Sygn. akt V ACa 551/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2022 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Ewa Klimowicz —Przygddzka

Protokolant: Gabriela Kaszuba

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2022 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Bank S.A. wW.

przeciwko B. G.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa Praga w Warszawie z dnia 4 marca 2020r., sygn. akt I C 504/19:
oddala apelacje.

E.Klimowicz-Przygbddzka

Sygn. akt V ACa 551/20 UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w postepowaniu nakazowym (...) Bank S.A. w W. domagal sie zasadzenia na swoja rzecz od
dluznika rzeczowego B. G. kwoty 1.700.000 zl z ograniczeniem odpowiedzialno$ci pozwanej do nieruchomosci, dla
ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie , XV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze (...).

Nakazem zaplaty z dnia 12 I 2018 r. Sagd Okregowy Warszawa Praga w Warszawie uwzglednil powyzsze roszczenie
oraz obciazyt pozwana kosztami procesu w kwocie 21 355,56 zl..

Od nakazu tego pozwana wniosla zarzuty , w ktérych podnosila, ze :

- wpis w ksiedze wieczystej dotyczacy hipotek na nieruchomoéci, ktora jest wlascicielka jest nieprawomocny; w aktach
ksiegi wieczystej znajduje sie tylko zawiadomienie o wpisie podpisane przez osobe, ktora je sporzadzila przy pomocy
systemu informatycznego, a w istocie brak podpisu osoby uprawnionej pod oryginalem zawiadomienia o wpisie do
ksiegi wieczystej wyklucza podstawe do sporzadzenia i doreczenia zawiadomienia o dokonanym wpisie,

- istnialy przeszkody do dokonania wpisu hipotek do ksiegi wieczystej, poniewaz osoby dzialajace w imieniu banku byly
nieprawidlowo umocowane i zgodnie z art. 104 k.c. dokonane przez nie jednostronne czynnosci prawne nie podlegaja
konwalidacji,

- zawarcie umowy pozyczki, ktorej wykonanie zostalo zabezpieczone hipotekami oraz anekséw do niej nastapilo ze
strony banku przez osoby do tego nieumocowane.



Tym samym pozwana wnosila o uchylenie nakazu zaplaty i oddalenie powo6dztwa.

W toku procesu B. G. dokonala zbycia nieruchomosci obciazonej hipotekami.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie utrzymat nakaz zaplaty w mocy.
Rozstrzygniecie to wynikalo z nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

W dniu 28 VIII 2009 r. pomiedzy powodowym bankiem a A. S. (1) zawarta zostala umowa pozyczki hipotecznej,
ktora nastepnie zostala aneksowana. Zabezpieczeniem wykonania tej umowy byta hipoteka umowna zwykta na kwote
1.923.682,48 zt oraz hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 1.346.577,74 zl na nieruchomosci potozonej w W. przy ul.
(...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) .

W celu ustanowienia powyzszych hipotek pozyczkobiorczyni zlozyla o§wiadczenie, ze jest wlascicielka przedmiotowej
nieruchomodci i ustanawia na rzecz powoda na nieruchomosci hipoteke zwykla w kwocie 1 923 682,48 zI na
zabezpieczenie kwoty pozyczki i odsetek obliczonych wedlug stalej stopy procentowej wynoszacej 12,25% w skali roku
oraz hipoteke kaucyjna do kwoty 1 346 577,74 zl na zabezpieczenie innych oplat oraz naleznosci ubocznych z tytulu
zawartej przez bank przedmiotowej pozyczki i wyraza zgode na wpis powyzszych hipotek do ksiegi wieczystej zgodnie
z za$wiadczeniem banku. Wpiséw hipotek dokonano na podstawie zaswiadczen, wystawionych przez pelnomocnikow
banku, ktérych umocowanie i podejmowane przez nich czynnosci bank dodatkowo potwierdzit pismem z dnia 19 IX
2018r..

W zwiazku z powstaniem zalegloSci w splacie pozyczki, pismem z dnia 24 X 2012 r. powdd wypowiedzial
pozyczkobiorcy umowe pozyczki, wyznaczajac dodatkowy trzydziestodniowy termin na splacenie naleznoéci. A. S. (1)
nie podjeta korespondencji do niej kierowanej i nie splacita dlugu. Na dzieni 23 X 2017 1. jej zadluzenie z tytulu umowy
pozyczki wynioslto 3.934.220,89 zl, w tym: 2.341.150,62 z} tytulem naleznosci gléwnej, 107.186,68 z} tytulem odsetek
umownych za okres korzystania z kapitatlu, 1.485.224,37 zl tytulem odsetek za opdznienie, 659,22 z} tytulem oplat i
prowizji .

Po wypowiedzeniu umowy pozyczki, w dniu 2 XII 2013 r., nieruchomos$¢ bedaca zabezpieczeniem splaty umowy
nabyla pozwana, stajac sie tym samym dluznikiem rzeczowym powoda. Pozwana miala $§wiadomo$¢, ze nabywa
nieruchomo$¢ z obcigzeniem hipotecznym, i ze w zwigzku z tym jako wiasciciel takiej nieruchomo$ci ponosi z niej
odpowiedzialno$¢.

Powod pismem z dnia 2 I 2015 r. bezskutecznie wzywal pozwana do splaty zadluzenia

W dniu 26 II 2018 r. pozwana zbyla nieruchomos$é w drodze darowizny na rzecz F.. Nie wytaczala jednak powodztwa
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Dokonujac oceny prawnej powyzszego stanu faktycznego sad I instancji uznal, iz pomimo zbycia nieruchomosci przez
pozwang w toku niniejszego procesu nadal jest ona legitymowana procesowo biernie do wystepowania w sprawie.

Zgodnie z art. 65 ust 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece ( u.k.w.h.) odpowiedzialno$¢ rzeczowa z
hipoteki wpisanej na nieruchomosci ponosi kazdoczesny jej wlasciciel. Wynika to z istoty hipoteki. Wskutek zbycia
nieruchomoéci obowiazek splaty wierzytelnosSci hipotecznej przeszed! na aktualnego jej wlasciciela. Z uwagi jednak
na fakt zbycia obcigzonej nieruchomosci przez pozwana w toku procesu, jej sytuacje procesowa nalezalo rozwazyc
jednak w Swietle postanowien art. 192 pkt 3 k.p.c., zgodnie z ktérym zbycie w toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych
sporem, nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy; nabywca moze jednak wej$¢ na miejsce zbywcy za zezwoleniem strony
przeciwnej. Oznacza to, ze zbywca jest nadal traktowany jako strona legitymowana w sprawie i dziala w procesie
rowniez na rzecz nabywcy. Zgodnie z tym przepisem, z chwila doreczenia pozwu nastepuje podmiotowa stabilizacja
postepowania. Zbycie rzeczy lub prawa, objetych sporem nie pozbawia zbywcy legitymacji procesowej, mimo utraty
materialnoprawnej podstawy legitymacji procesowej. Postepowanie moze sie toczy¢ nadal z jego udzialem. Ma



miejsce pelna kontynuacja postepowania. Wydane w takim przypadku orzeczenie dotyczy pierwotnych stron, ale
ma rozszerzong prawomocno$¢. Staje sie prawomocne takze wobec nabywcy. Instytucja ta, o procesowych tylko,
wskazanych wyzej skutkach, stuzy ochronie interes6w strony, ktéra w procesie jest przeciwnikiem zbywcy (wyrok Sadu
Najwyzszego z 30 III 2017 r. sygn. akt V CSK 617/16).

Ustosunkowujac sie do zarzutu pozwanej co do tego, ze nie doszlo do skutecznego wpisania hipoteki do ksiegi
wieczystej nieruchomosci Sad Okregowy ograniczyl sie do stwierdzenia, ze jest to wylacznie jej stanowisko procesowe.

Odno$nie natomiast zarzutow dotyczacych prawidlowosci dokonania wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej, dokonania
tego wpisu na podstawie zaswiadczen wystawionych przez osoby, ktore dzialajagc w imieniu banku przekroczyly
zakres udzielonego im pelnomocnictwa Sad Okregowy mial na uwadze, ze wszystkie dokonane przez te osoby
czynnosci, w szczegblnosci sporzadzenie zaswiadczen, zostaly potwierdzone przez powoda. Potwierdzone zostaly takze
pelnomocnictwa dla os6b zawierajacych w imieniu banku umowe pozyczki, zabezpieczeniem ktorej byla hipoteka.

Przede wszystkim jednak zdaniem tego sadu wszystkie podnoszone przez pozwang zarzuty dotyczace prawidlowosci
czy aktualno$ci wpisu w ksiedze wieczystej byly bezprzedmiotowe. Zgodnie bowiem z art. 3 ust. 1 ukw.h.
domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.
Domniemanie to jest wzruszalne i moze by¢ obalone przez przeprowadzenie dowodu przeciwnego. Zgodnie z art.
67 u.k.w.h. wpis hipoteki do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny. Oznacza to zgodnie z uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 13 I 2011 r. wydang w sprawie III CZP 123/10 , ze do nabycia tego prawa konieczne sg zar6wno
podstawa materialnoprawna (np. umowa), jak i sam wpis w ksiedze wieczystej. Skoro zatem do powstania prawa
potrzebny jest wpis, to do jego wygasniecia niezbedne jest wykreslenie wpisu. Do usuniecia wpisu konstytutywnego
obalenie jego podstawy materialnoprawnej nie jest wystarczajace. Konieczne jest obalenie takze samego wpisu, to za$
nie moze nastgpi¢ w innym postepowaniu jako przeslanka rozstrzygniecia ( orzeczenia SN z dnia‘- 14 I 2003 r., IV
CK 108/02, z 13 I 2011 r,, III CZP 123/10, z 16 II 2011 ., I CSK 305/10, z 4 III 2011 r., I CSK 340/10, 9 XI 2011 1.,
IT CSK 104/11, 8 V 2012 1., IT UK 247/11).

Powotujac sie na uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 18 V 2010 r., III CZP 134/09 oraz wyrok
tego sadu z 22 IT 2018 r. I CSK 391/17 sad I instancji uznal, ze powodztwo przewidziane w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. jest
jedyna droga umozliwiajaca trwale i skuteczne wobec wszystkich obalenie domniemania ustanowionego w art. 3 ust. 1
u.k.w.h. oraz ze do usuniecia niezgodno$ci wpisu konstytutywnego obalenie jego podstawy materialnoprawnej nie jest
wystarczajace, konieczne jest bowiem obalenie takze samego wpisu, to za$ nie moze nastapic¢ w sprawie windykacyjnej
lub w innym postepowaniu jako przestanka rozstrzygniecia. Prawomocny wpis wigze inne sady (art. 365 k.p.c.).

Oznacza to, ze w postepowaniu o zaplate wszczetym przeciwko dtuznikowi rzeczowemu nie moze by¢ kwestionowany
wpis hipoteki w ksiedze wieczystej. Wlasciwa droga do ochrony praw dtuznika jest wytoczenie przewidzianego w art.
10 ust 1 u.k.w.h. powo6dztwa o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Pozwana nie powziela jednak zadnych czynnos$ci celem uzgodnienia
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym , nie wytoczyla powddztwa opartego na art. 10 u.k.w.h. Wobec
tego podnoszone przez nig zarzuty nie mogly zosta¢ uwzglednione w niniejszym postepowaniu.

0Od wyroku powyzszego apelacje wniosta pozwana podnoszac w niej nastepujgce zarzuty:

- naruszenia art. 493 § 2, 22481, 227,231,232,234 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. w zw. z art. 3 ust 1 oraz 65 ust 1, 73 u.k.w.h. i
art. 95 prawa bankowego w zw. z art. 104 k.c. poprzez nierozpoznanie zarzutoéw podniesionych w zarzutach od nakazu
zaplaty dotyczacych :

a)nieprawomocno$ci wpisow hipotek z przyczyn formalnoprawnych oraz istnienia rzeczywistej przeszkody
materialnoprawnej do ich wpisu , przez co wpisy podlegaja uchyleniu i wykresleniu z KW , czego skutkiem jest brak
roszczenia powoda przeciwko pozwanej;



b)zawarcia umowy pozyczki i aneksu do niej przez rzekomych pelnomocnikéw banku oraz brak wykazania w pozwie
wazno$ci tej umowy i aneksu przez ich potwierdzenie przez bank ,

co doprowadzilo do nierozpoznania istoty sprawy,

- naruszenia art. 231 k.p.c. w zw. z art. 104 k.c. w zw. z art. 73 u.k.w.h. i 95 p.b. przez bledne ustalenie, ze wpiséw
hipotek dokonano na podstawie za$wiadczen wystawionych przez pelnomocnikéw banku , ktérych umocowanie i
podjete przez nich czynnosci zostaly dodatkowo potwierdzone przez powoda, podczas gdy powoéd w odpowiedzi na
zarzuty wprost przyznal, ze zaswiadczenia banku z dnia 4 IX 2009 r. i 29 X 2009 r. zostaly wystawione w imieniu
banku przez pelnomocnikéw z przekroczeniem zakresu umocowania , przez co zgodnie z art. 104 k.c. te jednostronne
czynnosci prawne byly bezwzglednie niewazne i nie mogly zostaé potwierdzone,

- naruszenia art. 521 § k.p.c. poprzez uznanie, ze zarzuty pozwanej dotyczace nieprawomocnos$ci wpiséw hipotek w KW
byly bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy w sytuacji gdy prawomocno$¢ tychze wpisow jest przestanka decydujaca
o ich skuteczno$ci i wykonalnoSci , co ma istotne znaczenie w sprawie,

- naruszenia art. 327 ' § 1 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku przyczyn dla ktérych sad I instancji
nie odniost sie do dowodbéw i dokumentéw wskazanych w zarzutach od nakazu zaplaty oraz w piSémie pozwanej z 16
IT 2020 r., niweczacych roszczenie powoda ,

- naruszenia art. 73 w zw. z art. 3 ust 1 u.k.w.h. poprzez nieuzasadnione przyjecie, ze w postepowaniu o zaplate
wszezetym przeciwko dtuznikowi rzeczowemu nie moze by¢ kwestionowany wpis hipoteki do KW,

- naruszenia art. 3 ust 1 u.k.w.h. poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze obalenie domniemania wynikajacego
z tego przepisu nie moze nastapi¢ w sprawie windykacyjnej lub innym postepowaniu jako przeslanka rozstrzygniecia
ijedyna droga ochrony praw dluznika jest powddztwo z art. 10 ust 1 u.k.w.h. , podczas gdy mozliwe jest podwazanie
tego domniemania w innych postepowaniach , w ktérych rzeczywisty stan prawny nieruchomo$ci ma znaczenie jako
przeslanka rozstrzygniecia, jednakze wowczas skutki obalenia domniemania ograniczaja sie do tego postepowania i
jego stron , nie uzasadniajac zmiany tre$ci wpisow figurujacych w KW,

- naruszenia art. 104 k.c. w zw. z art. 95 p.b. poprzez ich niezastosowanie i przyjecie, ze wpiséw hipotek dokonano na
podstawie zaswiadczen banku wystawionych przez osoby, ktérych umocowanie powdd potwierdzit dodatkowo w toku
procesu , pomimo przyznania przez powoda, ze zaswiadczenia te wystawily osoby , ktore przekroczyly zakres swojego
umocowania do dzialania w imieniu powoda i z tej przyczyny bank potwierdzil dokonane przez nich czynnosci, przez
co te jednostronne czynnoéci byly bezwzglednie niewazne,

- naruszenia art. 10 ust 1 u.k.w.h. poprzez przyjecie, ze wladciwa droga ochrony praw pozwanej jest wytoczenie
powdbdztwa opartego na tym przepisie , podczas gdy pozwana nie jest juz wlascicielka obcigzonej hipotekami
nieruchomosci, zostala wykreslona z KW, co oznacza, ze utracila legitymacje czynna do wytoczenia powodztwa w
oparciu o art. 10 ust 1 u.k.w.h. , gdyz zgodnie z 626 * § 5 k.p.c. ma ja jedynie osoba, ktorej przystuguje legitymacja
do zlozenia wniosku o wpis ,

- ustalenia obcigzajacych pozwana kosztéw procesu w zawyzonej kwocie, gdyz zgodnie z art. 13 ust 1a u.k.w.h. oplata
stosunkowa w sprawach o roszczenia z art. 5 ust 1i 2 p.b. pobierana od konsumenta wynosi 5 % warto$ci przedmiotu
sporu lub zaskarzenia, nie wiecej jednak niz 1000 zl..

Majac powyzsze na uwadze apelujaca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie nakazu zaplaty i
oddalenie powodztwa wobec niej w calo$ci oraz zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:



W pierwszej kolejnoéci rozpoznaniu podlegal zarzut dotyczacy nierozpoznania przez sad I instancji istoty sprawy
poprzez pominiecie jako nie majacych w sprawie znaczenia zgloszonych przez pozwana zarzutéw dotyczacych
nieprawomocno$ci wpiséw hipotek do ksiegi wieczystej nieruchomosci , wadliwo$ci dokonania tychze wpisow z uwagi
na brak umocowania os6b , ktére w imieniu banku wystawily zaswiadczenia stanowigce podstawe tychze wpisow ( art.
95 ust 11 3 p.b.) a takze zawarcia umowy pozyczki i aneksu do niej przez rzekomych pelnomocnikéw banku.

Zarzut ten byl jedynie po czeéci zasadny.

Sad Okregowy do kwestii nieprawomocno$ci wpisu hipotek w istocie w ogoéle sie nie ustosunkowal, co nie mialo jednak
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy , poniewaz hipoteka powstaje juz na podstawie wpisu nieprawomocnego, o czym
szerzej bedzie mowa ponizej.

Odnosnie z kolei braku umocowania oséb, ktdre w imieniu banku wystawily zaswiadczenia stanowiace podstawe
wpisu do KW hipotek sad I instancji podniost , iz w ramach niniejszego procesu pozwana nie moze kwestionowac
prawidlowos$ci dokonanych do ksiegi wieczystej nieruchomos$ci wpiso6w hipotek, poniewaz wpisy te majg charakter
konstytutywny. Do ich obalenia nie wystarcza obalenie podstawy materialnoprawnej dokonanego wpisu ale konieczne
jest takze obalenie samego wpisu, co moze nastapi¢ tylko w postepowaniu opartym na art. 10 ust 1 u.k.w.h.
tj. o uzgodnieniu treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Tym niemniej jednak stwierdzil , ze
umocowanie os6b, ktore wystawily zaswiadczenie bedgce podstawa dokonania wpisu hipotek z art. 95 ust 11 3 p.b. jak
i zlozyly wniosek o dokonanie wpisoéw hipotek do ksiegi wieczystej zostaly dodatkowo potwierdzone przez powodowy
bank w toku niniejszego procesu. Odno$nie uwag strony pozwanej, iz tychze jednostronnych czynnoSci prawnych z
mocy art. 104 k.c. nie mozna konwalidowaé¢ Sad Okregowy nie zajal jednak stanowiska.

W kwestii natomiast zarzutu zawarcia umowy pozyczki i aneksu do niej przez osoby nie umocowane do
dzialania w imieniu powoda prawidlowo stwierdzil, ze umocowanie tych oséb zostalo wykazane zlozonymi do akt
pelnomocnictwami (k 171 - 174).

W takiej sytuacji nie sposob bylo przyjaé , iz sad I instancji nie rozpoznat w ogole istoty sprawy . Nie ustosunkowal
sie do czeéci zarzutobw pozwanej, cze$¢ za$ mylnie ocenil, co nie uzasadnialo jednak uchylenia wyroku i przekazania
sprawy temu sagdowi do ponownego rozpoznania, tym bardziej, ze rozpoznanie sprawy w tym zakresie przez sad 11
instancji nie wymagalo poczynienia jakichkolwiek dodatkowych ustalen faktycznych, a niektére pominiete zarzuty jak
juz podniesione zostalo, byly wbrew pozwanej bez znaczenia dla rozstrzygniecia. Sama apelujaca zreszta wniosek o
uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania zglosita dopiero jako wniosek
ewentualny. Poza tym jak wyjaénil to Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 30 V 2017 r. wydanym w sprawie IV
CZ 11/17 ,Slowo "moze", uzyte w art. 386 § 4 k.p.c. oznacza, ze przepis pozwala na wyjatkowe odstapienie od zasady
pelnego rozpoznania sprawy przez sad drugiej instancji i wydanie orzeczenia kasatoryjnego. Z brzmienia przepisu
wynika jednak takze dalszy wniosek, ze jest on tylko zZrodlem mozliwo$ci (uprawnienia), a nie obowigzku okre$lonego
zachowania sadu. W tym wypadku brak argumentéw przekonujacych, ze stowo "moze" znaczy tyle, co "powinien"
albo "musi". Artykul 386 § 4 k.p.c. nalezy odczytywaé przy uwzglednieniu § 2, ktéry zawiera wyrazny nakaz uchylenia
wyroku.”.

Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie nie podziela pogladu zaprezentowanego przez sad I instancji, iz w sporze
pomiedzy wierzycielem a dluznikiem rzeczowym wynikajace z art. 3 u.k.w.h. domniemanie istnienia prawa wpisanego
do ksiegi wieczystej zgodnego z rzeczywistym stanem prawnym moze zostaé¢ obalone tylko w drodze powddztwa z art.
10 ust 1 tej ustawy.

Stanowisko to jak shusznie podnosi apelujacy calkowicie pomija przepis art. 73 u.k.w.h., zgodnie z ktérym ,Wlasciciel
nieruchomoé$ci niebedacy dtuznikiem osobistym moze, niezaleznie od zarzutéw, ktére mu przysluguja osobiscie
przeciwko wierzycielowi hipotecznemu, podnosi¢ zarzuty przystugujace dluznikowi oraz te, ktorych dluznik zrzekl
sie po ustanowieniu hipoteki.”. Moze zatem przykladowo podnosi¢ zarzuty dotyczace stosunku podstawowego,



ktorego wykonanie hipoteka zabezpiecza jak i zarzuty osobiste wynikajace z laczacego go z wierzycielem stosunku
prawnorzeczowego takie chociazby jak niepowstanie hipoteki.

Za dopuszczalno$cia obalenia domniemania zgodnoSci z rzeczywistym stanem prawnym wpisu hipoteki w kazdym
postepowaniu, w ktorym kwestia istnienia hipoteki stanowi przestanke rozstrzygniecia, opowiedzial sie Sad Najwyzszy
w wyrokach z 6 VI 2007 r., III CSK 407/06; z 25 XI 2015 r., IV CSK 79/15; z 13 XII 2018 r., V CSK 559/17, z 10 I
2020 ., I CSK 451/18, z 26 VI 2020 r., I CSK 428/18, I CSK 429/18, z 10 VII 2020 r. I CSK 568/18, z 10 IX 2020
r. ICSK 680/18 .

Nie jest w szczegblnoSci tak jak podnosil sad I instancji, iz do obalenia domniemania z art. 10 ust 1 u.k.w.h. nie
wystarczy obalenie podstawy materialnoprawnej wpisu hipoteki, ale konieczne jest takze usuniecie wpisu z ksiegi
wieczystej.

Wpis hipoteki ma co prawda charakter konstytutywny tym niemniej jednak sam wpis nie kreuje prawa, nie jest
samodzielng podstawa jego powstania i nie sanuje niewaznej czynnoSci prawnej ustanowienia hipoteki. Istnienie
wlasciwej i waznej podstawy materialnoprawnej jest podstawowym elementem, z ktorym ustawa wigze powstanie
hipoteki ( uchwalg SN z 11 IV 2019 r., III CZP 100/18 ). Konstytutywny charakter wpisu jest jedynie dodatkowa
przestanka skutecznoSci czynnoSci prawnej, jezeli hipoteka powstaje na podstawie takiej czynnoSci. Jezeli zas
czynno$¢ w ogole nie miala miejsca albo okazala sie wadliwa, to sam wpis wowczas niczego nie konstytuuje w tym
sensie, ze nie prowadzi do zmiany stanu prawnego. Zauwazy¢ nalezy rowniez, ze uwzglednienie pow6dztwa z art.
10 u.k.w.h. nie prowadzi do obalenia/wzruszenia domniemania w $cistym rozumieniu tego pojecia, tj. nie prowadzi
do wykazania nieprawdziwo$ci wniosku domniemania pomimo istnienia jego podstawy. Proces o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym ma na celu raczej usuniecie samej podstawy domniemania
(niezgodnego z rzeczywistoScia wpisu), co w teorii prawa nie jest rozumiane jako wzruszenie domniemania. Przyjecie
pogladu, zgodnie z ktérym domniemanie wynikajace z wpisu do ksiegi wieczystej o charakterze konstytutywnym nie
moze by¢ kwestionowane inaczej niz na podstawie art. 10 u.k.w.h., nakazywaloby wiec z formalnego punktu widzenia
uzna¢ to domniemanie za niewzruszalne, do czego nie ma zadnych podstaw prawnych. Stanowisko to jest niemozliwe

do przyjecia, zwlaszcza jezeli zwazy¢é na ograniczona kognicje sadu wieczystoksiegowego (zob. art. 626 8 § 2 k.p.c.), w
zwigzku z ktora sad ten nie przesadza o stanie prawnym nieruchomosci objetej ksiega wieczysta, ale o tym, czy istnieja
przestanki do dokonania wpisu - tak Sad Najwyzszy w wyroku z 10 IX 2020 r. I CSK 680/18.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze , ze pozwany przez wierzyciela dluznik rzeczowy podnoszac zarzuty kwestionujace
zasade swojej odpowiedzialnosci nie zmierza do uksztaltowania tresci ksiegi wieczystej i zarazem do uzyskania
wyroku skutecznego erga omnes. Uwzglednienie jego zarzutéw dotyczacych podstawy materialnoprawnej wpisu
hipoteki w sprawie o zaplate wierzytelnoSci zabezpieczonej hipotecznie nie bedzie stanowilo podstawy do zmiany
czy wykre$lenia hipoteki w ksiedze wieczystej, lecz moze odnieé¢ skutek prawny wylacznie w stosunkach pomiedzy
dluznikiem rzeczowym a wierzycielem hipotecznym ( tak tez wyjasnione zostalo w uzasadnieniach przywolanych
przez sad I instancji orzeczen SN tj. uchwaly III CZP 134/09 z 18 V 2010 r. i wyroku z I CSK 391/17 z 22 II 2018
r. ) . Dochodzenie przez wierzyciela hipotecznego przeciwko dluznikowi rzeczowemu zaplaty w celu zaspokojenia
sie z nieruchomo$ci obcigzonej tym prawem, jest realizacja ustanowionego na nieruchomosci zabezpieczenia, czyli
wierzytelno$ci pienieznej, ktéra jest postacia roszczenia (prawa wzglednego). Cecha charakterystyczna roszczen
jest to, ze z gory oznaczony jest konkretny adresat obowiazkéw oraz, ze okres$lone jest konkretne zachowanie sie
obowigzanego, ktore zarazem wyznacza sfere mozno$ci postepowania uprawnionego. Dlatego odsylanie dluznika
rzeczowego na droge procesu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w celu realizacji
swej obrony klociloby sie nie tylko z zasada ekonomiki, ale i koncentracja procesowa w sporze o zaplate, do ktérego
istoty nalezy podnoszenie przez pozwanego zarzutéw kwestionujacych roszczenie pieniezne wierzyciela takze co do
zasady - tak SN w wyroku z 10 VII 2020 r. I CSK 568/18.

Zwr6ci¢ nalezy uwage takze na to, ze zaden przepis prawa nie wyklucza dopuszczalnoéci kwestionowania przez
dluznika rzeczowego podstawy wpisu hipoteki w sprawie o zaplate dochodzonej przez wierzyciela hipotecznego. Jak
juz podniesione zostalo wpis hipoteki do ksiegi wieczystej nie sanuje wadliwo$ci jej kauzy. Wobec tego, co do zasady,



pozwana mogla w niniejszej sprawie kwestionowaé prawidlowosé podstawy wpisu hipoteki w ksiedze wieczyste;j.
Natomiast nie byla uprawniona do podnoszenia zarzutéw kwestionujgcych sam wpis hipoteki.

Odnos$nie wskazywanej przez sad I instancji przeszkody w rozpoznawaniu zarzutébw pozwanej zwiazanej z
prawomocnos$cia orzeczen sadowych ( art. 365 § 1 k.p.c.) to podnieé¢ nalezy, ze zakwestionowanie tezy o istnieniu
hipoteki nie oznacza zakwestionowania samego wpisu, a jedynie wniosku wynikajacego z domniemania jego

prawdziwo$ci. Orzeczenie, ktérym z mocy art. 626 856 k.p.c. jest wpis, stanowi wylacznie przeslanke tego
domniemania. Brak jest tym samym uzasadnionych podstaw dla uznania, ze, podwazajac domniemanie wynikajace
z tresci ksiegi wieczystej, podwaza sie prawomocne orzeczenie o wpisie. Okoliczno$¢, czy prawo wpisane do ksiegi
wieczystej rzeczywiScie istnieje, nie wchodzi w zakres zwigzania sgdu na podstawie art. 365 § 1 k.p.c. — wyrok SN z
10 IX 2020 1. I CSK 680/18.

Dluznik hipoteczny moze zatem kontestowaé skuteczno$ci materialno-prawnej podstawy wpisu. Dtuznik hipoteczny
w sprawie o zaplate jest uprawniony do podnoszenia zarzutow, ktére nie byly objete badaniem sadu wieczysto-
ksiegowego, gdyz kognicja sadu wieczysto-ksiegowego ogranicza sie jedynie do zbadania tresci i formy wniosku,
dolgczonych dokumentéw oraz treé¢ ksiegi wieczystej (art. 626 8§o k.p.c.). W zwigzku z tym, wylaczna podstawg
ustalen faktycznych i prawnych sadu przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej jest jedynie tresc
wniosku, tre$¢ dolaczonych do niego dokumentéw i tresé ksiegi wieczystej (zob. uchwala skladu 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 16 XII 2009 r. - zasada prawna - III CZP 80/90, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 III 2003 r.,
I CKN 152/01, z 10 VII 2020 1. IT CSK 568/18).

Pozwana kwestionowala w niniejszej sprawie podstawe dokonania wpisu hipotek do ksiegi wieczystej nieruchomosci,
ktoérej byla wladcicielem wskazujac , iz zaswiadczenia banku stwierdzajace istnienie i wysoko$¢ zabezpieczanej
wierzytelno$ci zostaly wystawione przez osoby, ktore przekroczyly zakres udzielonego im umocowania.

Kwestionowala tym samym podstawy ustanowienia tzw. hipoteki bankowej. Zgodnie bowiem z art. 95 ust 3 i 4 prawa
bankowego dla jej powstania konieczne jest o§wiadczenie wlasciciela nieruchomoéci wyrazajace wole ustanowienia
hipoteki (uprawnionego wierzyciela, jej kwote i wierzytelno$¢ zabezpieczona) oraz stwierdzenie zabezpieczanej
wierzytelno$ci przez bank bankowym dokumentem urzedowym. Przyjmuje sie, ze tego rodzaju hipoteka ma charakter
umowny ( postanowienie SN z 9 I 2020 r. III CSK 121/19).

Zarzuty dotyczace braku wlasciwego umocowania pracownikéw banku, ktérzy w dniu 4 IX 2009 r. i 29 X 2009
r. wystawili w imieniu powoda zaswiadczenia stanowigce podstawe wpisu hipotek zostaly powtbrzone w apelacji.
Skarzaca podnosila, iz w piSmie procesowym z dnia 19 IX 2018 r. pozwany bank wprost przyznal, iz osoby te
przekroczyly zakres udzielonego im upowaznienia, przez co dokonane przez nie jednostronne czynnosci prawne byly
bezwzglednie niewazne, a ich p6Zniejsze potwierdzenie przez mocodawce bezskuteczne w $wietle postanowien art.
104 k.c.

Odnoszac sie do powyzszych kwestii podnie$¢ nalezy, ze wydanie za$wiadczenia stwierdzajacego istnienie
zabezpieczanej przez bank wierzytelnosci oraz wystapienie do sadu wieczystoksiegowego z wnioskiem o dokonanie
wpisu hipoteki nalezy traktowac jako dorozumiana wole wierzyciela zawarcia umowy ustanowienia hipoteki (tak tez
T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka, s. 637; A. Oleszko, w: E. Drozd, A. Oleszko, Hipoteka w praktyce, s. 60). Wola
z kolei wlasciciela nieruchomosci obcigzenia jej hipoteka jest w przypadku hipotek bankowych wyrazana wprost w
o$wiadczeniu wskazanym w art. 95 ust 4 p.b. i tak tez mialo to miejsce w niniejszej sprawie.. O§wiadczenie woli
obu stron zgodnie z art. 245 § 1 k.c. w zw. z art. 155 k.c. skutkowalo zawarciem umowy o ustanowienie hipoteki.
Os$wiadczenie banku nie mialo zatem charakteru jednostronnej czynnoS$ci prawnej. Wazno$¢ umowy zawartej przez
pelnomocnika, ktory przekroczyl zakres swojego umocowania mogla zatem zostaé potwierdzona przez bank zgodnie
z art. 103 § 1 k.c..



Niezaleznie od powyzszego w ocenie Sadu Apelacyjnego pelnomocnicy banku, ktérzy wystawili w dniu 4 IX 2009
r. oraz 29 X 2009 r. zaswiadczenia stanowiace podstawe wpisu hipotek i wystapili do sgdu wieczystoksiegowego o
wpisanie hipotek byli umocowani do dokonywania w imieniu powodowego banku takich czynno$ci.

Nieprawda jest, iz w odpowiedzi na zarzuty od nakazu zaplaty pozwany bank wprost przyznal, ze D. N. i S. M. oraz
M. B. i O. P. wystawily zaswiadczenia stanowiace podstawe wpisu hipotek na rzecz banku z przekroczeniem swoich
uprawnien. Swiadezy o tym wywod przedstawiony na stronie 8 tego pisma dotyczacy prawidlowosci udzielonych
pelnomocnictw ( k 156v ).

Po drugie zarzut, ze pelnomocnictwa udzielone tym osobom nie uprawnialy ich do wystawienia zas§wiadczenia o jakim
mowa w art. 95 ust 3 prawa bankowego opieral sie na twierdzeniu, iz pelnomocnictwa powyzsze zostaly ograniczone
wylacznie do dzialalnoSci Departamentu (...) Banku , natomiast za$wiadczenia banku z dnia 4 IX 2009 r.i 29 X 2009
r., ktore stanowily podstawe wpisu hipotek do ksiegi wieczystej zostaly wystawione i podpisane przez pelnomocnikow
w imieniu (...) Banku S.A. a nie w imieniu Departamentu Kredytéw tego banku ( k 85 v).

Taka interpretacja woli prokurentéw banku, ktorzy udzielili obu pelnomocnictw byla catkowicie dowolna i nielogiczna
(k 169, 170).

Z tresci powyzszych pelnomocnictw wynika w sposob jednoznaczny, ze uprawniaja oni wymienione w nim osoby do
reprezentowania (...) Banku S.A. w zakresie m.in. reprezentowania banku przed sadami powszechnymi we wszystkich
sprawach dotyczacych postepowania wieczystoksiegowego oraz wpisu zastawu rejestrowego w rejestrze zastawow
oraz do podpisywania zaswiadczen bankowych bedacych podstawa wpisu i wykre$lenia hipotek ustanowionych na
rzecz banku . Pelnomocnictwa zostaly ograniczone do dzialalnosci Departamentu Kredytow i dotyczyly wylacznie
czynnoéci dokonywanych w kraju. To ostatnie zdanie oznacza, ze pelnomocnicy zostali zatem umocowani do dzialania
w_imieniu (...) Banku S.A. w zakresie dokonywania czynnosci objetych dzialalnoScia Departamentu Kredytow.
Departament ten jak podnosil powdd zajmowal sie za$ postepowaniami sadowymi w sprawach wieczystoksiegowych ,
w tym takze wystawianiem za$wiadczen bedacych podstawa wpiséw hipotecznych , co znajduje potwierdzenie
w zakresie przekazanych pelnomocnikom czynno$ci. Zaswiadczenie z dnia 4 IX 2009 r. oraz 29 X 2009 Tr.
zostalo zatem prawidlowo wystawione w imieniu pozwanego banku , a nie departamentu tego banku, ktory
to departament jako komorka organizacyjna osoby prawnej tu spotki akcyjnej nie ma zdolnoSci prawnej ani
zdolnosci do czynnoSci prawnej. Z pelnomocnictw wynika, ze wskazani pelnomocnicy zostali wprost upowaznieni

do podpisywania zas§wiadczen bankowych bedacych podstawa wpisu i wykreslenia hipotek ustanowionych na rzecz
banku, tzn. tych o ktérych mowa w art. 95 ust 3 p.b., czyli do skladania o$wiadczen w zakresie praw i obowiazkow
zwiazanych z ustanowieniem na rzecz banku prawnych zabezpieczen jego wierzytelnosci . Twierdzenia pozwanej,
iz upowaznienie do podpisywania tego rodzaju za$wiadczen jest upowaznieniem do czynno$ci administracyjnych
wydawania zaswiadczen w imieniu Departamentu Kredytéw i nie stanowi upowaznienia do skladania oS§wiadczen
w zakresie praw i obowiazkéw majatkowych banku w trybie art. 95 p.b. bylo calkowicie dowolne , niezgodne z
treécia pelnomocnictw, nielogiczne , nie poparte jakimikolwiek dowodami pozwalajgcymi na taka interpretacje
o$wiadczenia woli z zachowaniem regul wyktadni wynikajacych z art. 65 § 1 k.c.. Jeszcze raz nalezy podkreslié, iz
z pelnomocnictw z 29 VII 2009 r. oraz z 20 X 2009 r. ( k 169, 170) wynika, ze osoby w nich wskazane zostaly
upowaznione do reprezentowania (...) Banku S.A. w zakresie dotyczacym podpisywania zaswiadczen bankowych
bedacych podstawa wpisu i wykre$lenia hipotek ustanawianych na rzecz banku. W powiazaniu z powierzeniem tym
osobom réwniez czynno$ci polegajacych na reprezentowaniu banku w postepowaniach wieczystoksiegowych nie

sposob jest przyjac, iz zostaly one umocowane do czynnosci administracyjnych. Do podejmowania takich czynno$ci nie
jest zreszta potrzebne pelnomocnictwo wystawione przez osoby uprawnione do reprezentowania banku. Wystawienie
takich pelnomocnictw byloby irracjonalne. Powyzsze prowadzi do jedynie logicznego wniosku, iz pelnomocnicy
zostali upowaznieni do podejmowania w imieniu banku czynnosSci majacych na celu uzyskanie wpisu hipotek celem
zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych. Podpisywanie zaswiadczen majacych stanowi¢ podstawe wpisu hipotek i
zlozenie ich wraz z wnioskiem o dokonanie tego wpisu nie stanowi czynnosci administracyjnej. Jest wyrazem woli
banku uzyskania zabezpieczenia rzeczowego swoich wierzytelnoSci.



Odnoénie kwestii przedstawienia przy wnioskach o dokonanie wpisu hipotek kserokopii nieaktualnego odpisu
z KRS dotyczacego powodowego banku , potwierdzonego przez radce prawnego nie wystepujacego w tychze
postepowaniach wieczystoksiegowych , to podnie$¢ nalezy, iz nie oznacza to, ze pelnomocnictwa z dnia 29 VII
2009 r. zostaly wystawione przez osoby nieuprawnione do reprezentowania banku, a zatem , Ze nie istniala
podstawa materialnoprawna do dokonania wpisu hipotek na rzecz powoda. Prokurenci banku, ktérzy podpisali
oba pelnomocnictwa byli uprawnieni do dzialania w jego imieniu, co wynika z pelnego odpisu z KRS ( k 175) , to
za$ , ze ich umocowanie do dzialania w imieniu banku nie zostalo w sposéb wlasciwy wykazane w postepowaniu
wieczystoksiegowym nie oznacza, ze hipoteka obcigzajaca nieruchomo$é pozwanej nie mogla powstaé, skoro
wszelkie niezbedne do tego czynnoSci zostaly podjete w imieniu banku przez osoby uprawnione. Zakres badania
prawidlowosci wykazania umocowania ( a nie samego umocowania) w postepowaniu wieczystoksiegowym zdaniem
Sadu Apelacyjnego wykracza juz poza tym poza kwestie dotyczace istnienia podstawy materialnoprawnej wpisu i
zmierza do podwazenia samego wpisu , co nie nalezy do kognicji sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe.

Reasumujgc w ocenie Sadu Apelacyjnego osoby, ktére w imieniu powodowego banku wystawily zaswiadczenia
stanowigce podstawe wpisu hipotek do ksiegi wieczystej nieruchomoéci byly prawidlowo umocowane do dokonywania
tego rodzaju czynno$ci i do reprezentowania powoda w postepowaniu wieczystoksiegowym. Podnoszone w tym
zakresie zarzuty przez strone pozwana byly niezasadne.

Podobnie jesli chodzi o zarzut nieistnienia roszczenia powoda z uwagi na nieprawomocno$¢ dokonanych wpisow w
ksiedze wieczyste;.

Zakladajac nawet, ze wpisy te nie sa prawomocne, to nalezy mie¢ na uwadze, ze hipoteka powstaje po wpisie, cho¢by
byl on jeszcze nieprawomocny ( Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece pod red. B . Czecha T 83 do
art. 67, komentarz pod red. Heropolitaniskiej T 4 do art. 67 ).

Nie ma tu zastosowania przywolywany przez apelujacego art. 521 § 1 k.p.c. zgodnie z ktorym jezeli przepis szczegolny
inaczej nie stanowi, postanowienie orzekajace co do istoty sprawy staje sie skuteczne, a jezeli wymaga wykonania -
takze wykonalne, dopiero po uprawomocnieniu sie.

Hipoteki zatem powstaly, nawet gdyby uzna¢, ze ich wpisy do ksiegi wieczystej nie uprawomocnily sie z uwagi na
wadliwe zawiadomienie stron o ich dokonaniu, co z uwagi na brak akt wieczystoksiegowych nie sposob bylo ocenic.

Kolejny zarzut apelacji dotyczacy odmowy rozpoznania przez sad I instancji kwestii zawarcia umowy pozyczki i
aneksu do niej w imieniu banku przez osoby nieuprawnione nie zostal w zaden sposéb uzasadniony . Jak juz zresztg
podniesione zostalo Sad Okregowy prawidlowo wskazal, iz umocowanie tych osob zostalo wykazane zlozonymi do akt
pelnomocnictwami (k 171 - 174).

Nie spos6b bylo zgodzié sie takze ze skarzaca co do naruszenia przez sad I instancji art. 13 ust 1 a u.k.s.c. poprzez
obcigzenie ja obowigzkiem zwrotu na rzecz powoda za wysokich kosztow procesu, a konkretnie kosztéw oplaty od
pozwu.

W istocie zgodnie z brzmieniem w/w przepisu w dacie wniesienia pozwu w niniejszej sprawie oplata stosunkowa w
sprawach o roszczenia wynikajace z czynnoS$ci bankowych, o ktérych mowa w art. 5 ust. 11 2 ustawy prawo bankowe
pobierana od konsumenta wynosila 5% wartosci przedmiotu sporu lub przedmiotu zaskarzenia, jednak nie mniej niz
30 zli nie wiecej niz 1000 zl. Problem polega jednak na tym, ze pozew w niniejszej sprawie nie zostal wniesiony przez
konsumenta tylko przedsiebiorce, bank, ktéry zobowigzany zostal na podstawie przepiséw ogblnych do wniesienia
oplaty stosunkowej od pozwu w wysokoSci 21 250 zt . Poniewaz powo6d wygral proces , pozwana z mocy art. 98 § 1
k.p.c. obowiazana jest zwrdci¢ mu poniesione koszty w celu dochodzenia swoich praw ( oplata sadowa 21 250 zl, 17 z}
oplata skarbowa od pelnomocnictwa, 88,56 zl koszty notarialnego uwierzytelnienia dokumentow).

Na zakonczenie wyjaénic jeszcze nalezy, ze wobec akcesoryjnego charakteru hipoteki, pomimo braku w tym wzgledzie
jakichkolwiek zarzutéw ze strony pozwanej Sad Apelacyjny dopuscil dowod z postanowienia Sadu Rejonowego dla



Warszawy Srédmiescia o nadaniu klauzuli wykonalnoéci bankowemu tytulowi egzekucyjnemu wystawionemu przez
powodowy bank przeciwko diuzniczce osobistej A. S. (2) oraz zsamego tego (...), ktére to dowody potwierdzily istnienie
i wymagalno$¢ wierzytelno$ci podlegajacej zabezpieczeniem hipoteka.

Majac powyzsze na uwadze orzekt jak w sentencji.

E. Klimowicz-Przygodzka



