Sygn. akt VACa 39/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 paZdziernika 2017 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy:SSA Ewa Kaniok

Sedziowie:SA Edyta Jefimko

SA Robert Obrebski (spr.)

Protokolant:sekr. sagdowy Anna Lachacz

po rozpoznaniu w dniu 27 pazdziernika 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa H. K.

przeciwko M. M. (1) i B. R.

o stwierdzenie niewaznosci czynnoS$ci prawnej, zobowigzanie oraz nakazanie wydania nieruchomogci
na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 pazdziernika 2015 r., sygn. akt XXIV C 121/15

L. prostuje oczywistaq niedokladnosé w oznaczeniu przedmiotu sprawy w komparycji zaskarzonego
wyroku w ten sposoéb, ze dopisuje ,,oraz o nakazanie wydania nieruchomosci’;

II. wuchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sqdowi Okregowemu w Warszawie do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Edyta Jefimko Ewa Kaniok Robert Obrebski

Sygn. akt VA Ca 39/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 maja 2004 r., skierowanym przeciwko synowi J. R., ktéry zmarla w toku postepowania podjetego
z udzialem jego nastepcoéw prawnych w osobie drugiej pozwanej corki M. M. (1) i zony B. R., A. R. (1), ktéra
rowniez zmarta w toku postepowania podjetego z udzialem jej corki H. K. jako jedynego nastepny prawnego matki,
sprecyzowanym po tych zmianach pismem z 15 kwietnia 2015 r., ktoére zostalo nastepnie uzupekhione pismem z
12 czerwca 2015 1., powodka domagala sie ostatecznie: uniewaznienia umowy zawartej w dniu 30 listopada 2001
r. miedzy A. R., dzialajaca przez J. R. w oparciu o pelnomocnictwo z 28 marca 1996 r. a pozwang M. M. (1),
sprzedazy zabudowanej nieruchomosci przy ul. (...) w W. i nakazania pierwotnej pozwanej wydania tej nieruchomo$ci,
ewentualnie ustalenia bezskutecznosci tej czynnoS$ci i wydanie wskazanej nieruchomosci, ewentualnie ponadto o
zobowigzanie pozwanych do przedstawienia rozliczenia ceny ustalonej w powolanej umowie na 60000 zl, w tym
wykazanie, ze zostala ona zaplacona i wydana powddce, ktora powolywala sie na niewazno$¢ wskazanej umowy i brak



uprawnien syna do rozporzadzania opisang w niej nieruchomoécia na rzecz swojej corki w zwigzku z odwolaniem przez
A. R.udzielonego synowi pelnomocnictwa, do ktérego mialo dojéé ustnie w dniu 7 maja 2000 r. w obecnosci §wiadkow,
w tym dwojga wnukow pierwotnej powodki z corki bedacej jej nastepcg prawnym, z udziatem ktorej roszezenia zostaly
sprecyzowane we wskazany sposéb, w tym réwniez rozszerzone w zadanie oparte o art. 222 § 1 k.c. i twierdzenie, ze
umowa z 30 listopada 2011 r. byla niewazna w rozumieniu art. 58 § 1 k.c. albo bezskuteczna.

Pozwani, w tym J. R., a nastepnie jego nastepcy prawni, w tym cérka M. M. (2), wnosili o oddalenie zagdan pozwu.
Zaprzeczali, aby 7 maju 2000 r. A. R. (1) odwolala swoje os§wiadczenie o udzieleniu pozwanemu pelnomocnictwa do
zawarcia umowy z 30 listopada 2001 r., ktoéra byla wazna i skuteczna czynno$cia prawna. Nie bylo bowiem powodow
do jego odwolania ze wzgledu na poprawne relacje, ktére sie utrzymywaly w tym czasie pomiedzy A. R. a jej synem
J., i przejawialy sie w treSci innych czynnosci, w tym obcigzeniem nieruchomosci hipoteka, przeznaczeniem dla J.
R. érodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci nalezacych do powodki oraz obecnoscia powodki na weselu
pozwanej wnuczki.

Wyrokiem z 28 pazdziernika 2015 r. Sad Okregowy oddalil powbdztwo i zasadzil od powo6dki na rzecz kazdej z
pozwanych po 3617 zt tytulem zwrotu kosztow procesu. Na podstawie zebranych dowodow, w tym dokumentéw oraz
zeznan §wiadkow, ustalil, Ze aktem notarialnym z dnia 28 marca 1996 r. A. R. (1) udzielila J. R. pelnomocnictwa do
sprzedazy nieruchomos$ci budynkowej polozonej przy ul. (...) w W., jak tez roszczenia o ustanowienie uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci i nabycia tego prawa. O$wiadczeniem za$ z 15 maja 1999 r., jak ustalil Sad Okregowy,
darowata pozwanemu synowi kwote 270000 zl ze sprzedazy dziatki przy ul. (...)/(...), ze wzgledu na jej odzyskanie
dzieki staraniom syna i cala nalezno$¢ ze sprzedazy dzialki przy ul. (...) wraz z domem, ktéry zostal nadbudowany
zgodnie z pozwoleniem z dnia 17 sierpnia 1999 r. Aktem notarialnym z dnia 6 paZdziernika 2000 r. zlozyl zas
o$wiadczenie dotyczace ustanowienia hipoteki na kwote 18422,30 Euro. We wrzeéniu 2000 r. brala tez udziat w
ceremonii §lubnej i weselu M. M. (1).

Sad Okregowy ustalil, ze 7 maja 2000 r. A. R. (1) nie odwolala pelnomocnictwa synowi, ktéry na jego podstawie,
aktem notarialnym z dnia 30 listopada 2001 r., dzialajac w imieniu matki sprzedal na rzecz swojej corki M. M. (1)
prawo uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) przy ul. (...) i wlasno$¢ wzniesionego na niej budynku za cene 60000
z}. Ustalone rowniez zostalo, ze wyrokiem z 2 czerwca 2004 r., wydanym w sprawie II C 1479/03, Sad Rejonowy dla
Warszawy Pragi zasadzil od A. R. (2) na rzez (...) W. kwote 11694 z} z odsetkami z tytulu oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste dzialki przy ul. (...)/(...) za okres od 1999 do 2002 r. oraz nieruchomosci przy ul. (...) za okres od 2000 do
2002 r. Ustalone réwniez zostalo, ze w 2003 r. A. R. (1) odbyla wizyte w Szpitalu (...) po upadku, do ktérego doszlo w
zajmowanej przez powoddke cze$ci domu przy ul. (...), jak rowniez ze w tym samym roku przeprowadzila sie do wnuczki
J. G. do miejscowoéci Huta (...).

Oceniajac ustalone okolicznoéci, Sad Okregowy nie doszukal sie podstaw do uwzglednienia ktéregokolwiek z roszczen
objetych zadaniem pozwu. Przy dostrzezeniu istotnych rozbiezno$ci w zeznaniach J. G. i M. Z., czyli wnukoéw powddki,
ktoérzy mieli by¢ obecni przy odwolaniu pelnomocnictwa, ustnie w dniu 7 maja 2000 r., udzielonego pozwanemu,
jak tez Swiadkow P. S. i D. B., w obecnoéci ktorych tej treSci oSwiadczenie mialo zostaé zlozone, réwniez w zakresie
podawania przez kazda z tych oséb odmiennego przebiegu tego zdarzenia i innych przyczyn rzekomego zlozenia
przez A. R. ustnego tylko oSwiadczenia o odwolaniu pelnomocnictwa z 28 marca 1996 r., Sad Okregowy ustalil, ze
takie zdarzenie nie mialo miejsca, zwlaszcza ze pozostale wydarzenia, w tym obciazenie dzialki hipoteka, darowanie
pozwanemu synowi §rodkow pozyskanych ze sprzedazy wskazanych nieruchomosci i obecno$é na $lubie i weselu
pozwanej wnuczki, nie wskazywaly na to, aby stan stosunkéw pomiedzy A. R. a jej pozwanym synem przemawial za
przyjeciem, ze wskazane pelnomocnictwo zostalo odwolane przez powodke, ktora nie potwierdzata tego w sposéb
jasnyijednoznaczny ani w podczas informacyjnego wystuchania, ani tez w zamach jej przestuchania, do ktérego doszto
w trybie zabezpieczenia. Sad Okregowy uznal wprawdzie, ze powddka wykazala interes prawny w uzyskaniu wyroku z
art. 189 k.p.c. w zakresie ustalenia wazno$ci umowy sprzedazy z 30 listopada 2001 r. Nie zostalo jednak wykazane, aby
zawarta w tej dacie umowa byla niewazna albo bezskuteczna. Powddka nie zdolala bowiem udowodnié, aby przed jej
zawarciem doszlo do odwolania pelnomocnictwa udzielonego 28 marca 1996 r. Rozwazajac ewentualnie zastosowanie
art. 105 k.c., Sad Okregowy wskazal, ze umowa zostalaby zawarta nawet w wypadku odwolania tego pelnomocnictwa.



Strona powodowa nie wykazata bowiem, aby pozwana M. M. (1) o tym wiedziala albo by z latwoscia mogla sie o tym
dowiedzie¢.

W sytuacji, gdy nie zostalo wykazane, aby pozwana nie nabyla wlasno$ci domu i uzytkowania wieczystego dzialki przy
ul. (...) w W., nie bylo podstaw, jak wskazal Sad Okregowy, do uwzglednienia zadania o wydanie tej nieruchomosci
przez pozwang, ani tez do uwzglednienia zadania dotyczacego rozliczenia pozwanej z zaplacenia ceny. O kosztach
procesu Sad Okregowy za$ orzekl na podstawie zasady odpowiedzialno$ci za wynik sprawy z art. 98 k.p.c. przy
zastosowaniu § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu w wysokoSci obejmujacej stawki minimalne za udzial w tej sprawie adwokata po stronie pozwanych.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosla powddka. Zaskarzajac ten wyrok w caloSci, zarzucila Sadowi
Okregowemu wadliwg ocene dowodow, w tym zeznan §wiadkéw obecnych przy odwolaniu pelnomocnictwa 7 maja
2000 r., przekroczenie zasad swobodnej ich oceny, ktoére naruszalo art. 233, wadliwe zastosowanie art. 231, art. 224
iart. 223 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez bledne uznanie, ze pelnomocnictwo nie zostalo odwolane oraz ze doszlo do
sprzedazy nieruchomosci na rzecz pozwanej przez nieuprawnionego pozwanego, a tym samym réwniez naruszenie art.
58 wzw. zart. 83 iart. 105 k.c. przez uznanie, ze umowa sprzedazy z 30 listopada 2001 r. byla wazna i skuteczna, czyli ze
na jej podstawie pozwana nabyla wlasno$¢ opisanego w niej budynki i uzytkowanie wieczyste dzialki, na ktorej zostal
on wzniesiony, jak réwniez ar. 118 w zw. z art. 120 9 art. 121 w zw. z art. 5 k.c. w zakresie nieuwzglednienia roszczenia
o rozliczenie ceny podanej w tej umowie. Na podstawie obszernie uzasadnionych zarzutéw naruszenia wymienionych
przepisow, powddka wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w calo$ci i obciazenie
pozwanych poniesionymi kosztami postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwane wnosily o jej oddalenie i obcigzenie pow6dki poniesionymi kosztami postepowania
wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zastugiwala na uwzglednienie poprzez uchylenie zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu w celu ponownego jej rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego ze wzgledu
na to, ze Sad Okregowy nie rozpoznal istotny sprawy. Nie dostrzegl bowiem podstawowych elementow faktycznych
zwigzanych z oceng zadan opartych na art. 189 k.p.c. Nie dokonal ponadto w ogole ustalen w odniesieniu do prawnych
przestanek zasadno$ci zadania z art. 222 § 1 k.c. dotyczacego wydania przez pozwana M. M. (1) nieruchomosci
polozonej przy ul. (...), w szczegblnoSci dotyczacych przestanki wladania przez pozwang wskazana nieruchomoscia i
jego zakresu.

Przyczyna nierozpoznania przez Sad Okregowy istoty tej sprawy bylo skoncentrowanie czynnoéci rozpoznawczych,
oceny zebranych dowodéw oraz zakresu dokonanych ustalen w zasadzie wylacznie na ustaleniu prawdziwosci
twierdzen dotyczacych ustnego odwolania przez A. R. (2), w dniu 7 maja 2000 r., pelnomocnictwa udzielonego synowi
J. R. w dniu 28 marca 1996 r., na podstawie ktérego doszlo do dokonania w formie notarialnej umowy sprzedazy z 30
listopada 2001 r. Podstawowy dla sprawy wniosek Sadu Okregowego sprowadzat sie do ustalenia, ze takie zdarzenie
nie mialo miejsca, czyli ze powolane pelnomocnictwo nie zostalo odwolane przed jego wykorzystaniem w podany
sposob. Nawet przyjmujac, ze przedstawiona przez Sad Okregowy argumentacja istotnie przemawiala za przyjeciem
takiego ustalenia, do czego Sad Apelacyjny moze sie skloni¢ samodzielnie oceniajgce ten sam material dowodowy,
dostrzec jednak nalezalo, ze poczynione w tym zakresie ustalenia miala w istocie charakter wtérny, drugoplanowy dla
oceny wazno$ci umowy z 30 listopada 2001 .

Pierwszoplanowe znaczenie nalezalo przywiaza¢ do okrelenia zakresu pelnomocnictwa udzielonego przez A. R.
(2) synowi, pozwanemu J. R. aktem notarialnym z 28 marca 1996 r., w stosunku do treéci czynnoSci, ktora byla
dokonywana 30 listopada 2001 r. na jego podstawie. Sad Okregowy w ogdle tego nie dostrzegl ponad przytoczenie
zapisow, ktore okreslaly zakres umocowania uzyskanego przez pozwanego 28 marca 1996 r. W ogble réwniez nie
zwrdcil uwagi na istotne zmiany, ktore zaszly pomiedzy jego udzieleniem a wykorzystaniem przy umowie z 30



listopada 2001 r., pomimo tego, ze chodzito o podstawowe element zwigzane z przedmiotem tej umowy, do ktorego
nalezalo odnie$¢ zakres umocowania, ktére nabyl pozwany J. R. na podstawie pelnomocnictwa z 28 marca 1996 r.,
zwlaszcza przy uwzglednieniu okolicznos$ci, ktore towarzyszyly jego udzieleniu, a nastepnie ulegly zasadniczej zmianie
przed jego wykorzystaniem 30 listopada 2001 .

Dostrzec wiec nalezalo, ze w dniu 28 marca 1996 r., prawdopodobnie w wyniku wydania decyzji nadzorczej, ktora
mogla by¢ stwierdzona niewazno$é prawdopodobnie wydanej, negatywnej dla dawnych wiascicieli decyzji z art. 7
ust. 4 dekretu 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...) W., albo w zwigzku
z nierozpoznaniem wniosku, ktéry mogl zostac¢ zlozony na podstawie tego przepisu, w sklad majatku A. R. (2)
wchodzila, jak wynika z aktu notarialnego z tej daty, oderwana od gruntu wilasno$¢ tylko budynku potozonego na
nieruchomosci przy ul. (...), ktoéra zostala objeta skutkami wejécia w Zycie tego dekretu. Wlasno$¢ tej nieruchomosci
nie nalezala do powodki. Nie bylo tez na jej rzecz ustanowione prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci.
Zakres pelnomocnictwa z 28 marca 1996 r. dotyczyt wiec wylacznie przeniesienia wlasno$ci budynku oraz roszczenia o
ustanowienia uzytkowania wieczystego z zwigzku ze zlozeniem wniosku przewidzianego powolanym przepisem, ktory
nie zostal rozpoznany przed udzieleniem pelnomocnictwa, w ktérym pozwany zostala umocowany do podejmowania
czynno$ci zmierzajacych do nabycia uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, nie za$ do jego zbycia.

Zakres umocowania udzielonego pozwanemu obejmowal wiec wylacznie rozporzadzenie wlasnoécia budynku, czyli
prawem majatkowych, ktorego los, a tym samym réwniez warto$¢ rynkowa, uzaleznione byly od samej zasadnosci
wniosku zloZonego na podstawie art. 7 ust. 1 powolanego dekretu, jak tez prawa okreslanego w orzecznictwie mianem
ekspektatywy nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu, ktorego przeksztalcenie w takie prawo, a tym samym
takze warto$¢é rynkowa, byly rowniez pochodna zasadno$ci wniosku zlozonego na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu.
W dacie udzielenia pozwanemu pelnomocnictwa, majatek A. R. (2) nie obejmowal wiec uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. i zwigzanej z nim wlasno$ci budynku. Z tego powodu pozwany nie mogt zostac i
nie zostal umocowany do sprzedazy takiego prawa. Przeciwnie, zostal umocowany do podejmowania tych czynnoci,
ktore byly niezbedne do jego uzyskania przez A. R. (2).

Dostrzec wiec nalezalo, ze aktem notarialnym z dnia 30 listopada 2001 r., dokonywana byla czynno$é sprzedazy
powstalego, istniejacego juz uzytkowania wieczystego wskazanej nieruchomosci i wlasnosci budynku stanowigcego
jej cze$¢ skladowa. Pomiedzy udzieleniem pelnomocnictwa a dokonywaniem tej czynno$ci moglo wiec do$¢ do
rozpoznania wniosku z art. 7 ust. 1 dekretu przez jego uwzglednienie poprzez ustanowienie na rzecz pierwotnej
powodki prawa uzytkowania wieczystego gruntu przy ul. (...), z ktéorym nierozerwalnie powigzana byla wlasnosé
wzniesionego budynku. Sad Okregowy nie poczynit jednak zadnych rozwazan w tym zakresie. Nie dostrzeglt rowniez
tego, ze tre$¢ umowy z 30 listopada 2001 r. zasadniczo odbiegla od zakresu pelnomocnictwa, ktére zostalo udzielone
J. R. aktem notarialnym z 28 marca 1996 r. Pierwszoplanowym zadaniem, ktore stalo przed Sagdem Okregowym, bylo
rozstrzygniecie, czy zakres tego pelnomocnictwa pozwalal na dokonanie wskazanej czynno$ci w imieniu A. R. (2),
czy tez doszto do takiej czynnoSci, przy dokonaniu ktérej przekroczony zostal zakres pelnomocnictwa udzielonego
pozwanemu przez powddke na tle zasadniczo odmiennego stanu faktycznego, zwiazanego z rodzajem praw, ktore
przystugiwaly mocodawczyni w poréwnaniu do praw majatkowych, ktére byly zbywane na rzecz pozwanej powolanym
aktem notarialnym. Nie chodzilo wiec o ewentualne dokonanie czynno$ci mimo odwolania pelnomocnictwa w
rozumieniu przyjetym w art. 105 k.c., lecz o prawdopodobne przekroczenie zakresu pelnomocnictwa, czyli stan
faktyczny odpowiadajacy hipotezie art. 103 k.c. z sankcja niewaznoéci takiej czynnosci, ktéra nie zostalaby
potwierdzona przez mocodawce, ktory moglby by¢ zainteresowany w uzyskaniu wyroku potwierdzajacego niewaznos$c
takiej czynno$ci na drodze powddztwa z art. 10 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, ewentualnie
na drodze powodztwa z art. 189 k.p.c., przy zastosowaniu ktorej rowniez mozliwe byloby uzyskanie rozstrzygniecia
o takim skutku. Wymagane byloby jednak rozwazanie na tle poprawnie ustalonego stanu faktycznego sprawy relacji
pomiedzy wskazanymi rodzajami powodztw, przy wykorzystaniu zmiennego jednak orzecznictwa Sadu Najwyzszego,
ktoéry na tle ostatnich wypowiedzi nie wyklucza w takiej sytuacji zastosowania rowniez powddztwa z art. 189 k.p.c.
(por. zwlaszcza wyrok z 14 kwietnia 2016 r., IV CSK 435/15), jak tez rozwazenie, czy jednoczesne dochodzenie przez
zbywce roszczenia opartego na art. 222 § 1 k.c. w stosunku do nabywecy, ktory wszedl w posiadanie nieruchomosci na



podstawie niewaznej czynno$ci prawnej i jako jej wlasciciel zostal wpisany w dziale drugim prowadzonej dla nie ksiegi
wieczystej nie pozbawia zbywcy interesu prawnego w uzyskaniu osobnego rozstrzygniecia o waznosci takiej umowy
sprzedazy, przy uwzglednieniu okolicznoSci, ze takze wyrok wydany na podstawie art. 189 k.p.c. moglby podwazac
domniemanie przewidziane art. 3 powolanej ustawy, a tym samym wykazywac, ze obowiazek wydania nieruchomosci
rzeczywistemu jej wlascicielowi znajduje podstawe w uprawnieniu przewidzianym art. 222 § 1 k.c., a nie przykladowo
w obowigzku wydania przez pozwanego nieruchomosci o charakterze obligacyjnym, tak jak przy umowie najmu albo
dzierzawy.

W wypadku za$ ustalenia, ze umowa sprzedazy nie byla wazna na gruncie art. 103 k.c., czyli ze wzgledu na
przekroczenie przez pelnomocnika zakresu umocowania przy dokonaniu czynno$ci, ktéra nie zostata potwierdzona
przez mocodawce, rozstrzygniecie o zasadnos$ci roszczenia opartego na art. 222 § 1k.c., niezaleznie zreszta o wykazania
przez powoda interesu prawnego z art. 189 k.p.c., rodzilo konieczno$¢ dokonania szczegélowych ustalen w zakresie
tych elementow stanu faktycznego, ktére odpowiadaly przestankom roszczenia z art. 222 § 1 k.c. W jego zakresie
materialna legitymacja bierna moze bowiem zosta¢ przypisana wylacznie osobom wladajgcym bez tytulu prawnego
nieruchomoécig albo jej okre$lona czescia. Sad Okregowy w ogodle nie dokonal w tym zakresie koniecznych, cho¢by
warunkowo, czyli na wypadek uwzglednienia roszczenia z art. 189 k.p.c. albo na potrzeby przesadzenia o zasadnoSci
roszczenia z art. 222 § 2 k.c., ustalen. W ogoble nie zostalo przed Sad Okregowy zbadane i ustalone, czy pozwana
M. M. (1) zajmowala sporna nieruchomo$c¢ przy ul. (...) w caloSci czy tez w okreSlonym jej zakresie oraz w okresie
istotnym dla oceny jej materialnej legitymacji biernej. Zdarzenie wej$cia w posiadanie samoistne tej nieruchomosci
na podstawie umowy z 30 listopada 2001 r. mozna nawet uznac za oczywiste. Nie jest ono jednak przesadzajace. O
materialnej legitymacji biernej decyduje bowiem nie tyle zawarcie niewaznej ewentualnie umowy jej nabycia, lecz
faktyczne wladanie cudzg nieruchomo$ci bez tytutu prawnego, a wiec stan faktyczny, ktéry wymaga ustalenia zgodnie z
regulami postepowania dowodowego (por. zwlaszeza wyrok Sadu Najwyzszego z 27 listopada 2011 1., IV CSK 135/04).
Okoliczno$é zakresu wladania sporna nieruchomoscia przez pozwana nie zostala ustalona przez Sad Okregowy, ktory
nie badat rowniez stanu, ktéry wystepowal w tym zakresie w toku postepowania zainicjowanego w 2004 r. ponad
ustalenie, ze w 2003 r. A. R. (1) zamieszkala z wnuczka J. G. w miejscowo$ci Huta (...). W ten spos6b nie zostalo
jednak ustalone, czy utracila wladanie cze$cia budynku, w ktérym zamieszkiwala i z ktérego mogla korzystac rowniez
przez znaczny okres procesu, nawet pomimo zmiany miejsca zamieszkania. PrzeSledzenie czynnosci zwigzanych z
przeshuchaniem A. R. (2) w ramach zabezpieczenia, z zwigzku z wieloletnim zawieszeniem postepowania w tej sprawie
w pierwszej kolejnoéci z powodu $émierci J. R. w jego trakcie, w tym takze wskazywaniem przez adw. M. M. (3) miejsca
przeprowadzenia tej czynnosci przy ul. (...) (k: 161) moze budzi¢ w tym zakresie watpliwo$ci, ktére wymagaja jednak
dokladnych ustalen, zwlaszcza w Swietle okoliczno$ci, ze rozbudowany budynek polozony na tej nieruchomosci byt
przez znaczny czas podzielony do uzywania pomiedzy pierwotna powodke a rodzine syna J. R.. Konieczne jest wiec
ustalenie stanu faktycznego nim wladania w istotnym dla sprawy czasie. Sad Okregowy w ogo6le nie poczynil tych
ustalen. W tym zakresie nie tylko nie doszlo do rozpoznania istoty tej sprawy w zakresie zadania opartego na art.
222 § 1 k.c., lecz rowniez do braku przeprowadzenia koniecznych czynnosci dowodowych. Majac na uwadze potrzebe
zapewnienia stronom dwuinstancyjnego postepowania dotyczacego podstawowych dla tej sprawy ustalen, przy braku
stosownej inicjatywy ze strony zainteresowanych w zakresie uzupelnienie postepowania dowodowego przed sadem
drugiej instancji oraz przy uwzglednieniu nierozpoznania przez Sad Okregowy istoty sprawy w zakresie zadan
opartych o art. 189 w zw. z art. 58 k.c., Sad Apelacyjny uznal, ze zaskarzony wyrok nalezy jednak uchyli¢, aby umozliwi¢
Sadowi Okregowemu ponownego rozpoznania sprawy co od samej istoty roszczen objetych pozwem sprecyzowanym w
toku postepowania, jak tez przeprowadzenia postepowania dowodowego pozwalajacego na dokonanie podstawowych
ustalen w zakresie tych roszczen i w odniesieniu do zadania opartego na art. 222 § 1 k.c. Podzieli¢ natomiast nalezy
teze Sadu Okregowego, ze zdarzenia podane na uzasadnienie kazdego z tych zadan nie pozwalaly na uwzglednienie
roszczenia o ustalenie bezskuteczno$ci umowy z 30 listopada 2001 r. Pozwany J. R. nie skladala bowiem we wlasnym
imieniu o$wiadczenia o sprzedazy uzytkowania wieczystego dzialki i wlasnoéci budynku przy ul. (...) w W.. Art. 59
k.c. nie mogl ponadto uzasadniaé takiego roszczenia juz z tego powodu, ze A. R. (1) byla strong tej umowy, zbywca
nieruchomo$ci, a nie osoba trzecig w rozumieniu przyjetym w art. 59 k.c.



Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy powinien uzupelni¢ ustalenia w zakresie stanu prawnego tej
nieruchomo$ci pomiedzy udzieleniem pelnomocnictwa z 29 marca 1996 r. a podpisaniem aktu notarialnego z 30
listopada 2001 r. Konieczne w szczegblnosci jest dokonanie ustalenn w zakresie oddania spornej nieruchomos$ci w
uzytkowanie wieczyste w tym okresie. Przy potwierdzeniu tej okoliczno$ci, Sad Okregowy powinien takze rozwazy¢
zakres pelnomocnictwa z 28 marca 1996 r. w stosunku do przedmiotu umowy z 30 listopada 2001 r., do czego
niezbedne bedzie réwniez dokonanie wykladni pelnomocnictwa z 29 marca 1996 r. na podstawie dostepnego obecnie
materialu, czyli w kierunku zmierzajacym do rozstrzygniecia, czy pelnomocnictwo bylo wystarczajace do sprzedazy
uzytkowania wieczystego powstatego ewentualnie po jego udzieleniu, a wiec czy pelnomocnik dziatal w zakresie
umocowania, na ktore sie powolywal, czy tez z przekroczeniem jego zakresu. W takim wypadku konieczne bedzie
rozwazanie zastosowania art. 103 k.c. do dokonanych w tym zakresie ustalen. Na wypadek za$ ustalenia, ze zakres
ten zostal przekroczony w istotnych elementach umowy z 30 listopada 2001 r., ktdéra nie zostala przez mocodawce
potwierdzona, Sad Okregowy powinien rozwazy¢, czy wystepujac z roszczeniem opartym na art. 222 § 1 k.c., strona
czynna wykazala posiadanie interesu prawnego w rozumieniu przyjetym w art. 189 k.p.c. w uzyskaniu w tej sprawie
wyroku ustalajacego niewaznos$¢ umowy z 30 listopada 2001 r., jednak przy Swiadomosci, ze przewidziane tym
przepisem powodztwo ma na celu nie tyle zbadanie istnienia zdarzen prawnych, w tym umoéw, lecz wynikajacych
z nich stosunkéw prawnych lub praw podmiotowych, w tym zachowanie przez powodke prawa wlasnosci spornej
nieruchomoéci, jak rowniez przy zlozeniu, ze uzyskanie takiego wyroku moze mie¢ znaczenie dla powddki juz z tego
powodu, ze jako wlasciciel moze pozostawaé ujawniona pozwana w ksiedze wieczystej, ktéra dla tej nieruchomosci
jest prowadzona, a ktorej aktualny stan rowniez powinien zostac¢ ustalony przy ponownym rozpoznawaniu tej sprawy.

Przy dokonaniu wskazanych ustalen i ocen, czyli na wypadek uznania, ze umowa z 30 listopada 2001 r. byta niewazna,
Sad Okregowy powinien dokona¢ ustalen w zakresie przedmiotowych przestanek powodztwa z art. 222 § 1 k.e. W
tym zakresie konieczne moze sie okaza¢ ustalenie, czy pozwana korzysta oraz w jakim zakresie z nieruchomosci przy
ul. (...) w W, w tym czy zamieszkuje w cze$ci albo calos$ci budynku, ktéry sie na niej znajduje, a wiec ktory mialaby
ewentualnie wyda¢ powodce na podstawie art. 222 § 1 k.c., przy czym nalezy pamietaé, ze obowiazek ,,wydania”
nieruchomo$ci zajmowanej bez tytulu prawnego to tylko przedmiotowe okreslenie roszczenia windykacyjnego,
ktbre nalezy sprecyzowac poprzez oznaczenie dzialania prowadzacego do tego, aby wlasciciel odzyskal wladanie
swoja nieruchomo$cig. Nalezy mie¢ z zwigzku z tym na uwadze, Ze nakazanie wydania budynku polozonego na
nieruchomos$ci stanowi w istocie rodzaj eksmisji, ktéra powinna zostaé¢ okre§lona ze strony powoda i zapisany w
wyroku ewentualnie uwzgledniajacym roszczenie tej treéci jako nakaz opuszczenia budynku mieszkalnego przez
pozwang, wobec ktorej bedzie mogl zosta¢ wykonany tak jak kazdy inny wyrok eksmisyjny, a wiec rowniez w stosunku
do wspdlnie z pozwana mieszkujacych czlonkéw rodziny, domownikéw, stosownie do art. 791 § 2 i 3 k.p.c., czyli
w stosunku oséb, ktore nie zostaly w tej sprawie pozwane, o czym Sad Okregowy réwniez powinien pamietac przy
ponownym rozpoznawaniu tej sprawy.

Oczywista niedokladno$¢ w oznaczeniu przez Sad Okregowy przedmiotu sprawy, ktory obejmowal réwniez zadanie
gléwne dotyczace nakazania wydania spornej nieruchomosci, zostala sprostowana na podstawie art. 350 § 3 k.p.c.

Majac powyzsze na uwadze, na postawie powolanych przepiséw oraz art. 386 § 4 i art.108 § 2 k.p.c., Sad Apelacyjny
orzekl jak w sentencji.
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