5—6, poz. 80.

% Zob. uchwate SN z 25 marca 1992 r. III CZP 20/92, OSN CP 1992, nr 10,
poz. 185.

®» Rudnicki: O umowie gwarancyjnej..., s. 2.

3 Por. uchwate SN z 12 kwietnia 1990 r. III CZP 14/90, ,Wokanda” 1990, nr 13,
s. 8.
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6. OBRONA UCZESTNIKA POSTEPOWANIA

Uczestnikiem postepowania o wpis hipoteki jest najczesciej wlasciciel
nieruchomosci, ktéra zostaje obcigzona hipotekg — dluznik ze stosunku
podstawowego. Czestokro¢ probuje on kwestionowa¢ wyplate dokonang
przez gwaranta beneficjentowi gwarancji, inaczej rozumie zawarte w gwa-
rancji zwroty ,niecdwolalnie i bezwarunkowo” oraz ,,na pierwsze zada-
nie” 3! badz tez, ze spelnione §wiadczenie przez gwaranta nastapilo bez
uprzedniego porozumienia sie z wlascicielem ustanawiajacym hipoteke,
ktéry zglasza zarzuty co do stosunku podstawowego powstalego miedzy
nim a beneficjentem gwarancji 3.

Jest to problem istotny nie tylko dla wyznaczenia zakresu kognicji
sgdu w postepowaniu o wpis hipoteki, ale — jak trafnie zauwazyl A. Szpu-
nar — zagadnienie samodzielnego, nieakcesoryjnego charakteru umowy,
czy tez kwalifikacji gwarancji jako jednej z kategorii osobistych zabez-
pieczen wierzyciela, pokrewnej umowie poreczenia.®® Jak wiadomo, Sgd
Najwyiszy w cyt. juz uchwale Skladu 7 Sedziow z 16 kwietnia 1994 r.
uwaza umowe gwarancyjng za zobowigzanie abstrakcyjne, a bank jako
gwarant nie moze skutecznie powolaé¢ sie — w celu wylaczenia lub ogra-
niczenia przyjetego na siebie obowigzku zaplaty — na zarzuty wynika-
jace ze stosunku podstawowego, w zwiagzku z ktéorym gwarancja zostala
wystawiona.

Nalezy podzieli¢ stanowisko A. Szpunara w cytowanej juz krytycznej
glosie, iz jest rzeczg niezrozumialg, dlaczego ma by¢ nawet wylgczony
zarzut, ze umowa gltowna nie doszta do skutku albo zostala uniewaznio-
na. Uwazam, ze przedstawione zarzuty uczestnika postepowania o wpis
hipoteki kwestionujgce podstawe wpisu sad powinien oceni¢ po zapozna-
niu sie ze stosownymi dokumentami. Jednakze sad nie moze badaé
zarzutu co do wysokosci wyplaconej gwarancji, jezeli dokument banko-
wy stwierdza spelnienie przez gwaranta $wiadczenia pienieZnego na rzecz
beneficjenta gwarancji, Prawdziwo$é takiego zarzutu diuznik stosunku
podstawowego moze dowodzi¢ w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 ustawy o ks. w.

%1 Por. w tym wzgledzie uchwale SN z 24 czerwca 1992 r. III CZP 78/92,
OSN CP 1992, nr 12, poz. 228 oraz glosy M. Bgczka — ,,Panstwo i Prawo” 1993,
nr 4, s. 113 i n. oraz R. Szostaka—,Przeglad Sadowy” 1993, nr 6, s.8%in, a takie
uchwale Skladu 7 Sedziéw SN z 16 kwietnia 1994 r. III CZP 16/93, OSNCP 1993,
nr 10, poz. 166 z krytyczng glosg A. Szpunara — ,Panstwo i Prawo” 1993, nr 9,
s. 106 i n,

2 Wyrok Sadu Wojewddzkiego w Warszawie (sygn. XGC 6804/90), ,,Rzeczpo-
spolita” z 51111993 r.
3 A.Szpunar w glosie do uchwaly SN cyt. w przypisie 31.



Zabezpieczenie hipoteczne wierzytelnosci... 111

i hip.). Gdyby natomiast gwarant po wpisie hipoteki wszczal przeciwko
dluznikowi nieruchomos$ci obcigzonej postepowanie egzekucyjne, wow-
czas dtuznikowi stuzy powoéddztwo z art. 53 ust. 3 prawa bankowego.3

ZUSAMMENFASSUNG

Die Gewidhrung der Bankgarantien ist eine der im Gesetz vom 31.01.1989 vor-
gesehenen Handlungen der Bank. Es werden Situationen dargestellt, die die Schlie-
Bung der Garantieleistungsvertrige durch die Banken als Garantiegeber begriinden,
deren Inhalt Verpflichtung der Zahlungsgarantie zugunsten des Garantieempfingers
ist, wenn der Auftraggeber die Bankverbindlichkeit durch die Grundbucheintragung
sichert. In diesem Hintergrund werden verschiedene Hypothekenarten besprochen,
Eintragung begriindende Dokumente, Art und Weise und Xompetenzbereich
des Grundbuchgerichts hinsichtlich der Untersuchung der Antrédge samt den beige-
fiigten Bankdokumenten als auch Schutz des Schuldners als Eigentiimers, der in
diesem Verfahren die Hypotheke bestimmt.

3 Zob, orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 25 lutego 1993 r. ACz

78/93, ,Wokanda” 1993, nr 12, ss. 33—35.






