Sygn. akt IV CSK 204/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Anna Koztowska

w sprawie z powodztwa W. Z. i X. Z.
przeciwko Syndykowi masy upadtosci
w upadtosci likwidacyjnej

z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej "O."
J. K. i A. M. Spétki Jawnej w J.

o ustalenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilngj

w dniu 13 grudnia 2012 r.,

skargi kasacyjnej interwenienta ubocznego po stronie pozwanej
"0." J. K. 1 A. M. Spétki Jawnej w J.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 25 pazdziernika 2011 r.,

Spoétki z 0.0. w L.

1) uchyla zaskarzony wyrok i zmienia wyrok Sadu pierwszej
instancji w ten sposob, ze oddala powodztwo;

2) zasgdza od powoddéw solidarnie na rzecz interwenienta
ubocznego zwrot kosztéw procesu za obie instancje oraz
kosztow postepowania kasacyjnego, pozostawiajac
szczegotowe wyliczenie kosztow referendarzowi
sgdowemu.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 25 pazdziernika 2011 r. Sad Apelacyjny
oddalit apelacje interwenienta ubocznego ,0.” J. K. i A. M. Spdétki Jawnej w J.,
wystepujgcego po stronie pozwanej, od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 7 lipca
2011 r. uwzgledniajgcego powodztwo W. Z. i X. Z. przeciwko Syndykowi Masy
Upadtosci ,I.” spofki z 0.0. w L., pozostajgcej w upadtosci likwidacyjnej, o ustalenie
niewaznosci umowy z dnia 18 marca 2011 r. zawartej w formie aktu notarialnego
rep. [...] pomiedzy ,|.” spotkg z 0.0. w L. oraz W. Z. i X. Z. o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 25 i lokalu uzytkowego - garazu nr 8 w L. przy ul.

T. [...] oraz sprzedazy tych lokali.

Sady ustality miedzy innymi, ze powdéd W. Z. byt prezesem ,l|.” spotki z o.0.
w L. i wraz z zong X.Z. zawart w dniu 16 listopada 2009 r. z tg Spotkg umowe
notarialng ustanowienia odrebnej wiasnosci i zbycia przez Spotke na rzecz
matzonkdéw Z. lokalu mieszkalnego nr 25 i lokalu uzytkowego- garazu nr 8 w L. przy
ul. T.[...]. Spoétke przy umowie reprezentowata B. F., ktéra byta drugim cztonkiem jej

dwuosobowego zarzgdu.

W dniu 15 marca 2010 r. Sgd wieczystoksiegowy na wniosek ,0.” J. K. i A.
M. Spotki Jawnej w J. dokonat w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci, z ktérej wyodrebnione zostaty zbyte powodom nieruchomosci
lokalowe, wpisu hipoteki przymusowej zwyktej w kwocie 310 000 zt na rzecz

wnioskujgcej Spotki Jawnej.

W dniu 18 marca 2010 r. powodowie i ,|.” spotka z 0.0. zawarli drugg umowe
notarialng ustanowienia i zbycia przez Spotke na rzecz powodoéw opisanych wyzej
lokali mieszkalnego i uzytkowego. Powodd nie byt juz wowczas cztonkiem zarzgdu
zbywajgcej Spotki, ktorg reprezentowat przy zawieraniu umowy prezes zarzgdu Z.
F. W akcie notarialnym tej umowy stwierdzono, ze poprzednia umowa zawarta
przez strony w dniu 16 listopada 2009 r. byta niewazna z powodu niezgodnej z
przepisami k.s.h. reprezentacji zbywajgcej Spotki. W pozostatym zakresie umowa z
dnia 18 marca 2010 r. miata te sama tres¢, co umowa z dnia 16 listopada 2009 r.
Lokale zostaty zbyte za tgczng cene w kwocie 251 000 z, ktéra miata byé
zaptacona do dnia 30 kwietnia 2010 r. Reprezentujgcy spétke ,I.” Z. F. oswiadczyt



ponadto do aktu, ze dziaty Il i IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,
z ktorej lokale zostaty wyodrebnione, nie zawierajg wpiséw a nieruchomosc¢ nie jest
obcigzona ograniczonymi prawami rzeczowymi na rzecz osob trzecich. Powodowie
przed przystgpieniem do powyzszego aktu nie sprawdzali wpisow w ksiegach
wieczystych nieruchomosci. Przedmiotowe lokale powodowie zbyli swojej przysztej
synowej w dniu 16 kwietnia 2010 r., postugujgc sie odpisami z zamknietych w dniu
15 kwietnia 2010 r. na ich wniosek ksigg wieczystych, zatozonych uprzednio dla
obu nabytych przez nich lokali na podstawie ich wniosku zawartego w umowie z
dnia 16 listopada 2009 r.

Postanowieniem z dnia 16 lipca 2010 r. Sgd Okregowy nadat wyrokowi
zaocznemu z dnia 11 lutego 2010 r. IX GC 18/10, na podstawie ktérego wpisana
zostata hipoteka na rzecz interwenienta ubocznego, klauzule wykonalnosci
przeciwko powodom, z ograniczeniem ich odpowiedzialnosci do nieruchomos$ci
lokalowych bedacych przedmiotem umowy z dnia 18 marca 2010 r. Na podstawie
tego tytutu wykonawczego wszczeta zostata przeciwko powodom egzekucja

z wniosku interwenienta ubocznego.

Wnoszgc pozew w rozpoznawanej sprawie powodowie poczatkowo Zzgdali
stwierdzenia niewaznosci umowy z dnia 18 marca 2010 r. powotujgc sie na to,
ze w chwili jej podpisywania pozostawali w btedzie wywotanym przez notariusza co
do niewaznosci umowy tej samej tresci z dnia 16 listopada 2009 r. Ostatecznie
w pismie procesowym z dnia 29 listopada 2010 r. stwierdzili, ze btgd dotyczyt tresci
umowy z dnia 18 marca 2010 r. i polegat na przekonaniu kupujgcych, iz nabywane
przez nich nieruchomosci lokalowe sg wolne od obcigzenh na rzecz oséb trzecich.
W pismie tym, ziozonym przez ich petnomocnika procesowego, zawarli
oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych swojego oswiadczenia woli

zawartego w umowie z dnia 18 marca 2001 r., jako ztozonego pod wptywem btedu.

Sady obu instancji uznaty, ze powodowie majg interes prawny, w rozumieniu art.
189 k.p.c., w zadaniu ustalenia niewaznosci umowy z dnia 18 marca 2010 r.
Sad drugiej instancji wskazat, ze skoro ich kontrahent kwestionowat skutecznosc¢
oswiadczenia woli powoddw o uchyleniu sie od skutkédw prawnych oswiadczenia

woli ztozonego w tej umowie, to istniata niepewnos¢ w sferze prawnej co



do waznosci przedmiotowej umowy, a tym samym ich interes prawny w zgdaniu

ustalenia na podstawie art. 189 k.p.c. niewaznosci umowy.

Sady uznaty réwniez, ze zgdanie ustalenia niewaznosci umowy z dnia
18 marca 2010 r. jest uzasadnione i skuteczne, gdyz zachodzg przestanki z art. 84
k.c. uzasadniajgce przyjecie, iz powodowie zawarli t¢ umowe pod wpltywem
istotnego btedu wywotanego przez ich kontrahenta oraz ze ztozyli przewidziane
w art. 88 k.c. oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli
ztozonego pod wptywem btedu, sktadajgc skuteczne oswiadczenie w tym

przedmiocie w piSmie procesowym z dnia 29 listopada 2010 r.

Sady stwierdzity, ze powodowie zawierajgc umowe z dnia 18 marca 2010 r.
chcieli doprowadzi¢ do skutecznego nabycia obu lokali stanowigcych przedmiot
poprzedniej umowy, jednakze nie zawarliby umowy z dnia 18 marca 2010 r., gdyby
wiedzieli, ze nabywane lokale obcigzone sg hipotekg na rzecz interwenienta
ubocznego, ktérej wysokos¢ przewyzsza warto$¢ lokali. Zdaniem Sadow
powodowie nie mieli obowigzku sprawdzenia bezposrednio przed aktem
notarialnym tresci wpisow w ksiedze wieczystej, z ktorej wyodrebniono
nieruchomosci lokalowe i mogli w tym przedmiocie opiera¢ sie na oswiadczeniu
zbywcy, z ktérego wynikato, ze nieruchomosci te sg wolne od obcigzen na rzecz
os6b trzecich. Sad drugiej instancji odnoszgc sie do apelacyjnego zarzutu
naruszenia art. 2 zd. 2 u.k.w.h. stwierdzit, ze wprawdzie z przepisu tego wynika,
iz ksiegi wieczyste sg jawne i nikt nie moze zastaniac sie nieznajomoscig zawartych
w nich wpiséw, jednak fakt, ze powodowie nie sprawdzili ksiegi wieczystej, z ktorej
wyodrebniono lokale nie pozbawia ich mozliwosci powotania sie na dziatanie pod
wptywem btedu. Sgad wskazat, ze wpisanie hipoteki przymusowej tgcznej
w ksiegach wieczystych zatozonych dla lokali nabytych przez powodow byto
mozliwe tylko dlatego, ze w wyniku stwierdzenia w umowie z dnia 18 marca 2010 r.,
Zze umowa z dnia 16 listopada 2009 r., jest niewazna, doszto do zamkniecia ksigg
wieczystych lokali, zatozonych po zawarciu umowy z dnia 16 listopada 2009 r.
I uznania, ze do wyodrebnienia lokali i podziatu nieruchomosci, w rozumieniu art. 76
u.k.w.h., doszto w dniu 18 marca 2010 r. W tych okolicznosciach, zdaniem Sadu
Apelacyjnego, powodowie, mimo tresci art. 2 u.k.w.h. i nie sprawdzenia przed

zawarciem umowy z dnia 18 marca 2010 r. wpisdw ksiegi wieczystej, z ktorej



wyodrebniono lokale, mogg skutecznie twierdzi¢, ze pozostawali w btedzie co do
obcigzenia nabytych lokali hipotekg przymusowg taczng. W ocenie Sgdu drugiej
instancji, ze wzgledu na charakter hipoteki przymusowej tgcznej oraz to,
ze bez stosowanej wiedzy prawniczej nawet posiadanie informacji o wpisie
hipoteki w dziale IV ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono nieruchomosci
lokalowe, nie dawatoby powodom bezposrednio wiedzy o tym, ze w nastepstwie
potwierdzenia niewaznosci pierwszej umowy z dnia 16 listopada 2009 r. dojdzie do
obcigzenia tg hipotekg lokali wyodrebnionych i nabytych przez nich na podstawie
kolejnej, spornej umowy - uzasadniatlo uznanie, Zze niedbalstwo powodow
polegajgce na nie sprawdzeniu ksiegi wieczystej przed zawarciem umowy nie
wykluczato, w okolicznosciach sprawy, mozliwosci skutecznego powotania sie
przez nich na btgd. Nie mozna bowiem uzna¢ w tych okolicznosciach, ze oni sami

swoim zaniechaniem btad ten wywotali.

Sad Apelacyjny uznat réwniez, ze powodowie skutecznie uchylili sie od
skutkow prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu w umowie
z dnia 18 marca 2010 r., gdyz ich oswiadczenie w tym przedmiocie ztozone przez
petnomocnika procesowego w pismie procesowym z dnia 26 listopada 2010 r. jest
skuteczne. Stwierdzit, ze wprawdzie przewidziany w art. 91 k.p.c. zakres
petnomocnictwa procesowego nie uprawnia petnomocnika procesowego do
sktadania w imieniu mocodawcy materialnoprawnego oswiadczenia o uchyleniu sie
od skutkdw prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu, jednakze
oswiadczenie mocodawcy o udzieleniu petnomocnictwa do ztozenia takiego
oswiadczenia woli moze by¢ ztozone w sposdb dorozumiany. W okolicznosciach
faktycznych sprawy nalezy uznac¢, zdaniem Sgdu, ze powodowie udzielili takiego
petnomocnictwa swojemu petnomocnikowi procesowemu adw. U. Z., gdyz
akceptowali jej dziatania polegajgce na sporzgadzeniu i podpisaniu w ich imieniu
przedmiotowego os$wiadczenia ztozonego na rozprawie i doreczonego
petnomocnikowi pozwanego oraz interwenienta ubocznego. Sad stwierdzit réwniez,
ze doreczenie odpisu tego pisma petnomocnikowi kontrahenta ze spornej umowy
uzasadnia przyjecie, iz, zgodnie z art. 61 § 1 zd. 1 k.c., doszto ono do adresata

w taki sposdb, ze mégt sie zapoznac z jego trescia.



W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach, interwenient uboczny
zarzucit naruszenie art. 2 zd. 2 u.k.w.h. przez jego niezastosowanie, art. 84 § 1i 2
k.c. przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, art. 84 § 11 2 w zw. z art.
88 § 1 i art. 104 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie, art. 91 k.p.c. przez btedng
wyktadnie, art. 60 w zw. z art. 99 § 1 i art. 88 § 1 k.c. przez niewtasciwe
zastosowanie, art. 61 § 1 zd. 1 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie, art. 189 k.p.c.
przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, art. 293 § 2 k.s.h. przez
niezastosowanie, art. 378 k.p.c. przez niewtasciwe zastosowanie oraz art. 328 § 2

w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez niewtasciwe zastosowanie.

W oparciu 0 powyzsze zarzuty skarzgcy wnosit o uchylenie zaskarzonego
wyroku i oddalenie powddztwa w catosci oraz zasgdzenie od powoddéw na rzecz
interwenienta ubocznego kosztow procesu za obie instancje i postepowanie
kasacyjne, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Na wstepie nalezy odnies¢ sie do zawartego w piSmie procesowym
skarzgcego, ztozonym w postepowaniu kasacyjnym, zarzutu niewaznosci
postepowania z powodu nie posiadania licencji syndyka przez K. P.-K., bedacg
Syndykiem Masy Upadtosci ,I.” spétki z 0.0. w L. Zgodnie bowiem z art. 398 § 1
k.p.c. Sgd Najwyzszy bierze pod uwage z urzedu niewaznos¢ postepowania. Zarzut
ten jednak nie znajduje zadnych podstaw w materiale sprawy. Na jego
uzasadnienie skarzgcy zatgczyt jedynie kserokopie nieoznaczonych dokumentow,
ktore, jak twierdzi, sg prowadzong przez Ministra Sprawiedliwosci listg o0so6b
posiadajgcych licencje syndyka, jednak twierdzenie to jest niemozliwe do
zweryfikowania. Niezaleznie od tego, fakt, ze osoba petnigca funkcje syndyka masy
upadtosci nie posiada licencji syndyka, nie przesgdza o niedopuszczalnosci
petnienia przez nig tej funkcji w okreslonym postepowaniu upadtosciowym.
Obowigzek posiadania przez osobe petnigcg funkcje syndyka masy upadtosci
licencji syndyka wprowadzony zostat w wyniku zmiany art. 157 ust. 1 p.u.n. przez
ustawe z dnia 15 czerwca 2007 r. o licencji syndyka (Dz. U. Nr 123, poz. 850 ze

zm.), ktéra weszta w zycie z dniem 9 pazdziernika 2007 r. Zawiera ona przepisy



przejsciowe, w tym art. 23 i art. 25, z ktorych wynika, ze syndyk ustanowiony w
postepowaniu upadtosciowym przed wejsciem w zycie ustawy, sprawuje swoje
funkcje do czasu zakonhczenia postepowania upadtosciowego (art. 23) oraz, ze do
czasu uzyskania licencji syndyka, nie diuzej jednak niz 3 lata od dnia wejscia w
zycie ustawy, osoby wpisane na listy kandydatéw na syndyka, prowadzone do
czasu wejScia w zycie ustawy przez prezesow sadow okregowych, mogg byé
powotywane do sprawowania funkcji syndyka w postepowaniu upadtosciowym i
naprawczym. W swietle tych regulacji, sam fakt nie posiadania licencji syndyka nie
przesgdza o niedopuszczalnosci petnienia funkcji syndyka w okreslonej sprawie
upadtosciowej i nie jest wystarczajgcg podstawg do podwazenia waznosci
postepowania sgdowego prowadzonego z udziatem takiej osoby jako pozwanego

Syndyka Masy Upadtosci.

Nie jest takze uzasadniony najdalej idgcy zarzut kasacyjny naruszenia
art. 189 k.p.c. przez przyjecie istnienia interesu prawnego powoddéw w Zzgdaniu
ustalenia niewaznosci opisanej wyzej umowy z dnia 18 marca 2010 r.
Interes prawny, w rozumieniu tego przepisu, dotyczy bowiem szeroko rozumianych
praw i stosunkéw prawnych i wystepuje z reguty wowczas, gdy istnieje niepewnos$¢
prawa lub stosunku prawnego z przyczyn faktycznych lub prawnych. Niepewnosc¢
ta moze wynikaé¢ zaréwno ze spodziewanego kwestionowania prawa lub stosunku
prawnego, jak z ich naruszenia, a interes prawny moze by¢ wynikiem zaréwno
bezposredniego zagrozenia praw powoda, jak i zmierza¢ do zapobiezenia temu
zagrozeniu w przysztoSci (porownaj miedzy innymi wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 29 pazdziernika 1999 r. Il UKN 176/99, niepubl., z dnia 18 czerwca 2009 r.
I CSK 33/09, OSNC-ZD 2010/B/47 i z dnia 18 marca 2011 r. lll CSK 127/10,
OSNC-ZD 2012/A/17). Jak wielokrotnie wskazywat Sad Najwyzszy, pojecie
interesu prawnego powinno by¢ interpretowane 2z uwzglednieniem szeroko
pojmowanego dostepu do sgdu w celu zapewnienia naleznej ochrony prawnej
i dlatego uzaleznienie powoddztwa o ustalenie od interesu prawnego nalezy
pojmowac elastycznie, z uwzglednienie wyktadni celowosciowej, konkretnych
okolicznosci danej sprawy oraz tego, czy w drodze innego powddztwa

(o Swiadczenie) strona moze uzyskaC petng ochrone prawng (poroéwnaj miedzy



innymi orzeczenia z dnia 27 stycznia 2004 r. Il CK 387/02, z dnia 1 kwietnia 2004 r.
II CK 125/03 i z dnia 31 stycznia 2008 r. [l CSK 387/07, niepubl.).

Biorgc pod uwage powyzszg wyktadnie pojecia interesu prawnego,
w rozumieniu art. 189 Kk.p.c. oraz okolicznosci rozpoznawanej sprawy nalezy
uznac, iz Sady obu instancji stusznie przyjety istnienie takiego interesu powodow
w zgtoszeniu dochodzonego roszczenia. Niewatpliwie powodowie pozostajg
w niepewnosci co do waznosci umowy z dnia 18 marca 2010 r., gdyz strona
pozwana zakwestionowata skutecznos¢ uchylenia sie przez nich od skutkow
oswiadczenia woli o zawarciu tej umowy. W konsekwenciji istnieje tez niepewnosc¢
co do waznosci i skutecznosci nabycia oraz pozniejszego zbycia przez nich prawa
do lokalu mieszkalnego i uzytkowego. Wobec powoddéw toczy sie egzekucja
z wniosku interwenienta ubocznego wynikajgca z obcigzenia hipotecznego
nieruchomosci lokalowych, bedgcych przedmiotem zakwestionowanej umowy.
Wszystko to sprawia, ze majg oni szeroko rozumiany interes prawny
w dochodzeniu ustalenia niewaznosci tej umowy i ten ich interes prawny nie moze
by¢ w petni zaspokojony w drodze innego powodztwa, w szczegdlnosci powodztwa
o Swiadczenie. Podnoszone przez skarzgcego kwestie zwigzane ze skutkami
ewentualnej niewaznosci umowy z dnia 16 listopada 2009 r., nie mogg miec
wptywu na ocene interesu prawnego powodow w rozpoznawanej sprawie, gdyz
Sady nie moga w niej bada¢ waznosci umowy z dnia 16 listopada 2009 r., nawet
jako przestanki istnienia interesu prawnego powodéw w Zzgdaniu ustalenia

niewaznosci umowy z dnia 18 marca 2010 r.

Nie jest réwniez uzasadniony ani skuteczny zarzut naruszenia art. 328 § 2
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Po pierwsze, zarzut taki z reguty nie moze by¢ skuteczny
jako podstawa skargi kasacyjnej, gdyz uzasadnienie wyroku, sporzgdzane juz po
jego wydaniu nie moze miec, co do zasady, wptywu na wynika sprawy, a takie
wymaganie skutecznosci zarzutéw procesowych zawiera art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c.
Po wtoére, wbrew zarzutom skarzgcego, Sad Apelacyjny uzasadnit i to szczegétowo,
dlaczego uwaza, ze powodowie, mimo regulacji art. 2 zd. 2 u.kw.h. i nie
sprawdzenia przed zawarciem umowy tresci ksiegi wieczystej, mogg skutecznie
twierdzi¢, ze pozostawali w btedzie co do obcigzenia nabytych przez nich lokali

hipotekg przymusowg tgczng. Natomiast ewentualna niejasnos¢, czy



bezpodstawnos¢ stanowiska Sgdu w tym przedmiocie, o co zdaje sie chodzi¢
skarzgcemu, moze by¢ kwestionowana jedynie w ramach odpowiednich zarzutow

naruszenia prawa materialnego, a nie zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.

Nieskuteczny jest tez zarzut naruszenia art. 378 k.p.c., bowiem skarzacy nie
wskazat, ktory z dwodch przepiséw tego artykutu — regulujgcych rézne obowigzki
sadu drugiej instancji- zostat naruszony przez Sad Apelacyjny w sposob okreslony

w uzasadnieniu zarzutu, co uniemozliwia jego merytoryczng ocene.

Nieuzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 382 k.p.c., bowiem Sad
drugiej instancji ustalit i wzigt pod uwage wszystkie okolicznosci faktyczne i prawne
przytoczone w tym zarzucie jako pominiete a dotyczgace sposobu ztozenia przez
powoddéw oswiadczenia o uchyleniu sie od skutkow oswiadczenia woli ztozonego
pod wptywem btedu i przyjecia tego oswiadczenia przez petnomocnika
procesowego strony pozwanej, jak réwniez to, ze powodowie mieli mozliwo$¢
sprawdzenia wpiséw w ksiedze wieczystej w okresie miedzy 15 a 18 marca 2010 r.
oraz ze powdd jako wieloletni prezes pozwanej spotki miat informacje o jej dlugach
i stanie majgtku. Natomiast fakt, ze Sad Apelacyjny wyprowadzit z tych okolicznosci
inne wnioski prawne, niz te, ktdére zdaniem skarzgcego, powinien z nich
wyprowadzi¢, nie moze by¢ skutecznie zwalczany przy pomocy zarzutu naruszenia
art. 382 k.p.c., a jedynie odpowiednich przepisow prawa materialnego i art. 91

K.p.c., 0 czym nizej.

Bezzasadny jest rowniez zarzut naruszenia art. 293 § 2 k.s.h., gdyz przepis
ten, dotyczacy odpowiedzialnosci cywilnoprawnej cztonkéw zarzadu spofki z o.0.
wobec spotki i jej wierzycieli oraz okreslajgcy miernik starannosci cztonka zarzgdu

przy wykonywaniu swoich obowigzkow, nie miat zastosowania w sprawie.

Przechodzgc do pozostatych zarzutow skargi kasacyjnej trzeba na wstepie
stwierdzi¢, ze dotyczg one trzech kwestii, ktore stanowity istote rozpoznawanej
sprawy. Po pierwsze, czy w $wietle regulacji zawartej w art. 2 u.k.w.h., powodowie
mogli skutecznie powota¢ sie na ztozenie oswiadczenia woli o kupnie
przedmiotowych nieruchomosci lokalowych pod wptywem btedu (art. 84 k.c.) co do
aktualnego stanu prawnego tych nieruchomosci i nieswiadomosci w zakresie

obcigzenia ich hipoteka, w sytuacji, gdy przed zawarciem umowy kupna sprzedazy
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nieruchomosci nie sprawdzili ich stanu prawnego w ksiedze wieczystej, w ktorej
hipoteka byta wpisana a poprzestali na os$wiadczeniu zbywcy o nieistnieniu
obcigzeh na rzecz osob trzecich. Po wtére, czy petnomocnictwo procesowe
udzielone w sprawie przez powodow upowazniato petnomocnika procesowego do
ztozenia w ich imieniu o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow prawnych
oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu, po trzecie, czy petnomocnictwo
procesowe udzielone w sprawie przez strone pozwang upowazniato
jej peinomocnika procesowego do przyjecia w imieniu mocodawcy oswiadczenia
powodow o uchyleniu sie od skutkbw prawnych ich oswiadczenia woli
w przedmiocie kupna nieruchomosci, jako zlozonego pod wptywem btedu,
a w przypadku odpowiedzi negatywnej na dwa poprzednie pytania, czy w obu tych
sytuacjach mozna przyja¢, ze petnomocnictwo takie zostato udzielone w sposéb
dorozumiany.

Odnoszac sie kolejno do tych kwestii nalezy stwierdzi¢, ze przepis art. 2
u.k.w.h. stanowigcy, iz ksiegi wieczyste sg jawne i nie mozna zastania¢ sie
nieznajomoscig wpisdw w ksiedze wieczystej ani wnioskéw, o ktérych uczyniono
w niej wzmianke, zawiera jedng z fundamentalnych zasad funkcjonowania ksigg
wieczystych i ma decydujgce znaczenie dla pewnosci  obrotu prawnego.
Ksiegi wieczyste sg jawne zarowno pod wzgledem formalnym, co oznacza
uprawnienie kazdego do przeglgdania ksiegi i otrzymania z niej odpisow, jak
i materialnym, o czym stanowi art. 3 u.k.w.h. zawierajgcy domniemanie prawne
zgodnosci wpisu prawa jawnego wpisanego do ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Obecnie, gdy ksiegi wieczyste prowadzone sg w systemie
elektronicznym, dane w nich zawarte sg tatwo dostepne dla kazdej osoby
zainteresowanej, gdyz elektroniczna ksiega wieczysta moze by¢ wywofana do
wgladu na ekran monitora w kazdym sadzie rejonowym prowadzgcym ksiegi
wieczyste w systemie elektronicznym, jesli jest on juz podtgczony z centralng bazg
danych, a ponadto na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci
udostepniona jest mozliwosc ich przegladania.

Konsekwencjg zasady jawnosci ksigg wieczystych jest przewidziana
w zdaniu drugim omawianego przepisu nieskuteczno$¢ powotywania sie

na nieznajomos¢ wpiséw i uczynionych wzmianek o ztozonych wnioskach o wpis.
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Nikt nie moze zatem skutecznie powotywac sie na to, ze nie znat stanu prawnego
nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej. Dotyczy to kazdej czynnosci
prawnej, ktorej waznos¢ lub skutecznos¢ zalezy od okreslonych przestanek
ujawnionych w ksiedze wieczystej, dlatego strona czynnosci prawnej dotyczacej
nieruchomosci uregulowanej w ksiedze wieczystej ma we wilasnym interesie
obowigzek zapoznania sie z trescig ksiegi wieczystej przed dokonaniem
tej czynnosci prawnej i ustalenia na podstawie wpiséw zawartych w tej ksiedze,
stanu prawnego nieruchomosci. Jezeli nie sprawdzita ksiegi wieczystej, nie moze
powotywacé sie na nieznajomo$¢ zawartych w niej wpisdw. Innymi stowy strona
czynnosci prawnej majgcej za przedmiot nieruchomos$¢ uregulowang w ksiedze
wieczystej nie moze poprzesta¢ na oswiadczeniu kontrahenta umowy o stanie
prawnym nieruchomosci, w szczegdélnosci na jego oswiadczeniu o nie istnieniu
obcigzen nieruchomosci na rzecz osob trzecich, a powinna zapoznac¢ sie z trescig
wpisow w ksiedze wieczystej, a jezeli tego zaniechata, poprzestajgc
na oswiadczeniu kontrahenta, nie moze powotywac sie na wprowadzenie jej w btad,
co do stanu prawnego nieruchomosci i nieswiadomos¢ istnienia obcigzajgcej
nieruchomos$¢ hipoteki, jezeli byta ona wpisana do ksiegi wieczystej przed
dokonaniem przez strony kwestionowanej czynnosci prawne;j.

Jest to konsekwencja zasad okreslonych w art. 2 u.k.w.h. Przyjecie,
ze strona moze w takiej sytuacji powotaC sie na wprowadzenie jej w btgd przez
kontrahenta i uchyli¢c sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli dotyczgcego
nieruchomos$ci, oznaczatoby dopuszczenie do wyprowadzania Kkorzystnych
dla strony skutkéw prawnych z jej nieznajomosci wpisdw w ksiedze wieczystej,
wynikajgcej z nie zapoznania sie przez strone, na skutek niedbalstwa, z trescig
tej ksiegi. Jak stusznie zarzuca skarzgcy, taka wyktadnia prowadzitaby do
praktycznego pozbawienia znaczenia regulacji zawartej w art. 2 u.k.w.h., a tym
samym wzruszenia podstawowego filaru, na ktérym opiera sie pewnos$¢ obrotu
nieruchomosciami.

Wyktadnia taka bytaby takze sprzeczna z wyktadnig pojecia btedu istotnego,
w rozumieniu art. 84 § 2 k.c. Zgodzi¢ sie bowiem nalezy ze stanowiskiem Sgdu
Najwyzszego zawartym w wyrokach z dnia 30 czerwca 2005 r. IV CK 799/04
(OSNC 2006/5/94) i z dnia 18 marca 2010 r. V CSK 337/09 (niepubl.), ze nie jest
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btedem istotnym, w rozumieniu powyzszego przepisu, lecz lekkomyslnoscia,
nieznajomos¢ przedmiotu spadku pozostajgca w zwigzku przyczynowym z nie
dotozeniem przez spadkobierce nalezytej starannosci w ustaleniu rzeczywistego
stanu majagtku spadkowego. Taka lekkomysinos¢ zas nie stanowi podstawy
uchylenia sie od skutkdbw prawnych oswiadczenia woli w oparciu o przepisy
0 wadach oswiadczenia woli.

Tym bardziej wiec nalezy uznaé, ze skoro zgodnie z art. 2 u.k.w.h. nikt nie
moze zastania¢ sie nieznajomoscig wpisow w ksiedze wieczystej, to nikt nie moze
powotywaé¢ sie na btad co do przedmiotu umowy sprzedazy nieruchomosci,
w zakresie ujawnionym w ksiedze wieczystej. Nie jest wiec btedem, w rozumieniu
art. 84 § 1 zd. 1 i § 2 k.c.,, nieznajomos¢ stanu prawnego nieruchomosci
ujawnionego w ksiedze wieczystej, pozostajgca w zwigzku przyczynowym z nie
zapoznaniem sie nabywcy z aktualng trescig ksiegi wieczystej. W szczegdlnosci nie
jest takim btedem nieznajomo$¢ faktu obcigzenia nieruchomosci hipoteka,
pozostajgcg w zwigzku przyczynowym z nie zapoznaniem sie przez nabywce
z aktualng trescig wpisow w ksiedze wieczystej a poprzestanie na oswiadczeniu
zbywcy o braku obcigzen na rzecz oséb trzecich.

Niesporne jest, ze powodowie przed zawarciem kwestionowanej umowy
kupna nieruchomosci lokalowych nie zapoznali sie z ksiegg wieczystg, z ktorej
lokale wyodrebniono i w ktérej wpisana byta hipoteka przymusowa na rzecz
interwenienta ubocznego, poprzestali jedynie na oswiadczeniu zbywcy
0 nieistnieniu obcigzen na rzecz osob trzecich. W tych okolicznosciach nie moga
skutecznie powotywac sie na wprowadzenie ich w btgd przez kontrahenta co do
nieistnienia obcigzenia hipotecznego nieruchomosci. Nie ma przy tym znaczenia,
wbrew stanowisku Sgdu Apelacyjnego, to, ze juz po zawarciu umowy z dnia
18 marca 2010 r. doszto do wpisania w nowozatozonych ksiegach wieczystych
lokali hipoteki przymusowej tacznej na podstawie art. 76 u.k.w.h. dlatego,
ze w wyniku zawarcia tej umowy nastgpit podziat nieruchomosci obcigzonej
hipotekg. Po pierwsze, poniewaz nastgpito to juz po zawarciu zakwestionowanej
umowy, okolicznosci te nie mogg mie¢ znaczenia dla oceny zachowania powodow
i ich swiadomos$ci w chwili jej zawierania. Po wtore, wpisanie w ksiegach

wieczystych zatozonych dla lokali hipoteki przymusowej tgcznej byto ustawowag
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konsekwencjg podziatu obcigzonej hipotekg zwyktg nieruchomosci macierzystej,
w wyniku wyodrebnienia i sprzedazy lokali na rzecz powodéw umowg z dnia
18 marca 2010 r. Nieznajomos$¢ prawa, w tym wypadku art. 76 u.k.w.h., z ktérego
wynika obcigzenie hipotekg tgczng nieruchomosci powstatych w wyniku podziatu
nieruchomosci obcigzonej hipotekg, nie moze by¢ podstawg powotania sie na btad.
Niezaleznie od tego jest niewatpliwe, ze gdyby powodowie przed zawarciem
umowy z dnia 18 marca 2010 r. zapoznali sie z macierzystg ksiegg wieczystg
i dowiedzieli sie o wpisie hipoteki zwyktej, mogliby z tatwoscig dowiedzie¢ sie,
chociazby od notariusza, o przewidzianej w art. 76 u.k.w.h. konsekwenciji takiego
wpisu po wyodrebnieniu lokali, ktére zamierzali kupi¢. Ich nieswiadomos¢ w tym
przedmiocie, podobnie jak nieswiadomos¢ istnienia hipoteki obcigzajgce;j
nieruchomos$¢ macierzystg, byta zatem wynikiem ich niedbalstwa i lekkomysinosci,
co w sSwietle wskazanej wyzej wyktadni art. 2 u.k.w.h. oraz art. 84 k.c. nie
uzasadnia zastosowania art. 84 k.c. i uchylenia sie od skutkdw prawnych
oswiadczenia woli jako ztozonego pod wptywem btedu.

W tym stanie rzeczy w zasadzie nie majg juz znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy pozostate kwestie objete zarzutami kasacyjnymi. Jednakze w celu
odniesienia sie do tych zarzutdéw nalezy stwierdzi¢, ze oswiadczenie o uchyleniu sie
od skutkow prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu (art. 88
k.c.) ma charakter materialnoprawny i dla swojej skutecznosci wymaga dojscia do
drugiej strony umowy, jako adresata tak, ze mogta sie ona zapoznac z jego trescig
(art. 61 § 1 k.c.). Zaréwno ztozenie takiego oSwiadczenia, jak i jego przyjecie przez
kontrahenta umowy, moze nastgpi¢ przez petnomocnika strony sktadajgcej
oswiadczenie i przyjmujgcej je, brak bowiem w tym przedmiocie ograniczen
ustawowych i zakaz taki nie wynika takze z wiasciwosci tej czynnosci prawnej.
Poniewaz jednak o$wiadczenie takie ksztattuje sytuacje materialnoprawng zaréwno
strony sktadajgcej je jak i przyjmujgcej, udzielone petnomocnictwo procesowe nie
obejmuje z mocy prawa (art. 91 k.p.c.), umocowania do jego ztozenia ani przyjecia,
a zatem wymagane jest udzielenie w tym przedmiocie petnomocnictwa
szczegoOlnego. Jak przyjmuje sie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, w Swietle
zasad art. 99 k.c. w zw. z art. 88 § 1 k.c.,, petnomocnictwo do zlozenia

oswiadczenia o uchyleniu sie od skutkbw prawnych oswiadczenia woli nie wymaga
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formy szczegdlnej, a zatem moze by¢ udzielone takze w sposob dorozumiany,
a jego udzielenie w taki sposéb mozne by¢ wywodzone z okolicznosci sprawy,
w tym takze z akceptowania przez mocodawce wystepowania danej osoby w jego
imieniu (poréwnaj miedzy innymi wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia
2002 r. IV CKN 998/02, z dnia 4 lutego 2004 r. | CK 181/03, niepubl., z dnia
20 pazdziernika 2004 r. | CK 204/04, OSNC 2005/10/176, z dnia 20 pazdziernika
2006r. IV CSK 134/05 i z dnia 7 pazdziernika 2009 r. Il CSK 35/09, niepubl.).
Nalezy zatem uznaé, ze Sgd Apelacyjny nie naruszyt art. 91 k.p.c., art. 60
wzw. zart. 99 § 1iart. 88 § 1 k.c.aniart. 84 §1i2w zw. z art. 88 § 1 k.c.
iart. 104 k.c. przez przyjecie, ze petnomocnictwo do zlozenia oswiadczenia
0 uchyleniu sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem
btedu moze by¢ udzielone takze w sposdb dorozumiany i ze powodowie udzielili
swojemu petnomocnikowi procesowemu w sposéb dorozumiany takze
petnomocnictwa do ztozenia takiego oswiadczenia, co wynika z zaakceptowania
przez nich ziozenia przez tego petnomocnika przedmiotowego oswiadczenia
w piSmie  procesowym  wniesionym w ich obecno$ci na rozprawie.
Zarzuty kasacyjne naruszenia powyzszych przepisow sg zatem nieuzasadnione.
Inaczej natomiast przedstawia sie kwestia mozliwosci udzielenia w sposéb
dorozumiany petnomocnictwa do przyjecia oswiadczenia drugiej strony o uchyleniu
sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu.
Jak stusznie stwierdzit Sgd Najwyzszy w wyrokach z dnia 12 pazdziernika
2007 r.V CSK 171/07, (niepubl.), z dnia 10 sierpnia 2010 r. I PK 56/10
(OSNP 2011/23-24/295), z dnia 21 pazdziernika 2010 r. IV CSK 120/10 i z dnia
17 listopada 2010 r. ICSK 75/2010 r. I CSK 75/10, (niepubl.), udzielenie
pethomocnictwa procesowego nie obejmuje umocowania do przyjecia w imieniu
mocodawcy oswiadczenia drugiej strony o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
oswiadczenia woli, a poniewaz przyjecie przez strone takiego oswiadczenia drugiej
strony czynnosci prawnej wywotuje dla przyjmujgcej niekorzystne skutki w jej sferze
materialnoprawnej, nie mozna domniemywacé, z akceptowania przez strone
czynnosci procesowych jej petnomocnika procesowego, ze akceptuje ona tez
przyjecie przez niego w jej imieniu, sprzecznego z jej interesem prawnym,

osSwiadczenia przeciwnika o uchyleniu sie od skutkow prawnych wadliwego
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oSwiadczenia woli. Nie ma wiec podstaw w takiej sytuacji do przyjecia
domniemanego udzielenia petnomocnikowi procesowemu petnomocnictwa takze
materialnoprawnego do przyjecia oswiadczenia woli przeciwnika o uchyleniu sie
od skutkdbw prawnych oswiadczenia woli ziozonego pod wptywem bfedu.
Takie oswiadczenie wymaga zatem dla swej skutecznosci doreczenia stronie
osobiscie, tak by mogta zapozna¢ sie z jego trescig lub doreczenia go
petnomocnikowi ustanowionemu przez strone do tej szczegolnej czynnosci
prawnej.

Trafne sg zatem kasacyjne zarzuty naruszenia art. 61 § 1 zd. 1 k.c., art. 91
K.p.c. oraz art. 84 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 88 § 1 k.c. w wyniku stwierdzenia przez
Sad Apelacyjny skutecznosci ztozonego przez powoddéw oswiadczenia o uchyleniu
sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu.
Oswiadczenie to bowiem doreczone zostato jedynie pethomocnikowi procesowemu
strony pozwanej, ktérego petnomocnictwo procesowe nie upowazniato z mocy
art. 91 k.p.c. do przyjecia takiego oswiadczenia i ktéry nie ztozyt petnomocnictwa
szczegblnego wymaganego w tym przedmiocie, a udzielenia takiego
pethomocnictwa nie mozna domniemywaé na podstawie nie kwestionowania przez
pozwanego czynnosci procesowych petnomocnika. Poniewaz przedmiotowe
oswiadczenie powodow nie zostato doreczone osobiscie pozwanemu Syndykowi
Masy Upadtosci, nie mozna uznac, w Swietle art. 61 § 1 w zw. z art. 88 k.c.,
ze zostato ono skutecznie ztozone.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
uchylit zaskarzony wyrok i zmienit wyrok Sadu pierwszej instancji przez oddalenie
powodztwa. Na podstawie art. 98 w zw. z art. 108 § 1 w zw. z art. 391 § 1 i art.
3982! k.p.c. orzeczono o kosztach postepowania.



