Sygn. akt III Ca 570/15
Dnia 29 pazdziernika 2015 .

Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Katarzyna Kwilosz-Babi$
SSO Ewa Adamczyk

SSO Zofia Klisiewicz - sprawozdawca

Protokolant: sekr. Katarzyna GolyZniak

po rozpoznaniu w dniu 15 pazdziernika 2015 r. w Nowym Sgczu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa N. A.

przeciwko D. F.i M. D. (1)

0 uznanie umowy za bezskuteczna

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu

z dnia 3 czerwca 2015 r., sygn. akt I C 1527/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze nadaje mu tresé:

» 1. uznaje za bezskuteczng w stosunku do powédki N. A. umowe sprzedazy z dnia 5 lipca 2013 roku
zawartq w Kancelarii Notarialnej

w N. przed notariuszem B. R.. Anr (...) —przezD. F.iM. Z.

( obecnie D. ), celem realizacji roszczenia powodki wynikajgcego z tresci aktu notarialnego — Rep.
Anr(...) zdnia 19 listopada 2009 roku zawartego w Kancelarii Notarialnej w N. przed notariuszem
M. B. tj. z umowy sprzedazy warunkowej,

II. zasgdza od pozwanych solidarnie na rzecz powdédki kwote 1500 zl ( tysigc pieéset zlotych )
tytulem zwrotu oplaty od pozwu,

III. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 2952 zl brutto (dwa tysigce
dziewieéset piecédziesiqt dwa zlote ) tytulem zwrotu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej powodce z urzedu ”,

2. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 1476 zl brutto (tysigc czterysta
siedemdziesiqt sze$é zlotych) tytulem zwrotu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
powddce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym;

3. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1500 zt



( tysiqc piecset zlotych ) tytutem oplaty od apelacji od uiszczenia ktorej powodka byla zwolniona.
Zofia Klisiewicz Katarzyna Kwilosz-Babis Ewa Adamczyk

Sygn. akt III Ca 570/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 3.06.2015r. Sad Rejonowy w Nowym Saczu w sprawie z powodztwa N. A. przeciwko D. F. i M. D.
(1) o uznanie umowy za bezskuteczna, powodztwo oddalil (pkt I), zasadzil od powodki na rzecz M. D. (1) kwote 2.417
z} tytulem zwrotu kosztow postepowania (pkt II), przyznat ze Srodkéw budzetowych tamt. Sadu na rzecz adw. P. Z.
Kancelaria Adwokacka w N., ul. (...) kwote 2 952 zl, w tym kwote 552 zl podatku VAT tytulem kosztéw nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu (pkt III).

Sad Rejonowy ustalil, ze pozwany D. F. dzialajacy przez J. F. w wykonaniu ustalen z przedwstepnej umowy sprzedazy
z dnia 3.08.2008r., zawarl w dniu 19.11.2009r. z N. A. przed notariuszem M. B. umowe sprzedazy warunkowej dz.
ewid. nr (...) o pow. 0,0692 ha, polozonej w G. za cene 30 000 zl - pod warunkiem, Ze Agencja Nieruchomosci
Rolnych, dzialajaca na rzecz Skarbu Panistwa nie wykona prawa pierwokupu w terminie miesigca od dnia otrzymania
stosownego zawiadomienia (§ 1 i 4). W § 2 tej umowy, zbywca o$wiadczyl, ze prawomocnym postanowieniem
tamt. Sadu z dnia 6.10.2009r. na zasadzie art. 998 § 1 k.p.c. otrzymal przysadzenie wlasnoéci dz. ewid. nr (...) na
swoja rzecz. Strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy przenoszacej prawo wlasnosci w terminie do 21 dni od
zawiadomienia przez Agencje Nieruchomosci Rolnych o nie skorzystaniu z przystugujacego jej prawa pierwokupu tej
nieruchomoéci lub do 21 dni po uplywie terminu do wykonania prawa pierwokupu (§ 5 umowy). Stawajacy o§wiadczyli
przy tym, ze cze$¢ ceny sprzedazy w kwocie 23 000 zt zostala stronie sprzedajacej zaptacona, pozostalg czes¢ powddka
zobowigzala sie zaplaci¢ do dnia 30.11.2009r. W dacie umowy w dziale I1I ksiegi wieczystej ujawnione bylo ostrzezenie
o niezgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym w zwigzku ze zmiang wiasciciela nieruchomogci na podstawie umowy
sprzedazy zawartej w dniu 9.12.2005r. Rep. A nr (...) sporzadzonej przez notariusza S. C. na rzecz L. A..

Pismem z dnia 28.12.2009r. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych Oddziat Terenowy w O. poinformowala, ze rezygnuje
z prawa pierwokupu co do przedmiotowej nieruchomosci. Powodka uiScila calo$¢ ustalonej ceny, ale umowa
przenoszaca wlasno$é przedmiotowej nieruchomoéci nie zostala zawarta. Mimo, ze na dzieh 4.02.2010r. strony
umoéwily finalizacje transakeji, jednakze ostatecznie jej termin zostal odroczony.

W dniu 5.07.2013r. w Kancelarii Notarialnej w N. przed notariuszem T. R.. Anr (...), pozwany D. F. sprzedal M. Z. dz.
ewid. nr (...)za cene 10 000 z}. Réwnocze$nie zbywca o$wiadczyl, Ze nieruchomo$é ta pozostaje wolna od wszelkich
obcigzen i roszczen osob trzecich, bezprzedmiotowe pozostaje z kolei wpisane na rzecz I. A. ostrzezenie o niezgodno$ci
z rzeczywistym stanem prawnym. Sprzedajacy zobowigzal sie zarazem przedlozy¢ nabywcy w terminie dwobch
tygodni o$wiadczenie 1. A. wyrazajgce zgode na wykreSlenie przedmiotowego ostrzezenia lub innego dokumentu
uzasadniajgcego jego wykreslenie.

Wszystkie czynnoéci zwigzane z finalizacja umowy z 2013r. realizowal M. D. (2), aktualny wspdlmalzonek M. Z., ktory
od 20.03.2013r. dysponowat jej notarialnym pelnomocnictwem upowazniajacym m.in. do nabycia lub zbycia pod
dowolnym tytulem jakichkolwiek nieruchomosci, udzialéw we wspotwlasnosci, spoldzielczych wlasnosciowych praw
do lokali mieszkalnych - na warunkach wedlug uznania pelnomocnika, a takze szeregu innych czynnoésci.

W tym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, Ze powddztwo jest niezasadne. Powolal sie Sad na tresc art. 59 k.c.
Podat Sad, ze w mys$l niniejszego przepisu ustawy, nie wystarczy ustalenie samej jedynie mozliwosci dowiedzenia
sie z latwoScia o tym roszczeniu, czy tez ustalenie, Ze strony zawierajace umowe mogly taka wiedze z tatwoScig
powziac, gdyby tylko postepowaly z nalezyta starannoscia czy ostrozno$cia; akty starannoéci lub ich brak maja bowiem
znaczenie tylko o tyle, o ile wskazuja na wiedze o konkretnym roszczeniu, przepis art. 59 k.c. nie przewiduje przy tym
domnieman lagodzacych rygoryzm dowodowy do jakich odwoluje sie choéby treéé art. 527 k.c. Wymagana wiedza
stron nie obejmuje tez wiedzy o skutkach zawarcia umowy dla szans realizacji roszczenia przez osobe trzecia, a



jedynie wiedze o istnieniu tego roszczenia, opisywana przeslanka jest wiec ujmowana szczego6lnie rygorystycznie.
W ocenie Sadu Rejonowego dochodzacy bezskuteczno$ci umowy musi zatem przeprowadzi¢ skutecznie dowdd, ze
strony umowy mialy pozytywna wiedze o istnieniu roszczenia, przy czym takze okoliczno$¢, ze brak tej Swiadomosci
byl przejawem niedbalstwa nie daje podstawy do zadania uznania umowy za bezskuteczna, nawet woéwczas gdy w
konsekwencji uniemozliwia ona zado$¢uczynienie wspomnianemu roszczeniu. Powolal sie takze Sad Rejonowy na
orzecznictwo Sadu Najwyzszego i Sadu Apelacyjnego w tym temacie.

Powyzszy wyrok w pkt I i II zaskarzyla powodka apelacja, w ktorej wniosla o jego zmiane przez uwzglednienie
powodztwa i orzeczenie zgodnie z zagdaniem pozwu oraz o kosztach postepowania apelacyjnego, w tym o kosztach
zastepstwa adwokackiego wedle norm przepisanych z urzedu, ktore nie zostaly uiszczone przez powodke ani w caloéci,
ani w czeSci; ewentualnie jego uchylenie w zaskarzonym zakresie i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do
ponownego rozpoznania.

Skarzaca zarzucala:

1) naruszenie prawa procesowego majace istotny wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, a w szczegolno$ci obraze przepisu
art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna ocene zgromadzonych w sprawie dowoddw w sposéb przekraczajacy zakres swobodne;j
oceny dowodow, sprzeczng z zasadami logiki formalnej, bez nalezytego uwzglednienia zasad do$wiadczenia
zyciowego, w szczeg6lnosci na uznaniu za udowodnione przez pozwana M. D. (1) okoliczno$ci $wiadczacych o braku
jej wiedzy odnoénie zobowigzan D. F. w stosunku do powdédki, co skutkowalo w nastepstwie dokonaniem w sprawie
blednych ustalen faktycznych i uznanie, iz pozwana nie wiedziala o zapisach wynikajacych z aktu notarialnego z dnia
19.11.2009r. umowy sprzedazy warunkowej bowiem nie zostala o nim poinformowana przez jej pelnomocnika M. D.
(2) pomimo, iz byla strong umowy z dnia 05.07.2013r., a jej znajomo$¢ z M. D. (2) miala charakter osobisty, nadto
w Kw (...) pod numerem (...) widnial wniosek dotyczgcy udzielonego powodce zabezpieczenia o zakazie zbywania
przedmiotowej nieruchomosci, a wniosek rejestrujacy umowe sprzedazy na rzecz, pozwanej M. Z. pod numerem (...)
w dniu 08.07.2015r.,

2) naruszenie prawa procesowego majace istotny wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, a w szczegdlno$ci obraze przepisu
art. 217 § 11 § 3 k.p.c. przez odmowe przeprowadzenia dowodu z wywiadu na portalu ogloszenia N. pod numerem
(...) ujawnionego w dniu 08.07.2015r., wskazujacego na zamiar szybkiej sprzedazy nieruchomo$ci przez pozwang M.
Z. za poSrednictwem jej meza M. D. (2), wskutek uznania go za sp6zniony, mimo ze dowo6d ten nie byl mozliwy do
uzyskania przez sama powodke, a jego uzyskanie w sposob istotny wplyneloby na ocene swiadomosci w dzialaniach
pozwanej oraz posiadanej przez nig wiedzy odno$nie istniejacych praw powddki.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie zasadna.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze Sad pierwszej instancji w znakomitej czeéci prawidlowo, na podstawie
dowoddw ocenionych z zachowaniem regul wskazanych przepisem art. 233 § 1 k.p.c. ustalil stan faktyczny sprawy, co
pozwolilo Sadowi Okregowemu przyjac¢ go za wlasny. Ocena ta nie dotyczy jednak tego fragmentu ustalen, w ktérym
wskazuje sie, ze pozwana M. D. (1) nie wiedziala o roszczeniu powodki. Wyciagniecie takiego wniosku nie mialo
podstaw w zebranych dowodach. Okolicznoé¢, ze powddka nie stawila sie na wezwanie i nie zeznawala w sprawie,
nie mogla mieé przesadzajacego znaczenia o rozstrzygnieciu sprawy. Jak wynika z zeznan $wiadka J. F. (k.200/2 -
201, 201/2 -202), to nie powoddka czynila ustalenia zwigzane z zawarciem umowy przedwstepnej, a nastepnie umowy
sprzedazy warunkowej i rozmowy na temat zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢, tylko jej matka i z nia tez on
w imieniu pozwanego D. F. prowadzil rozmowy z tym zwigzane, a nastepnie zawieral w/w umowy imieniem syna.
Oznacza to, ze zeznania powodki nie mialy by znaczenia dowodowego, tylko zeznania jej matki I. A., ktora byta
przestuchana w charakterze Swiadka w niniejszej sprawie i dostarczyla wiadomosci istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy. Z jej zeznan (k.202/2 — 203) jednoznacznie wynika, ze informowata pelnomocnika pozwanej, ktéry ogladat
przedmiotowa dzialke, ze dzialka ta jest zaplacona i Ze zamierza z panem F. zawrze¢ umowe finalng oraz, ze pokazywala
mu akty notarialne. Okolicznos$é, ze pelnomocnik pozwanej nie chcial sie z nimi zapoznawac i odpowiedzial matce



powodki, Ze on i tak kupi ta dzialke, nie moze oznaczaé, ze nie wiedzial o jej roszczeniu, a nastepnie, ze pozwana M.
D. (1) nie wiedziala o roszczeniu powddki.

W ocenie Sadu Okregowego zeznania 1. A. w pelni zasluguja na wiare. Trudno bowiem uznaé, ze matka powodki,
ktéra zobaczyla pelnomocnika pozwanej na dzialce, ktora byla juz zagrodzona przez nig, nie reagowala na jego
zainteresowanie kupnem tej dzialki, skoro zaplacila za nig 30 000 zl. Powédka w 2009r. liczyta 18 lat i nie miala
wlasnych dochodéw. Oczywista sprawa jest, ze matka powodki zareagowala tak jak podala w zeznaniach i brak
jakichkolwiek podstaw by kwestionowac¢ jej zeznania, w przeciwienstwie do zeznan pozwanej M. D. (1), ktéra wedlug
Sadu Rejonowego miala nie wiedzieé¢ o roszczeniu powodki. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze pozwana i jej
pelnomocnik byli dobrymi znajomymi J. F. od kilku lat, co wynika z jego zeznan (k. 201), nadto pelnomocnik pozwanej
byl jej bwczesnym narzeczonym. Ubocznie mozna z duzg doza prawdopodobienstwa zalozy¢ takze, iz pozwani rowniez
dobrze sie znali i nawzajem informowali o losach przedmiotowej dzialki, ale to nie mialo wiekszego znaczenia w
sprawie.

Istotna kwestia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie bylo ustalenie czy zachodzily przeslanki z art. 59 k.c., ktory
stanowi, ze w razie zawarcia umowy, ktérej wykonanie czyni calkowicie lub czeSciowo niemozliwym zado$céuczynienie
roszczeniu osoby trzeciej, osoba ta moze zadaé¢ uznania umowy za bezskuteczna w stosunku do niej, jezeli strony o
jej roszczeniu wiedzialy albo jezeli umowa byla nieodplatna. W $wietle postanowien art. 59 k.c. Swiadomos§¢ stron
umowy o istnieniu przystugujacego osobie trzeciej prawa, musi by¢ oceniana w kontekscie okolicznoS$ci sprawy, przy
przyjeciu obiektywnego miernika oceny tych okolicznoéci.

W rozpoznawanej sprawie zawarcie umowy sprzedazy dz. ewid. nr (...) z dnia 5.07.2013r. Rep. A nr (...) pomiedzy
D. F., a M. Z. niewatpliwie calkowicie uniemozliwilo realizacje roszczenia powddki wynikajacego z umowy sprzedazy
warunkowej z dnia 19.11.2009r. Bezsporne bylo to, ze pozwany D. F. zawierajac umowe z M. Z. obecnie D. wiedzial
o roszczeniu powddki.

Ustalenia zatem wymagalo czy pozwana roéwniez wiedziala, a na to, pozytywnej odpowiedzi udzielil zebrany w sprawie
material dowodowy.

Stosownie do treéci art. 98 k.c. pelnomocnictwo ogélne obejmuje umocowanie do czynnoSci zwyklego zarzadu. Do
czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo okreslajace ich rodzaj, chyba
ze ustawa wymaga pelnomocnictwa do poszczegélnej czynnoéci. Przepisy kodeksu cywilnego nie definiuja pojecia
pelnomocnictwa rodzajowego, natomiast w piSmiennictwie i judykaturze przyjmuje sie, ze kryterium rozréznienia
miedzy pelnomocnictwem ogélnym, a rodzajowym jest zakres umocowania do dzialania w imieniu mocodawcy.
Pelnomocnictwo ogo6lne nie okresla ani nie wyodrebnia czynno$ci prawnych, do jakich pelnomocnik jest umocowany,
natomiast pelnomocnictwo rodzajowe powinno okresla¢ rodzaj czynnoSci prawnej objetej umocowaniem oraz jej
przedmiot.

Pozwana M. Z. udzielila aktem notarialnym z dnia 20.03.2013r. Rep. A nr (...)(k.172) pelnomocnictwa M. D. (2)
min. do nabycia badz zbycia pod dowolnym tytulem jakichkolwiek nieruchomosci na warunkach wedlug uznania
przez pelnomocnika. Mimo bardzo szerokiego rodzaju spraw do ktérych M. D. (2) zostal w w/w pelnomocnictwie
upowazniony, pelnomocnictwo to nalezy uznac jako rodzajowe. Na jego podstawie, imieniem pozwanej M. Z. obecnie
D., pelnomocnik - ktéry byl takze kolega pozwanego D. F. - dokonywal wszelkich czynnosci przygotowawczych do
zakupu przedmiotowej nieruchomosci. Tak tez zeznawala sama pozwana M. D. (1) na k.241/2.

Konsekwencja umocowania pelnomocnika jest powstanie stosunku pelnomocnictwa, laczacego mocodawce z
pelnomocnikiem, ktérego istota polega na upowaznieniu pelnomocnika do dzialania w imieniu i ze skutkami dla
mocodawcy. Powstaniu tych skutkéw mocodawca nie moze sie przeciwstawi¢ dopoki trwa stosunek pelnomocnictwa
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29.11.2012r. sygn. akt V CSK 568/11, LEX nr 1289053). Oznacza to jednocze$nie,
ze wiedza powzieta przez pelnomocnika co do roszczenia osoby trzeciej jest wiedzg mocodawcy, a wiec w tym
wypadku wiedza pelnomocnika pozwanej uzyskana od I. A. jest wiedza pozwanej M. D. (1). Okoliczno$¢ podana
przez pozwana, ze jej maz, ktory byl jej pelnomocnikiem nie przekazal jej tej informacji, jest w tej sytuacji bez



zadnego znaczenia prawnego. Kwestia ta pozostaje wewnetrzna sprawa pomiedzy pelnomocnikiem, a mocodawczynia.
U podstaw kazdego stosunku pelnomocnictwa w tym wypadku bardzo szerokiego lezy zaufanie, wyrazajace sie w
zalozeniu, ze podmiot upowazniony do dzialania w imieniu i na rzecz innej osoby bedzie realizowal znang mu
wole tej osoby, a co najmniej dzialal w zgodzie z jej interesem. Ma to jednak znaczenie, jak juz wyzej podano, dla
odpowiedzialno$ci pelnomocnika wobec mocodawcy, a nie odnosi skutkéw wobec osoby trzecie;j.

Racje ma Sad Rejonowy, ze przy skutecznym domaganiu sie roszczenia na podstawie art. 59 k.c. nalezy wykazaé wiedze
obu stron umowy o roszczeniu osoby trzeciej, ale w $wietle przytoczonych wyzej okoliczno$ci, nie mozna zgodzic¢ sie
z jego stanowiskiem, ze powddka takiej wiedzy po stronie obojga pozwanych nie wykazata.

W tej sytuacji, biorac pod uwage powyzsze ustalenia, wbrew stanowisku Sadu Rejonowego, w niniejszej sprawie
w ocenie Sadu Okregowego, zostaly spelnione wszystkie przeslanki opisane w art. 59 k.c., warunkujace uznanie
umowy sprzedazy z dnia 5.07.2013r. zawartej przez pozwanych za bezskuteczng wobec powddki. Konsekwencja
zmiany wyroku Sadu Rejonowego w czesci merytorycznej, byla zmiana w zakresie kosztéw procesu za I instancje. Na
zasadzone kwoty od pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki, zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu
— art. 98 k.p.c. sklada sie zwrot oplaty od pozwu (1 500 z}) i koszty wynagrodzenia pelnomocnika powo6dki z urzedu
(2952 z}).

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Okregowy orzekl jak w sentencji na zasadzie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na zasadzie art. 98 k.p.c. réwniez zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu, zasadzajac od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 1476 zl - § 6 pkt 5,
§ 2 ust. 3, § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28.07.2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych, Sad Okregowy
zasadzil od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1 500 zt tytulem oplaty od apelacji, od ktérej powddka byta.

Zofia Klisiewicz Katarzyna Kwilosz — Babi§ Ewa Adamczyk



