Prawomocnym postanowieniem z dnia 27 kwietnia 2016 r. (k. 813)

sprostowano oczywistq omytke pisarskq wyroku Sqdu Apelacyjnego w Szczecinie.
29 kwietnia 2016 r.

Kierownik sekretariatu

I Wydziatu Cywilnego

Sadu Apelacyjnego w Szczecinie

mgr Sylwia Kedziorek

Sygn. akt I ACa 179/16

Sygn. akt I ACz 159/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Artur Kowalewski (spr.)
Sedziowie: SSA Dariusz Rystal
SSA Tomasz Zelazowski
Protokolant: sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 7 kwietnia 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w P.
przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia w S.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 15 maja 2015 roku, sygn. akt VIII GC 113/14

oraz zazalenia pow6dki na postanowienie Sagdu Okregowego w Szczecinie z dnia 30 listopada 2015 roku, sygn.. akt
VIII GC 113/14 w przedmiocie oddalenia wniosku o zabezpieczenie



I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze oddala powodztwo i zasadza od
powodki na rzecz pozwanej kwote 7.217 (siedem tysiecy dwieécie
siedemnascie) zlotych tytulem kosztéw procesu;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 105.400 (sto piec tysiecy
czterysta) zlotych tytulem kosztoéw postepowania apelacyjnego;

III. umarza postepowanie zazaleniowe.

SSA Tomasz Zelazowski SSA Artur Kowalewski SSA Dariusz Rystal

Sygn. akt I ACa 179/16

IACz159/16

UZASADNIENIE

Powodka (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialno$ciag w P. wniosla o ustalenie, ze umowa przeniesienia wlasnosci
nieruchomo$ci potozonej w S., dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), w zamian za zwolnienie z dlugu, zawarta w dniu 4 kwietnia 2013 r. pomiedzy powo6dka a pozwang
(...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. jest niewazna, jako podjeta z naruszeniem art. 17 ust. 1 k.s.h. w zw.
z art. 228 pkt 4 k.s.h. oraz postanowienn umowy powodowej spo6iki - §19 tiret 11.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie od powddki na jej
rzecz kosztdw postepowania. Zakwestionowala istnienie interesu prawnego powodki, co skutkuje stwierdzeniem
braku legitymacji czynnej, a nadto wskazala, ze przedmiotowa umowa zawarta zostala w oparciu o wazng uchwale
zgromadzenia wspdlnikow, wyrazajaca zgode, na dokonanie tej czynnosci.

Wyrokiem z dnia 15 maja 2015 r. Sad Okregowy w Szczecinie ustalil, Ze niewazna jest umowa przeniesienia wlasnoSci
nieruchomosci polozonej w S. przy Alei (...), stanowigcej dzialke numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin -
Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w zamian za zwolnienie z dlugu, zawarta
pomiedzy powddka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w P. i pozwana (...) sp6tka z ograniczong
odpowiedzialno$cig w S. w dniu 4 kwietnia 2013 r. w formie aktu notarialnego przed notariuszem C. P., Repertorium
A numer (...), a nadto zasadzil od pozwanej na rzecz pow6dki kwote 107.217 zlotych tytulem kosztow procesu.

Podstawe tego wyroku stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Wspolnikami powodowej spélki sa J. N., J. B. oraz W. J.. Na dzien 4 kwietnia 2013 r. W. J. byl prezesem zarzadu,
za$ J. B. czlonkiem zarzadu. Kazdy z czlonkéw zarzadu byl uprawniony do jednoosobowej reprezentacji spoiki.
Prokurentami samoistnymi powodowej spotki bylty A. C. i M. K..

Na mocy uchwaly nr 2 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikdbw powodki z dnia 25 kwietnia 2013 r. i
kontynuowanego po przerwie w dniu 10 maja 2013 r., W. J. zostal odwolany z funkcji prezesa zarzadu powodowej
spoOtki. Odwolanie W. J. z czlonkostwa w zarzadzie powodowej spolki bylo rowniez przedmiotem uchwaly nr 5
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikow powddki z dnia 2 pazdziernika 2013 r.

Jedynym wspolnikiem pozwanej spolki jest W. J.. Jest on tez prezesem zarzadu, uprawnionym do jednoosobowej
reprezentacji spolki. Zarzad jest jednoosobowy. Prokurentem samoistnym pozwanej jest A. C..

Zgodnie z §17 umowy powodowej spo6tki do wylacznej kompetencji Zgromadzenia Wsp6lnikdw nalezy m. in. zbycie
lub wydzierzawienie przedsiebiorstwa.



W dniu 27 sierpnia 2007 r. pomiedzy powddka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. a (...) sp6lka z
ograniczona odpowiedzialnoSciag w W. zawarta zostala przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomoéci — zabudowanej
dzialki gruntu nr (...), polozonej w S. przy Al. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinie prowadzi Kw nr (...). Cena
nieruchomoéci zostala okres$lona na 14.000.000 z} (§3 ust. 1). Termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony umowy
zakre$lily najpdzniej do dnia 31 marca 2008 r. (§3 ust. 5). Przyrzeczona umowa sprzedazy nie zostala zawarta.

Podczas Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw powodki w dniu 29 sierpnia 2007 r. podjeto uchwale nr 1, na
mocy ktorej na podstawie art. 228 k.s.h. oraz art. 17 § 2 k.s.h. wyrazono zgode na zbycie nieruchomosci zabudowanej,
stanowigcej dzialke o numerze geodezyjnym (...) wraz z prawem wlasnosci do budynkoéw, polozonej w S. przy Al (...),
dla ktorej Sad Rejonowy w Szczecinie prowadzi Kw nr (...). Uchwala zostala podjeta jednomy$lnie przy obecno$ci
wszystkich wspoélnikow. Celem podjecia uchwaly bylo zbycie nieruchomoéci na rzecz (...) sp6lki z ograniczona
odpowiedzialnoScia w W..

W zwiagzku z faktem, ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej ze spolka (...), powbddka podjela decyzje
o wykonaniu remontu nieruchomosci i przeznaczeniu jej na cele inwestycyjne. Cze$¢ pomieszczen biurowych
przeznaczona zostala na wynajem, w budynku znajdowaly sie kancelarie notarialne i adwokackie, siedzibe miaty spotki
z grupy kapitalowej, do ktoérej nalezy powddka — m. in. spoétka (...)i (...).

W latach 2007-2013 powddka podjeta kilka — szczegdtowo opisanych przez Sad Okregowy - uchwal, na mocy ktorych
wyrazona zostala zgoda na zbycie okreslonych nieruchomos$ci. W tresci uchwal nie wskazywano, jaki podmiot ma
naby¢ prawo wlasno$ci, w jakim terminie i na jakich warunkach.

W dniu 4 kwietnia 2013 r. pomiedzy pow6dka a pozwang zawarta zostala umowa przeniesienia wlasnoéci w zamian za
zwolnienie z dtugu. Strony wskazaly, ze pozwanej przystuguja wobec powddki wymagalne wierzytelno$ci w wysokosci
960.116,87 7l z tytulu umowy pozyczki z dnia 2 stycznia 2012 r. oraz 6.180.137,05 zl z tytulu nabytej w drodze umowy
przelewu wierzytelnoéci z dnia 31 grudnia 2012 r. od (...) sp6iki z ograniczong odpowiedzialnoScig w S. (§2 ust. 1, 2
i 3). Powodka w celu zwolnienia ze zobowiazania polegajacego na obowiazku zaplaty tacznej kwoty 7.140.253,92 7l
przeniosla na rzecz pozwanej prawo wlasnoS$ci nieruchomosci stanowigcej zabudowana dziatke nr (...), polozonej przy
Alei (...) w S., dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta KW
nr (...) (84 ust. 1 wzw. z § 1 ). W §4 ust. 2 strony o$wiadczyly rowniez, ze tytutem wyrdéwnania wartosci wzajemnych
Swiadczen pozwana zobowigzana jest do zaplaty na rzecz powo6dki kwoty 1.654.246,08 zl w terminie do dnia 30
czerwca 2013 T.

Przy zawieraniu umowy okazano protok6l Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikéw powodowej spolki z dnia 29
sierpnia 2007 r., obejmujacy uchwale nr 1 o wyrazeniu zgody na zbycie nieruchomosci.

Powodka reprezentowana byla przez W. J., jedynego czlonka zarzadu uprawnionego do jednoosobowej reprezentacji.
Pozwana reprezentowana byla przez prokurenta samoistnego A. C.. W. J. nie informowal pozostalych wspolnikow o
zamiarze zbycia nieruchomosci, nie uzyskat ich zgody.

Pozwana zostala ujawniona jako wlasciciel w ksiedze wieczystej KW nr (...). Jako podstawe wpisu wskazano umowe
z dnia 4 kwietnia 2013 r.

Nieruchomo$¢ obcigzona jest hipoteka umowng wpisana na rzecz (...) Bank (...) Spdtki Akeyjnej w W. w kwocie
8.475.000 zl, hipoteka przymusowa na rzecz M. B. w kwocie 3.054.338,94 zl i hipoteka przymusowa na rzecz (...)
spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w P. w kwocie 2.171.885,19 zl. Powolane podmioty byly wierzycielami
powodki.

W dniu 4 czerwca 2013 r. wspolnicy powodki J. N. i J. B. o§wiadczyli, ze nie wyrazali zgody na zawarcie przez powodke
umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w zamian za zwolnienie z dlugu. Uznali rowniez, ze nie wyrazali zgody
na dokonanie wskazanej czynnoéci jako Zgromadzenie Wspoélnikéw powodki.



W toku postepowania egzekucyjnego, prowadzonego przeciwko powodce z wniosku wierzyciela (...) Bank (...) S.A.
(KM 2603/11) sporzadzono operat szacowania, w ktérym warto$¢ nieruchomosci, stanowiacej przedmiot umowy z
dnia 4 kwietnia 2013 r, okreslono na 5.648.600 z}l. Powddka wniosla o uzupelhienie opisu i oszacowania podnoszac,
ze stan wykonczeniowy budynku i jego otoczenie ulegly diametralnej zmianie w stosunku do daty wizji w stopniu
podwyzszajacym warto$¢ nieruchomoéci. Powolano sie m. in. na prace wykonane od frontu nieruchomosci i remont
pomieszczen. Powodka wywiodla rowniez skarge na opis i oszacowanie wywodzac, ze dokonala nakladow na remont
i wykonczenie w wysokoS$ci 8.039.886,86 zt.

Podstawe dokonania ww. ustalen faktycznych stanowily dowody z dokumentéw, wsparte zeznaniami Swiadka J.
N.. Sad Okregowy uznal, ze wniosek pozwanej o odroczenie rozprawy z dnia 22 pazdziernika 2014 r., na ktorej
przestuchano tego $wiadka, nie zastugiwal na uwzglednienie. Nie zaistnialy bowiem przestanki przewidziane w art. 214
§ 1 k.p.c. Pelnomocnik strony pozwanej w dniu 21 pazdziernika 2014 r., a zatem dzien przed wyznaczonym terminem
rozprawy, wniosla pismo, zawierajace wniosek o odroczenie rozprawy i wskazanie, ze pelnomocnik od 15 pazdziernika
2014 r. przebywa w szpitalu i 16 pazdziernika 2014 r. przeszla zabieg operacyjny. Wniosek ten zostal jednak
zlozony zbyt p6zno. Pelnomocnik nie wykazala, ze pobyt w szpitalu nie byl zaplanowany, mial charakter nagly, co
uzasadnialoby przyjecie, Ze nie bylo mozliwe wystgpienie ze stosownym wnioskiem wezeéniej. W zwigzku z powyzszym
nie zaistnialy podstawy do przyjecia, ze pelnomocnik nie miala mozliwosci udzielenia chociazby pelnomocnictwa
substytucyjnego, a tym samym zapewnienia stronie pozwanej reprezentacji na rozprawie w dniu 22 pazdziernika
2014 r. Z udzielonego przez pozwana pelnomocnictwa nie wynika, aby wylaczone zostalo upowaznienie do udzielenia
pelnomocnictwa substytucyjnego. W tej sytuacji nie sposéb przyjaé, aby wystapila po stronie pelnomocnika pozwane;j
nagla, nieprzewidziana i nie dajaca sie przezwyciezy¢ przeszkoda, uniemozliwiajaca stawiennictwo na rozprawie.

Podstawe prawna zaslugujacego na uwzglednienie powodztwa stanowil przepis art. 189 k.p.c. w zw. z art. 228 pkt 4
k.s.h.iart. 17 ust. 1 k.s.h.

Rozwazajac w pierwszej kolejnosci istnienie po stronie powoda interesu prawnego w wytoczeniu przedmiotowego
powddztwa, o ktérym mowa w art. 189 k.p.c., Sad I instancji wskazal, ze zachodzi on, jezeli sam skutek, jaki
wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych interesow,
czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci.
Przyjmuje sie istnienie interesu prawnego zawsze, gdy istnieje niepewno$¢ stanu prawnego lub gdy stronie nie stoi
otworem droga procesu o §wiadczenie, a strona przeciwna kwestionuje jej prawo lub stosunek prawny. Wskazuje
sie jednocze$nie, ze artykul 189 k.p.c. nie znajdzie zastosowania, jezeli przepisy szczegblne przewiduja odrebne
powodztwa, ktdrych treScia jest ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa np. o usuniecie
niezgodno&ci stanu prawnego nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie art. 10 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece .

Pozwana kwestionowala istnienie po stronie powodowej legitymacji czynnej do wytoczenia niniejszego powddztwa
wywodzac, ze w istocie stan niepewnos$ci moze usuna¢ wyrok zapadly po rozpoznaniu powodztwa, ktérego podstawe
stanowi art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t. jedn. 2013 rok, poz. 707 ze
zm.). Kwestie dotyczace koniecznoéci w analogicznej sytuacji wytoczenia powddztwa na podstawie powolanego
przepisu w celu usuniecia niezgodnoS$ci stanu prawnego ksiegi wieczystej z jej rzeczywistym stanem prawnym
stanowily przedmiot rozwazan w doktrynie i orzecznictwie. Na tym tle zarysowaly sie dwa stanowiska. Wedlug
jednego z nich usuniecie niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym moze nastapi¢ tylko w
ramach wskazanego powyzej powodztwa, za$§ wedtug drugiego — usuniecie analizowanej niezgodno$ci jest mozliwe w
postepowaniu wieczystoksiegowym poprzez wykazanie tej niezgodnosci orzeczeniem sadu lub innym odpowiednim
dokumentem (art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, zwanej dalej ,u.k.w.h.”). Analiza tych stanowisk
sklonila Sad Okregowy do uznania, ze po stronie powodki istnieje interes prawny w zadaniu ustalenia niewazno$ci
umowy, stanowiacej podstawe wpisu w ksiedze wieczystej i w tym celu nie jest wymagane wystapienie z powddztwem,
opartym na przepisie art. 10 u.k.w.h.



Podzieli¢ nalezalo, zdaniem Sadu Okregowego, prezentowane w orzecznictwie stanowisko, zgodnie z ktéorym wyrok
sadu stwierdzajacy niewazno$¢ umowy, na podstawie ktorej ujawniono w ksiedze wieczystej prawo wlasno$ci
nieruchomoéci jest orzeczeniem wykazujacym niezgodno$é, o ktorej mowa w art. 31 ust. 2 u.k.w.h. i moze stanowic
podstawe wpisu potrzebnego do usuniecia niezgodno$ci miedzy tres$cia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym nieruchomosci, jezeli w chwili rozpoznawania wniosku o wpis (wykreslenie dotychczasowego wpisu)
rzeczywisty stan prawny nieruchomo$ci jest zgodny ze stanem wynikajacym z wpisu dokonanego przed zawarciem
tej umowy (tak postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 r., sygn. II CSK 665/10, opubl. w OSP
2012/3/31). W przypadku uchylenia podstawy prawnej wpisu (niewaznej umowy), powodujgcego, ze stan prawny
nieruchomodci jest taki, jaki byl przed zawarciem umowy, nie zachodzi konieczno$¢é wytoczenia powddztwa na
podstawie art. 10 u.k.w.h. w celu usuniecia niezgodnosci stanu prawnego ksiegi wieczystej z jej rzeczywistym stanem
prawny. Sad Najwyzszy zauwazyl rowniez, ze analizowany art. 31 ust. 2 u.k.w.h. nie zawiera wymagania, aby podstawa
wpisu potrzebnego do usuniecia niezgodnoSci moglo by¢ tylko takie orzeczenie sadu, ktére stwierdzaloby prawo
wlasno$ci nieruchomoéci przystugujace wnioskodawcy. Wystarczajace jest w tym zakresie orzeczenie wykazujace te
niezgodnos¢ i warunek taki spelnia wyrok stwierdzajacy na podstawie art. 189 k.p.c. niewazno$¢ umowy sprzedazy
nieruchomo$ci, na podstawie ktérej nabywca wpisany zostal jako wtaéciciel nieruchomo$ci.

Powolane stanowisko przyjete zostalo m. in. w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2011 r. (sygn.
IV CSK 13/11, System Informacji Prawnej Lex nr 1111005) oraz w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
23 maja 2014 r. (sygn. I ACa 1793/13, System Informacji Prawnej Lex nr 1480618). Przede wszystkim jednak
wskazaé nalezy na uchwate Sagdu Najwyzszego z dnia 14 marca 2014 r. (sygn. III CZP 121/15, opubl. w OSNIC nr
2/2015, poz. 15), ktérej przedmiotem byl interes prawny wierzyciela w ustaleniu niewaznos$ci czynno$ci ustanowienia
hipoteki. Wskazano w niej, Ze obalenie wpisu w ksiedze wieczystej wymaga wykazania niewazno$ci podstawy wpisu
orzeczeniem sadowym. Jezeli wpisu dokonano bez waznej przyczyny prawnej dochodzi do niezgodnos$ci miedzy tre$cig
ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Jej usuniecie wymaga przeprowadzenia kolejnego postepowania
wieczystoksiegowego, w ktorym podstawe wpis6w moga stanowi¢ orzeczenia sadu i inne odpowiednie dokumenty.
Wobec braku dookreslenia rodzaju orzeczenia za niedopuszczalne uznal Sad Najwyzszy zawezenie definicji tylko do
rozstrzygnie¢ uzyskanych w postepowaniu z powodztwa o usuniecie niezgodnoSci stanu prawnego nieruchomosci
opartego na przepisie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. W konsekwencji z pojecia ,, orzeczenie”, o ktérym mowa w art. 31 ust. 2
u.k.w.h, nie mozna wylaczy¢ wyroku ustalajacego niewazno$¢ czynnosci prawnej, majacego charakter deklaratywny,
wywolujacego skutek ex tunc.

Opisywana powyzej mozliwo$¢ usuniecia niezgodnosci w ksiedze wieczystej na podstawie orzeczenia sadu ograniczona
jest jednak do sytuacji, gdy sam wyrok stwierdzajacy niewazno$¢ umowy daje podstawy dla sadu wieczystoksiegowego
do wykreSlenia wpisu wlasciciela na podstawie tej niewaznej umowy i kiedy poprzez samo to wykreslenie i — tym
samym - pozostawienie w ksiedze wieczystej dotychczasowego wpisu, doprowadzi sie do zgodno$ci treéci ksiegi
wieczystej ze stanem aktualnym. Dotyczy to sytuacji, gdy poprzednio wpisany wlasciciel jest wlascicielem w momencie
dokonywania wpisu przez sad wieczystoksiegowy. Taka sytuacja miala miejsce w omawianej sprawie, gdyz z materialu
dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie nie wynika, aby po zawarciu spornej umowy doszlo do dalszych
rozporzadzen ta nieruchomoscia. Obecnie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci przy al. (...) w S.
jako wlasciciel wpisana jest pozwana, za$§ podstawe wpisu stanowila umowa przeniesienia wlasnosSci w zamian
za zwolnienie z dlugu z dnia 4 kwietnia 2013 r., stwierdzenia niewaznoSci ktérej domaga sie powodka. Sad w
konsekwencji uznal, ze dysponowanie przez strone powodowa samym wyrokiem stwierdzajagcym niewazno$¢ pozwoli
jej na podstawie art. 31 ust. 2 u.k.w.h. uzyskac wykreslenie spoiki (...) jako wlasciciela nieruchomosci.

Uznajac zatem, ze powodka wykazala istnienie interesu prawnego w domaganiu sie ustalenia niewazno$ci umowy z
dnia 4 kwietnia 2013 r., Sad Okregowy w dalszej kolejnoéci badat czy istnieja podstawy do stwierdzenia niewazno$ci
umowy na podstawie przepiséw powolanych przez strone powodows, przede wszystkim art. 228 pkt 4 k.s.h. w zw.
z art. 17 § 1 k.s.h. W zwiazku z brzmieniem tych przepisow powodka wywodzila, ze nie wyrazila z formie stosownej
uchwaly zgody na przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na rzecz pozwanej w dniu 4 kwietnia 2013 r. i na okre$lonych
w tej umowie warunkach.



Uchwata wspdlnikéw, na mocy ktoérej wyrazono zgode na zbycie nieruchomosci, stanowi¢ winna przejaw woli
wspolnikow na dokonanie takiej wlasnie czynno$ci prawnej. Wola jest niezbednym elementem kazdej czynnoSci
prawnej, a tym samym, dla skutecznego przeniesienia nieruchomosci podjeciu uchwaly z dnia 29 sierpnia 2007
r. towarzyszy¢ winna wola wspolnikobw dokonania takiej czynnoSci prawnej. Nie jest z tego punktu widzenia
wystarczajace przedstawienie jakiejkolwiek uchwaly zawierajacej zgode na zbycie okre$lonej nieruchomoéci. Winna
to by¢ uchwala, z ktérej jednoznacznie i niezbicie wynika, ze wola wspo6lnikéw bylo przeniesienie nieruchomosci w
taki sposdb i w takim zakresie, w jaki dokonano to w spornej umowie. Moze to nastapic¢ jedynie wowczas, gdy znany
jest charakter tej czynno$ci i jej warunki.

Co do zasady Sad Okregowy nie wylaczyt mozliwosci podejmowania przez wspolnikoéw uchwatl w sposéb blankietowy,
w sposob ktory nie okres§la osoby nabywcy ani minimalnej ceny, za ktéra mialoby nastgpic¢ zbycie nieruchomosci.
Niemniej, to czy uchwala taka, nawet o charakterze blankietowym, odzwierciedla w sposob pelny wole wspo6lnikow,
musi byé¢ ustalane indywidualnie w odniesieniu do kazdej z uchwal i zawartych na jej podstawie umoéw, przy
uwzglednieniu okoliczno$ci konkretnego przypadku. Uchwala, ktéra przedstawila pozwana i ktéra postuzyla sie przy
zawieraniu umowy sprzedazy nieruchomosci, to jest uchwala Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia
29 sierpnia 2007 r., nie odzwierciedlala w ocenie Sadu woli wspolnikow co do zbycia nieruchomo$ci w zamian za
zwolnienie z dlugu, do jakiego doszlo w dniu 4 kwietnia 2013 r. Zostala ona bowiem podjeta, jak zeznal $§wiadek J.
N., bezposérednio po zawarciu umowy przedwstepnej ze spdlka (...) w dniu 27 sierpnia 2007 r., co mialo zwigzek
przede wszystkim ze stanem technicznym nieruchomosci i z 6wczesnymi planami powo6dki co do jej przeznaczenia.
Tymczasem z uwagi na fakt, ze nie doszlo do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy ze spo6lka (...), powodka
poczynila naklady na nieruchomo$¢ i znajdujace sie w niej lokale przeznaczyla gléwnie na wynajem, w lokalach
tych siedziby mialy roéwniez spo6tki powiazane kapitalowo z powddka. Co za tym idzie wiarygodne jest stanowisko
strony powodowej co do tego, ze w 2013 roku, kiedy remont juz sie zakonczyl i obiekt byl uzytkowany, wolg
wspolnikow nie bylo zbycie nieruchomosci. Na jej terenie znajdowaly sie bowiem siedziby innych spdlek, ktorych
wspolnikami byli réwniez wspoélnicy powddki. Nie mogla umknac uwadze réwniez okolicznosé, ze pomiedzy podanymi
zdarzeniami nastgpila ponad 5-letnia przerwa i w czasie tego okresu zmienily sie relacje pomiedzy wspo6lnikami. W
dacie zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci niewatpliwe pomiedzy wspolnikami istnial konflikt, nie porozumiewali
sie co do podejmowanych decyzji. Pomiedzy wspoélnikami nie bylo wowczas zaufania, jakie istnialo wczesniej —
takiego, ktore uzasadniatoby uprawnionemu do jednoosobowej reprezentacji powodki W. J. podejmowanie decyzji
bez koniecznoéci dokonywania kazdorazowo konsultacji czy uzgodnien. Takie zaufanie i porozumienie leglto u podstaw
podejmowania uchwal o charakterze blankietowym, gdy oczywistym bylo, ze wszyscy wspoélnicy sa zgodni co do
charakteru podejmowanych przez spoétke (...) dzialan, takze dotyczacych rozporzadzania majatkiem.

Sad Okregowy uwzglednil okoliczno$¢, ze - jak wynika z dokumentéw przedlozonych przez strone pozwang - rowniez
w poprzednich latach, przed zawarciem spornej umowy, wielokrotnie dochodzilo do zawierania umoéw sprzedazy przy
wykorzystywaniu uchwatl blankietowych podejmowanych znacznie wczesniej. Niemniej, okres pomiedzy podjeciem
uchwaly a zawarciem umowy sprzedazy oscylowal zwykle wokol okresu jednorocznego, w dwbch przypadkach byl to
okres trzech lat, a tylko w jednym - dotyczacym nieruchomosci polozonej w M., tak jak w rozpoznawanej sprawie,
pomiedzy wyrazeniem zgody przez wspolnikow powddki w formie uchwaly a zawarciem umowy zbycia nieruchomoéci
uplynelo 7 lat. Fakt zawarcia tych umow i uprzedniego uzyskania zgody wspoélnikow stanowi jednak jedynie tto
dla oceny wazno$ci spornej umowy, Swiadczy o pewnym zwyczaju, niemniej, nie moze wplywac bezpoérednio na
ocene spelienia warunku uzyskania zgody na zbycie konkretnej nieruchomosci i w okre$lonym momencie. Kazda
umowe winno sie ocenia¢ w spos6b indywidualny, autonomiczny. Nakazuje to bada¢, czy istniala zgoda co do zbycia
konkretnej nieruchomosci wyrazona w formie uchwaly i czy rzeczywiscie odzwierciedlala ona wole wspolnikow zbycia
tej nieruchomos$ci w danym momencie. Przedmiotem badania w niniejszej sprawie byta jedynie umowa przeniesienia
wlasnoS$ci w zamian za zwolnienie z dlugu z dnia 4 kwietnia 2013 r., w zwigzku z czym wokot tej umowy i uchwaly z
dnia 29 sierpnia 2007 r. ogniskowaly sie ustalenia faktyczne i ich ocena prawna.

Sad Okregowy nie podzielil innych podstaw niewazno$ci umowy, na ktére powolywala sie strona powodowa, a

mianowicie zwigzanych z art. 58 i art. 353" k.c. Powodka w istocie nie wykazala, aby sporna umowa byla sprzeczna



z zasadami wspoélzycia spolecznego, doprowadzata do pokrzywdzenia jednej ze stron, czy tez, ze nie zachowano przy
jej zawarciu ekwiwalentnoS$ci $wiadczen.

O kosztach postepowania Sad I instancji orzekl na podstawie art. 108 k.p.c. w zw. z art. 98 § 11 3 k.p.c., majac na
uwadze zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu.

Powyzszy wyrok w caloéci zaskarzyla apelacja pozwana (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia w W.,
zarzucajac:

1. naruszenie prawa procesowego tj. art. 189 k.p.c. poprzez bezzasadne uznanie, ze powddka posiada interes
prawny podczas gdy w zwiazku z istnieniem roszczenia dalej idgcego i nieostateczno$cia (niekonczeniem sporu)
rozstrzygniecia w sprawie, powddce interes prawny nie przyshuguje,

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 228 pkt 4 k.s.h. w zw. z art. 17 ust 1 k.s.h. poprzez bezpodstawne przyjecie,
ze nie bylo wymaganej prawem zgody (woli) wspélnikow na zbycie przedmiotowej nieruchomosci, podczas gdy zgoda
taka (i wola wspdélnikéw) byta wyrazona w formie uchwaty blankietowej, nie ograniczajacej ani nie narzucajacej
Zarzadowi ani formy zbycia, ani ceny, ani podmiotu nabywcy, ani wreszcie okresu obowigzywania tej uchwatl,

3. naruszenie prawa procesowego - art. 247 k.p.c. i 231 k.p.c. poprzez przestuchanie §wiadka J. N. na okoliczno$ci
ponad i przeciwko osnowie dokumentu, j. tresci uchwaly wyrazajacej zgode na zbycie nieruchomosci, na okolicznoéc
istnienia treéci nie zapisanej w tej uchwale,

4. sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na
bezpodstawnym przyjeciu przez sad, ze nie istniala uchwala wyrazajaca zgode na zbycie nieruchomo$ci, podczas gdy
uchwala taka istniala i byla przedlozona do akt, a takze polegajaca na przyjeciu, ze tre$¢ uchwaly wyrazajacej zgode
na zbycie nieruchomos$ci byla odmienna od tej zapisanej literalnie w uchwale,

5. naruszenie prawa procesowego poprzez razace przekroczenie swobodnej oceny dowodoéw polegajace na przyjeciu,
wbrew istniejacemu dokumentowi - uchwale Zgromadzenia Wspdlnikdéw wyrazajacej zgode na zbycie nieruchomosci -
ze takiej zgody nie bylo lub ze byta to zgoda o innej tresci (bowiem Sad popada w swoich rozwazaniach w sprzecznosé),
pomimo wykazania dokumentami, ze kazda wyrazona w powodowej spolki, a takze w spétkach powiazanych zgoda,
miala forme blankietowa i stanowila zgode na przyszlos§é, dla kazdego zbycia nieruchomosci, bez ograniczenia
czasowego, podmiotowego czy kwotowego,

6. naruszenie prawa procesowego - prawa strony do czynnego udzialu w postepowaniu i konstytucyjnego prawa
do obrony swoich praw poprzez nieodroczenie rozprawy na wniosek pelnomocnika przebywajacego w szpitalu i
przeshuchanie Swiadka J. N., ktérego zeznania jak wynika z uzasadnienia mialy olbrzymi, a wrecz rozstrzygajacy
wplyw na rozstrzygniecie, pod nieobecnoé¢ pelnomocnika, co spowodowalo niemozno$¢ zadawania pytan i weryfikacji
prawdziwo$ci zeznan oraz innych okoliczno$ci zwigzanych z istotg sprawy.

Wskazujac na te uchybienia pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powoddztwa i zasadzenie
od powddki kosztoéw postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego za I instancje.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik pozwanej wniost o zasadzenie na jej rzecz od powodki kosztow zastepstwa
procesowego za instancje odwolawcza.

Postanowieniem z dnia 30 listopada 2015 r. Sad Okregowy oddalil — jako niedopuszczalny - wniosek powddki o
udzielenie zabezpieczenia przez zawieszenie postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez komornika sgdowego
przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie A. O. w sprawie o sygn. KM 2603/11 w zakresie egzekucji
z nieruchomos$ci, stanowiacej przedmiot niniejszego procesu.



Postanowienie to zaskarzyla zazaleniem powddka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w P., zarzucajac

naruszenie art. 730" § 1 k.p.c. oraz art. 755 § 1 pkt 3 k.p.c. i wnoszac o wydanie orzeczenia reformatoryjnego
uwzgledniajgcego wniosek, ewentualnie o uchylenie skarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi I
instancji doi ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej okazala sie w calo$ci uzasadniona, a to wobec braku legitymacji procesowej powodki do wytoczenia
powodztwa o ustalenie niewazno$ci przedmiotowej umowy.

Rozwazenia w pierwszej kolejnosci wymagal zgloszony przez pozwana zarzut naruszenia prawa do czynnego udzialu
w procesie, kwalifikowany — na plaszczyZznie procesowej — jako zarzut niewazno$ci postepowania (art. 379 pkt 5
k.p.c.), bowiem jego uwzglednienie przesadzaloby o kierunku rozstrzygniecia sprawy przez sad odwolawczy. Sad
Apelacyjny przychyla sie do pogladu, iz pozbawienie strony mozno$ci obrony swych praw, aby moglo stanowi¢
przyczyne niewazno$ci, musi by¢ calkowite i w sposo6b bezwzgledny wylgczy¢ moznoéé obrony (tak Sad Najwyzszy min.
w wyroku z dnia 11 kwietnia 2003 r., VCK 38/02, LEX nr 151592). Ocena, czy doszlo do pozbawienia strony mozliwos$ci
obrony jej praw, jest dokonywana na podstawie konkretnych okolicznoéci sprawy. O niewazno$ci postepowania z
omawianej przyczyny mozna mowic tylko wowcezas, gdy strona zostala pozbawiona uprawnien procesowych wskutek
wadliwego postepowania sadu, a nie wtedy, gdy strona na skutek wlasnego dziatania z uprawnien tych nie skorzystala.
Okreslone Srodki procesowe, takze te, ktore maja na celu zagwarantowanie stronom ich praw, winny by¢ przez strony
wykorzystywane w sposob wlasciwy i shuzacy rzeczywisScie realizacji tych praw (vide: Sad Najwyzszy w postanowieniu
z dnia 8 marca 2002 r., III CKN 461/99, LEX nr 54479). Przy analizie, czy doszlo do pozbawienia strony moznoSci
dzialania, nalezy najpierw rozwazy¢, czy nastgpilo naruszenie przepisOw procesowych, a w drugiej kolejnosci trzeba
sprawdzié, czy uchybienie to wplynelo na moznoé¢ strony do dzialania w postepowaniu, w koncu nalezy zbadaé, czy
pomimo realizacji tych przeslanek strona mogla broni¢ swych praw, mimo uchybien procesowych. Tylko w razie
kumulatywnego spelnienia wszystkich tych trzech przeslanek, mozna odpowiedzie¢ twierdzaco, ze strona zostala
pozbawiona moznoSci dzialania.

Przenoszac przedstawiony stan prawny do realiow niniejszego sporu, stwierdzi¢ nalezy, iz Sad Okregowy nie
uchybil przepisom kodeksu postepowania cywilnego nie uwzgledniajac wniosku pelnomocnika pozwanej o odroczenie
rozprawy, w dniu 22 pazdziernika 2014 r., motywowanego jego pobytem w szpitalu. Komplementarnemu stanowisku
Sadu I instancji w tym zakresie, ktore Sad Apelacyjny w caloéci podziela, skarzaca przeciwstawila wylacznie
wlasne, subiektywne przekonanie, ze rozprawa ta winna byla ulec odroczeniu. Brak jakiegokolwiek odniesienia
sie do argumentacji uzasadnienia zaskarzonego wyroku, ktora tej kwestii dotyczy, uniemozliwia w istocie rzeczy
merytoryczna ocene tego zarzutu. Jedynie syntetycznie wyjaéni¢ zatem nalezy pozwanej, ze przyczyna wniosku o
odroczenie rozprawy, na plaszczyznie dyspozycji art. 214 § 1 k.p.c., moze by¢ uznana za skuteczng tylko wowczas,
gdyby nie mozna jej bylo obiektywnie przezwyciezy¢. Sytuacja, w ktorej strona pozwana nie podjela choc¢by proby
wykazania, ze pobyt pelnomocnika mial charakter nagly, a nadto, ze nie istniala obiektywna mozliwo$¢ ustanowienia
pelnomocnika substytucyjnego, pozytywnej kwalifikacji prawnej — z punktu widzenia ww. normy — nie mogla
podlegaé. Marginalnie wskazaé przy tym nalezy, ze o ile zeznania przestuchanego na tej rozprawie Swiadka J. N.
mialy rzeczywiScie istotne znaczenie dla kierunku rozstrzygniecia sprawy przez Sad Okregowy, o tyle dla tre$ci wyroku
wydanego przez Sad II instancji byly one obojetne.

Kwalifikacja wniesionego powodztwa jako wpisujacego sie w dyspozycje art. 189 k.p.c., aktualizowala obowiazek, jak
we wszystkich sprawach opartych na tej podstawie prawnej, rozwazenia zagadnienia istnienia po stronie powodki
interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa o ustalenie, stanowigcego podstawowa materialnoprawng przestanke
jego skutecznosci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad I instancji wadliwie uznal, iz powo6dka ma interes prawny w ustaleniu niewaznosci
umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci potozonej w S., dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze
i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w zamian za zwolnienie z dlugu, zawartej w dniu 4



kwietnia 2013 r., bowiem moze ona wytoczy¢ dalej idace — z punktu widzenia ochrony jej interesu prawnego —
powodztwo o usuniecie niezgodnos$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym nieruchomo$ci, przewidziane w art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.
2013.707 t.j. ze zm.)

W orzecznictwie i w piSmiennictwie wskazuje sie na obie przeslanki przewidziane w art. 189 k.p.c., a mianowicie
istnienie interesu prawnego powoda w ustaleniu, o ktorym mowa w tym przepisie, oraz ze ustalenie to powinno
dotyczy¢ stosunku prawnego lub prawa, a nie okoliczno$ci faktycznej. W obecnym stanie prawnym interes prawny
nalezy rozumie¢ szeroko, tzn. nie tylko w sposéb wynikajacy z tresci okreslonych przepiséw prawa przedmiotowego,
lecz takze w sposéb uwzgledniajacy ogolng sytuacje prawng powoda. Ta podstawowa materialnoprawna przestanka
przepisu art. 189 k.p.c., powinna by¢ interpretowana z uwzglednieniem szeroko pojmowanego dostepu do sadow w
celu zapewnienia ochrony prawnej w konstytucyjnie okre$lonym zakresie (art. 45 Konstytucji RP), poniewaz prawo do
sadu jest standardem miedzynarodowym w mysl art. 14 Miedzynarodowego Paktu Praw Obywatelskich i Politycznych
- ratyfikowanego przez Polske (Dz. U. z 1977 r. Nr 38, poz. 167). Udzielenie ochrony przez sad nastepuje zawsze
ze wzgledu na istniejaca potrzebe uzyskania poprawy w sytuacji prawnej, m.in. przez uzyskanie stanu klarownoéci
i stabilnoSci tej sytuacji. Interesu prawnego w zadaniu omawianego ustalenia nie mozna zakwestionowaé, gdy ma
ono znaczenie zarowno dla obecnych, jak i przyszlych (mozliwych), ale obiektywnie prawdopodobnych stosunkow
prawnych i praw (sytuacji prawnej) podmiotu wystepujacego z zadaniem ustalenia i to nawet wowczas, gdy powdd nie
jest strong tych praw czy stosunkéw prawnych. Za ugruntowang w judykaturze i nauce prawa uznac nalezy definicje
interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c., zgodnie z ktora interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki
wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych interesow,
czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci. Tak
rozumiany interes prawny nie zachodzi jedynie wowczas, gdy osiggniecie tozsamego skutku jest mozliwe w drodze
dalej idacego powoddztwa.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie, ze powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym przewidziane w art. 10 u.k.w.h., nie jest szczegdlnym rodzajem powoddztwa o ustalenie, ale
powdbdztwem shuzacym zaspokojeniu roszczenia typu rzeczowego (actio in rem) przy pomocy ktoérego powdd domaga
sie nie tylko ustalenia prawa lub stosunku prawnego, lecz takze wydania orzeczenia zastepujacego o§wiadczenie woli
osoby blednie wpisanej do ksiegi wieczystej (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2007 r. II CSK 361/07,
nie publ. oraz uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r. III CZP 106/05, OSNC 2006/10/160). Dodatkowo,
z samej istoty postepowania o usuniecie niezgodnos$ci, wynika, ze nie moze ono by¢ poddane zadnym ograniczeniom
co do zdarzen, ktérych ocena moglaby prowadzi¢ do dokonania w ksiedze wieczystej wpisu odzwierciedlajacego
rzeczywiste i aktualne prawo. Zmierza ono wprost do usuniecia $ciéle przedmiotowo okres§lonego stanu niepewnosci
iw tym wyraza sie jego odmiennoé¢ w stosunku do postepowania wszczetego powddztwem z art. 189 k.p.c. (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 7 marca 2013 r., IV CSK 469/12, nie publ.). Kwestia niewaznosci czynnoS$ci prawnej jest
w tym postepowaniu jedynie przestanka wstepna.

W tak opisanych uwarunkowaniach prawnych podzieli¢ nalezy poglad skarzacej, ze wylacznie powddztwo o usuniecie
niezgodnoSci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, prowadzi¢ moglo do definitywnego usuniecia
stanu niepewnosci co do tego, kto jest wladcicielem nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy z dnia 4 kwietnia
2013 r. Wskazanie, jakoby skutek tego rodzaju zapewnial wyrok wydany w sprawie o ustalenie niewazno$ci tej umowy,
odwoluje sie do niedopuszczalnego z punktu widzenia oceny istnienia przestanki interesu prawnego, koncowego
wyniku tej sprawy. Wskazal bowiem Sad Okregowy (abstrahujac w tym miejscu od prawidlowo$ci tego pogladu, o czym
w dalszej czeSci uzasadnienia), ze skutek taki zapewni wyrok uwzgledniajacy powddztwo. Tymczasem interes prawny,
z punktu widzenia definitywno$ci skutkéw wydanego wyroku, istnie¢ musi niezaleznie od tego, jaki wyrok w sprawie
zostanie wydany. Oczywiste jest za$, ze w realiach niniejszej sprawy nie moze by¢ o nim mowy w przypadku wyroku
oddalajacego powodztwo, skoro powbddce niewatpliwie przystugiwalaby nadal mozliwo§¢é wniesienia powodztwa z
art. 10 u.k.w.h. Zaprezentowana przez Sad I instancji koncepcja pozostaje w sprzeczno$ci z praktyka rozstrzygania
spraw odwolujacych sie do art. 189 k.p.c. Jak wyzej wskazano, interes prawny jest podstawowa materialnoprawna



przestanka skutecznoéci powddztwa o ustalenie, a zatem ocena jego istnienia dokonywana jest w pierwszej kolejnosci,
przed przystapieniem do weryfikacji zasadno$ci samego zadania. Tymczasem Sad Okregowy, jakkolwiek formalnie
tego rodzaju metodologie zachowal, to jednak uzasadnil istnienie interesu prawnego przez pryzmat tresci orzeczenia
co do istoty sporu, co jest zabiegiem niedopuszczalnym. Podkre§li¢ rowniez nalezy, ze weryfikacja tej przestanki musi
mie¢ charakter obiektywny, wyabstrahowany od tych okolicznosci sprawy, ktore na istnienie tego interesu nie maja
jakiegokolwiek wplywu. Tylko wowczas mozliwe jest bowiem urzeczywistnienie konstytucyjnej zasady rownos$ci wobec
prawa (art. 32 ust. 1 Konstytucji RP). Z tego za$ punktu widzenia okolicznosci faktyczne, w jakich doszlo do zawarcia
przedmiotowej umowy, nie mogly mieé jakiegokolwiek znaczenia dla oceny, czy powodka posiada interes prawny w
wytoczeniu powodztwa o ustalenie. W catoSci dotyczyly one bowiem zagadnienia wazno$ci samej umowy, a nie tego,
czy powddka jest co do zasady z tego rodzaju zadaniem uprawniona wystapié.

Analiza akt przedmiotowej sprawy nie pozostawia watpliwoéci co do tego, ze interes prawny, ktdrego ochrony
domagala sie powddka, ukierunkowany byt wylacznie na definitywne przesadzenie kwestii prawa wlasnoéci do
nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy z dnia 3 kwietnia 2013 r. Skoro za$, jak wyzej wskazano, powodce
przystugiwalo dalej idace powodztwo z art. 10 uk.w.h. i co istotne, gwarantujace definitywne usuniecie stanu
niepewnosSci co do jej sytuacji prawnej niezaleznie od wyniku tej sprawy, to tym samym brak bylo usprawiedliwionych
podstaw do przyjecia, ze posiada ona interes prawny w wytoczeniu powddztwa o ustalenie niewazno$ci tej umowy.
Jej interes co nalezy po raz kolejny podkresli¢, definiowany byt wylacznie przez pryzmat uprawnienia do uzyskania
orzeczenia, mogacego stanowi¢ podstawe jej wpisania do ksiegi wieczystej jako wiascicielki nieruchomosci, potozonej
w S. przy al. (...).

Odnoszac sie do tej czesSci argumentacji Sagdu Okregowego (a takze powddki), w ktérej wskazal on, ze prawomocny
wyrok ustalajacy niewazno$¢ umowy sprzedazy z dnia 3 kwietnia 2013 r. stanowi¢ bedzie podstawe do wykreslenia
pozwanej z ksiegi wieczystej prowadzonej dla spornej nieruchomosci i wpisania do niej na nowo, jako wlascicielki,
powddki, dostrzec na wstepie nalezy, iz odwoluje sie ona do pogladow judykatury, wyrazonych w przede wszystkim
postepowaniach wieczystoksiegowych, w ktérych wniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej osoby wlasciciela
nieruchomosci oparty byl na prawomocnym wyroku ustalajagcym niewazno$¢é umowy przenoszacej prawo jej wlasnosci
na osobe ujawniona w tej ksiedze. Sytuacja prawna byla zatem calkowicie odmienna: w sprawach tych istnial
prawomocny wyrok, ze skutkami wynikajacymi z art. 365 § 1 k.p.c., a przedmiot ocen dotyczyl wylacznie tego,
czy moze on stanowi¢ podstawe wpisu z punktu widzenia dyspozycji art. 31 ust. 2 u.k.w.h., podczas gdy istota
niniejszego postepowania jest ocena, czy wydanie takiego wyroku (i to niezaleznie od jego ostatecznego kierunku) jest
w ogble dopuszczalne. Co do zasady nie istnieje zatem mozliwo$é prostego przelozenia tych pogladéw prawnych do
realibw przedmiotowej sprawy. Nie negujac zatem tej grupy orzeczen Sad Najwyzszego, w ktorych nie wykluczono
mozliwo$ci usuniecia niezgodno$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie orzeczenia sadu lub innych
odpowiednich dokumentéw, bez koniecznosSci wszczecia postepowania okre§lonego w art. 10 u.k.w.h. (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 r., V CK 251/04, PS z 2006 r. Nr 3, poz. 113, postanowienia: z dnia 22 lutego
2007 1., III CSK 344/06, OSNC 2008, nr. 1, poz. 12, z dnia 10 pazdziernika 2007, I CSK 232/07, niepubl., z dnia 5
listopada 2008 r., 1 CSK 169/08, niepubl., z dnia 25 sierpnia 2011 r. II CSK 665/10, OSP 2012, Nr 3, poz. 31), zauwazy¢
nalezy, iz wszystkie one dotycza skutkéow juz istniejacych orzeczen, wydanych w postepowaniu, co do ktérego art.
189 k.p.c. okresla wymdg istnienia interesu prawnego, rozumianego min. jako niemozno$¢ osiggniecia oczekiwanej,
definitywnej ochrony prawnej w innym postepowaniu. Tego rodzaju skutek, przy ocenie tego interesu (a nie co
nalezy ponownie podkreslié, konsekwencji prawnych juz wydanego orzeczenia) zapewnic¢ moze wylacznie pow6dztwo
z art. 10 u.k.w.h. Odmienna koncepcja calkowicie bagatelizowalaby role tego powddztwa, skoro powolujac sie na
art. 31 ust. 2 u.k.w.h. w kazdym przypadku uprawniony moglby twierdzic, ze taki sposéb ochrony zabezpieczy jego
interesy, dokonujgc swobodnego — bo nie poddajacego sie weryfikacji z punktu widzenia powszechnie aprobowanego
rozumienia pojecia interesu prawnego - wyboru zgloszonego zadania. Tymczasem 189 k.p.c. z tak rozumiang swoboda
wyboru nie jest zgodny: ma on bowiem co do zasady zastosowanie wowczas, gdy inne §rodki uprawnionemu nie
przystuguja, a zapadly wyrok, niezaleznie od jego tresci, definitywnie wyjasni sytuacje prawna stron procesu co do
stanowiacego jego przedmiot stosunku prawnego.



Godzi sie w tym miejscu podkresli¢, ze takze wskazane wyzej poglady Sadu Najwyzszego nie moga by¢ w jego praktyce
kwalifikowane jako jednolite. W uchwalach siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009 r., III CZP
80/09 (OSNC 2010, nr. 6, poz. 84) i z dnia 18 maja 2010 r., III CZP 134/09 (OSNC 2010, Nr 10, poz. 131) oraz w
postanowieniu z dnia 14 lutego 2003 r., IV CK 108/02, niepubl., stwierdzono bowiem, ze usuniecie niezgodnosci wpisu
z rzeczywistym stanem prawnym nie moze nastapic¢ w postepowaniu wieczystoksiegowym i wlasciwe — dla osiagniecia
takiego efektu- jest wylacznie powddztwo przewidziane w art. 10 u.k.w.h.

Dla wyczerpania krytyki stanowiska Sadu I instancji wskazaé trzeba, ze interes prawny w wytoczeniu powddztwa
o ustalenie niewazno$ci umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w sytuacji, gdy jest on definiowany jako
potrzeba usuniecia stanu niepewnosci co do tego, komu prawo wlasnoéci przystuguje, istnieje wylacznie w stosunku
do tych podmiotéw, ktorym nie przystuguje legitymacja do wytoczenia powodztwa z art. 10 u.k.w.h., a zatem takim,

ktoére nie s3 uprawnione do zlozenia wniosku o wpis do ksiegi wieczystej okreslong w art. 626 § 5 k.p.c. (vide: uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2003 r. III CZP 31/2003, Biuletyn Sadu Najwyzszego 2003/6 str. 5). Powodce
za$ prawo do zlozenia takiego wniosku, jako wlascicielce nieruchomosci objetej umowa z dnia 3 kwietnia 2013 r. (w
okresie poprzedzajacym jej zawarcie), niewatpliwie przystugiwalo.

Z opisanych wyzej przyczyn Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska prawnego wyrazonego przez Sad Najwyzszy w
uchwale z dnia 14 marca 2014 r., III CZP 121/13. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy nie zakwestionowal pogladu
zaprezentowanego w uchwale siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r., Ze roszczenia z art. 189
k.p.c. i art. 10 u.k.w.h. majg charakter konkurencyjny, a co wiecej, ze w przypadku, gdy interes prawny wskazywany
przez strone powodow3a ogranicza sie wylacznie do ustalenia, ze jest ona wlascicielem nieruchomoéci, to powddztwo z
art. 10 u.k.w.h. w caloéci ten interes prawny zaspokaja. Niekonsekwencja jest w takiej sytuacji stwierdzenie, ze strona
powodowa nie ma obowigzku wykazywaé w sprawie szerszego — niz dokonanie w wpisu do ksiegi wieczystej — interesu
prawnego, aby skutecznie wytoczy¢ powodztwo z art. 189 k.p.c. Interes prawny musi by¢ konkretny, cho¢by mial
mieé charakter potencjalny i to obowigzkiem inicjujacego proces jest ten interes wykazac. Skoro istotg powbddztwa z
art. 189 k.p.c. jest definitywne, trwale przesadzenie kwestii istnienia $ciéle okre$lonego prawa podmiotowego, to nie
moze by¢ ono definiowane jako czynno$é moggc shuzy¢ zaspokojeniu w zaden spos6b nie skonkretyzowanych (poprzez
ich uzewnetrznienie w procesie), mogacych dopiero hipotetycznie powstaé w przyszloéci innego rodzaju intereséw
o charakterze prawnym. OczywiScie, jaki uzytek z wyroku uwzgledniajacego powodztwo o ustalenie niewaznoSci
umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci uczyni strona powodowa, nie podlega ocenie sgdu. W analizowanej
kwestii chodzi jednak nie o ocene skutkéw wyroku o okreslonej tresci, lecz o przesadzenie i to na etapie wstepnym,
przed merytoryczng oceng zasadno$ci zgloszonego zadania, zagadnienia istnienia czynnej legitymacji procesowe;j.
Ustawodawca jednoznacznie wskazal bowiem w art. 189 k.p.c., ze dopuszczalno$¢ zadania ustalenia nieistnienia
okre§lonego stosunku prawnego aktualizuje sie dopiero w przypadku istnienia interesu prawnego, nie za§ odwrotnie.
W tym za$ kontekscie ponownie uwypuklié¢ nalezy, ze to, komu przystuguje prawo wlasnosci nieruchomoscei, w sposéb
definitywny i to niezaleznie od treSci zapadlego wyroku, przesadzi wylacznie rozstrzygniecie wydane w sprawie o
uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie chodzi zatem o zbedne odsylanie strony
do innego procesu: kryteria oceny istnienia interesu prawnego sa bowiem dla wszystkich pozostajacych w podobnej
sytuacja prawnej takie same. Z tego za$ punktu widzenia, to poglad o mozliwosci wytoczenia powodztwa o ustalenie
w oparciu o art. 189 k.p.c. prowadzi do zbednego mnozenia postepowan, skoro nie sposob jest a priori przewidzieé
jego wyniku. W ocenie Sadu Apelacyjnego, odmienne stanowisko prawne od zaprezentowanego wyzej, jest wadliwe na
plaszczyznie metodologicznej. Punkt wyjScia stanowi w nim bowiem tres¢ art. 32 ust. 1 u.k.w.h. i wynikajacy z niego
wniosek, ze wyrok ustalajacy niewazno$¢ umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci moze stanowi¢ podstawe
wpisu do ksiegi wieczystej. Tymczasem dotyczy to wylacznie skutkow takiego wyroku, a nie oceny, czy istnieje interes
prawny w wytoczeniu powodztwa, ktérego weryfikacji dokonywac nalezy na plaszczyznie art. 189 k.p.c.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze powoddka nie posiada interesu prawnego
w wytoczeniu powodztwa o ustalenie niewazno$ci umowy z dnia 3 kwietnia 2013 r. Zarzut naruszenia przez Sad
I instancji art. 189 k.p.c. uznaé nalezalo za uzasadniony. Okoliczno$¢ powyzsza samoistnie przesadzala o kierunku
rozstrzygniecia sprawy, zgodnym z zadaniem skarzacej, czyniac tym samym zbedna ocene pozostalych zarzutow



apelacji, dotyczacych w caloéci zagadnienia skuteczno$ci uchwaly nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow
powddki z dnia 29 sierpnia 2007 1.

Konsekwencje oddalenia powodztwa stanowil obowiazek zmiany zaskarzonego wyroku w zakresie kosztow procesu,
stosownie do dyspozycji art. 98 § 1 i 3 k.p.c. i zasady odpowiedzialno$ci za wynik sprawy. Nalezne pozwanej od
powddki za I instancje koszty, sprowadzaly sie do kosztow zastepstwa procesowego, w sklad ktorych, obok oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa procesowego w kwocie 16 zl., wchodzilo wynagrodzenie jej pelnomocnika w wysokosci
stawki minimalnej, przewidzianej w § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U. 2013.461.j.t.).

Dlatego Sad Apelacyjny orzekl, jak w pkt. I wyroku, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego (pkt II sentencji) orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z art. 98 § 1
i 3 k.p.c., uwzgledniajgc uiszczony wpis od apelacji w wysokos$ci 100.000 zt i ustalajgc wynagrodzenie pelnomocnika
pozwanej w tym postepowaniu w stawce minimalnej, w oparciu o § 6 pkt 7 w zw. z § 13 ust. 1 pkt. 2 cyt. Wyzej
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 .

Prawomocne zakonczenie postepowania w przedmiotowej sprawie wyrokiem oddalajacym powddztwo, czynilto
zbednym merytoryczna ocene zazalenia powodki na postanowienie Sagdu Okregowego oddalajace wniosek o udzielenie
zabezpieczenia, co uzasadnialo rozstrzygniecie jak w punkcie III sentencji, na podstawie art. 355 § 1 in fine k.p.c. w
zw. z art. 391 § 1 k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.
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