Sygn. akt Il CSK 59/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2016 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa S.A.

przeciwko S. B., A. B.i W. B.

z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanych — S. C.

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

w dniu 20 pazdziernika 2016 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w S.

z dnia 3 czerwca 2015 ., sygn. akt Il Ca .../14,

oddala skarge kasacyjng; zasadza od powoda na rzecz

pozwanych S. i W. B., na rzecz pozwanego A. B. oraz na rzecz

interwenienta S. C. po 3.600 (trzy tysigce szeséset) zt kosztéow

zastepstwa prawnego w postepowaniu kasacyjnym.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 30 maja 2014 roku Sad Rejonowy w S. uzgodnit
Z rzeczywistym stanem prawnym tresc ksiegi wieczystej Kw ...2, prowadzonej przez
Sad Rejonowy w S. dla nieruchomosci rolnej skfadajgcej sie z niezabudowanej
dziatki gruntu nr 709 o powierzchni 12 ha 60 a, potozonej w obrebie S., w ten
sposbdb, ze nakazat wpisaC w dziale Il tej ksiegi jako aktualnego witasciciela
nieruchomosci S.A., syna J. i A., zamiast W. B. i S. B. oraz orzekt o kosztach

postepowania.

Sad Rejonowy ustalit, ze S. C. udzielit w 2001 roku J. A. petnomocnictwa w
formie aktu notarialnego do zbywania - pod tytutem odptatnym lub darmym - jego
nieruchomosci, ruchomosci lub praw osobom, za cene i na warunkach wedtug
uznania petnomocnika. S. C. musiat wiec liczy¢ sie z tym, ze J. A. dokona zbycia
jego nieruchomosci nie tylko wedle wtasnego uznania odnoszgcego sie do ceny
nieruchomosci, ale nawet pod tytulem darmym. Sad Rejonowy podkreslit, ze
waznosc¢ petnomocnictwa do czasu jego odwotania nie byla kwestionowana, a

samo petnomocnictwo funkcjonowato w obrocie przez kilka lat.

Majgc na uwadze powyzsze, Sgd Rejonowy doszedt do przekonania,
ze umowa sprzedazy nieruchomosci blizej opisanych w § 1a) oraz § 1b) aktu
notarialnego z dnia 15 czerwca 2007 roku, zawarta pomiedzy J. A. dziatajgcym w
imieniu S. C., a S. A. jest wazna, a powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi

wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest uzasadnione.

Odnoszgc sie do podniesionego przez pozwanych zarzutu, ze sprzedaz
nieruchomosci nastgpita po zanizonej cenie, Sad Rejonowy wskazat,
ze w przypadku tak duzych gospodarstw rolnych, jak objete sporng umowa, istniata
trudnos¢ w okresleniu ceny za jeden metr kwadratowy powierzchni gruntu rolnego.
Sad Rejonowy zaznaczyt, iz nieruchomo$¢ nie zostata podzielona geodezyjnie,
co obnizatlo jej wartos¢ transakcyjng. W  konsekwencji Sad przyjat,
ze w okoliczno$ciach sprawy nie mozna zasadnie twierdzi¢, iz umowa z dnia

15 czerwca 2007 roku byta sprzeczna z zasadami wspétzycia spotecznego.

Na skutek apelacji wniesionych przez pozwanych S. B., A. B. i W. B. oraz

interwenienta ubocznego S. C., wyrokiem z dnia 3 czerwca 2015 r. Sad Okregowy



w S. zmienit powyzsze rozstrzygniecie w ten sposob, ze oddalit powodztwo i orzekt

o kosztach postepowania.

W toku postepowania apelacyjnego ustalono, ze w dniu 5 czerwca 2014 roku,
t]. po wydaniu wyroku przez Sgd Rejonowy, na podstawie umowy darowizny
sporzadzonej w formie aktu notarialnego doszto do przeniesienia wlasnosci sporne;j
nieruchomosci przez dotychczasowych wtascicieli W. i S. matzonkéw B. na rzecz
ich syna, tj. pozwanego A. B. W konsekwencji zostat on ujawniony w dziale Il tej

ksiegi wieczystej jako wiasciciel nieruchomosci.

W ocenie Sadu Okregowego, powyzszy fakt miat istotne znaczenie
w kontekscie sformutowania zgdania pozwu, ktére powdd uksztattowat w pismie
procesowym z dnia 17 sierpnia 2011 roku, wnoszac, aby ,w dziale Il ksiegi
wieczystej ...2 (...) dokonac¢ - zamiast wpisu W. B. i S. B. - wpisu prawa wtasnosci
tejze nieruchomosci na rzecz S.A., syna J. i A" (k. 412-413). Sad Okregowy
podkreslit, ze w Swietle art. 321 § 1 k.p.c. oraz art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c. sad jest
zwigzany zgdaniem zgtoszonym przez powoda w powoddztwie. Uwzgledniajgc
powyzsze, Sad Okregowy doszedt do przekonania, Zze zbycie spornej
nieruchomosci na etapie postepowania apelacyjnego przez dotychczasowych
wiascicieli na rzecz ich syna, powinno prowadzi¢ do modyfikacji zadania pozwu,
przez domaganie sie wpisania powoda jako witasciciela nieruchomosci, w miejsce
aktualnie wpisanego w ksiedze wieczystej, jako wtasciciela nieruchomosci, A.B., nie
zas W. B. i S. B. Tymczasem powdd, pozostat bierny w Swietle zmiany okolicznosci

faktycznych sprawy.

W konsekwenciji, skoro powdd wnosit o ustalenie tresci ksiegi wieczystej
nr ...2 z rzeczywistym stanem prawnym przez wpisanie go jako wiasciciela
nieruchomosci w miejsce W. i S. matzonkéw B., to powodztwo podlegato oddaleniu,
gdyz wskazane przez powoda osoby w dacie wyrokowania przez Sad Okregowy,
nie byty juz wpisane w dziale |l ksiegi wieczystej powadzonej dla spornej
nieruchomosci. Zdaniem Sadu Okregowego, niczego nie zmienia tu okoliczno$¢, ze
A. B. wystepuje w sprawie w charakterze pozwanego. Bez wplywu na trafnosé
prezentowanego stanowiska pozostaje takze norma prawna wynikajgca z art. 192
pkt 3 k.p.c.



Niezaleznie od tego Sgd Okregowy wskazat, ze materialnoprawng przyczyng
oddalenia powoddztwa jest takze sprzecznos¢ umowy sprzedazy z dnia 15 czerwca
2007 roku z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.). Sad Okregowy
zauwazyt, ze doszto do zbycia nieruchomosci za cene czterokrotnie nizszg niz
jej wartos¢ rynkowa. Ze sporzgdzonej na potrzeby postepowania opinii biegtej
sgdowej z zakresu wyceny nieruchomosci wynika, ze wartoS¢ rynkowa spornej
nieruchomosci wedtug stanu i cen na dzien 15 czerwca 2007 roku wynosita
1.347.000 zt, a powod nabyt jg za kwote 300.000 zt. Chociaz sama
nieekwiwalentno$¢ sSwiadczen nie moze jeszcze przesgdzaé o sprzecznosci
czynnosci prawnej z zasadami wspofzycia spotecznego, to znamiennym jest fakt,
ze do zbycia nieruchomosci doszto przez czynnos¢ petnomocnika wtasciciela
nieruchomosci, tj. J. A., na rzecz syna tego petnomocnika - S.A.. W ocenie Sadu
Okregowego czynnos¢ ta byta krzywdzaca dla wiasciciela (mocodawcy) i nie moze
by¢ akceptowana w sSwietle powszechnie obowigzujgcych zasad wspotzycia
spotecznego. Fakt dziatania petnomocnika formalnie w granicach wyznaczonych
dokumentem petnomocnictwa nie zwalnia go od dziatania zawsze na korzysc¢ i w

interesie mocodawcy.

Sadu Okregowy podkreslit, ze powyzszej oceny nie zmienia okolicznosg,
ze petnomocnictwo z dnia 17 maja 2001 charakteryzowato sie bardzo szerokim

zakresem przedmiotowym.

Od wyroku Sagdu Okregowego skarge kasacyjng wniést powod S. A.,
zaskarzajgc go w catosci. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej skarzacy
zarzucit naruszenie art. 58 § 2 k.c., art. 58 § 2 k.c. wzw. zart. 95§ 2 i w zw. z art.
353" k.c., art. 6 k.c., art. 95 § 1i 2 k.c., art. 95 § 2 w zw. z art. 7 k.c. W ramach
drugiej podstawy kasacyjnej skarzgcy zarzucit naruszenie art. 321 § 1 k.p.c., art.
192 pkt 3 k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 373 k.p.c. w zw. z
art. 370 k.p.c. Na tej podstawie skarzgcy wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku

w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Z uzasadnienia skarzonego wyroku wynika, ze ostatecznie o oddaleniu

powodztwa zdecydowato uznanie przez Sgad Okregowy za niewazng umowy



sprzedazy nieruchomosci z dnia 15 czerwca 2007 r. zawartej pomiedzy
powodem a jego ojcem, wystepujacym w charakterze petnomocnika wiasciciela tej
nieruchomosci S. C., z racji sprzecznosci tego ich dziatania z zasadami wspotzycia

spotecznego (art. 58 § 2 k.c.).

Podstawowy zarzut skargi dotyczacy naruszenia tego przepisu

materialnoprawnego jest niezasadny

Powdd podtrzymuje w skardze zasadniczg teze konstruujgcg jego zadanie,
ze bardzo szeroka formuta petnomocnictwa, jakim dysponowat jego ojciec, dawata
mu, jako petnomocnikowi, prawo nie tylko do sprzedazy nieruchomosci wediug
ustalonych przez siebie warunkéw, ale takze do darowanie jej. Dlatego tez uwaza,
ze zarzut o sprzedazy mu tej nieruchomosci po razgco zanizonej cenie jest
nieuzasadniony, gdyz na taki sposob rozporzgdzania nieruchomoscig pozwalata
ojcu tres¢ petnomocnictwa. Jest to poglad btedny. Swoboda, jakg zapewniata
petnomocnikowi treS¢ udzielonego mu petnomocnictwa, nie oznaczata
upowaznienia do dowolnosci dziatania. Jak trafnie przyjgt Sgd Najwyzszy w wyroku
z dnia 21 marca 2013 r., Il CSK 458/12, niepubl., petnomocnik, zgodnie
z istotg petnomocnictwa, tj. stosunku prawnego opartego na zaufaniu, powinien
dziataC¢ zgodnie z domniemang wolg mocodawcy, a w kazdym razie nie powinien
podejmowacé czynnos$ci sprzecznych z rzeczywistg lub domniemang jego wola,
chociazby formalnie miedcity sie one w zakresie udzielonego petnomocnictwa.
Takie dziatanie petnomocnika moze by¢é uznane za sprzeczne z zasadami
wspoifzycia spotecznego. Nie wystarcza to jeszcze, rzecz jasna, do uznania
zdziatanej przez takiego petnomocnika czynnosci za niewazng w $wietle art. 58 § 2
k.c., skoro, zgodnie z art. 95 § 2 k.c.,, czynno$¢ petnomocnika dokonana
w granicach umocowania pocigga za sobg skutki bezposrednio dla
reprezentowanego. Stgd tez w powotanym wyroku Sad Najwyzszy przyjat,
Zze uznanie za sprzeczng z zasadami wspotzycia spotecznego czynnosci zdziatanej
przez petnomocnika z osobg trzecig jest mozliwe, jesli osoba ta wiedziata lub przy
dotozeniu nalezytej starannosci mogta sie dowiedzieC o zawieraniu z nig przez
petnomocnika czynnosci sprzecznych z wolg mocodawcy. Z dokonanych przez
Sad Okregowy ustalen wynika, ze taka sytuacja miata miejsce w niniejszej sprawie,

gdyz osobg na rzecz ktérej petnomocnik sprzedat nieruchomos$é po razgco



zanizonej cenie byt jego syn. Nie jest przy tym uzasadniona pretensja powoda o to,
ze Sad nie wskazat konkretnych zasad wspotzycia, ktére zostaty naruszone przez
zawarcie umowy z dnia 15 czerwca 2007 r. Najwidoczniej uszedt skarzgcemu
uwagi fragment z k. 24 uzasadnienia skarzonego wyroku, w ktorym Sad Okregowy
stanowczo stwierdza, ze uznaje te umowe za niewazng z racji jej sprzecznosci
z tymi z zasadami, gdyz ,,czynno$¢ prawna, na podstawie ktérej dochodzi do zbycia
nieruchomos$ci za utamek jej rynkowej ceny, przy uwzglednieniu tego, iz zbycie
nastepuje na rzecz osoby blisko spokrewnionej z petnomocnikiem legitymujgcym
sie petnomocnictwem udzielonym przez witasciciela nieruchomosci i to bez
jego wiedzy, jako razgco krzywdzgca witasciciela, naruszajgca jego interesy,
nieuczciwa i nielojalna wobec niego, w ZzZadnym razie nie moze byc¢
akceptowana w $Swietle powszechnie obowigzujgcych zasad wspofzycia
spotecznego”. Jest to wystarczajgce sprecyzowanie zasad wspoétzycia do
naruszenia ktorych doszto w sprawie. Juz tylko na marginesie dodacC trzeba,
ze, wbrew pogladowi autora skargi, tak nagannego postepowania petnomocnika nie
usprawiedliwia ustanowiona w art. 353" k.c. zasada swobody zawierania umoéw.
W rezultacie stwierdziC nalezy, ze wszystkie zarzuty podniesione w ramach

materialnoprawnej podstawy skargi kasacyjnej okazaty sie nieusprawiedliwione.

Przechodzgc do zarzutéow objetych procesowg podstawg skargi, trzeba
przyzna¢ racje skarzgcemu kwestionujgcemu stanowisko Sadu, ktory uznat,
ze istnieje takze formalnoprawna przyczyna uniemozliwiajgca uwzglednienie
powodztwa. Polega¢ ona ma na tym, ze powdd nie zmienit roszczenia w
postepowaniu apelacyjnym z Zzgdania wpisania jego w ksiedze wieczystej, jako
wiasciciela nieruchomosci, zamiast S. i W. B., mimo ze ci pozwani, po wydaniu
wyroku przez Sad | - ej Instancji, przeniesli wkasno$¢ nieruchomosci w drodze
darowizny na rzecz syna A. Zdaniem Sgdu Okregowego, zasada zwigzania sgdu
orzekajgcego zgdaniem pozwu, ktére dotyczytlo wpisania jego w miejsce
poprzednich wiascicieli nieruchomosci, czyli matzonkéw B., zamiast - jak nalezato —
A. B. sprawita, ze zgdanie w takiej postaci utracito aktualnos¢ i jako takie nie mogto
by¢ uwzglednione. W realiach sprawy tego pogladu nie mozna podzieliC.
Wprawdzie zgodnie z uchwatg skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia
18 maja 2007 r. Il CZP 134/09 (OSNC 2010, nr 10, poz. 131) w sprawie 0



usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym sad jest zwigzany zgdaniem pozwu, ale - ze
wzgledu na specyfike tych spraw - zwigzania tego nie mozna traktowa¢ w sposob
tak kategoryczny i bezwzgledny, jak to uznat Sad w zaskarzonym wyroku (por.
wyjatki od tej zasady dopuszczone w wyrokach Sgdu Najwyzszego IV CSK 536/10
z dnia 8 lipca 2011 r. oraz IV CSK 236/15 z dnia 3 lipca 2015 - niepubl.). Poglad o
mozliwosci zliberalizowania w wyjgtkowych sytuacjach stanowiska wyrazonego w
przytoczonej uchwale zaakceptowat tez Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 5 kwietnia
2013 r., Il CSK 236/12, niepubl. Z takg zas$ sytuacjg mamy do czynienia w
rozpoznawanej sprawie. Zgdanie o uzgodnienie tre$ci wpisu z rzeczywistym
stanem prawnym byto - prawidtowo - kierowane przeciwko rodzicom A. B.
wpisanym do ksiegi wieczystej. Dopiero po wydaniu wyroku przez Sad Rejonowy
doszto do przekazania przez nich nieruchomosci synowi i do wpisania jego, jako
wiasciciela. W tej sytuacji bytoby przesadnym formalizmem, prowadzacym do
naruszenia zasady zaufania do tresci ksigg wieczystych, oddalanie Zzgdania o
uzgodnienie tresci ksiegi, jesli uwzgledni sie fakt, ze A. B. byt i jest pozwanym w
sprawie, a jednoczesnie, ze celem takiego postepowania pozostaje uzyskanie
zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym. Prowadzi to do wniosku, ze
zarzut skargi kasacyjnej uchybienia art. 321 k.p.c. trzeba uznac¢ za uzasadniony.
Mimo to nalezy jednak oceni¢, ze uchybienie temu przepisowi nie miato ostatecznie
wptywu na tresc rozstrzygniecia Sgdu, gdyz w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
Sad ten stwierdzit, ze niezaleznie od tej przestanki procesowej, powddztwo
podlegatoby oddaleniu z powodu sprzecznosci umowy z dnia 15 czerwca z
zasadami wspoétzycia spotecznego. Nalezy zgodzi¢ sie z tg oceng, ze ta

samodzielna przestanka materialnoprawna byta tu wystarczajgca.

Pozostate zarzuty procesowe sg nieusprawiedliwione. | tak, nie zastuguje na
uwzglednienie zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Nie mozna
bowiem podzieli¢ pretensji skarzgcego, jakoby z uzasadnienia wyroku Sagdu
Okregowego nie dato sie wyprowadzi¢ w sposob stanowczy z jakich powodow
Sad ten uznat niewaznos¢ umowy z dnia 15 czerwca 2007 r. Z tresci tego
uzasadnienia wynika bowiem jasno, ze przyczyng takiego rozstrzygniecia byta



ocena Sadu, iz dziatanie obu kontrahentow tej umowy byto sprzeczne z zasadami

wspotzycia spotecznego.

Zarzut naruszenia art. 192 pkt 3 k.p.c. jest chybiony z tej przyczyn,

ze dopozwanie A. B. postanowieniem Sgdu Rejonowego byto uzasadnione.

Nietrafny jest wreszcie zarzut naruszenia art. 373 w zw. z art. 370 k.p.c.
Wbrew stanowisku powoda stwierdzi¢ nalezy, ze pozwani S. i W. B. nie utracili
interesu prawnego (gravamen) do wniesienia i popierania apelacji od wyroku Sadu |
- €j Instancji, skoro w sprawie kwestionowano skutecznos¢ nabycia przez nich

prawa wiasnosci do spornej nieruchomosci.

Z podanych przyczyn skarga kasacyjna podlegata oddaleniu, z obcigzeniem

powoda kosztami procesu w postepowaniu kasacyjnym (art. 398'* w zw. z art. 98
§ 1 k.p.c.).

kc



