Sygnatura akt IT Ca 1404/17
POSTANOWIENIE
Poznan, dnia 23 marca 2018 r.
Sad Okregowy w Poznaniu II Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy:SSO Anna Kulczewska-Garcia
Sedziowie:SSO Ewa Blumczynska (spr.)
SSR del. Wojciech Stachowiak
Protokolant:st. prot. sad. Barbara Grzeskowiak
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 marca 2018 r.
sprawy z wniosku B. N.
przy udziale (...) Sp.zo.0.wW., (...)Sp.zo.0.w W.iB.Z.
o zniesienie wspohwlasnosci nieruchomosci

na skutek apelacji wniesionych przez wnioskodawczynie i uczestnika postepowania (...) Sp. z o.o.
w W,

od postanowienia Sqdu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu
z dnia 12 wrzesnia 2017 r.

sygn. akt I Ns 400/08

postanawia:

uchylié zaskarzone postanowienie i sprawe przekazaé¢é Sqdowi Rejonowemu Poznan-Stare
Miasto w Poznaniu celem ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
odwolawczego.

Ewa Blumczyniska Anna Kulczewska-Garcia Wojciech Stachowiak

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu swego zadania wnioskodawczyni B. N. wniosla o :

1). uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej nr (...) poprzez usuniecie niezgodnoéci miedzy stanem prawnym
nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym poprzez wykreslenie z dzialu IT
ksiegi wieczystej wpisanego wlasciciela tabularnego udzialu w wysokoéci 1/4 (...) Sp. z 0.0. w W. oraz wpisanie w to
miejsce jej osoby,

2). w razie gdyby uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej nie bylo mozliwe w zakresie wskazanym w pkt. 1 wniosla o
zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosci objetej postepowaniem poprzez przyznanie na jej wylaczng wlasnosé calej
nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta nr (...) z obowigzkiem zaplaty tytutem wszelkich roszczen objetych niniejszym



postepowaniem na rzecz (...) Sp. z 0.0. kwoty 3.500.000,00 zl brutto w ciggu 30 dni od dnia uprawomocnienia sie
orzeczenia w sprawie,

3). w razie niewyrazenia zgody przez ww. uczestnika wniosla o zniesienie wspdlwlasnosci nieruchomosci
poprzez przyznanie na jej wylaczng wlasno$¢ calej nieruchomosci z obowigzkiem splaty na rzecz (...) Sp. z
0.0. w wysokoSci ustalonej przez bieglego sadowego, platnej w terminie nie krotszym niz 30 dni od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia w sprawie, przy czym gdyby ustalona przez bieglego warto$¢ udzialu w wysokosci
1/4 wlasno$ci nieruchomosci byta znaczaco wyzsza niz 3.500.000,00 z} brutto wnioskodawczyni wniosla o zniesienie
wspolwlasnos$ci nieruchomosci poprzez jej fizyczny podzial zgodnie z zalaczong propozycja. (k. 1081-1081v t. VII).

W pi$mie z dnia 25 kwietnia 2017 r. uczestnicy (...) Sp. z 0.0. i(...) Sp. z 0.0. wskazali, ze popieraja wariant II propozycji
podzialu, o ktérym mowa w opinii bieglego sadowego J. M. (1) (podzial nieruchomosci rownolegle do zachodniej
granicy nieruchomosci), ktoéry to wariant pozwala na zrealizowanie planowanej inwestycji (k. 1123-1124 t. VII) oraz
w pi$mie z dnia 06 czerwca 2017 r., iz planowana inwestycja to zespdl budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z
ustugami na parterze wraz z infrastruktura z planem ich usytuowania na dziatkach

o nr (...) wg opinii bieglego (k. 1161-1162 t. VII).

W piSmie z dnia 09 maja 2017 r. wnioskodawczyni podala, ze w przypadku podzialu fizycznego nieruchomosci
popiera wariant I przedstawiony przez bieglego J. M. (k. 1127-1127v t. VII) oraz w pi$mie z 09 czerwca 2017 r., iz w
stosunku do gruntéw sgsiednich, nadal zajmowanych przez ogrody dziatkowe, prowadzi postepowanie wydobywcze
dot. uniewaznienia decyzji wywlaszczeniowej z 28 wrzesnia 1968 r. (k. 1159 t. VII).

Uczestniczka postepowania B. Z. ( uprzednio B. ) wniosla
o oddalenie wniosku w czeSci dotyczacej jej osoby i zasadzenie od wnioskodawczyni na rzecz jej rzecz kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych. (k. 846-849 t. VI).

Postanowieniem czesciowym z dnia 12 wrzesnia 2017r. Sqd Rejonowy Poznan Stare Miasto w
Poznaniu :

I. zni6ést wspohwlasnosé nieruchomosci polozonej w P. przy ulicy (...), stanowiqgcej dziatki nr (...) (o
powierzchni 1 942 m2),(...)

(o powierzchni 1 997 m2), (...) (o powierzchni 2 565 mz2), (...) (0o powierzchni 329 m2), (...) (o
powierzchni 266 m2), (...)(o powierzchni 2 245 m2), (...) (o powierzchni 15 m2), (...) (o powierzchni
3 136 m2), (...) (o powierzchni 46 180 m2), obreb W. numer arkusza (...) o lacznej powierzchni 58
675 m2, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...), poprzez jej podzial na dwie mniejsze
nieruchomosci stanowiqce:

1. dzialki nr (...) o powierzchni 1 942 m2, nr (...) o powierzchni 1 997 mz21i (...) o powierzchni 40 067
mz tj. nieruchomosci o lqgcznej powierzchni 44 006 m2

2. dzialki nr (...) o powierzchni 2 565 m2, (...) o powierzchni 329 mz2, (...) o powierzchni 266
mz2, nr(...) o powierzchni 2 245 m2, (...)o powierzchni 15 mz2, (...) o powierzchni 3 136 m2, (...) o
powierzchni6 113 mz2 tj. nieruchomosci o lgcznej powierzchni 14 669 m2

przy czym ksztalt i granice tych obu nieruchomosci okreslil zgodnie z projektem podzialu
sporzqdzonym przez uprawnionego geodete mgr inz. J. M. (1), znajdujgcym sie na karcie 1104
stanowiqcego zalgcznik do opinii w/w bieglego z dnia 27.03.2017 r. zaznaczajqc, ze projekt stanowi
integralng czesé niniejszego orzeczenia;

I1. przyznal na wylgcznqg wlasnosé nieruchomosé okreslong w pkt 1.1 na rzecz wnioskodawczyni
B. N.;



III. przyznal na wylgczng wlasnos$é nieruchomosé okreslong w pkt 1.2 na rzecz uczestniczki
postepowania (...) spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w W..

Podstawa powyzszego rozstrzygniecia byly nastepujqgce ustalenia faktyczne Sqdu Rejonowego :

B.Z.,M. B. (1), S. B.iG. B. byli wspolwlascicielami — po ¥4 czeSci — nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...), obreb

W., arkusz 1, ksiega wieczysta nr (...), o powierzchni 58675 m(?, dzialka (...). Decyzjq Prezydium Rady Narodowej
Miasta P. (...) zdnia 26 lipca 1968 r. Nieruchomo$¢ ta zostala wywlaszczona na rzecz Skarbu Panhstwa z przeznaczeniem
pod pracownicze ogrodki dziatkowe. Ksiega wieczysta zostala wowczas zamknieta, a nieruchomos$é przeniesiono do
ksiegi wieczystej nr (...) ujawniajac jako wlasciciela Skarb Panstwa.

Z nieruchomos$ci tej wydzielono nastepnie dzialki nr (...), ktoére ostatecznie zostaly zapisane w ksiedze wieczystej
(...) (wczeéniej byly zapisane w ksiegach wieczystych nr: (...), (...), (...)i (...) SR w P.). W wyniku komunalizacji
nieruchomoé¢ przeszla na rzecz Gminy M. P..

Czlonkowie rodziny B. byli zainteresowani odzyskaniem nieruchomosci polozonej przy ul. (...). Nawiazali kontakt z B.
N.. Rodzina B. nieruchomo$¢ chciala sprzedaé, ale obawiata sie trudno$ci z jej odzyskaniem; nie chciala samodzielnie
dzialaé¢ w kierunku odzyskania tej nieruchomoéci — ze wzgledu na to, ze na tej nieruchomosci znajdowaly sie ogrodki
dziatkowe uzytkowane przez wiele os6b. Owczesni wspotwlaéciciele mieli §wiadomoéé tego, ze dla nich samych byto
nierealne zalatwienie sprawy; nikt spos§rod nich nie by} chetny do samodzielnego dzialania. B. N. zaoferowala, ze
kupi nieruchomosé przy ul. (...). Wstepnie zaoferowala wspolwlaécicielom pewna kwote, zaznaczajac, ze jak zalatwi
odzyskanie nieruchomosci to jeszcze im doplaci. Transakeja z B. N. miala byé realizowana etapami; pierwszym etapem
miala by¢ umowa przedwstepna, a dalej wyjasnienie jakie oczekiwania wobec tej transakcji bedzie mialo Miasto P. —
czy Miasto posiada i czy bedzie korzystalo z prawa pierwokupu, a takze jak sie zachowaja dziatkowcy.

Uczestniczka B. Z. od ok. 1970 r. mieszka w Stanach Zjednoczonych. W zwiazku z transakeja dotyczaca nieruchomosci
przy ul. (...) kontaktowal sie z nig telefonicznie prawnik M. K. (1) dzialajacy przy ww. transakgcji, ktory podal jej tresc
pelnomocnictwo ktére mialo by¢ przez nig udzielane.

W dniu 7 stycznia 1997 r. zostalo sporzadzone przed M. B. (2) - notariuszem publicznym stanu Illinois -
pelnomocnictwo dla G. B.

o tresci: ,Ja, B. Z., mieszkajaca obecnie pod adresem: (...), (...) U.S.A. udzielam mojemu Bratu — G. B., mieszkajagcemu
pod adresem: ul. (...), (...)-(...) P., Pelnomocnictwa do zawarcia umowy przedwstepnej przyrzeczenia prawa
pierwokupu w razie sprzedazy nieruchomos$ci wywlaszczonej na rzecz Skarbu Panstwa, polozonej przy ul. (...) w
P., obreb W., Arkusz (...), zapisanej w Ksiedze Wieczystej pod numerem (...) o powierzchni 5867 m (metréw
kwadratowych) jako Dzialka Numer (...) ((...)

W tym samym dniu ww. pelnomocnictwo zostalo potwierdzone za zgodno$¢ z prawem miejsca jego wystawienia przez
Konsulat Generalny Rzeczpospolitej Polskiej w C.. Pelnomocnictwo to nastepnie poczta przestano G. B..

W dniu 15 stycznia 1997 r. przed notariuszem M. K. (2) w Kancelarii Notarialnej w P. zostala zawarta w formie
aktu notarialnego umowa przedwstepna, na podstawie ktérej W. B., K. B. i G. B. — dzialajacy w imieniu wlasnym
jak i w imieniu B. Z. (na podstawie ww. pelnomocnictwa z 7 stycznia 1997 r.), zobowiazali sie do zawarcia umowy
sprzedazy, ktéra wlaciciele i spadkobiercy wlaScicieli wywlaszczonej nieruchomosci sprzedadza cale swoje udzialy tj.
cala nieruchomo$¢ objeta zamknieta ksiega wieczysta nr (...) B. N., a B. N. zobowigzala sie te nieruchomo$é kupié. Cene
przedmiotu umowy strony ustalily na 80.000 zl, na poczet ktorej B. N. przekazala kwote 60.000 zl, zobowiazujac sie
zaplacié reszte ceny przy umowie przyrzeczonej. Strony postanowily tez, ze wydanie przedmiotu umowy w posiadanie
kupujacej nastapi w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta do dnia 15 stycznia
2000r.

W dniu 23 kwietnia 1997 r. W. B., K. B., G. B. (dzialajgc w imieniu wlasnym i w imieniu B. Z.), a takze B. N. stawili
sie w Kancelarii Notarialnej notariusza M. K. (2) w P. i o§wiadczyli, ze zmieniajg m.in. § 7 umowy przedwstepnej z 15



stycznia 1997 r. w ten sposéb, ze umowe przyrzeczona strony mialy zawrze¢ do 31 marca 1998 r., a takze § 4, w ten
sposéb, ze dodano ust. 2, iz nabywca przy umowie przyrzeczonej moze wskazaé osobe trzeciag jako nabywce, a moze
to by¢ spolka (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w S..

Decyzjq Prezesa (...)z dnia 31 lipca 1997 r. stwierdzono niewazno$¢ orzeczenia wywlaszczeniowego z dnia 26 lipca 1968
r., a ostateczna decyzja Prezesa (...) z dnia 22 wrze$nia 1997 r. utrzymata w mocy decyzje z 31 lipca 1997 .

W dniu 25 wrzeénia 1997 r. w Kancelarii Notarialnej M. K. (2) stawili sie W.B.,G.B.,, K. B.i B.N.. W.B,,K. B.i G. B.,
ktory o$wiadcezyl, ze dziala w imieniu wlasnym jak réwniez w imieniu i na rzecz B. Z. na podstawie pelnomocnictwa
sporzadzonego przed notariuszem publicznym stanu (...) M. B. (2) z dnia 7.01.1997 r. zawarli wowczas przyrzeczong
umowe sprzedazy udzialéw w nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) o obszarze 5.86.75 ha objetej zamknieta
ksiega wieczysta Kw nr (...).

Przed zawarciem w/w umowy z 25 wrze$nia 1997 r. notariusz M. K. (2) majac na uwadze tre§¢ pelnomocnictwa z
7 stycznia 1997 r. powzial watpliwo$ci co do jego zakresu (tj. z uwagi na to, ze w treéci pelnomocnictwa w jednym
zdaniu ujeto

i umowe przedwstepng i przyrzeczona). W zwigzku z tym zatelefonowal do Stanéw Zjednoczonych na podany mu
numer. Rozmawial ze starszg pania, ktéra biegle wladala jezykiem polskim, zapytal o jej tozsamosé, a takze zadal
pytanie na temat nieruchomos$ci. Rozméwczyni notariusza miala pelne rozeznanie, o jaki grunt chodzito, podala
tez, ze doskonale zna osobe, ktérej udzielila pelnomocnictwa. Osoba, z ktora notariusz rozmawial potwierdzila, ze
pelnomocnictwo jest zgodne z jej wola i dotyczy umowy przyrzeczonej. M. K. (2) wezeéniej nie rozmawial z B. Z. i
nie znal jej glosu. W trakcie tej rozmowy rozmoéwcezyni potwierdzila, ze chce sprzedaé nieruchomosé. Po tej rozmowie
przystapiono do podpisania umowy przyrzeczonej.

G. B. i pozostali sprzedajacy os§wiadczyli, ze sprzedaja cale swoje udzialy ( kazdy ze sprzedajacych, w tym réwniez B.
Z. posiadali po ¥4 udzialow ) tj. nieruchomo$¢ objeta zamknieta ksiegg wieczysta nr (...) B. N., a ona o§wiadczyla, ze
udzialy te kupuje uiszczajac pozostala cze$é ceny tj. 20.000 zl. Jednoczesnie strony potwierdzily zaplate calej ceny
nabycia nieruchomos$ci ustalong na kwote 80.000 zt.

Aktem notarialnym z dnia 10 grudnia 1997 r. stawiajacy do umowy z dnia 25 wrze$nia 1997 r. zlozyli o§wiadczenie o
sprostowaniu ww. umowy w ten sposob, ze strony umowy wniosly o odlaczenie wskazanych dzialek i przeniesienie ich
do nowo zalozonej ksiegi wieczystej z wpisem wlasnos$ci na rzecz B. N..

B. Z. dopiero w czasie wizyty u G. B. w Polsce w 2002 r. dowiedziala sie o zawarciu przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomoéci. G. B. przekazal B. Z. takze pozostala cze$é kwoty uiszezonej tytulem ceny nabycia nieruchomosci przez
B. N.. B. Z. otrzymala w sumie 20.000 z}.

B. N. nie wyznaczyla B. Z. terminu do potwierdzenia zawarcia umowy.

Wpisem Sadu Rejonowego w P. z dnia 10 stycznia 1998r. na podstawie ww. umowy notarialnej B. N. zostala ujawniona
w ksiedze wieczystej - jako jedyny wlaSciciel ww. nieruchomosci, przy czym jednoczes$nie zalozono dla wszystkich
dzialek objetych umowa z 25 wrze$nia 1997 r. nowa ksiege wieczysta o (aktualnym) numerze (...). W wyniku apelacji
zlozonej w dniu 02 grudnia 2002 r. przez B. Z. postanowieniem z dnia 11 lipca 2003 r. Sad Okregowy w Poznaniu
w sprawie o sygn. akt II Ca 667/03 uchylil zaskarzony przez B. Z. wpis prawa wlasnoéci na rzecz B. N. w Y4 czeSci i
przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Poznaniu uznajac, ze G. B. nie byl umocowany
do dzialania w imieniu B. Z., za$§ B. Z. nie wykazala stosownym dokumentem, ze jest ta sama osoba co B. B. (2).
Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy wpisal w dniu 23 sierpnia 2003 r. jako wlasciciela V4 czeSci
nieruchomoéé¢ B. B. (2). Wpis ten zostal uchylony i w ciagu kilku nastepnych lat sad wieczystoksiegowy rozpoznawat
kolejne wnioski o wpis prawa wlasnosci w zakresie udzialu %4 czeSci i wnoszone przez strony $rodki odwolawcze.
Postepowania te ostatecznie zakonczyly sie wydaniem postanowienia z dnia 27 stycznia 2006 r., ktérym Sad Rejonowy
w Poznaniu prawomocnie oddalil wniosek B. N. o wpis na jej rzecz prawa wlasnoSci w V4 czedci. Postepowanie



odwolawcze od tego orzeczenia zostalo umorzone postanowieniem z dnia 16 listopada 2006 r. z uwagi na cofniecia
apelacji przez B. N..

B. Z. zlozyla kolejny wniosek o wpisanie jej jako wspotwlasciciela nieruchomosci tj. w %4 cze$ci, tym razem wskazujac a
nalezyty sposob — odpisem aktu malzenstwa, zmiane swojego nazwiska z B. na Z.. B. Z. zostala prawomocnie wpisana
w dniu 19 stycznia 2006 r. jako wspolwlasciciel ww. nieruchomoéci w V4 czeéci.

W 2004 r. B. N. wniosla pozew przeciwko B. Z. zadajac, by sad zobowiazat B. Z. do zlozenia o$wiadczenia woli
przenoszacego na jej rzecz przyshugujacy B. Z. udzial w wysokosci Y4 czeSci w prawie wlasno$ci ww. nieruchomosci.
Prawomocnym wyrokiem z dnia 05 kwietnia 2005 r. Sad Okregowy w Poznaniu sygn. akt II Ca 327/05, zmienil wyrok
Sadu Rejonowego w Poznaniu z dnia 29 grudnia 2004 r. w sprawie III C 996/03, w ten sposob, ze uchylil wyrok
zaoczny z 29 grudnia 2004 r. i oddalil pow6dztwo stwierdzajac w uzasadnieniu m.in., ze: dla waznego zawarcia umowy
przyrzeczonej przez pelnomocnika konieczne bylo udzielenie nowego pelnomocnictwa i to w formie przewidzianej
dla danej czynnoSci prawnej; a G. B. nie legitymowat sie takim pelnomocnictwem w momencie zawierania umowy
przyrzeczone;j.

W dniu 20 listopada 2006 r. B. Z. zawarla ze Spoélka (...) Sp. z 0.0. warunkowa umowe sprzedazy udzialu w
nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) wynoszacego Ya czeSci, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...),
przy czym zaznaczono, ze w ksiedze wieczystej prawo wlasno$ci ww. udzialu wpisane jest na rzecz Skarbu Panstwa i
Miasta P.. Strony tej umowy ustalily wysoko$é ceny sprzedazy 4 udzialu czesci nieruchomosci na kwote 1.600.000
zt. Umowa zostala zawarta przez strony pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomo$ci Rolnych nie wykona prawa
pierwokupu przystugujacego jej na podstawie ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

W dniu 29 listopada 2006 r. B. Z.1 Spdlka (...) Sp. z 0.0. zawarly bezwarunkowa umowe sprzedazy udzialu w wysokoSci
/4 nieruchomo$ci — przeniesienia wlasnoéci, za umoéwiona cene 1.600.000 zl.

Ponadto Sad Rejonowy ustalil, ze decyzja z 12.08.1970 r. przekazano teren o powierzchni 8,20 ha, lacznie trzy
nieruchomosci, w tym przedmiotowg nieruchomos$é - w uzytkowanie (...) Zwiazkowi (...), gdzie utworzony zostal
(...)Ogréd (...)w P.. B. N. dochodzila od (...) wydania czeSci ww. nieruchomosci od (...). Prawomocnym wyrokiem z
dnia 22 wrze$nia 2006 r. Sad Okregowy w Poznaniu sygn. akt XII C 1380/05 nakazat (...) Zwigzkowi (...) ((...)wP.i(...)

Ogrodowi (...)w P.), aby wydal B. N. dziatke nr (...) o pow. 3.136 m( stanowiacej cze$¢ przedmiotowej nieruchomoéci,

za jednoczesng zaplata przez B. N. na rzecz (...) kwoty 1.046.376 zl. (...) Zwiazek (...) w P. wnidsl w sierpniu 2006r. 0
stwierdzenie, ze nabyl w drodze zasiedzenia wlasno$¢ ww. nieruchomosci. Prawomocnym postanowieniem z dnia 11
czerwca 2010 r. sygn. akt I Ns 275/08 Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu ww. wniosek oddalil.

Zgodnie ze stanem na dzief 2 marca 2007 r. nieruchomo$¢ polozona w P. przy ul. (...), obreb W., dzialki nr (...), o
lacznej powierzchni 5,8675 ha, byla wlasnoscia: B. N. w 3/4 1 Spolki (...) Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoécia
z siedziba w W. w 1/4. W dniu 29 maja 2007 r. (...) Sp. z 0.0. zbyla na rzecz (...) Sp. z 0.0. ww. udzial w wysoko$ci
/4 nieruchomogci.

Pozwem z dnia 9 listopada 2009 r. zlozonym w Sadzie Okregowym w Poznaniu B. N. wniosla o ustalenie, ze
jest wylgcznym wlaScicielem nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w P. prowadzi
ksiege wieczysta nr (...) i to na podstawie umowy sprzedazy z dnia 25 wrze$nia 1997 r. — akt notarialny Rep. A
nr (...) a umowy zbycia udzialu w wysokosci ¥4 czeSci ww. nieruchomoéci zawarte miedzy B. Z. i Spolka (...) Sp.
z 0.0. — zawarta w dniu 29 listopada 2006 r., i miedzy Spoétka (...) Sp. z 0.0. a Spoéltka (...) Sp. z 0.0. — zawarta
w dniu 29 maja 2007 r., s3 niewazne, a tym samym bezskuteczne wobec B. N.. Wyrokiem z 16 grudnia 2010 r.
Sad Okregowy oddalil powddztwo B. N. w caloSci ( sygn.. akt XII C 2203/09 ) wskazujgc m.in., ze powodka nie
miala interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. z wystgpieniem z takim roszczeniem, gdyz miala prawng
mozliwo$¢ skorzystania z konkurencyjnego, dalej idacego, Srodka ochrony prawnej jakim jest pow6dztwo o usuniecie
niezgodnoSci treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wynikajace z art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Poza tym Sad Okregowy zajal w uzasadnieniu w/w wyroku stanowisko, ze sporzadzone przez



B. Z. pelnomocnictwo upowaznialo G. B. wylacznie do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 15 stycznia
1997 r. na co wskazuje przede wszystkim tre$¢ tego dokumentu oraz okolicznoéci jego udzielenia; nie umocowywalo
natomiast G. B. do zawarcia umowy definitywnie przenoszacej wlasnoé¢. Przy tym Sad ten wskazal, ze dla waznego
zawarcia umowy przyrzeczonej przez pelnomocnika B. Z. konieczne bylo udzielenie nowego pelnomocnictwa i to w
formie przewidzianej dla danej czynnoéci prawnej. Wyrokiem z dnia 17 marca 2011 r. Sad Apelacyjny oddalil apelacje
B. N. ( sygn. akt I ACa 157/11) podzielajac ocene Sadu Okregowego, co do przyjecia braku jej interesu prawnego w
domaganiu sie ustalenia wspolwlasno$ci nieruchomoséci w sytuacji przystugiwania roszczenie o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Poza tym, ze pelnomocnictwo z 7 stycznia 1997 r. upowaznialo G.
B. jedynie do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy udzialu w przedmiotowej nieruchomosci i nie obejmowalo
ono zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy.

W innej sprawie wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2012 r. Sad Okregowy w Poznaniu ustalil, ze umowa z dnia 29
listopada 2006 r. zawarta miedzy (...) a (...) Sp. z 0.0. w przedmiocie sprzedazy ¥4 cze$ci ww. nieruchomosci jest
niewazna i oddalil powodztwo w zakresie zadania ustalenia, ze B. N. nabyla udzial wskazany w pkt. 1 od B. Z. (4j.
poprzez wstapienie do tej umowy w miejsce (...) Sp. z 0.0.). Sad uznal m.in., ze B. N. w dacie 29 listopada 2006
r. prowadzila gospodarstwo rolne na ww. nieruchomosci, a wiec przystugiwalo jej ustawowe prawo pierwokupu
(okre$lone w art. 166 § 1 k.c.) sprzedawanego przez B. Z. spoélce (...) Sp. z 0.0. udzialu w nieruchomosci, zatem
umowe nalezato ocenié jako niewazna ( sygn. akt XII C 356/12 ). Wyrokiem z dnia 3 grudnia 2013 r. Sad Apelacyjny
w Poznaniu zmienil zaskarzony wyrok Sadu Okregowego w ten sposob, ze oddalil powodztwo B. N. wskazujac, ze
sam fakt dysponowania prawem wlasnos$ci nieruchomosci przesadza o prowadzeniu gospodarstwo rolnego. Przy tym,
ze przedmiotowa nieruchomo$¢ miala charakter rolny, ale gospodarstwem rolnym nie byla, bo znajdowaly sie tam
ogrodki dziatkowe ( sygn. akt I ACa 893/13 ). W dniu 17 pazdziernika 2014 r. Sad Najwyzszy odmowil przyjecia skargi
kasacyjnej B. N..

W dniu 25 maja 2006 r. Prezydent Miasta P. wydal decyzje w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze wraz z
niezbedng infrastruktura, przewidziang na dziatkach nr (...), ark.(...), obreb W., potozonych w P. przy ul. (...). W decyzji
tej przewidziano, ze zabudowa moze mie¢ na réznych cze$ciach terenu maksymalnie od trzech, poprzez sze$¢, dziesieé
i szesnascie kondygnacji nadziemnych. Nadto wskazano, ze inwestycja musi by¢ zlokalizowana poza docelowymi
liniami rozgraniczajacymi III ramy komunikacyjnej, wynikajacymi z opracowywanego planu miejscowego ,III rama
komunikacyjna — odcinek pélnocny” a dojazd do zespoléw budynkéw moze odbywac sie wylacznie od strony ul. (...)
oraz od strony ul. (...). Z uwagi na planowany przebieg III ramy komunikacyjnej w decyzji wskazano, ze nie wyraza
sie zgody na jakikolwiek dojazd z ul. (...).

Od zachodu przedmiotowa nieruchomo$¢ graniczy bezposrednio z dziatkami oznaczonymi nr (...) (dawniej dziatka
nr (...)). Dzialka oznaczona numerem (...) zostala réwniez w latach 60-tych ubieglego wieku wywlaszczona celem
przeznaczenia nieruchomogci pod pracownicze ogrodki dziatkowe. W stosunku do tej nieruchomosci prowadzone byto
postepowanie w przedmiocie stwierdzenia niewaznosci w/w orzeczenia wywlaszczeniowego. Postepowanie to zostalo
prawomocnie zakonczone — decyzja o odmowie stwierdzenia niewaznoSci orzeczenia wywlaszczeniowego.

Z nieruchomoscig oznaczona dawniej jako dziatka nr (...) graniczy od zachodu nieruchomo$¢ oznaczona wezeéniej
jako dzialka nr (...). Co do tej nieruchomosci orzeczeniem z dnia 28 wrzeénia 1968 r. nr (...)Prezydium (...) miasta
P. (...) orzeklo o jej wywlaszczeniu za odszkodowaniem. Spadkobiercy wlasciciela tej nieruchomosci — M. R. — zbyli
prawa do tej nieruchomosci na rzecz wnioskodawczyni B. N., ktora wszczela postepowanie o stwierdzenie niewazno$ci
orzeczenia wywlaszczeniowego. Postepowanie to trwa juz od kilkunastu lat (wydawane w sprawie decyzje byly
kilkukrotnie uchylane). Decyzja z dnia 17 maja 2017 r. Minister Infrastruktury i Budownictwa odmoéwit stwierdzenia
niewaznoSci orzeczenia Prezydium (...)miasta P. (...)z dnia 28 wrze$nia 1968 r. nr (...). Decyzja ta na chwile wydawania
postanowienia cze$ciowego nie jest ostateczna.

Obecnie dawna dzialka nr (...) stanowi dzialki nr (...) (ksiega wieczysta nr (...)),(...) (ksiega wieczysta nr (...)), (...)
(ksiega wieczysta nr (...)) i (...) (ksiega wieczysta nr (...)).



Istnieje mozliwo$c¢ fizycznego podzialu nieruchomosci m.in. w ten sposob, ze powstana dwie odrebne nieruchomosci
obejmujace:

1) dzialki: nr (...) o powierzehni 1 942 m‘?, nr (...) o powierzchni 1 997 m{? i (...)o powierzchni 40 067 m‘? ;.

nieruchomoéci o lacznej powierzchni 44 006 m(? (cze$é wschodnia dzielonej nieruchomoéci)

2) dziatki: nr (...) o powierzchni 2 565 m{ ?,(...) o powierzehni 329 m‘?, (...) o powierzchni 266 m‘?, nr(...) o

(2) (2)

powierzchni 2 245 m* ~, (...) o powierzchni 15 m* =, (...)o powierzchni 3 136 m' 2),(...) o powierzchni 6 113 m(? 1.

nieruchomoéci o tacznej powierzchni 14 669 m(? )(czqs’,é zachodnia dzielonej nieruchomosci)

Nieruchomo$¢ aktualnie zabudowana jest pozostalosciami po domkach rekreacyjnych oraz opuszczonym, w znacznej
czeSci wyburzonym budynkiem biurowym, ktore byly uzytkowane przez (...) Zwiazek (...). Dla ww. obszaru brak
jest prawomocnie obowigzujacego planu miejscowego, a zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego obszar przedmiotowej nieruchomosSci oznaczony jest jako tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy uslugowej niskie;j.

Whioskodawczyni planuje uporzadkowanie terenu m.in. poprzez wyburzenie pozostalos$ci budynkéw i zutylizowanie
tych pozostalosci, a nastepnie chce z inwestorem zainwestowaé w te nieruchomosé — stawiajac budynki mieszkalne
albo, przy udziale kapitalu zagranicznego, wzniesienie kliniki.

Przy powyzszych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy zwazyl, ze zadania wnioskodawczyni w
przedmiocie uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej bylo bezzasadne. Powolujac sie na uregulowanie zawarte w art. 10 ust.
1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2017, poz. 1007 ze zm.) wskazal,
ze dla skuteczno$ci tego zadania wnioskodawczyni winna byla dowiesé, ze dotychczasowy wpis w ksiedze wieczystej
jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym oraz, iz ma okre$lone prawa — w calo$ci badz w odpowiedniej czesci.
W tym kontek$cie Sad Rejonowy zaznaczyl, ze zgodnie z aktualnym stanem ww. ksiegi wieczystej wnioskodawezyni
przystuguje prawo wlasno$ci ww. nieruchomos$ci w 3/4 cze$ciach a uczestniczce postepowania spoétce (...) Sp. z
0.0. W 1/4 czeSci. Natomiast odnoszac sie do argumentacji wnioskodawczyni, ze pelnomocnictwo udzielone przez
B. Z. G. B. uprawnialo go do zawarcia w imieniu B. Z. (konicowej) umowy sprzedazy nieruchomosci, w zakresie
przystugujacego jej udziatu oraz, iz B. Z. do 2002 r. nie kwestionowata skuteczno$ci zawartej w jej imieniu umowy
i bez zastrzezen przyjela swoja cze$¢ ceny za nieruchomoé¢, wiedzac o zakonczeniu postepowania o stwierdzenie
niewaznoSci decyzji wywlaszczajacej nieruchomos$é Sad Rejonowy wskazal, ze pelnomocnictwo na ktére powoluje sie
wnioskodawczyni upowaznialo G. B. jedynie do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy udzialu w przedmiotowej
nieruchomosci. Przy tym, ze nie obejmowalo ono umocowania do zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy. Zdaniem
Sadu Rejonowego $§wiadceza o tym zaréwno okolicznoSci jego udzielenia jak i sama tresé: ,udzielam mojemu Bratu
— G. B. (...) pelnomocnictwa do zawarcia umowy przedwstepnej przyrzeczenia prawa pierwokupu w razie sprzedazy
nieruchomosci”. Nadto powolujac sie na art. 389 k.c. Sad Rejonowy wskazal, ze udzielajac pelnomocnictwa do
zawarcia umowy przedwstepnej nalezy w pelnomocnictwie oznaczy¢ umowe, ktéra ma byé zawarta w wykonaniu
umowy przedwstepne;j. Stad, ze uczestniczka postepowania B. Z. uzywajac zwrotu ,,przyrzeczenie prawa pierwokupu w
razie sprzedazy nieruchomosci” upowaznila brata do zawarcia w jej imieniu umowy przedwstepnej zobowiazujacej do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Jednoczesnie Sad ten zaznaczajac, ze w dacie udzielania pelnomocnictwa
ww. nieruchomos$¢ byla jeszcze wywlaszczona ( powinno byé nie byla jeszcze wywlaszczona ) stwierdzil, ze B. Z.
formulujac w taki sposoéb tre$é pelnomocnictwa udzielala go w zakresie uprawniajacym G. B. do zawarcia umowy
przedwstepnej, gwarantujacej B. N. prawo pierwokupu — pierwszefistwa kupna nieruchomo$ci w razie zwrotu
wywlaszczonego gruntu. Stad, ze gdyby B. Z. chciala udzieli¢ bratu pelnomocnictwa do zawarcia finalnej umowy
sprzedazy, to wyraznie, jednoznacznie wskazalaby to w tresci pelnomocnictwa, nie ograniczajac jego treéci jedynie
do umowy przedwstepnej. Dlatego tez dla waznego zawarcia umowy przyrzeczonej przez pelnomocnika konieczne
bylo udzielenie nowego pelnomocnictwa i bez niego notariusz w ogole nie powinien przystapi¢ do zawarcia w dniu
25 wrzeénia 1997 r. umowy sprzedazy obejmujacej udzial 1/4 czedci nieruchomosci przystugujacego B. Z.. Odnoszac
sie do przeprowadzonej w dniu 25 wrze$nia 1997 r. rozmowy telefonicznej notariusza z osoba majaca by¢ B. Z. Sad



Rejonowy wskazal, ze nawet gdyby rozmoéweczyni byla B. Z. i faktycznie potwierdzilaby wole sprzedazy udzialu B. N., to
takie ustne pelnomocnictwo nie bylo wazne ani skuteczne. Nadto, ze aby umowa z dnia 25 wrze$nia 1997 r. byla wazna
w zakresie obejmujgcym udzial B. Z., powinno nastapié jej potwierdzenie przez B. Z. i to w formie aktu notarialnego,
co jednak nie miato miejsca. Poza tym, ze przyjecie, iz omawiane pelnomocnictwo z 07 stycznia 1997 r. umocowywato
G. B. do zawarcia umowy przyrzeczonej naruszatoby tez przepisy o formie czynnoéci prawnej, zgodnie z ktérymi do
udzielenia takiego pelnomocnictwa konieczna jest forma aktu notarialnego (art. 99 § 1 k.c. w zw. z art. 158 k.c.). Z
uwagi na fakt, ze pelnomocnictwo to bylo udzielane w USA wystarczala wprawdzie forma przewidziana przez prawo
tego panstwa (art. 12 zd. 2 Prawa prywatnego miedzynarodowego), to i tak jest to jednak forma szczegdlna, ktorej
niezachowanie skutkuje niewazno$cia czynnoSci prawnej. Rozmowa telefoniczna, w ktérej mialoby dojé¢ do udzielenia
pelnomocnictwa (,,rozszerzenia jego zakresu” — jak wskazal w czesci swoich zeznan stuchany w sprawie notariusz),
nie spelnia wymogu zachowania odpowiedniej formy czynnos$ci prawnej. Brak jest bowiem podstaw do przyjecia, ze
obowiagzujace w USA prawo dopuszcza udzielenie takiego pelnomocnictwa podczas rozmowy telefoniczne;j.

Nadto Sad Rejonowy zaznaczyl, ze w §wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, nie byto pewnosci czy
notariusz faktycznie przeprowadzil w dniu 25.09.1997 r. rozmowe z uczestniczka B. Z.. Przed rozmowa notariusz nie
znalw ogole uczestniczki, nigdy z nia wezeéniej nie rozmawial, a tym samym nie byl w stanie rozpoznac jej glosu. Z kolei
przyjecie, ze sposrod przebywajacych wowcezas w USA osob (kobiet) biegle postugujgcych sie jezykiem polskim tylko
uczestniczka bylaby w stanie udzieli¢ odpowiedzi na pytania notariusza dotyczace danych personalnych rozméwcy
oraz og6lnych informacji o nieruchomosci, nie byloby uzasadnione. Moglaby to zrobi¢ bowiem kazda inna osoba,
odpowiednio wcze$niej poinstruowana.

Poza tym Sad Rejonowy zaznaczyl, ze o braku udzielenia przez B. Z. pelnomocnictwa do zawarcia koficowej umowy
sprzedazy jej udziatu $§wiadcza rowniez towarzyszace transakeji okoliczno$ci a mianowicie, ze G. B. skladajac zeznania
w sprawie XII C 2203/09 (k. 208-209 XII C 2203/09, k.798 v),

podal : ,Ta ziemia zostala naszej rodzinie zabrana i mozna bylo odzyskaé to, a my$my nie chcieli sie staraé¢, wiec
pani N. méwila, ze odkupi od nas to prawo pierwokupu”. Poza tym, ze w sprawie III C 996/03 (k. 802-803) G.
B. zeznal , O pierwszej umowie siostra wiedziala na pewno, to byla umowa przedwstepna. O tej siostra na pewno
wiedziala. Nie wiem kto jg o tym informowal, moze ja. O drugiej umowie siostra nie wiedziala, mieliSmy podpisaé
umowe pierwokupu, ale to bylo niemozliwe i byla podpisana umowa sprzedazy.” Nadto, ze K. B. zeznala, ze ,[B. N.]
Zaproponowala nam pewna kwote i ze jak zalatwi [odzyskanie nieruchomosci] to jeszcze nam doplaci, a jezeli by nie
zalatwila to bylaby stratna” (k.941). Jednocze$nie, ze M. K. (1) podczas swoich zeznan m.in. podal, ze ,Pierwszym
etapem miala by¢ umowa wstepna, przedwstepna, potem wyjasnienie sytuacji jakie oczekiwania wobec tej transakcji
bedzie mialo Miasto P., w szczegblnosci chodzilo o wyjaénienie czy miasto posiada i czy bedzie korzystalo z prawa
pierwokupu, jak sie zachowajg dziatkowcy” (k.950).

W ocenie Sadu Rejonowego w powyzszych sformulowan (a takze pozostalych zeznan $wiadkéw) wynika zatem
jednoznacznie, ze w momencie gdy doszlo do rozméw pomiedzy B. N., a rodzing B. status nieruchomosci nie byl jeszcze
jasny - przede wszystkim nie bylo pewne, czy dojdzie do odzyskania tej nieruchomo$ci. W zwigzku z powyzszym — jak
wywodzit Sad Rejonowy - strony zdecydowaly sie wowczas na podzielenie transakeji na dwa etapy — pierwszy to byla
umowa przedwstepna sprzedazy, po ktorej B. N. miala podjaé czynnoSci majace na celu odzyskanie tej nieruchomosci
i dopiero po zalatwieniu tych formalnoéci miato doj$¢ do zawarcia konicowej sprzedazy nieruchomoéci. W $wietle
powyzszego, a takze z uwagi na fakt, ze uczestniczka postepowania (jak zeznawal w innych postepowaniach G. B.)
wiedziala o zawarciu umowy przedwstepnej i nie miata §wiadomogci o zawarciu umowy koncowej sprzedazy — w ocenie
Sadu Rejonowego - logiczny i w $wietle wskazan doSwiadczenia zyciowego — w pelni uprawniony — jest wniosek, ze w
styczniu 1997 r. uczestniczka B. Z. miala wole zlozenia o§wiadczenia woli o udzieleniu swojemu bratu pelnomocnictwa
jedynie do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Tej oceny nie moze przy tym zmienié fakt, ze
B. Z. otrzymala z tytutu dojécia do skutku transakeji pieniadze (20 000 zl). W tej kwestii Sad Rejonowy zaznaczyl,
ze wpisana w akcie notarialnym laczna cena sprzedazy (80 000 zl) — jak na ponad 5 hektarowy grunt, polozony
jedynie kilka kilometréow od $cislego centrum P. — byla ceng bardzo atrakcyjna (doréwnywala ona wowczas cenom
rynkowym za sprzedaz duzego mieszkania na terenie P., a podnoszony w pi$émie z dnia 22.12.2016 r. argument, ze cena



ta odpowiadala ponad 75 przecietnym wynagrodzeniom jest bez znaczenia, zwazywszy chociazby na fakt, ze ustalona
w sprawie warto$¢ nieruchomos$ci w 2013 r. wynosila 58 517 281 zl, co odpowiadalo ponad 16 000 przecietnym
wynagrodzeniom w tamtym okresie), a z przytoczonych powyzej zeznan K. B. wynikalo, ze po zalatwieniu wszystkich
formalno&ci, wnioskodawczyni miala sprzedajacym ,,doplacié¢”.

W éwietle powyzszej argumentacji Sad Rejonowy uznal, ze G. B. nie legitymowat sie odpowiednim pelnomocnictwem
B. Z. w momencie zawierania umowy przyrzeczonej oraz, ze zgodnie z art. 103 § 1 k.c. jezeli zawierajacy umowe jako
pelnomocnik nie ma umocowania albo przekroczy jego zakres, to wazno§¢é umowy zalezy od jej potwierdzenia przez
osobe, w ktorej imieniu umowa zostala zawarta. Przy tym zaznaczyl, ze potwierdzenie przez mocodawce aktualizuje
sie dopiero woéwczas, gdy pelnomocnik dokonal czynnosci prawnej z przekroczeniem umocowania; wtedy bowiem
skuteczno$¢ takiej umowy jest zawieszona do czasu jej potwierdzenia przez mocodawce, ktore konwaliduje wadliwg
umowe, czy tez do czasu odmowy jej potwierdzenia, co z kolei powoduje ten skutek, ze umowe uwaza sie za niewazng od
samego poczatku. Majac na wzgledzie, ze w niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze takie potwierdzenie nie nastapilo
Sad Rejonowy umowe przyrzeczona z 25 wrzesSnia 1997 r. uznal za niewazna w czeSci odnoszacej sie do udziatu B. Z..

Jednocze$nie Sad Rejonowy zaznaczyl, ze analizujac powyzsza kwestie mial tez na uwadze, ze w trzech postepowaniach
prowadzonych co do wlasno$ci w/w 1/4 czeéci nieruchomoéci wydano orzeczenia, w ktérych Sady stwierdzily, ze
przedmiotowe pelnomocnictwo nie stanowilo umocowania do zawarcia umowy (konicowej) sprzedazy ( wyrok z dnia
5 kwietnia 2005 r. Sad Okregowego w Poznaniu sygn. akt II Ca 327/05, wyrok z dnia 16 grudnia 2010 r. Sadu
Okregowego w Poznaniu sygn. akt XII C 2203/09 i wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 17 marca 2011 r. w sprawie I ACa
157/11, a takze wydane w postepowaniu wieczystoksiegowym postanowienie Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia
11.07.2003 1. sygn. II Ca 667/03 — k.863-866 tom VI).

Przy tym Sad Rejonowy nie podzielil podniesionego na rozprawie w dniu 17.03.2015 r. zarzutu uczestniczki
postepowania B. Z., ze wniosek o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym podlegaé
winien odrzuceniu z uwagi na stan powagi rzeczy osadzonej — z prawomocnym orzeczeniem wydanym w sprawie
XII C 2203/09 przez Sad Okregowy w Poznaniu (k.838 tom VI). W tym przedmiocie Sad Rejonowy wskazal, ze
powddztwo B. N. skierowane przeciwko B. Z., (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. i (...)Sp. z o.0. z siedziba w W. o
ustalenie, ze jest wylacznym wta$cicielem nieruchomosci zostalo prawomocnie oddalone. Przy tym, ze art. 366 k.p.c.
stanowi, iz wyrok prawomocny ma powage rzeczy osadzonej tylko co do tego, co w zwigzku z podstawa sporu stanowilo
przedmiot rozstrzygniecia, a ponadto tylko miedzy tymi samymi stronami. O ile — jak wskazal Sad Rejonowy - nie bylo
watpliwoséci, ze w/w sprawa i niniejsze postepowanie dotyczylo tych samych podmiotéw, to nie mozna bylo uznadé,
ze w tym wypadku doszlo do tozsamosci przedmiotu postepowania. W tym zakresie Sad Rejonowy powotujgc sie na
orzecznictwo zaznaczyl, ze tozsamo$¢ roszczenia w rozumieniu art. 366 k.p.c. zachodzi wowczas, gdy identyczny jest
nie tylko przedmiot, ale i podstawa sporu (post. SN z 9.6.1971 r., II CZ 59/71, OSNCPiUS 1971, Nr 12, poz. 226). W
konsekwencji, ze w przypadku opartym na art. 189 k.p.c. powddztwa o ustalenie kto jest wylgcznym wlaScicielem
nieruchomoéci i znajdujacego swojg podstawe w art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece powddztwa (zZadania)
o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej rozumiana w ten sposéb tozsamos$¢ roszczenia nie zachodzi. W ocenie Sadu
Rejonowego nie mozna bylo tez uznac, ze w niniejszym postepowaniu Sad byl zwigzany prawomocnym wyrokiem
wydanym w sprawie XII C 2203/09 w oparciu o art. 365 § 1 k.p.c. i to pomimo, ze w tamtym postepowaniu Sady obu
instancji zajely jednoznaczne i w zasadzie tozsame stanowisko w przedmiocie wazno$ci umowy sprzedazy udzialow
B. Z. w nieruchomoéci.

W tym przedmiocie Sad Rejonowy powotujgc sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego wskazal, Ze istota uregulowane;j
w art. 365 § 1 k.p.c. mocy wigzgcej prawomocnego orzeczenia polega na tym, ze wymienione w nim podmioty powinny
mie¢ na wzgledzie fakt wydania prawomocnego orzeczenia ijego tre$¢ (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia
2000 r., II CKN 655/98) oraz, iz wynikajacy z niej stan zwigzania - ogranicza sie jednak do sentencji orzeczenia i nie
obejmuje motywow rozstrzygniecia (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 2007 r., IV CSK 110/07 i z dnia
22 czerwca 2010 1., IV CSK 359/09, OSNC 2011, nr 2. poz. 16). Zatem, ze sad nie jest zwigzany ustaleniami i oceng
dowodow, dokonanymi w innej sprawie oraz, iz dokonujac samodzielnych ustalen, nie moze ignorowaé stanowiska
zajetego w innej sprawie, w ktorej stan faktyczny byl konstruowany na podstawie tego samego zdarzenia, lecz biorac je



pod uwage, sad obowiazany jest dokona¢ wlasnych, wszechstronnych ustaleni i samodzielnych ocen, ktore w rezultacie
moga doprowadzi¢ do odmiennych konkluzji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 maja 2002 r., IV CKN 1073/00).
Przy tym, ze uzasadnieniem tego stanowiska sg - jak wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 4 marca 2009 r., IV CSK
441/08 - dwa argumenty. Zasadniczym jest ten, ze w gre wchodzi tu kwestia prawa do oceny wiarygodno$ci dowodow,
bedaca podstawa i gwarancja niezawislo$ci orzekania sedziowskiego.

W kontekscie powyzszego Sad Rejonowy wskazal, ze majac na uwadze ustalenia i rozwazania dokonane przez
Sad w sprawie XII C 2203/09 (jak rowniez w dwoch pozostalych w/w postepowaniach) po dokonaniu analizy
materiatu dowodowego niniejszej sprawy, jak réwniez materialu dowodowego zebranego w w/w sprawach
doszedl do przekonania, iz wnioskodawczyni w toku przedmiotowego postepowania nie przedstawila zadnych
dowodow, ktore pozwolityby na zmiane (ugruntowanej dwoma wyrokami i jednym postanowieniem w postepowaniu
wieczystoksiegowym) oceny, ze o§wiadczenie woli zawarte w pelnomocnictwie

z 7 stycznia 1997 r. nalezy, przy uwzglednieniu art. 65 k.c. thumaczy¢ inaczej niz uczynity to Sady w przytoczonych
wyzej orzeczeniach.

Przy tym zaznaczyl, ze tej oceny nie mogla podwazy¢ argumentacja wnioskodawczyni zawarta w pi$émie z dnia
22.12.2016 r. (k.1067-1070) bowiem niestawiennictwa B. Z. na rozprawie — celem jej przesluchania nie mogl by¢
oceniany przy uwzglednieniu art. 230 k.p.c. W tej kwestii wskazal, ze powolany przepis znajduje zastosowanie, gdy
strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej. Natomiast, ze pelnomocnik uczestniczki jednoznacznie
sprzeciwil sie zadaniu wniosku. Odnoszac sie do przeprowadzonej w/w piSmie analizy zeznan $§wiadkéw Sad Rejonowy
przyznal, ze faktycznie wynika z nich, iz w kontaktach z B. N. byla zawsze mowa o sprzedazy gruntu. Jednak, ze z
drugiej strony wnioskodawczyni calkowicie pominela, opisywana wyzej okoliczno$c, ze z uwagi na niepewnos$é co do
odzyskania nieruchomosci, transakcja miata byé przeprowadzona etapami — najpierw umowa przedwstepna, po ktorej
mialy zosta¢ przeprowadzone czynno$ci majace na celu odzyskanie nieruchomosci, a nastepnie dopiero miala zostaé
zawarta umowa konicowa.

Odnoszac sie do argumentacji wnioskodawczyni w przedmiocie interpunkcji i nieScistoéci w tresci pelnomocnictwa,
ktore zdaniem wnioskodawczyni mialyby wynika¢ z tego, ze B. Z. dlugo nie postugiwala sie na co dzien jezykiem
polskim Sad Rejonowy wskazal, iz takie stanowisko jest sprzeczne z zeznaniami §wiadka M. K. (2) powolujacego sie
na rozmowe z osobg (ktéra podawala, ze nazywa sie B. Z.), ktéra bardzo dobrze znala jezyk polski.

W konkluzji Sad Rejonowy wskazal, Ze zagdanie wnioskodawczyni w przedmiocie uzgodnienia treéci ksiegi wieczystej
bylo niezasadne oraz, iz aktualny wpis w ksiedze wieczystej odnosnie wlasnoSci nieruchomosci jest zgodny z
obecnym stanem prawnym. Jednocze$nie zaznaczyl, ze nie bylo potrzeby wydawania odrebnego postanowienia
co do zadania uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej tj. w tym wypadku zamieszczania w sentencji postanowienia
czeSciowego odrebnego rozstrzygniecia o oddaleniu powoddztwa (wniosku) o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym. W tej kwestii Sad Rejonowy powolat sie na stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone
w uchwale z dnia 29 stycznia 1993 r., III CZP 175/92, ze w razie prawidlowego przekazania sporu o prawo wlasnoSci,
o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej do postepowania dzialowego, sad traktuje oba zadania (o ustalenie prawa i
o dokonanie zniesienia wspdlwlasno$ci) jako jedna sprawe i nie ma potrzeby wydawania odrebnych rozstrzygniec.
Jezeli postanowieniem dzialowym obejmuje sporna nieruchomosé i dokona jej fizycznego podziatu lub tez przyzna ja
jednemu z uczestnikdw postepowania, to postanowienie takie bedzie stanowilo podstawe do dokonania wlasciwych
wpiséw w ksiedze wieczystej, czy tez w wiekszej liczbie ksiag - w wypadku fizycznego podzialu nieruchomosci.
Oddalajac wniosek o zniesienie wspotwlasnosci czy tez o dziat spadku po ustaleniu, ze bedaca przedmiotem sporu
nieruchomo$¢ nie stanowi wspoélwlasnosSci uczestnikow postepowania lub nie nalezy do spadku, sad nie musi
takze wydawa¢ odrebnego orzeczenia w przedmiocie zadania uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej. Innym stowy
uznaé nalezalo, ze zawarte w postanowieniu cze$ciowym orzeczenie o zniesieniu wspolwlasnoSci zawiera w sobie
rozstrzygniecie w przedmiocie rozpoznania, przekazanego do niniejszego postepowania, zadania o uzgodnienie ksiegi
wieczystej. Podzial nieruchomosci jest w tym wypadku réwnoznaczny z oddaleniem zadania uzgodnienia treSci
ksiegi wieczystej i przesadza, ze obecny wpis wlascicieli nieruchomosci bedacej przedmiotem podzialu jest zgodny ze
aktualnym stanem prawnym. Gdyby zadanie wnioskodawczyni okazato w tym zakresie zasadne, to wowczas wniosek



o zniesienie wspélwlasnosci nieruchomoéci podlegalby oddaleniu — nie byloby bowiem stanu wspoéiwlasnosci, skoro
cala nieruchomoé¢ stanowilaby wlasnosé B. N..

Przystepujac do rozstrzygania zwiazanego ze zniesienia wspotwlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy
powolal sie na uregulowanie zawarte w art. 210 § 11 art. 211 k.c. Przy tym zaznaczyl, Ze zniesienie wspotwlasnosci
przez podzial fizyczny rzeczy wspolnej jest podstawowym sposobem zniesienia wspotwlasnosci oraz, iz jest wylaczone
tylko wyjatkowo, tj. gdyby dokonanie podzialu bylo sprzeczne z przepisami ustawy lub spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo gdyby podzial pociggal za soba istotna zmiane tej rzeczy lub znaczne zmniejszenie
jej warto$ci. Stad uwzgledniajac opinie bieglego sadowego J. M. (1) zawierajaca dwa warianty fizycznego podzialu
nieruchomoéci zaznaczyt, ze wnioskodawczyni optowala za wariantem I, a uczestnik (...) Sp. z 0.0. — za wariantem
II. Dokonujgc analizy obu wariantéw uznal argumentacje wnioskodawczyni za niezasadna (k. 408), ze w przypadku
zastosowania I wariantu fizycznego podziatu nieruchomoéci grunty uzyskane po fizycznym podziale nieruchomosci i
grunty uzyskane (ewentualnie w ,postepowaniu wydobywczym”) stanowilyby jedna calo§é

(k. 408 akt ). Jak wskazal Sad Rejonowy nadal niezakonczone jest postepowanie co do dawnej dzialki nr (...) a przy
tym dzialka ta nie graniczy bezpo$rednio z nieruchomoscia bedaca przedmiotem podziatu. Nieruchomoscia, ktora od
zachodu graniczy z nieruchomoscia podlegajaca podzialowi obejmuje dzialki nr (...) — a co do tej nieruchomo$ci — jak
sama przyznala wnioskodawczyni (k.1176) ,Sad orzekl, ze wywlaszczenie jest legalne”. Zatem, ze tej nieruchomosci
wnioskodawczyni nie odzyska. Natomiast co do nieruchomosci oznaczonej poprzednio nr (...)(aktualnie dzialkinr (...))
Sad Rejonowy zwrécit uwage, ze w ostatniej decyzji — z 17 maja 2017 r. Minister Infrastruktury i Budownictwa odmoéwit
stwierdzenia niewaznoSci orzeczenia wywlaszczeniowego (a nawet gdyby ostatecznie to postepowanie zakonczylo sie
stwierdzeniem niewaznosci, to i tak nieruchomosci wnioskodawczyni nie stanowilyby jednej calosci). Nadto, ze z
pisma uczestnika (...) Sp. z 0.0. z dnia 6 czerwca 2017 r. (k. 1161-1161) wynika, ze planuje on inwestycje wylacznie
na nieruchomosci, ktéra mialby otrzymaé w wyniku podzialu — a nie réwniez np. na nieruchomosci sasiednie;j.
Przeprowadzenie takiej inwestycji (w przypadku nie dojscia do porozumienia bylych wspoétwlascicieli w przedmiocie
prowadzenia wspolnej inwestycji) — jak wskazal Sad Rejonowy - bedzie latwiej dokonaé na nieruchomosci potozonej
blizej ul. (...) i ktorej cze$¢ w wyniku wydanego postanowienia otrzyma uczestnik. Ponadto, ze w przypadku dokonania
podzialu nieruchomoéci wedlug drugiego zaprezentowanego wariantu uczestnik (...) Sp. z o.0. otrzymalby doéc
waski pas gruntu usytuowany po zachodniej czesci dzielonej nieruchomosci. Na takim gruncie przeprowadzenie przez
uczestnika (...) Sp. z 0.0. takiej inwestycji (na nieruchomosci, ktorej dtugos$é jest ponad 3,5 razy wieksza niz szeroko$¢ i
co do ktorej utrudniony moze by¢ dojazd z uwagi na ograniczona przepustowo$é ul. (...) — zkolei od ul. (...) taki dojazd
do nieruchomoéci, zgodnie z (...) zdaniem Sadu Rejonowego - nie bedzie mozliwy z uwagi na planowana rozbudowe
ul. (...) (ako III ramy komunikacyjnej).

Majac na wzgledzie powyzsze oraz, ze uczestnik (...) Sp. z 0.0. nie przedstawil zadnych innych argumentéw Sad
Rejonowy orzekt jak w punkcie I na podstawie wariantu I przedstawionego przez bieglego. Jako podstawe swego
rozstrzygniecia powolal art. 211 k.c. i art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz art. 317 § 1 k.p.c. w zwigzku
z art. 13 § 2 k.p.c. zastrzegajac, ze rozstrzygniecie o doplatach nastgpi po uprawomocnieniu sie przedmiotowego
orzeczenia

i przeprowadzeniu w tym zakresie postepowania dowodowego.

Apelacje od powyziszego rozstrzygniecia zlozyta wnioskodawczyni
i uczestnik postepowania (...) Spotka z o.o.

Wnioskodawczyni zaskarzajgce postanowienie w calosci jako zarzuty apelacji wskazala:

1. sprzeczno$¢ poczynionych przez sad pierwszej instancji ustalen faktycznych

z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego, poprzez uznanie, ze nie udowodnila, ze ,,pozwany nie ma tytulu
do tej nieruchomosci” (winno by¢: uczestnik postepowania) oraz, iz dotychczasowy wpis jest niezgodny z rzeczywistym
stanem prawnym oraz, ze ,ma okre§lone uprawnienia w caloéci” - podczas gdy material dowodowy zgromadzony
w sprawie, w szczegblnoSci zeznania Swiadkow w kontekscie przedlozonych dokumentéw (pelnomocnictwa)



jednoznacznie wskazuje, ze udowodnila, iz stan prawny nieruchomosci nie jest zgodny z rzeczywistym stanem
prawnym,

2. naruszenie przepiséw prawa procesowego, a w szczegblnosci art. 233 § 11 328 § 2 k.p.c. poprzez naruszenie
zasady swobodnej oceny dowodow oraz brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego, w szczegbdlnosci brak
zastosowania zasad doéwiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania w zakresie oceny jej zeznan i $wiadkow
polegajace na pominieciu przy ocenie materialu dowodowego tego, ze uczestniczka wykazala brak zainteresowania
sprawa (nie zostala przesluchana przed Sadem), a zeznania $wiadkéw (w szczegoélno$ci notariusza M. K. (2) oraz
swiadka K. B., G. B., J. D. oraz M. K. (1)) byly bezstronne i wiarygodne,

3. naruszenie prawa materialnego - art. 60 k.c. w zw. z 65 § 11 2 k.c. - poprzez dokonanie wykladni o§wiadczenia woli,
zawartego w dokumencie sprzecznie z jego treScia oraz caloksztaltem okoliczno$ci w sprawie,

4. naruszenie ustawy z 12 listopada 1965 r. Prawo prywatne miedzynarodowe (,,p.p.m.”) poprzez brak jej zastosowania
do dokonania wykladni Pelnomocnictwa.

Przy powyzszych zarzutach apelujaca wniosla o zmiane postanowienia

i oddalenie wniosku o zniesienie wspotwlasnoSci oraz uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej nr (...) poprzez usuniecie
niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci (,Nieruchomo$é¢”) ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym i wykre§lenie z dziatu II ksiegi wieczystej wpisanego wlaSciciela tabularnego udziatu
w wysokoSci 1/4 (...) sp.z0.0. wW.

iwpisanie w to miejsce B. N. oraz zasadzenie od uczestnikow na jej rzecz zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego, wedlug norm przepisanych (za pierwszg i druga instancje),

a w przypadku nieuwzglednienia powyzszego wniosku:

uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania (przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego jako czesci kosztoéw postepowania).

W odpowiedzi uczestnik postepowania (...) Spétka z 0.0. wniost
o oddalenie apelacji wnioskodawczyni. podtrzymujac w uzasadnieniu dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Uczestnik postepowania (...) Spotka z o.0. zaskarzajqgc postanowienie w calosci jako zarzuty
apelacgji wskazal :

- naruszenie art. 233 § 1 kpc polegajace na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodéw polegajace na
dowolnym, bo niewynikajacym z zebranego w sprawie materialu dowodowego przyjeciu, ze nalezy dokona¢ podzialu
nieruchomo$ci zgodnie z wariantem I zaproponowanym przez bieglego.

Przy powyzszym zarzucie wniost o :

1. zmiane zaskarzonego postanowienia w calo$ci i orzeczenie o zniesienie wspdtwlasno$ci nieruchomoéci polozonej
w P. przy ul. (...), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...) poprzez jej podzial zgodnie z wariantem II
fizycznego podziatu nieruchomosci wskazanym w opinii bieglego sadowego J. M. (1),

2. zasadzenie od wnioskodawczyni na jego rzecz kosztow postepowania za obie instancje wg. norm przepisanych.

W ,,replice” wnioskodawczyni podtrzymata dotychczasowe stanowisko
i wniosla o zasadzenie kosztéw postepowania wg. norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :



Obie apelacje okazaly sie uzasadnione, ale z przyczyn nie sformulowanych w zarzutach
apelacyjnych, ale uwzglednionych przez Sad Okregowy z urzedu.

Zasadniczo wszystkie zarzuty przytoczone w apelacji wnioskodawczyni ogniskowaly sie wokoél interpretacji
dokumentu w postaci pelnomocnictwa z dnia

07 stycznia 1997r. ( k. 862 tom VI akt), na ktére powolywano sie przy sporzadzeniu aktu notarialnego sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci w dniu 25.09.1997r. ( k. 294 — 299 akt), sprostowanego w dniu 10.12.1997r. ( k.
300-305 akt) a zatem analizie tego pelnomocnictwa dokonanej przez Sadu Rejonowego - odmiennej od oczekiwane;j
przez apelujaca. Jedynie ubocznie w uzasadnieniu apelacji wskazano na watpliwa prawidlowosé zaskarzonego
postanowienia dokonujgcego zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci bez dokonania stosowanych rozliczen z tego

tytulu.

Natomiast apelacja uczestnika (...) Spdlki z 0. 0. odnosila sie jedynie do sposobu zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomoéci.

W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymagat zgloszony przez apelujaca wnioskodawczynie zarzut naruszenia art.
328 § 2 kpc. Zaznaczenia przy tym trzeba, ze zarzut ten nie zostal w apelacji uzasadniony. Mimo tego Sad
odwolawczy ustosunkowujac sie do niego stwierdzil, ze — wbhrew twierdzeniu apelujacej - uzasadnienie zaskarzonego
postanowienia zawiera niezbedne elementy okreslone

w powolanym przepisie - umozliwiajace dokonanie kontroli przez Sad odwolawczy - pod wzgledem jego
prawidlowosci. Zawiera bowiem wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia i wyjasnienie jego podstawy prawnej
z przytoczeniem przepisow prawa oraz odzwierciedla i ujawnia w dostatecznym stopniu tok procesu myslowego

oraz decyzyjnego, ktorego wynikiem jest tres¢ zaskarzonego postanowienia. W konkluzji Sad odwotawczy stwierdzit
bezzasadno$¢ podnoszonego zarzutu.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wskazaé¢ nalezy, ze sprowadza sie on w istocie do
przeciwstawienia przez apelujaca ustaleniom Sadu pierwszej instancji stanu faktycznego poczynionego na podstawie
wlasnej oceny dowodéw. Tymczasem wedlug utrwalonego w orzecznictwie Sadu Najwyzszego stanowiska, taki sposob
konstruowania wymienionego zarzutu nie moze odnie$¢ skutku (tak tez Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 14 stycznia
2000 r., sygn. akt I CKN 1169/99, OSNC 2000, nr 7-8, poz. 139). Zatem zarzut sprzecznoSci poczynionych przez sad
pierwszej instancji ustalen faktycznych z trescig zebranego

w sprawie materialu dowodowego, ktorego uwzglednienie przesadzaloby o dalszym kierunku rozstrzygania w
niniejszej sprawie rowniez okazal sie bezzasadny. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze wbrew twierdzeniom apelujacej
ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy znajduja potwierdzenie w materiale dowodowym sprawy. Przy
tym zaznaczenia wymaga, ze poza wnioskiem sformulowanym przez Sad Rejonowy odnoszacym sie do wykladni
przedmiotowego pelnomocnictwa pozostale ustalenia faktyczne, w tym poczynione réwniez w oparciu o zeznania
Swiadkéw a takze samej wnioskodawczyni nie byly kwestionowane, co dalo Sadowi odwolawczemu podstawe do
przyjecia ich za wlasne bez potrzeby weryfikowania. Poza tym — jak wywodzila apelujaca - ,brak zainteresowania
sprawa ” ze strony B. Z. nie dawalo podstaw, wbrew oczekiwaniom apelujacej - do podwazenia poczynionych
ustalen faktycznych i przyjecia faktu niestawiennictwa uczestniczki na terminie rozprawy jako elementu skutkujacego

i

odmowa dania wiarygodnoS$ci pozostalym dowodom przeprowadzonym w sprawie. Dodatkowo Sad odwotawczy
zaznacza, ze dowdd z przestuchania stron uregulowany w art. 299 kpc, majacy w sprawie zastosowanie po mysli
art. 13 § 2 kpc jest w zasadzie tzw. dowodem ,positkowym", czyli przeprowadzanym tylko wtedy, gdy za pomoca
innych $rodkow dowodowych nie mozna uzyskaé¢ wyjasnienia faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Sad
Rejonowy zgodnie z procedura podal przyczyny pominiecia przeprowadzenia tego dowodu i jak wynika z uzasadnienia
zaskarzonego postanowienia nie uwzglednil tej okolicznosci jako majacej wplyw na ustalenia faktyczne, w tym
ocene materialu dowodowego. Sad odwolawczy nie znalazl rowniez podstaw, aby z tej okoliczno$ci czynié¢ uzytek dla
podwazenia oceny wiarygodnoSci pozostalych dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu pierwszoinstancyjnym,
a tym samym przyjac¢ zasadno$¢ argumentacji apelujace;j.



Natomiast odnoszac sie do dalszych wywodow apelujacej w ktorych podwaza wniosek Sadu Rejonowego —
sformulowany w oparciu o poczynione ustalenia faktyczne wskazac nalezy, ze zostal on poprzedzony wnikliwa analiza
treéci pelnomocnictwa, w tym szeroko dokonang jego wykladnia.

Ocene te Sad odwolawczy podziela i nie znajduje podstaw do jej podwazenia. Przy tym Sad odwolawczy z urzedu ustalil
w niniejszym postepowaniu, ze w dalszym ciggu wnioskodawezyni i uczestnik postepowania sa wspolwlascicielami
przedmiotowej nieruchomosci w dotychczasowym udziale — odpowiednio 34 i ¥

( dowdd: odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) z dnia r. (k.1393 akt ). Istotnym bowiem w sprawie pozostal stan
faktyczny i prawny na date rozstrzygania przez Sad odwolawczy o zadaniu wniosku, ktéra jest data zamkniecia
rozprawy odwolawczej ( vide : wyroki Sadu Najwyzszego z 8 czerwca 2005r. (1 CK701/04, BSN z 2005r. Nr 9, poz.13),
I CSK 586/12, nie publ. i z 7 marca 2017r. ( II CSK 248/16 LEX 2278303).

Zatem przyjmujac wskazane ustalenia faktyczne oraz na ich podstawie sformutowany wniosek za miarodajne do
rozpoznania zarzutu naruszenia prawa materialnego w postaci art. 60 k.c. w zw. z 65 § 11 2 k.c. wskazaé nalezy, ze
zarzut ten koncentrowal sie wokdl interpretacji treéci pelnomocnictwa z dnia 07 stycznia

1997 r. sporzadzonego przed M. B. (2) notariuszem publicznym stanu (...) a konkretnie wykladni sformutowania
~pelnomocnictwo do zawarcia umowy przedwstepnej przyrzeczenia prawa pierwokupu w razie sprzedazy
nieruchomos$ci wywlaszczonej na rzecz Skarbu Panstwa". Przy tym zaznaczenia wymaga, ze wymagana forma aktu

notarialnego omawianego pelnomocnictwa zwigzana

z przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci przewidziana w art. 158 ke zostala spelniona. Natomiast wnioskodawczyni
domagajac sie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej zgodnie z jej wnioskiem wywodzila, Ze przy tak sformulowanej tre$ci
pelnomocnictwa B. Z. udzielila G. B. upowaznienia do zawarcia w jej imieniu umowy sprzedazy nieruchomosci w czesci
jej przyshugujacej i stad, iz umowa zawarta w dniu 25.09.1997r. winna stanowi¢ podstawe wpisu prawa wlasnosci na
jej rzecz.

W kontekscie argumentacji wnioskodawczyni niezbednym jest wskazanie, ze zakres pelnomocnictwa zgodnie z
uregulowaniem zawartym w art. 91 i 92 kpc ocenia sie wedlug jego tresci. Przy tym watpliwosci co do jego zakresu
niewatpliwie - jak slusznie przyjal Sad Rejonowy - powinny by¢ usuniete w drodze wykladni uwzgledniajacej
dyrektywy art. 65 ke. Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem judykatury jezeli wykladni podlega oswiadczenie woli
wyrazone w dokumencie, to sens o§wiadczenia ustala sie, przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim jego
tekst. W procesie jego interpretacji podstawowa rola przypada bowiem jezykowym regulom znaczeniowym, chociaz
takze i w tym wypadku tekst dokumentu nie powinien stanowié¢ wylacznej podstawy wykladni, ktéra musi uwzgledniac
kontekst, w jakim o$wiadczenie woli zostalo zlozone, w tym zwiazki treSciowe wystepujace pomiedzy zawartymi w
tekécie postanowieniami. Natomiast watpliwosSci powinny by¢ usuniete w drodze wykladni uwzgledniajgcej dyrektywy
art. 65 ke ( vide : uchwata sktadu 7 Sedziéw Sadu Najwyzszego z 29.06.1995r. III CZP 66/95 Legalis Nr 29387). Zatem
uwzglednieniu podlegaja réwniez okoliczno$ci, w jakich o§wiadczenie woli zostalo zlozZone, jezeli dokument obejmuje
takie informacje, a takze cel o§wiadczenia woli wskazany w tekécie lub zrekonstruowany na podstawie zawartych w
nim postanowien.

Jednocze$nie zaznaczenia wymaga, ze pomimo ograniczefi dowodowych, ktére znalazly wyraz w treéci art. 247 kpc,
dopuszczalny jest dowod ze §wiadkow lub z przeshuchania stron, jezeli jest to potrzebne do wykladni niejasnych
o$wiadczen woli stron zawartych w dokumencie. W takim wypadku bowiem wspomniane dowody nie sa skierowane
przeciw osnowie dokumentu, a jedynie posluzy¢ maja jej ustaleniu w drodze wykladni (por. orzeczenia Sadu
Najwyzszego: z dnia 18 wrze$nia 1951 1. C112/51, OSN 1952, poz. 70 oraz z dnia 4 lipca 1975 r. III CRN 160/75, OSPiKA

1977, poz. 6).

Niemniej zaznaczenia wymaga, ze czym innym sa ustalenia dotyczace zlozenia o$wiadczenia woli i jego tresci, a
czym innym jego kwalifikacja prawna zmierzajaca do przypisania mu okre$lonych skutkéw prawnych. Ustalenie
faktow w postaci oswiadczen woli nastepuje zgodnie z uregulowaniem zawartym w art. 227 i nast. kpc wedlug regul
postepowania dowodowego oraz dyrektyw wykladni os§wiadczen woli okreslonych w art. 65 ke. W tym przedmiocie
pomimo sformulowanego zarzutu apelacyjnego Sad odwolawczy nie znalazt podstaw, jak juz podano w uzasadnieniu



- do podwazenia ustalen faktycznych, badZz w jakimkolwiek zakresie do ich uzupelnienia, uznajac, ze poczynione
zostaly w zakresie zainicjowanym przez strony. Zatem odnoszac sie do zarzutu naruszenia prawa materialnego Sad
odwolawczy wskazuje, ze kwalifikacja prawna o$wiadczen woli polega na wlasciwym okresleniu tworzonej przez te
o$wiadczenia czynno$ci prawnej dla ustalenia wywieranych przez nig skutkéw prawnych. W rezultacie kwalifikacja
o$wiadczenia woli wyrazonej przez B. Z. w formie pelnomocnictwa udzielonego G. B. dala niewatpliwie podstawe do
zawarcia umowy przedwstepnej okreslonej jako _,, pelnomocnictwo do zwarcia umowy przedwstepnej przyrzeczenia
prawa pierwokupu w razie sprzedazy nieruchomos$ci wywlaszczonej na rzecz Skarbu Panhstwa, polozonej przy ul.
(...) w P., obreb W., Arkusz (...), zapisanej w ksiedze wieczystej pod numerem (...) o powierzchni 58675 m kw. jako
dzialka numer (...)”. Natomiast nie dala podstaw do przyjecia, ze G. B. upowazniony zostal do zawarcia umowy
sprzedazy. Takze wykladnia tego o$wiadczenia woli przeprowadzona zgodnie z wymogami okreslonymi w art. 65
§ 1 k..c. w oparciu o przeprowadzone przez Sad Rejonowy postepowanie dowodowe nie potwierdzala koncepcji

wnioskodawczyni i Sad odwolawczy podzielil ocene prawna Sadu Rejonowego. Jednoczesnie zaznaczy¢ trzeba, ze
watpliwoéci w tym wzgledzie nie nasunely zaréwno zeznania $wiadkow, jak i samej wnioskodawezyni. Pryz tym
podkreslenia wymaga, ze w przypadku interpretacji dokumentu nie jest dopuszczalne jego uzupeienie przez
umieszczenie o§wiadczen, ktore nie zostaly w nich zawarte badz, ktore nie zostaly ustalone w drodze wykladni zawartej
w art. 65 k.c. Zatem — wbrew oczekiwaniom apelujacej wnioskodawczyni - Sad Rejonowy nie miat podstaw do tego
typu zabiegu i takze Sad odwolawczy nie znalazl ku temu podstaw.

Odnoszac sie do ostatniego z zarzutu apelacji wnioskodawczyni, ktory zostat sformulowany jako brak zastosowania do
wykladni pelnomocnictwa przepisow ustawy z 12 listopada 1965r. Prawo prywatne miedzynarodowe wskazac¢ nalezy,
ze

w zakresie formy czynno$ci prawnych wyszczeg6lnionych w art. 25 ust. 2 p.p.m. stosuje sie, na podstawie przepisu
art. 25 ust. 1 zdanie pierwsze p.p.m., wylacznie prawo wlasciwe dla tych czynnosci (lex causae). Tak wiec wedtug legis
causae — tj. prawa panstwa, w ktérym nieruchomoé¢ jest potozona, powinny by¢ oceniane wymagania co do formy
czynno$ci prawnych rozporzadzajacych nieruchomoscig. Dlatego tez ocena, czy pelnomocnictwo B. Z. upowaznialo
G. B. do zawarcia w jej imieniu umowy sprzedazy nieruchomosci w czeSci jej przystlugujacej i stad, czy umowa
zawarta w dniu 25.09.1997r. winna stanowi¢ podstawe wpisu prawa wlasnosci na jej rzecz podlega przepisom kodeksu
postepowania cywilnego i w tym zakresie prawo miejsca sporzadzenia pelnomocnictwa ma charakter wtérny.

W konsekwencji przyja¢ nalezalo, ze wnioskodawczyni nie udowodnila przestanek dajacych podstawe do
uwzglednienia zadania usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym poprzez wykre$lenie z dziatu I ksiegi wieczystej nr (...) wpisanego udziatu
w wysokoS$ci 1/4 Spélki z o.0. (...) w W. oraz wpisanie w to miejsce jej osoby a zatem, ze dotychczasowy wpis w
tej ksiedze jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym a tym samym nie nastgpilo wzruszenie domniemania
prawnego z art. 3 u.k.w.h. Zgodnie bowiem z tym uregulowaniem prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym.

Niezaleznie od powyzszej oceny prawnej Sad odwolawczy mial na wzgledzie, ze co do zasady Sad Rejonowy prawidlowo
przeprowadzil postepowanie dowodowe

i rozstrzygnal w przedmiocie zniesienie wspolwlasnosci przedmiotowej nieruchomosei, w tym powotal prawidlowa
podstawe prawng tego orzeczenia. Niemniej wskazaé nalezy, ze zniesienie wspdlwlasnosci polega na likwidacji
zardwno samego stosunku wspoélwlasnosci, jak i w my$l utrwalonego orzecznictwa wszelkich roszezen w przedmiocie
doplat lub splat. Ten element rozstrzygniecia jest bowiem integralna czeScia orzeczenia o zniesieniu wspolwlasno$ci
i wynika z art. 212 § 3 k.c. Zatem sad dokonujac zniesienia wspotwlasnoSci zobligowany byt do ustalenia wartosci
przyznanej czeSci nieruchomosci, oznaczenia wysoko$ci ewentualnych doplat pienieznych i terminu ich platnosci
wraz z oznaczeniem wysoko$ci i terminu uiszczania odsetek. Jednocze$nie zaznaczy¢ trzeba, ze w tym wzgledzie bez
znaczenia pozostalo, ze zaskarzone postanowienie jest ,cze$ciowym”. W zaskarzonym postanowieniu Sad Rejonowy
zaniechal rozstrzygniecia w tym zakresie, pozostawiajac je do orzeczenia koncowego. W konsekwencji przyjaé
nalezalo, Ze Sad Rejonowy nie rozpoznat istoty sprawy, co skutkowalo na podstawie art. 386 § 4 w zw. z art. 361 i
art. 13 § 2 kpc uchyleniem zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego



rozpoznania z pozostawieniem temu Sadowi na podstawie art. 108 § 2 kpc rozstrzygniecie odnosnie kosztow
postepowania odwolawczego.

W kontekécie powyzszego przedwczesnym na obecnym etapie postepowania bylo odnoszenie sie przez Sad
odwolawczy do zarzutu apelacyjnego uczestnika postepowania (...) Spélki z 0.0. Przy ponownym rozpoznaniu
sprawy znaczaca bowiem bedzie i zarazem moze by¢ przesadzajaca o sposobie zniesienia wspdlwlasnosci wartosé
wydzielonych i przyznanych na rzecz wspoélwlascicieli cze$ci tej nieruchomosci a takze ewentualna zmiana
okolicznoS$ci sprawy, ktére umozliwig Sagdowi Rejonowemu ponowne rozwazenie argumentacji w kwestii sposobu
zniesienia wspolwlasnosci.

Zatem przy powtérnym rozstrzyganiu Sad Rejonowy znoszac wspodlwlasnoéc przedmiotowej nieruchomosci poprzez
podzial fizyczny okresli wartoSci wydzielonych czeSci, ktére powinny w zasadzie odpowiadaé udzialowi we wlasnosci
badz ewentualnie zasadzi doplaty celem wyréwnania réznic. Wymaga to

w kazdym wypadku ustalenia sktadu i warto$ci przedmiotu zniesienia wspotwlasnoéci. Przy tym zaznaczenia wymaga,
ze warto$¢ rzeczy ulegajacej podzialowi ustala sie na podstawie cen rynkowych z chwili zniesienia wspo6twlasnosci.
Zatem biegly, okreslajac rynkowa, czyli realna, warto$¢ nieruchomosci, powinien kierowacé sie cenami uzyskiwanymi
przy sprzedazy podobnych nieruchomoéci w tej samej miejscowoséci lub okolicy (tak orzeczenie SN z 12 lutego 1998
r., I CKN 489/97, LexPolonica nr 1609997).
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