Wyrok z dnia 27 stycznia 2004 r., Il CK 381/02

Dziatanie nabywcy nieruchomosci w zaufaniu do posrednika nie oznacza

w kazdym wypadku zachowania nalezytej starannosci (art. 527 k.c.).

Sedzia SN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz
Sedzia SN Mirostawa Wysocka

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Heleny G. przeciwko Tadeuszowi i
Elzbiecie matzonkom J. 0 uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczng, po
rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 27 stycznia 2004 r. kasacji
powddki od wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 11 grudnia 2001 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w
Poznaniu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Apelacyjny w Poznaniu wyrokiem z dnia 11 grudnia 2001 r. zmienit wyrok
Sadu Okregowego i oddalit powddztwo o uznanie za bezskuteczng w stosunku do
powddki umowe sprzedazy szczegdétowo opisanej nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej domem, garazem i budynkiem gospodarczym, ktérg pozwani zawarli
z Romualdem i Ewg matzonkami |. Rozstrzygniecie to oparte zostato na
nastepujgcych ustaleniach i wnioskach.

W dniu 27 pazdziernika 1998 r. w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla
nieruchomosci, ktdrg matzonkowie I. sprzedali w pdzniejszym czasie pozwanym,
uczyniona zostata wzmianka o ztozonym przez powodke wniosku o dokonanie
wpisu hipoteki przymusowej na kwote 300 000 zt. Podstawg wniosku byto
postanowienie z dnia 5 maja 1998 r. o zabezpieczeniu powddztwa przeciwko
Romualdowi I. o zaptate kwoty 262.820 zt z odsetkami z tytutu niezwréconej

pozyczki. Kwota ta wraz z odsetkami i kosztami procesu zasgdzona zostata od



Romualda |. na rzecz powodki wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 1998 r.
Postanowieniem z dnia 13 kwietnia 1999 r. sgd wieczystoksiegowy odmowit wpisu
hipoteki przymusowej na podstawie postanowienia z dnia 5 maja 1998 r. ze
wzgledu na brak klauzuli wykonalnosci przeciwko matzonce Romualda .

W dniu 1 lipca 1999 r., dzieki posrednictwu biura prowadzonego przez
Grazyne B. doszto do zawarcia umowy przedwstepnej, na podstawie ktorej Ewa i
Romuald matzonkowie |. zobowigzali sie sprzedaé pozwanym nieruchomos¢, dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), zapewniajgc, ze nieruchomosc¢ nie
jest obcigzona, a przeciwko nim nie jest prowadzone zadne postepowanie
egzekucyjne. Przedtozone przez Romualda |. wypisy z ksiegi wieczystej nie
zawieraty wzmianki o ztozonym przez powddke wniosku o wpis hipoteki
przymusowej. W dniu 16 lipca 1999 r. doszto do zawarcia w formie aktu
notarialnego umowy przyrzeczonej. Przed jej zawarciem ani pozwani, ani pracownik
biura posrednictwa nie sprawdzili wpisow w ksiedze wieczyste;j.

Sad Apelacyjny odmiennie niz Sgd Okregowy przyjat, ze wydany przez sad
wieczystoksiegowy wypis z ksiegi wieczystej nie zawierat wzmianki dotyczgcej
wniosku o wpis hipoteki. Sad ten podkreslit, ze skoro umowa, na podstawie ktorej
pozwani nabyli nieruchomos¢ od matzonkéw |. przygotowana byta przez
specjalistyczne biuro obrotu nieruchomosciami oraz zawarta zostata przed
notariuszem, ktory nie zakwestionowat dokumentow dotyczgcych nieruchomosci, to
nie mozna zarzucac¢ pozwanym, ze nie sprawdzili stanu prawnego nieruchomosci,
ujawnionego w ksiedze wieczystej. Pozwanym nie mozna wiec przypisac braku
zachowania nalezytej starannosci umozliwiajgcej uzyskanie wiedzy, ze Romuald I.
dziatat z pokrzywdzeniem powddki. Nie zostata zatem spetniona jedna z
koniecznych przestanek skargi paulianskiej (art. 527 k.c.), stanowigcej podstawe
wytoczonego powoddztwa. Uzasadniato to zmiane wyroku i oddalenie powddztwa.

Kasacja powddki oparta zostata na obu podstawach kasacyjnych. Zarzucajgc
naruszenie art. 233 § 1, art. 278 § 1iart. 177 § 1 pkt 4 k.p.c., a takze art. 527 k.c. i
art. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst:
Dz.U. 22001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) skarzgca wnosita o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:



Sad Apelacyjny uznat, ze spetnione zostaty trzy z czterech przestanek skargi
paulianskiej: po pierwsze — wskutek zawarcia umowy doszto do pokrzywdzenia
powodki jako wierzycielki, po drugie — Romuald |., bedac jej dtuznikiem, miat
Swiadomos¢ pokrzywdzenia powddki, i po trzecie — pozwani (osoby trzecie) uzyskali
korzy$¢ majgtkowg. Wedtug Sgdu Apelacyjnego, nie zostata spetniona czwarta
przestanka, gdyz — jak ocenit — pozwani nie wiedzieli i nawet przy zachowaniu
nalezytej starannosci nie mogli wiedzie¢ o pokrzywdzeniu powodki.

Odmiennos¢ ocen obu orzekajgcych Sgdoéw w zakresie czwartej przestanki
wynika z odmiennych ustalen, dokonanych w wyniku r6znej oceny dowodow
zaréwno co do tresci wypiséw z ksiegi wieczystej wydanych przez sgd
wieczystoksiegowy, jak i co do obowigzku pozwanych sprawdzenia przed
zawarciem umowy tresci ksiegi wieczystej nabywanej nieruchomosci.

Odnoszgc sie do zapatrywania Sadu Apelacyjnego, przy uwzglednieniu
podstaw, na ktorych oparta zostata kasacja, stwierdzi¢ nalezy, ze okolicznos¢, czy
Romuald I. otrzymat z sgdu wypisy z ksiegi wieczystej ze wzmiankg o ztozonym
wniosku o wpis hipoteki, czy tez bez tej wzmianki jest bez znaczenia z punktu
widzenia art. 527 k.c. Nie jest istotne, jakie wypisy otrzymat Romuald I. oraz czy je
sfatszowat, skoro istotne jest zachowanie nabywcdéw nieruchomosci (pozwanych), a
nie zbywcéw (Romualda 1. i jego zony). Dlatego powotany w kasacji zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez btedng ocene dowodu z zeznan pracownicy
sgdu wieczystoksiegowego nie mogt odnies¢ skutku. Z tych samych wzgledow nie
jest usprawiedliwiony zarzut naruszenia art. 177 § 1 pkt 4 k.p.c. przez
niezawieszenie postepowania do czasu zakonczenia postepowania karnego
prowadzonego przeciwko Romualdowi I. o sfatszowanie wypisow z ksiegi
wieczystej. Okolicznosci dotyczgce postepowania Romualda I. sg bez znaczenia
dla oceny, czy pozwani dziatali w ztej wierze, chyba ze przyjmie sie zatozenie, iz
wspoétdziatali z Romualdem |. Do przyjecia takiego wnioskowania brak jednak
jakichkolwiek podstaw.

Wobec tego, ze Sgd Apelacyjny przyjat, iz pozwani uzyskali korzysc¢
majgtkowg (nieekwiwalentnos¢ swiadczen), zarzut naruszenia art. 278 k.p.c. przez
niedopuszczenie dowodu z opinii biegtego w celu dokonania wyceny nieruchomosci
tez jest bezzasadny.

Za usprawiedliwiong uzna¢ nalezato podstawe naruszenia prawa materialnego

przez btedng wyktadnie art. 527 k.c. i wskutek tego jego niezastosowanie. Nie



mozna podzieli¢ pogladu Sgdu Apelacyjnego, ze skoro pozwani skorzystali z
posrednictwa biura obrotu nieruchomosciami, to zwolnili sie z obowigzku podjecia
we wiasnym zakresie dziatan umozliwiajgcych dowiedzenie sie, iz Romuald I.
dziatat ze swiadomoscig pokrzywdzenia powodki. Nabywca nieruchomosci
korzystajgcy z ustug biura posrednictwa nie jest zwolniony — w kontekscie
przestanek skargi paulianskiej — z powinnosci sprawdzenia stanu prawnego
nieruchomosci, dziatanie bowiem w zaufaniu do posrednika nie wyczerpuje,
wynikajgcej z art. 527 k.c., przestanki zachowania nalezytej starannosci
umozliwiajgcej dowiedzenie sie, ze zbywca dziatat ze Swiadomoscig pokrzywdzenia
wierzyciela. Zaniedbania posrednika nie zwalniajg nabywcy od skutkéw
wynikajgcych z art. 527 k.c.; mogg mie¢ znaczenie tylko przy ocenie ewentualnych
roszczen wynikajgcych ze stosunku prawnego tgczgcego nabywce nieruchomosci z
posrednikiem. Przyjecie pogladu przeciwnego, zaprezentowanego przez Sad
Apelacyjny, przekreslatoby ochrone, jakg zapewnia wierzycielowi instytucja skargi
paulianskiej. Skoro sam fakt korzystania z biura obrotu nieruchomosciami nie jest
réwnoznaczny z zachowaniem nalezytej starannosci w rozumieniu art. 527 k.c., to
przyjeta przez Sad Apelacyjny tylko na podstawie tej okolicznosci ocena, ze
pozwani zachowali nalezytg starannosc i mimo tego nie mogli sie dowiedziec, iz
Romuald |. dziatat ze Swiadomoscig pokrzywdzenia powddki, nie zastugiwata na
akceptacje. (...)

Z przytoczonych wzgledéw nalezato orzec, jak wyzej (art. 393> § 1 i art. 108 §
2 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 393" k.p.c.).



