Sygn. akt I C 500/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2022r

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka — Midziak

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 23 listopada 2022r w G.
sprawy z powodztwa R. B.

przeciwko Bank (...) S.A. z siedzibg w W.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

1. usuwa niezgodno$¢ pomiedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
w ten sposob, ze nakazuje wykreslenie z dzialu IV ksiegi wieczystej Sadu Rejonowego w Gdyni Kw (...) prowadzonej
dla lokalu mieszkalnego w G. przy ul. (...) lokal nr (...) wpisu:

- hipoteki umownej wpisanej na rzecz pozwanego na pierwszym miejscu hipotecznym do kwoty 299 000 zl. (dwiescie
dziewiecdziesiat dziewie¢ tysiecy zlotych) zabezpieczajacej wierzytelno$c z tytulu zabezpieczenia splaty kapitalu
kredytu wynikajgcego z umowy kredytu nr (...)- (...) z dnia 11 czerwca 2010r

- hipoteki umownej wpisanej na rzecz pozwanego na drugim miejscu hipotecznym do kwoty 299 000 zl. (dwiescie
dziewieédziesiat dziewie¢ tysiecy zlotych) zabezpieczajacej wierzytelno$¢ z tytulu zabezpieczenia splaty odsetek
kapitalowych i odsetek za opdznienie w splacie kredytu, prowizji oraz innych kosztéw i naleznosci ubocznych od
kredytu wynikajacego z umowy kredytu nr (...)- (...) z dnia 11 czerwca 2010r;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 7 417 zl. (siedem tysiecy czterysta siedemnascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztéow procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia wyroku do dnia

zaplaty.

Sygnatura akt I C 500/21

UZASADNIENIE

Powod R. B. wnidst pozew przeciwko Bankowi (...) S.A. z siedziba w W. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej nr (...)
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gdyni dla lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) lok. 4 w G. z rzeczywistym
stanem prawnym poprzez wykreslenie wpisu:

- hipoteki umownej zwyklej wpisanej na rzez pozwanego Banku (...) S.A. na pierwszym miejscu hipotecznym — do
kwoty 299.000 zl zabezpieczajacej wierzytelnosé z tytulu umowy kredytu z dnia 11 czerwca 2010r. nr (...)- (...);

- hipoteki umownej zwyklej wpisanej na rzecz pozwanego na drugim miejscu hipotecznym — do kwoty 299.000 z}
zabezpieczajacej wierzytelnosc z tytulu zabezpieczenia splaty odsetek kapitalowych i odsetek za opdZznienie w splacie
kredytu, prowizji oraz innych kosztéw i naleznoéci ubocznych od kredytu wynikajacych z umowy kredytu z dnia 11
czerwca 2010r. nr (...)- (...).



W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze wlascicielka nieruchomosci obciazonej wpisami wyzej wskazanych hipotek
byla K. H., ktéra nabyla wlasno$¢ lokalu na podstawie umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 11 czerwca
2010r. zawartej z powodem, ktéry byl poprzednim wilascicielem tego lokalu. W § 5 umowy sprzedazy zostalo zawarte
o$wiadczenie K. H., ze na mocy umowy kredytu z dnia 11 czerwca 2010r. nr (...)- (...) zostal jej udzielony przez
Bank (...) S.A. w W. kredyt w kwocie 299.000 zl i ustanowila dwie hipoteki na nabytym lokalu na rzecz tego banku.
Zgodnie z tre$cia prawomocnego wyroku Sagdu Okregowego w Gdansku z dnia 17 grudnia 2019r. wydanego w sprawie
o sygnaturze akt I C 831/18 umowa sprzedazy z dnia 11 czerwca 2010r. zawarta miedzy powodem a K. H. jest
niewazna, z uwagi na fakt, ze w czasie jej zawarcia K. H. znajdowala sie w okresie pogorszenia stanu psychicznego
w przebiegu wystepujacej u niej choroby psychicznej — schizofrenii paranoidalnej i z powodu nasilonych objawow
choroby miala wylaczona zdolnoé¢ swobodnego powziecia decyzji i wyrazenia woli. Konsekwencja wyzej opisanego
wyroku jest ustalenie, ze prawo wlasnosci lokalu nalezy do powoda. Zdaniem powoda z uwagi na niewazno$¢ umowy
sprzedazy, niewazne sg rowniez o§wiadczenia woli K. H. o ustanowieniu dwdch hipotek na rzecz pozwanego. Swoje
roszczenie powod wywodzi z treéci art. 10 i art. 73 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. W ocenie powoda
przystuguje mu jako wilascicielowi nieruchomosci zarzut catkowitej lub cze$ciowej niewaznosSci czynno$ci prawnej na
podstawie ktorej ustanowiono hipoteke. Wpis hipoteki nie sanuje niewazno$ci czynnoS$ci prawnej, ktéra miata byc¢ jej
zrodtem. Po wpisie czynno$¢ ta pozostaje nadal niewazna, a hipoteka jest prawem nieistniejgcym. Jak wskazano wpis
konstytutywny nie daje pewnosci co do powstania prawa wpisanego, bowiem dla zaistnienia tych skutkéw konieczne
jest wystapienie innych przestanek.

(pozew, k. 3-16)

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa. Uzasadniajac swoje stanowisko bank zwrocit uwage, ze powod nie zaprzeczyl,
ze otrzymat od K. H. cene za zbyty lokal ani tez nie przedstawil dowodu, ze zwrdcil jej uiszczona cene. Ustanowiona
na rzecz pozwanego hipoteka zabezpiecza splate kredytu udzielonego kupujacej na zakup przedmiotowego lokalu.
Fakt uniewaznienia umowy kredytu nie zwalnia K. H. z obowigzku zwrotu wyplaconej kwoty ani powoda z obowigzku
zwrotu ceny kupujacej. Powod jest dluznikiem pozwanego do kwoty 299.000 zl, ktéra zabezpiecza hipoteka. Zdaniem
banku powod odpowiada za dlug zabezpieczony hipoteka z K. H. na zasadzie in solidum. Mimo wezwania, pow6d
nie zwrocil bankowi wyzej wskazanej kwoty. Nadto, nie poinformowal pozwanego o toczacym sie postepowaniu
o stwierdzenie niewazno$ci umowy kredytu. Pozwany wywodzi, ze stwierdzenie niewaznoSci umowy nie skutkuje
niewaznoScig ustanowienia hipoteki. Fakt niepoczytalnosci kredytobiorcy nie zwalnia go z obowiazku zwrotu kwoty
kredytu oraz powoda jako sprzedajacego z obowiagzku uzyskanej ceny, ktéra zostala pokryta z kredytu, a nie ze
srodkéw nabywajacego. Po stronie banku powstala podstawa faktyczna zadania zwrotu kwoty kredytu od powoda
bedacego wtascicielem lokalu. Do czasu wytoczenia powodztwa o zwrot tych §rodkow, powdd nie rozliczyl sie z K. H.
i jest dluznikiem banku. Powo6d nie posiada tytulu do dalszego posiadania Srodkéw pienieznych wyplaconych przez
pozwanego. Umowa kredytu w przeciwienstwie do umowy sprzedazy nie przenosi na kredytobiorce wlasnosci §érodkow
pienieznych. Wpisanie hipotek nastgpilo zgodnie z istniejacym w dacie wpisu stanem prawnym a wierzytelnoéc
zabezpieczona hipoteka nie zostala splacona. Jak wywodzi pozwany, jego dluznik, ktéry nabyl prawo obciazone
hipoteka ustanowiong przez dluznika osobistego na zabezpieczenie jego wlasnego dlugu wstepuje w sytuacje prawna
zbywcy, a nastepcze przejecie przez osobe trzecig dlugu zbywcy nie skutkuje zwolnieniem go z odpowiedzialnoéci
IZECZOWE].

(odpowiedz na pozew, k. 95-99v)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 11 czerwca 2010r. K. H. zawarta z pozwanym Bankiem (...) S.A. w W. umowe nr (...) ztotowego mieszkaniowego
kredytu hipotecznego. Na podstawie wyzej wskazanej umowy pozwany udzielil jej kredytu w kwocie 299.000 z}
przeznaczonego na zakup lokalu mieszkalnego nr (...) kl. 129 w G. przy ul. (...). Kwota kredytu zostala wyplacona w
dniu 14 czerwca 2010r. na rachunek zbywcy lokalu.



(dowdd: umowa nr (...) zlotowego mieszkaniowego kredytu hipotecznego z dnia 11 czerwca 2010r., k. 107,
potwierdzenie przelewu bankowego, k. 104-105, wniosek o wyplate kredytu, k. 106)

W dniu 11 czerwca 2010r. pomiedzy powodem R. B. (jako sprzedajacym) a K. H. (jako kupujaca) zostala zawarta
w formie aktu notarialnego umowa sprzedazy. Na podstawie § 2 powolanej umowy powod sprzedal K. H. lokal
mieszkalny nr (...) polozony w budynku przy ul. (...), objety ksiega wieczysta Kw nr (...) Sagdu Rejonowego w Gdyni
wraz z przynaleznym udzialem wynoszacym 169/10.000 czeéci w prawie wieczystego uzytkowania gruntu, na ktorym
usytuowany jest budynek oraz cze$ciach wspolnych budynku, objetej ksiega wieczysta Kw nr (...), za cene 330.000 zt.

Zgodnie z § 5 przedmiotowej umowy K. H. o$§wiadczyla, ze na nabytym lokalu mieszkalnym nr (...), klatka 129,
polozonym w G. ul. (...), ustanawia:

- hipoteke umowna zwykla w kwocie 299.000 zt na zabezpieczenie splaty kapitalu kredytu udzielonego jej umowa nr
(...) z dnia 11 czerwca 2010r. — na rzecz Banku (...) S.A. z siedziba w W., I Oddzial w G.;

- hipoteke umowna kaucyjna do kwoty 299.000 zl na zabezpieczenie splaty odsetek kapitalowych i odsetek za
op6znienie w splacie kredytu, ustalonych wedlug zmiennej stopy procentowej, prowizji oraz innych kosztow i
nalezno$ci ubocznych od kredytu wynikajacych z umowy udzielonego jej umowa nr (...) z dnia 11 czerwca 2010r. — na
rzecz Banku (...) S.A. z siedzibg w W., II Oddzial w G..

(dowod: umowa sprzedazy z dnia 11 czerwea 2010r., rep. A 2863 notariusza M. M. prowadzacego kancelarie notarialng
w G., k. 27-31)

W dniu 21 czerwca 2020r. — na podstawie wniosku wieczystoksiegowego z dnia 16 czerwca 2010r. — w dziale IV. ksiegi
wieczystej nr (...) zostaly wpisane:

- na pierwszym miejscu hipotecznym — hipoteka umowna zwykla do kwoty 299.000 zl na zabezpieczenie splaty
kapitalu kredytu udzielonego jej umowa nr (...) z dnia 11 czerwca 2010r. — na rzecz Banku (...) S.A. z siedziba w W.,
II Oddzial w G.;

- na drugim miejscu hipotecznym — hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 299.000 zl na zabezpieczenie splaty odsetek
kapitalowych i odsetek za opdznienie w splacie kredytu, ustalonych wedlug zmiennej stopy procentowej, prowizji oraz
innych kosztow i nalezno$ci ubocznych od kredytu wynikajacych z umowy udzielonego jej umowa nr (...) z dnia 11
czerwca 2010r. — na rzecz Banku (...) S.A. z siedziba w W., IT Oddziat w G..

(dowod: odpis zupelny z ksiegi wieczystej nr (...), k. 32-42)

Wyrokiem z dnia 17 grudnia 2019 roku wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 831/18 Sad Okregowy w Gdansku
ustalil, ze umowa sprzedazy zawarta w dniu 11 czerwca 2010 roku — akt notarialny Repertorium A numer (...)
notariusza M. M., prowadzacego kancelarie notarialng w G., dotyczaca sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...),
skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o lacznej powierzchni 57,48 m2, polozonego na drugie;j
kondygnacji budynku w G. przy ul. (...), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta
o numerze (...), pomiedzy K. H. a R. B. — jest niewazna.

Zdaniem Sadu, w czasie zawarcia wyzej wskazanej umowy sprzedazy K. H. znajdowala sie w stanie pogorszenia
stanu psychicznego w przebiegu wystepujacej u niej choroby psychicznej i z powodu nasilonych objawéw choroby
psychicznej miala wylaczona zdolno$¢ swobodnego powziecia decyzji i wyrazenia woli. W powyzszym zakresie Sad
opart sie na dowodzie z opinii bieglego psychiatry, ktory stwierdzil, ze K. H. cierpi na schizofrenie paranoidalna,
ktdéra objawia sie u niej okresowo bardzo nasilonymi objawami psychotycznymi. Z tresci opinii wynikalo, ze w
okresie od 23 wrze$nia do 16 grudnia 2009r. i od 10 grudnia 2010r. do 31 stycznia 2011r. K. H. przebywala w
szpitalu psychiatrycznym, gdzie odnotowano u niej wystepowanie nasilonych objawéw choroby psychicznej. Z faktu



dwukrotnej hospitalizacji biegly wnioskowal, ze w calym roku 2010 stan psychiczny K. H. najprawdopodobniej byt
znacznie zaburzony.

Przedmiotowy wyrok uprawomocnit sie w dniu 28 stycznia 2020 roku.

(dowdd: wyrok z dnia 17 grudnia 2019 roku k. 296 akt sprawy Sadu Okregowego w Gdansku o sygnaturze I C 831/18
wraz z uzasadnieniem, k. 304-308v tamze, zarzadzenie o prawomocnoSci, k. 323 tamze, opinia psychiatryczna, k.
245-249v tamze)

Wyrokiem z dnia 25 lutego 2021 roku wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 1149/18 Sad Okregowy w Gdansku
ustalil, ze umowa zlotowego mieszkaniowego kredytu hipotecznego nr (...)- (...) zawarta pomiedzy K. H. a Bankiem
(...) S.A. z siedziba w W. w dniu 11 czerwca 2010r. w G. jest niewazna. Przedmiotowy wyrok uprawomocnit sie w dniu
20 maja 2021 roku.

(dowdd: wyrok Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 25 lutego 2021r. wraz z uzasadnieniem, k. 170-175)

Pismem z dnia 27 maja 2020 roku powod — za posrednictwem zawodowego pelnomocnika — wezwal pozwanego
do dobrowolnego dostarczenia o$§wiadczenia sporzadzonego przez umocowanych przedstawicieli banku w formie
pisemnej z podpisami notarialnie po§wiadczonymi zawierajacego zgode na wykreélenie obu wyzej wkazanych hipotek
wpisanych na rzecz pozwanego w dziale IV. ksiegi wieczystej nr (...) — w terminie do dnia 277 czerweca 2020 roku. W
uzasadnieniu tego pisma powdd wskazal, ze prawomocnym wyrokiem z dnia 17 grudnia 2019 roku Sad Okregowy w
Gdansku uznal umowe sprzedazy za niewazna, a biorac pod uwage, ze umowa kredytu zostala zawarta w tym samym
dniu, to ustanowienie hipotek na przedmiotowej nieruchomosci dotkniete jest sankcja bezwzglednej niewaznosci.
Pismo zostalo nadane w placowce publicznego operatora pocztowego w dniu 27 maja 2020 roku.

(dowod: przedsadowe wezwanie do zlozenia o$wiadczenia z dnia 27 maja 2020 roku, k. 43-44 wraz z
pelnomocnictwem, k. 45 i dowodem nadania, k. 47)

Pismem z dnia 23 sierpnia 2021 roku pozwany Bank (...) S.A. w W. wezwal powoda do zwrotu kwoty 299.000 z}
tytulem uzyskanej od K. H. czesci ceny sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego w terminie 7 dni od daty doreczenia
wezwania. Przedmiotowe pismo zostalo powodowi doreczone w dniu 30 sierpnia 2021 roku

(dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 23 sierpnia 2021r., k. 102 wraz z zpo, k. 100-100v i dowodem nadania, k. 101)

R. B. nie zwr6cit Bankowi (...) S.A. w W. zadnej kwoty uzyskanej na poczet ceny sprzedazy ww. nieruchomosci na
podstawie umowy sprzedazy z dnia 11 czerwca 2010 roku.

(okoliczno$¢ bezsporna)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w caloSci na podstawie dowodéw z dokumentéw, przedlozonych przez strony
niniejszego postepowania. Oceniajac zebrany material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do
kwestionowania prawdziwo$ci i wiarygodnos$ci dowodéw z dokumentéw urzedowych powolanych w ustaleniach stanu
faktycznego. Zgodnie z art. 244 k.p.c. wymienione dokumenty w postaci aktu notarialnego, czy tez orzeczen sadéw
powszechnych, korzystaja z domniemania autentycznosci i zgodno$ci z prawda wyrazonych w nich o§wiadczen, a w
toku niniejszego postepowania zadna ze stron nie wzruszyla tychze domnieman w trybie art. 252 k.p.c. Ponadto, za
w pelni wiarygodne Sad uznal takze dokumenty prywatne w postaci korespondencji stron. Przedmiotowe dokumenty
nie nosza zadnych §ladéw przerobienia, podrobienia, czy innej manipulacji, stad nie ma zadnych podstaw, aby uznac,
ze zostaly stworzone wylacznie na potrzeby niniejszego postepowania.

Natomiast na podstawie art. 235> 1 pkt 2i 6 k.p.c. Sad pominat dowéd z zeznan $wiadka K. H., albowiem okolicznoé¢,
najakie mial zeznawaé wnioskowany §wiadek nie byly sporne pomiedzy stronami i zostaly wykazane za pomocg innych



dowoddw. Nadto, pomimo zobowigzania pelnomocnik strony powodowej, ktéra wnioskowala o przeprowadzenie tego
dowodu, nie wykazal, ze K. H. z uwagi na stan zdrowia moze zeznawa¢ przed Sadem (z opinii bieglego psychiatry —
przeprowadzonej w toku postepowania I C 831/18 wynikalo, ze §wiadek cierpi na schizofrenie paranoidalna). Z kolei,

na mocy art. 235 1 pkt 2 k.p.c. Sad pominat dowéd z przestuchania powoda, uznajac, ze fakty, jakie mialy zostaé
wykazane za pomoca tego dowodu, sa niesporne, bgdZ udowodnione za pomocg innych dowodow.

Podstawe prawna powodztwa stanowil przepis art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (tekst jednolity Dz.U. z 2022 r. poz. 1728), zgodnie z treécia ktoérego w razie niezgodnoéci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie
jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze
zadac usuniecia niezgodnoéci.

Przechodzac do szczegélowych rozwazan nalezy wskazaé, ze nie bylo pomiedzy stronami sporu, ze K. H. zawarla z
pozwanym Bankiem (...) S.A. umowe nr (...) zZlotowego mieszkaniowego kredytu hipotecznego w kwocie 299.000 zl
przeznaczonego na zakup lokalu mieszkalnego nr (...) kl. 129 przy ul. (...) w G.. Nastepnie, za$ zawarla z powodem
umowe sprzedazy, ktorej przedmiotem byt wyzej wskazany lokal mieszkalny. Jednocze$nie, w tym samym akcie
notarialnym kupujaca ustanowila na rzecz pozwanego banku dwie hipoteki tj. hipoteke umowna zwykla do kwoty
299.000 zl na zabezpieczenie splaty kapitalu kredytu, a takze hipoteke umowng kaucyjna do kwoty 299.000 zl na
zabezpieczenie splaty odsetek kapitalowych i odsetek za op6Znienie w splacie kredytu, ustalonych wedlug zmiennej
stopy procentowej, prowizji oraz innych kosztéw i naleznos$ci ubocznych od kredytu wynikajgcych z umowy kredytu.
Powyzsze hipoteki zostaly wpisane w dziale IV. ksiegi wieczystej nr (...) na pierwszym i drugim miejscu hipotecznym.
Nadto, okolicznosScia bezsporna pozostawalo, ze prawomocnym wyrokiem z dnia 17 grudnia 2019 roku wydanym
w sprawie o sygnaturze akt I C 831/18 Sad Okregowy w Gdansku ustalil, ze umowa sprzedazy z dnia 11 czerwca
2010 roku zawarta pomiedzy K. H. a R. B. — jest niewazna, gdyz w chwili jej zawarcia K. H. znajdowala sie w stanie
wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli z uwagi na nasilenie objawéw choroby
psychicznej tj. schizofrenii paranoidalnej. Z kolei, prawomocnym wyrokiem z dnia 25 lutego 2021 roku wydanym w
sprawie o sygnaturze akt I C 1149/18 Sad Okregowy w Gdansku ustalil, ze takze umowa zlotowego mieszkaniowego
kredytu hipotecznego nr (...)- (...) zawarta pomiedzy K. H. a Bankiem (...) S.A. z siedzibg w W. w dniu 11 czerwca
2010r. w G. jest dotknieta sankcja niewaznoSci. Zwazywszy na fakt, iz o§wiadczenie o ustanowieniu hipotek przez K. H.
zawarte bylo w tym samym akcie notarialnym, co umowa sprzedazy, nie ulega watpliwosci, ze rowniez to o§wiadczenie
dotkniete jest sankcja niewaznosci (art. 82 k.c.).

Kwestia sporna pozostawalo ustalenie skutkéw niewaznos$ci umowy sprzedazy i umowy kredytowej na los obu hipotek
wpisanych w dziale IV. ksiegi wieczystej nr (...). Strona powodowa wywodzila, Ze sporne hipoteki wpisane na rzecz
pozwanego banku sa prawem nieistniejacym, gdyz zostaly wpisane do ksiegi wieczystej w oparciu o tre$¢ niewaznej
czynnoéci prawnej. Zdaniem powoda do powstania hipoteki konieczne sa dwie czynnosci tj. wazne ustanowienie
hipoteki i wazny wpis hipoteki do ksiegi wieczystej, zas sam wpis do ksiegi wieczystej wobec braku podstaw prawnych
do dokonania czynno$ci, nie powoduje powstania hipoteki. Z kolei, bank replikowal, ze stwierdzenie niewazno$ci
umowy sprzedazy nie skutkuje niewazno$cia ustanowionej hipoteki na zabezpieczenie wierzytelnoéci z tytulu kredytu
hipotecznego zaciagnietego na sfinansowanie ceny nabycia lokalu. Wedle pozwanego wpisanie hipotek nastapilo
zgodnie z prawem, a wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka nie zostala sptacona. Uniewaznienie umowy kredytu, nie
zwalnia kredytobiorcy ani dtuznika rzeczowego z obowiazku splaty.

Ze wzgledu na niewazno$¢ umowy sprzedazy nie ulegalo watpliwosci, ze to powdd jest aktualnym wiascicielem
przedmiotowej nieruchomosci. Zgodnie natomiast z art. 73 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wlasciciel
nieruchomos$ci niebedacy dtuznikiem osobistym moze, niezaleznie od zarzutow, ktére mu przyshuguja osobiscie
przeciwko wierzycielowi hipotecznemu, podnosié zarzuty przystugujace dluznikowi oraz te, ktérych dluznik zrzekl
sie po ustanowieniu hipoteki. Jak wskazuje sie w doktrynie art. 73 KWU przyznaje wlascicielowi obcigzonej
nieruchomos$ci prawo podnoszenia zarzutow przystugujacych dtuznikowi osobistemu. Moga one dotyczy¢ istnienia,
tresci lub wymagalnosci wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka. W szczeg6lnoéci mozna tu wymieni¢ zarzuty



dotyczace istnienia wierzytelnoéci hipotecznej, np. zarzut niepowstania wierzytelnosci (por. wyr. SA w Warszawie z
18.12.2019 r., V ACa 110/19, L.), zarzut niewaznoS$ci czynnoSci prawnej stanowiacej zrodlo wierzytelnoSci (por. wyr.
SN z 10.7.2020 1., IT CSK 568/18, L.), zarzut calkowitego lub cze$ciowego wygasniecia zabezpieczonej wierzytelnosci
(por. K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz. Wyd.
6, Warszawa 2022; podobnie I. Heropolitaniska, A. Tulodziecka, K. Hry¢kow-Mycka, Ustawa o ksiegach wieczystych
i hipotece [w:] 1. Heropolitanska, A. Tulodziecka, K. Hry¢kéw-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz przepisy zwigzane. Komentarz. Wyd. 5, Warszawa 2021). Tym samym powod moégt w niniejszym
postepowaniu mégl podnosi¢ przeciwko wierzycielowi hipotecznemu zarzuty dotyczace nieistnienia hipoteki.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie domniemanie wynikajace z art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dotyczy
takze hipoteki, ktéra nie ma samodzielnego bytu i zwigzana jest $ciéle z wierzytelnoScia, ktéra zabezpiecza (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2009 r., sygn. akt I CSK 161/09). Ta akcesoryjno$¢ hipoteki w stosunku
do wierzytelnosci polega nie tylko na tym, ze wygasniecie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka pociaga za sobg
wygas$niecie hipoteki (art. 94 KWU), ale przede wszystkim na tym, ze hipoteka nie moze powstaé bez istnienia
wierzytelnoéci (art. 65 ust. 1 KWU - wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 lipca 2012 r., sygn. akt V CSK 394/11, M. Pr.
Bank. (...), wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2012 ., sygn. akt I CSK 325/11). W przypadku, gdy wierzytelno$¢
hipoteczna od poczatku nie istniala i nie mogla powstac, to przyjac¢ nalezy, ze hipoteka w ogble nie mogla by¢ powolana
do zycia (por. K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz.
Wyd. 6, Warszawa 2022). Nadto, nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze jezeli po wpisaniu hipoteki do ksiegi wieczystej
w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym albo w innym postepowaniu sad
stwierdzil, ze wpisana hipoteka jest niewazna nie dochodzi do wygaséniecia hipoteki. Skoro bowiem hipoteka, pomimo
wpisania jej do ksiegi wieczystej, w rzeczywisto$ci nigdy nie powstala to tym samym nie moze wygasnaé (por. 1.
Heropolitanska, A. Tutodziecka, K. Hryckow-Mycka, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece [w:] I. Heropolitanska,
A. Tulodziecka, K. Hryckéw-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwigzane.
Komentarz. Wyd. 5, Warszawa 2021).

W niniejszej sprawie Sad doszedl do przekonania, ze hipoteka na przedmiotowej nieruchomosci nigdy nie powstala,
mimo wpisu do ksiegi wieczystej. Kwestia istotng pozostawalo, ze umowa kredytowa, ktéra byla podstawa powstania
wierzytelno$ci zabezpieczonej przedmiotowymi hipotekami, okazala sie niewazna. Podobnie, za niewazne nalezalo
uzna¢ o$wiadczenie kupujacej o ustanowieniu hipotek zawarte w tym samym akcie notarialnym, co o$wiadczenia
kontrahentéw o sprzedazy. Jak wskazano powyzej umowa sprzedazy rowniez byla dotknieta sankcjg niewaznoSci.
Podkres$li¢ nalezy, iz z mocy art. 82 k.c. brak $wiadomosci lub swobody jako wada o$wiadczenia woli skutkuje
niewazno$cia dotknietej nig czynnosci prawnej, przy czym niewazno$¢ ta ma charakter bezwzgledny (por. M. Zatucki
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 3, Warszawa 2023). Oznacza to, ze czynno$¢ prawna jest niewazna
ex tunc. Niewazno$¢ czynno$ci prawnej kreujacej wierzytelno$¢ hipoteczng oznacza, ze wierzytelno$¢ hipoteczna
nigdy nie powstala, natomiast niewazno$¢ o§wiadczenia wlasciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki skutkuje
niewaznoScig hipoteki.

W zwiagzku z powyzszym, na podstawie art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece Sad uwzglednil
powodztwo w calosci.

Na marginesie wskazaé nalezy, ze toczy sie postepowanie w sprawie pod sygn. akt XV C 2738/21 z powoddztwa
Banku (...) S.A. w W. przeciwko R. B. i K. H. o zaplate naleznoS$ci objetej uznang za niewazng umowa kredytu,
zabezpieczona hipoteka, gdzie Sad zabezpieczyl roszczenie powoda poprzez ustanowienie hipoteki na przedmiotowej
nieruchomoéci, stad interesy pozwanego w tym przedmiocie nie s zagrozone. W ocenie Sagdu postepowanie to nie
stanowilo prejudykatu dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, stad wniosek pozwanego o zawieszenie postepowania,
nie zostal uwzgledniony.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy
zasadzil od przegrywajacego niniejszy spér pozwanego na rzecz powoda kwote 7.417 zl, na co skladaly sie: oplata
sagdowa od pozwu (2.000 z1), oplata za czynnoéci fachowego pelnomocnika powoda bedacego adwokatem w stawce



minimalnej (5.400 z}) obliczona od wskazanej wartoSci przedmiotu sporu, a takze oplata skarbowa od pelnomocnictwa

(17 z}). Nadto, na podstawie art. 98 § 1" k.p.c. Sad zasadzil odsetki ustawowe za opdznienie od dnia uprawomocnienia
sie wyroku do dnia zaplaty.



