Sygn. akt I ACa 803/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2019 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia Malgorzata Gulczyniska
Sedziowie: Maciej Rozpedowski

Elzbieta Fijalkowska

Protokolant: st. sekr. sadowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2019 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa G. W.

przeciwko W. S.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 13 czerwca 2018 r. sygn. akt XVIII C 1174/16

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Poznaniu,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Maciej Rozpedowski Malgorzata Gulczynska Elzbieta Fijatkowska

Sygn. akt I ACa 803/18

UZASADNIENIE

Powod G. W. wnidst ostatecznie o ustalenie niewaznoSci zawartej z W. S. umowy sprzedazy spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) na osiedlu (...) w P. z 2 kwietnia 2014 r. Nadto
domagal sie zasadzenia zwrotu kosztéw postepowania.

Pozwana wnioslta o oddalenie powddztwa i zasgdzenie kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. Podniosta m.in. zarzut braku interesu powoda w wytoczeniu powodztwa o ustalenie.



Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powodztwo, nie obciazyt powoda kosztami procesu poniesionymi przez
pozwang oraz przyznal wynagrodzenie pelnomocnikowi powoda z urzedu.

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Powod (sprzedajacy) i pozwana zawarli 2 kwietnia 2014 r. w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy
wlasnoS$ciowego spoéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) na osiedlu (...) w P..
Strony okreélily cene przedmiotu umowy na kwote 180.000 zl, a powoéd w umowie potwierdzil, ze cene pozwana
zaplacila w caloSci przed podpisaniem umowy. Powodd zrzekl sie na rzecz pozwanej wkladu budowlanego oraz
udziatlu czlonkowskiego, a takze czlonkostwa w spo6ldzielni. Pozwana o$wiadczyla nadto, ze wyraza zgode, aby powod
dozywotnio i nieodplatnie zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu, zobowiazala sie nie zbywa¢ prawa do lokalu ani go
nie obciagzaé¢ do $mierci powoda.

Po zawarciu umowy dla ww. lokalu mieszkalnego zostala zalozona ksiega wieczysta (...).

Pozwana zbyla nabyte na podstawie opisanej powyzej umowy sprzedazy prawo do lokalu mieszkalnego w grudniu
2016 r. na rzecz A. P., ktory zostal ujawniony w ksiedze wieczyste;j.

Na skutek zawiadomienia powoda Prokuratura Rejonowa P. w P. prowadzila pod sygn. akt (...) postepowanie w
sprawie doprowadzenia powoda do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem o wartosci 180.000 zt w celu osiagniecia
korzyéci majatkowej poprzez przeniesienie na pozwana wlasno$ciowego spéldzielczego prawa do opisanego wyzej
lokalu. Postanowieniem z 19 grudnia 2014 r. postepowanie zostalo umorzone. Rozpoznajac zazalenie G. W. na
powyzsze postanowienie, Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w P., orzeczeniem z 25 czerwca 2015 r. (sygn. akt (...)),
utrzymal zaskarzone postanowienie w mocy.

Powdd leczy sie z uwagi na zaburzenia o charakterze psychiatrycznym.

Oddalajac powodztwo Sad Okregowy uznal, Ze powdd nie wykazal interesu prawnego w rozumieniu przepisu art. 189
k.p.c. do ustalenia niewazno$ci umowy z 2 kwietnia 2014 r. Nie wyjasnil nawet, z czego wynika jego interes prawny
w domaganiu sie ustalenia niewazno$ci umowy. Sad zauwazyl, ze najpewniej celem wywiedzionego powodztwa bylo
odzyskanie przez powoda prawa do lokalu. W takim wypadku brak interesu prawnego w domaganiu sie ustalenia
niewazno$ci umowy wynika z faktu, ze powodowi przystluguje dalej idace roszczenie, tj. o uzgodnienie treéci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Pozwana zbyla juz prawo do lokalu i obecnie w ksiedze wieczystej jako wlasciciel wpisana jest inna osoba. Ustalenie
niewazno$ci umowy objetej sporem nie przesadzi o waznoSci tej, ktora stala sie podstawa aktualnego wpisu. Zatem
powodztwo o ustalenie nie stanowi obiektywnie skutecznej drogi ochrony praw powoda, co wyklucza interes prawny
powoda w domaganiu sie ustalenia niewaznoSci kwestionowanej umowy.

Ponadto w sprawie o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym sad bedzie miat obowigzek
zweryfikowaé¢ wazno$é umowy przeniesienia na pozwana prawa do lokalu, jak rowniez skuteczno$¢ zawartej przez
pozwang umowy zbycia tego prawa na rzecz osoby trzeciej, a w konsekwencji ustali¢, kto jest uprawnionym z tytulu
wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu. Co istotne, w takim postepowaniu konieczny bedzie udzial wszystkich
0s6b, ktorych ewentualny wpis bedzie dotyczy¢ (czyli rowniez A. P.), co pozwoli — czego Sad I instancji byl pozbawiony
— poddac¢ ocenie réwniez i ich stanowiska co do zagdania ustalenia niewazno$ci tejze umowy.

Dodatkowo Sad odnotowal, ze gdyby uznaé, iz celem niniejszego postepowania jest otwarcie drogi do dochodzenia
zaplaty ceny sprzedazy (ktora — jak konsekwentnie podnosil powdd — miala mu nie zostaé zaptacona), badz realizacji
roszczen odszkodowawczych, brak interesu prawnego w domaganiu sie ustalenia niewazno$ci umowy wynikal z faktu,
ze powodowi przystuguje dalej idace roszczenie o zaplate, ktére w dostateczny sposéb pozwoli mu na ochrone jego
praw.



O poniesionych przez strony kosztach procesu, w punkcie 2 wyroku, Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i art.
102 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst powdd (k. 410-418) oraz jego pelnomocnik (k. 435-439), zaskarzajac go w
czesci oddalajacej powodztwo (pkt 1), zarzucajac:

1. naruszenie przepisu prawa materialnego, ktére mialo wplyw na treéc rozstrzygniecia, tj. art. 82 k.c. poprzez jego
niezastosowanie;

2. naruszenie przepiséw prawa procesowego, ktdre mialo wplyw na tresé rozstrzygniecia, a mianowicie:

a. art. 189 k.p.c. poprzez jego bledna wyktadnie i brak zastosowania na skutek niewlaéciwego uznania, ze po stronie
powoda nie istnieje interes prawny w dochodzeniu roszczenia,

b. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pelnomocnika powoda o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego z dziedziny psychiatrii badz psychologii,

c. art. 233 § 1 k.p.c. i art. 321 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéw i bledne uznanie, ze
powod zmierzal w niniejszej sprawie do odzyskania prawa wlasnosci.

Apelujacy wniodst o zmiane wyroku przez ustalenie, ze przedmiotowa umowa sprzedazy zawarta pomiedzy stronami
jest niewazna ze wzgledu na stan powoda, nadto o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu w zakresie przez niego
poniesionym oraz kosztéw pomocy prawnej udzielonej mu z urzedu w postepowaniu odwolawczym, ktére nie
zostaly oplacone nawet w czeéci, wedlug norm przepisanych. Ewentualnie wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Powod domagal sie przeprowadzenia przez Sad odwolawczy dowodu z opinii bieglego z dziedziny psychiatrii i
psychologii na okoliczno$¢, ze powdd w chwili zawierania przedmiotowej umowy byl w stanie wykluczajacym
swobodne i §wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu odwolawczym wedlug norm przepisanych.

Nadto domagala sie oddalenia wniosku powoda w przedmiocie przeprowadzenia przez Sad II instancji postepowania
dowodowego polegajacego na przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego, z uwagi na fakt, iz powdd utracit prawo
powolywania sie na zarzucone w apelacji uchybienie Sadu I instancji co do oddalenia tego wniosku dowodowego,
wobec nieskutecznego zlozenia zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c., ktére nie wskazywalo przepiséw, ktorym mial
uchybi¢ Sad I instancji wydajac na rozprawie 13 czerwca 2018 r. postanowienie w przedmiocie oddalenia wniosku
dowodowego powoda.

Uznajqc apelacje za zasadnqg Sqd Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Wobec modyfikowania powodztwa w toku postepowania trzeba podkresli¢, ze Sad Okregowy rozpoznal wylacznie
roszczenie o ustalenie niewazno$ci umowy. Tego tez roszczenia dotyczg wnioski apelacji.

Zarzut naruszenia art. 82 k.c. jest chybiony o tyle, ze Sad pierwszej instancji, uznajac, ze powod nie ma interesu
prawnego w wytoczeniu powodztwa, nie badal zdolnoéci powoda do zawarcia umowy i nie stosowal powolanego
przepisu. Przy takim zalozeniu logiczne bylo takze oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego
psychologa i psychiatry.

Za chybiony nalezy uznaé zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i art. 321 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej
oceny dowodéw i bledne uznanie, ze powo6d zmierzal w niniejszej sprawie do odzyskania prawa wlasnoéci. Tak
sformutowany zarzut oczywiScie nie uzasadnia naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.c., ktory dotyczy oceny wiarygodnosci



przedstawionych dowoddéw. Granice rozpoznania sporu wytycza sformulowane zgdanie, a nie przedstawiony materiat
dowodowy. Nie budzilo watpliwoéci Sadu Okregowego, ze powdd zadal ustalenia niewazno$ci umowy i takie
powodztwo zostalo rozpoznane. Uwagi co do przypuszczalnego celu wystgpienia z powddztwem byly czynione
wylacznie na potrzeby rozwazania przestanek koniecznych do zastosowania art. 189 k.p.c. i to ze wzgledu na brak
precyzyjnego wywodu strony powodowej w tym zakresie.

Powdd — choé reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika — koncentrowat sie na wykazaniu swej choroby
i braku zdolnoS$ci do $wiadomego i swobodnego powziecia decyzji i wyrazenia woli oraz na podwazeniu zawartego
w umowie o$wiadczenia o otrzymaniu ceny. Nie wskazywal natomiast, jakim dalszym krokom ma stuzy¢ uzyskanie
wyroku ustalajacego. Shusznie zatem Sad Okregowy czynil zalozenia hipotetyczne, probujac przewidzie¢ mozliwe
skutki takiego wyroku. Tre$¢ apelacji potwierdza zreszta, ze wyrok ustalajgcy ma ostatecznie umozliwi¢ powodowi
ujawnienie swych praw wlascicielskich do lokalu i rozliczenia z pozwana w zwigzku z niewywiazaniem sie przez nig
z zakazu zbycia lokalu.

Zgodzié sie trzeba z Sadem pierwszej instancji, ze interes prawny w ustaleniu stanu prawnego nie istnieje, jezeli
powdd moze wystapic z dalej idacym powodztwem. Blednie jednak Sad ten przyjal, ze interes powoda moze zostaé
zaspokojony w sprawie o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Pochopnie Sad pierwszej instancji przyjal za pewnik, ze w sprawie takiej zostanie zbadana wazno$¢ umowy stron.

Nie mozna z cala pewno$cig przesadzi¢, ze powod uzyska zaspokojenie swych praw w drodze powddztwa o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, skoro nieruchomo$¢ zostala przez pozwana
zbyta. Pierwszoplanowe dla rozstrzygniecia sporu bedzie przesadzenie czy A. P. nabyl prawo wlasnoéci w zaufaniu
do tresci ksiegi wieczystej czy byl w dobrej wierze (art. 5 i 6 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece, t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1916 z pdzn. zm.). Dopiero w razie przesadzenia, ze A. P. nie chronig przepisy
o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, zaktualizuje sie potrzeba badania waznoéci umowy zawartej przez
strony. Ponadto legitymacje bierna w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
ma osoba, ktbérej prawo jest ujawnione w ksiedze wieczystej. Nawet gdyby zalozy¢, ze sad w sprawie o uzgodnienie
treéci ksiegi wieczystej stwierdzitby — jako przeslanke rozstrzygniecia — niewazno§¢ umowy zawartej przez strony
i uwzglednil powddztwo skierowane wobec A. P., to wyrok ten, co do stwierdzenia niewazno$ci umowy, nie bedzie
wiazacy dla pozwanej (art. 365 k.p.c.).

W ocenie Sadu Apelacyjnego sytuacja prawna stron — przy zalozeniu, ze zawarta przez nie umowa jest niewazna —
nie jest jednoznaczna. Trzeba mie¢ na uwadze, ze wedlug pozwanej zbycie nieruchomo$ci nastgpilo na zabezpieczenie
dlugu, ktory regularnie obstuguje, zatem w przyszlosci dojdzie do zwrotnego przeniesienia prawa na nig. Obecnie jest
to jednak okoliczno$é niepewna.

Wobec wyzbycia sie przez pozwana prawa wlasno$ci nieruchomosci, i to mimo umownego zakazu, powdd ma interes
w ustaleniu niewaznoSci umowy, jako swego rodzaju prejudykatu. W chwili obecnej nie mozna bowiem przesadzié
szans powoda na stwierdzenie, ze przystluguje mu prawo wlasno$ci nieruchomosci, ani tez z cala pewno$cia stwierdzic,
ze prawa takiego (np. w razie zwrotnego przeniesienia wlasnos$ci nieruchomo$ci przez A. P. na pozwang) nie uzyska.
Potencjalny brak mozliwo$ci odzyskania prawa wlasno$ci moze rodzi¢ po stronie powoda roszczenia finansowe wobec
pozwanej.

Przesadzenie o niewaznoéci umowy umozliwi stronom podjecie dzialan w celu zaspokojenia wzajemnych roszczen
zwigzanych z zawarciem niewaznej umowy. Jest zatem procesowo uzasadnione.

Nie mozna tez zapomina¢, ze miedzy stronami istnieje spér co do tego czy pozwana zaplacila cene. Roszczenia z tym
zwigzane (powoda o zaplate ceny lub pozwanej o jej zwrot) takze sa zalezne od przesadzenia o wazno$ci umowy.

Niestusznie Sad Okregowy odwolywatl sie do wywodow Sadu Apelacyjnego w Poznaniu zawartych w uzasadnieniu
wyroku z 22 kwietnia 2015 r., w sprawie I ACa 1406/14 (nie publ.). Okolicznos$ci niniejszej sprawy sa bowiem



odmienne. W sprawie I ACa 1406/14 stron procesu nie laczyla umowa, a powodka wnosila o ustalenie, ze pozwana nie
jest wlaScicielka nieruchomosci ze wzgledu na niewazno$¢ umowy zawartej z poprzednimi wlascicielami — rodzicami
stron procesu. W tamtej sprawie interes prawny wskazany przez powodke nie wykraczal poza prawa rzeczowe. Strony
nie powolywaly sie na roszczenia finansowe, a wyrok ustalajacy nie moglt stanowi¢ prejudykatu w postepowaniu
wieczysto ksiegowym, poniewaz nie wskazywalby aktualnych wlascicieli nieruchomogci.

Za bardziej adekwatne w ustalonym stanie faktycznym nalezy uznaé stanowisko wyrazane przez Sad Najwyzszy w
wyrokach z 14 lipca 2017 1., I CSK7745/16 (OSNC 2018/4/43) i z 14 kwietnia 2016 1., IV CSK 435/15 (LEX nr 2044489)
oraz w uchwale z 14 marca 2014 r., III CZP 121/13 (OSNC 2015/2/15).

Sad Apelacyjny aprobuje wyrazany w nich poglad, Ze strona umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci ma
interes w ustaleniu jej niewaznosci (art. 189 k.p.c.), jezeli wyrok w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem nie usunie niepewno$ci w zakresie wszystkich skutkéw prawnych wynikajacych z tej
niewaznoS$ci. Sad Najwyzszy podkreélal, ze brak interesu zachodzi wtedy, gdy powdd moze osiagna¢ pehiejsza
ochrone swych praw, bo moze dochodzi¢ zobowigzania pozwanego do $§wiadczenia lub wykorzystaé¢ inne $rodki
ochrony prawnej prowadzace do takiego samego rezultatu. Zasada ta nie ma jednak charakteru bezwzglednego.
Powdd nie traci interesu, jezeli wyrok w sprawie o §wiadczenie lub uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym nie usunie niepewno$ci w zakresie wszystkich skutkow prawnych mogacych wyniknaé z tego
stosunku w przyszloéci. Powodztwa z art. 189 k.p.c. i 10 u.k.w.h. realizuja odrebne kategorie roszczen procesowych
i stanowiag niezalezne $rodki ochrony prawnej, oparte na odmiennych przestankach i zmierzajace do osiagniecia
odmiennego celu. Do zbiegu roszczen z tych podstaw dochodzi jedynie wtedy, gdy powddztwo z art. 10 u.k.w.h.
w calosci zaspokaja interes powoda. Sama mozliwo$§¢ zadania uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym nie oznacza braku interesu prawnego powoda, bo powddztwo z art. 189 k.p.c. stuzy udzieleniu
ochrony réwniez w zakresie innych skutkéw prawnych mogacych wynikna¢ ze stosunku, ktéry powdd kwestionuje i
ktére moze usungé wyrok stwierdzajacy niewazno$¢ umowy ex tunc. W orzecznictwie przykladowo wskazywane jest
ulatwienie dochodzenia roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, odpowiedzialnoSci cywilnej lub karnej stron,
czy obalenie domniemania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

Jak wyzej wskazano, stosunki stron, po ewentualnym ustaleniu niewazno$ci umowy, nie ogranicza sie do skutkow
prawnorzeczowych, ale obejma wiele plaszczyzn. Trzeba bowiem pamietaé, ze orzeczenie stwierdzajace niewazno$é
umowy niweczy jej skutki ex tunc. Ponadto wyrokiem ustalajacym, z mocy art. 365 § 1 k.p.c., beda zwiazane zar6wno
strony niniejszego postepowania, jak i sady rozstrzygajace potencjalne przyszle spory na tle zwrotu $wiadczen
przekazanych w wykonaniu umowy, czy roszczen odszkodowawczych.

Wychodzac zodmiennego, blednego zalozenia, Sad Okregowy oddalil wnioski dowodowe powoda i nie rozpoznal istoty
sprawy, tj. wazno$ci umowy w kontekécie przesltanek z art. 82 k.c. Z tego wzgledu, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c.
zaskarzony wyrok uchylono, przekazujac sprawe do ponownego rozpoznania. Sad pierwszej instancji zobowigzany
bedzie zgromadzi¢ materiat dowodowy co do stanu zdrowia powoda w chwili zawierania umowy, w tym dokumentacje
medyczng z tego okresu i zasiegnac opinii bieglego.

Sad Apelacyjny zauwaza rozbieznoSci w zeznaniach pozwanej i Swiadka A. S., a takze sprzeczno$¢ z zeznaniami
zlozonym w postepowaniu karnym co do pochodzenia kwoty 180.000 zl. Okoliczno$¢ ta moze mieé znaczenie dla
rozliczen stron. Nie jest natomiast istotna w procesie o ustalenie niewazno$ci umowy.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.
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