Sygn. akt I ACa 1011/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2014r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Krystyna Golinowska (spr.)
Sedziowie: SSA Anna Beniak
SSO del. Barbara Krysztofiak
Protokolant: st.sekr.sagdowy Jacek Raciborski

po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2014r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbodztwa A. M. (1) i M. W.
przeciwko M. J. 1 A. M. (2)

o uniewaznienie aktow notarialnych i zaplate
na skutek apelacji powodki M. W.

od wyroku Sadu Okregowego w Kaliszu

z dnia 21 czerwca 2013r. sygn. akt I C 261/13

1. oddala apelacje;

2. nie obcigza powaddki kosztami postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt I ACa 1011/13

UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym przeciwko pozwanym M. J. i A. M. (2) powddki A. M. (1) i M. W. wnosily o uniewaznienie
umoéw sprzedazy zawartych w dniach 30 czerwea 2003 r. i 23 lipca 2008 r. dotyczacych nieruchomosci potozonej w
O. przy ul. (...), o obszarze 0, 4210 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczystg (...). Ponadto powddki
domagaly sie zasadzenia od pozwanej A. M. (2) odszkodowania za straty moralne i materialne, ktérego wysoko$c
zostala okreslona w toku procesu powodek na kwote po 2000000 z} na rzecz kazdej z nich.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 21 czerwca 2013 r. Sad Okregowy w Kaliszu oddalil powédztwo i
nie obciqzyl powodek kosztami procesu.



Powyzsze rozstrzygniecie Sad pierwszej instancji oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych, ktére Sad
Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne:

Nieruchomo$¢ potozona w O. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w O. prowadzil poczatkowo ksiege wieczysta KW nr
(...) (obecnie (...) ) stanowila wlasno§¢ poprzednikéw prawnych powodek, za$ w latach powojennych zostala przejeta
na rzecz Skarbu Panhistwa w ramach nacjonalizacji. Dzieki staraniom A. M. (1) w 2001 r. wlasciciele odzyskali czesé
powyzszej nieruchomosci obejmujacej dzialtke gruntu nr (...) o powierzchni 0, 4210 ha.

Wyrokiem Sgdu Okregowego wK. z dnia 20 wrze$nia 2002 r., w sprawie I C 1095/02 usunieto niezgodno$é stanu
prawnego ksiegi wieczystej KW nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w O. dla zabudowanej nieruchomoéci o
powierzchni

0, 4313 ha, polozonej w O. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntow jako dzialki nr (...), z rzeczywistym stanem
prawnym poprzez odlaczenie czesci gruntu o powierzchni 0, 4210 ha zabudowanej dzialki oznaczonej nr (...), a
nastepnie zalozenie dla tej dzialki nowej ksiegi wieczystej z wpisaniem tych danych w oznaczeniu nieruchomoéci w
dziale I oraz wpisanie w oznaczeniu wlasciciela przedmiotowej dziatki w dziale IT w miejsce Skarbu Panstwa (...) w
O." Sp. z 0.0. z siedziba wS.

(...)jako wlasciciela budynkow i budowli, a ktérych prawa podlegaja tym samym wykre§leniu: A. M. (1) w 2/6 czeéci,
M. W. w 2/6 czeéci, zgodnie z porzadkiem dziedziczenia po pierwotnym wspotwlascicielu tej dziatki W. M. majacym
udzial 2/3 czeSci, oraz A. K. w 1/6 czeSci, J. M. w 1/6 czeSci, dziedziczacych spadek po pierwotnym wspdlwlascicielu
dzialki Z. T. majacej udziat 1/3 czesci, z jednoczesnym postanowieniem, ze dzialy III i IV w nowo zalozonej ksiedze
wieczystej pozostang bez wpiséw. Na mocy wskazanego wyroku oraz wniosku A. M. (1), dla odlaczonej dzialki nr (...)
w Sadzie Rejonowym w O. zostala urzadzona ksiega wieczysta nr (...), w dziale I ktbérej wpisano, ze nieruchomoé¢ o
obszarze 0, 4210 ha sklada sie z gruntéw ornych oraz teren6w zabudowanych mieszkalnych.

Po dokonanym odlaczeniu ksiega wieczysta nr (...) prowadzona

byla nadal dla nieruchomo$ci stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 0, 0103 ha, polozonej przy ul. (...) w O.. W
dziale II tej ksiegi wieczystej jako wlasciciel ujawniony jest Skarb Panstwa, a wieczystym uzytkownikiem gruntu i
wlascicielem budynkow i urzadzen stanowiacych odrebny przedmiot wlasnoéci jest ,(...) w O." Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoécig z siedziba w O..

W 2003 r. wspotwlascicielami zabudowanej nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr (...) stali sie J. W. (1) w 4/6 czeSci oraz J. W. (2) w 2/6 czeSci.

Do przeniesienia wlasno$ci doszlo na skutek zawarcia w Kancelarii Notarialnej
pozwanej M. J. nastepujacych uméw:

- z dnia 24 czerwca 2003 r., zgodnie z ktéra P. M. dzialajac w imieniu i na rzecz J. M., sprzedal J. W. (1) udzial
wynoszacy 1/6 czeSci za cene w kwocie 25267, 20 zl,

- z dnia 30 czerwca 2003 r., zgodnie z ktoéra powodka M. W. sprzedala J. W. (1) udzial wynoszacy 2/6 czeSci za cene
50534, 40 zt,

- z dnia 30 czerwca 2003 r., zgodnie z ktorqg A. K. sprzedal J. W. (1) udziatu wynoszqcy 1/6 czesci
za cene 25267, 20 71,

- z dnia 10 pazdziernika 2003 r., zgodnie z ktéra powodka A. M. (1) sprzedata J. W. (2) udzial wynoszacy 2/6 czesci
za cene w kwocie 42000 zl.



W umowie z dnia 30 czerwca 2003 r. zawartej miedzy powddka M. —

W. a J. W. (1) wskazano, ze przedmiotem sprzedazy jest udzial powddki w nieruchomosci o powierzchni o, 4210 ha
zabudowanej budynkiem mlyna murowanego i murowana wiata magazynowa. Wyszczegodlnienie budynkéw, opis ich
stanu i powierzchni, cena sprzedazy i sposob jej zaplaty zostaly wpisane w treéci aktu na podstawie o§wiadczenia
stron. Strony o$wiadczyly, ze uméwiona cena w kwocie 50534, 40 zl zostala zaplacona. Oprocz zaplaty powyzszej
ceny nabywca przejal do osobistej odpowiedzialnoéci zadluzenie w lacznej kwocie 9465,60 z} z tytulu podatkow od
tej nieruchomosci, proporcjonalnie do wielkosci zakupionego udzialu. Akt zostal odczytany przez notariusza i po
odczytaniu dobrowolnie podpisany przez strony. Strony nie zglaszaly zadnych zastrzezen co do jego tre$ci. M. W.
podpisala oryginal aktu notarialnego.

Pozwana M. J. zna J. W. (1) wylacznie jako strone

czynnosci notarialnych dokonywanych z jego udzialem. Przed sporzadzeniem aktu notarialnego pozwana notariusz
zapoznala sie z treécia ksiegi wieczyste;j.

Na podstawie wnioskéw zawartych w wymienionych wyzej aktach notarialnych Sad

Rejonowy w O. wpisal w ksiedze wieczystej urzadzonej dla nieruchomosci w miejsce dotychczasowych wspotwlascicieli
J.W. (1)iJ. W. (2). O dokonanym wpisie sad zawiadomil m.in. powo6dki, ktore nie zaskarzyly dokonanych wpisow.

W dniu 18 czerwca 2008 r. w Kancelarii Notarialnej pozwanej A. M. (2)

wspotwlasciciele J. W. (1) i J. W. (2) zawarli zJ. O.1iT. O. dzialajagcymi w imieniu i na rzecz (...)- J. i T. O.Spodlki Jawnej
z siedziba w O. warunkowg umowe sprzedazy opisanej wyzej zabudowanej nieruchomoéci za kwote 700000 zt. W
wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy J. W. (1), J. W. (2) oraz T. i J. malzonkowie O. zawarli w dniu 23 lipca 2008
r. w Kancelarii Notarialnej pozwanej A. M. (2) zawarli umowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci. Informacje
o zabudowaniach posadowionych na nieruchomosci pozwana A. M. (2) czerpala z oSwiadczen stron oraz z operatu
jaki sporzadzono na potrzeby banku w zwiazku z kredytowaniem transakcji. Zgodnie z przestanym przez notariusza
wnioskiem zawartym w akcie notarialnym Sad Rejonowy w O. dokonal w dniu 13 sierpnia 2008 r. w ksiedze wieczystej
KW nr (...) wpisu prawa wlasnoSci na rzecz spo6lki dzialajacej pod firma (...) - J. i T. O.Spotka Jawna z siedziba w O.
w miejsce dotychczasowych wspoétwlascicieli.

Po uzyskaniu informacji o zawarciu wyzej wymienionych uméw powodka M.

(...)- W., pismem z dnia 6 lipca 2009 r. zlozyla do Krajowej Rady Notarialnej w W. skarge na czynno$ci notariusz M.
J. dokonane przy sporzadzaniu aktu

notarialnego zawartego przez nig z J. W. (1). Skarga zostala uznana za bezzasadna.

W dniu 4 sierpnia 2009 r. M. W. wniosla o odlaczenie z ksiegi wieczystej (...) budynku usytuowanego na dzialce nr
(...) w O. przy ul. (...) i zalozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej oraz o ujawnienie w dziale IT nowo zalozonej ksiegi
wieczystej prawowitych wlascicieli i wykreslenie T. i J. O.. W uzasadnieniu wniosku powolala sie na bezskutecznosé
umowy sprzedazy z 30 czerwca 2003 ., podnoszac, ze umowa nie rozciagala sie na wlasnoé¢ budynku. Prawomocnym
postanowieniem Sadu Rejonowego w O. wniosek zostal oddalony.

W 2010 r. powodki - M. W. i A. M. (1) skierowaly pozew przeciwko J. W. (1), J. W. (2), T. O. i J. O. o uniewaznienie
zawartych w dniach 30 czerwca 2003 r. i 10 pazdziernika 2003 r. uméw sprzedazy udzialow w nieruchomosci
polozonej w O. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczystg Kw nr (...) oraz zawartej w dniu
23 lipca 2008 r. umowy sprzedazy spornej nieruchomos$ci zawartej pomiedzy pozwanymi J. W. (1) i J. W. (2) oraz
pozwanymi malzonkami T. i J. O.. Prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w K. z dnia 8 marca 2011 r. w sprawie
IC 328/10 powodztwo zostalo oddalone.



Sad Okregowy oddalil wnioski dowodowe o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkéow: J. W. (1), T. O., J. O,
B. K, A Z., J. W. (2), R. M., H. P. i R. K. wskazujac, Ze okolicznosci dotyczace zawarcia kwestionowanych przez
powddki umoéw zostaly ustalone w prawomocnie zakoficzonym postepowaniu w sprawie o ustalenie ich niewaznoci,
jakie toczylo sie przed Sadem Okregowym w K. pod sygn. akt I C 328/10. Stwierdzil tez, ze wobec prawomocnosci
rozstrzygniecia wydanego w powyzszej sprawie i dyspozycji art. 365 § 1 k.p.c., ponowne badanie tych okolicznoéci
nie bylo dopuszczalne. Poza tym wskazal, ze dowod z zeznan czeSci $wiadkow wnioskowanych przez powodki
wychodzil poza podstawe faktyczna powodztwa. Argumentowal, ze dla waznoS$ci aktéw notarialnych kwestionowanych
w niniejszym procesie bez znaczenia pozostawalo, czy i w jakim zakresie Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
w O. wykonuje orzeczenia sagdowe w innych sprawach. Odmowa dokonania wpiséw, o ktére powddka wnioskowala
do Wydziatu Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w O. zostala umotywowana

w uzasadnieniach wydanych orzeczen i nie wymagata prowadzenia dowodu z zeznan referendarzy wydajacych
orzeczenia w postepowaniu wieczystoksiegowym.

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy Sad Okregowy nie dal wiary zeznaniom M. W. w zakresie, w ktérym
twierdzila, ze notariusz M. J. nie odczytala tre$ci aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 30 czerwca 2003 r., ktérego
strona byla powddka. Twierdzenia te pozostaja bowiem w sprzecznoéci z wiarygodnymi zeznaniami pozwanej M.
J., wedlug ktoérych zgodnie z powszechnie stosowang przez nig i wymagana przez przepisy praktyka, akt ten zostal
odczytany.

Przy tak zakre$lonej podstawie faktycznej rozstrzygniecia Sad pierwszej instancji wskazal, ze zgloszone przez powodki
zadanie ustalenia niewaznoSci aktéw notarialnych nalezalo rozpoznaé jako zadanie ustalenia niewazno$ci czynnosci
prawnych objetych tymi aktami, za$ stosownie do art. 189 k.p.c. materialnoprawna przestanka powddztwa o ustalenie
jest wykazanie interesu prawnego w zadaniu ustalenia. Sad uznal, ze powodka A. M. (1) nie ma interesu prawnego
w kwestionowaniu wazno$ci umowy z 30 czerwca 2003 r. moca ktorej jej corka M. W. sprzedala J. W. (1) swdj
udzial we wspolwlasnosci nieruchomosci, gdyz czynno$é ta w zaden sposob nie wplynela na jej sytuacje majatkowa,
a ewentualnej ochrony prawnej zwigzanej z niewazno$cia tej umowy mogla poszukiwaé wylacznie druga z powodek.
Ponadto zadna z powodek nie miala interesu

prawnego w dochodzeniu ustalenia niewazno$ci uméw sprzedazy, ktore wezeéniej byly juz kwestionowane co do swej
wazno$ci w procesie wytoczonym przeciwko stronom tych uméw. W zakonczonym juz prawomocnie postepowaniu w
sprawie I C 328/10 Sadu Okregowego w Kaliszu powddki realizowaly interes prawny w zadaniu ustalenia niewazno$ci
spornych uméw, albowiem uwzglednienie powyzszego powodztwa skutkowaloby ponownym uzyskaniem przez nie
udzialéw we wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci. Okolicznoé¢ ta sama w sobie byla podstawa do oddalenia
powbdztwa w zakresie uniewaznienia obu umoéw. Ponadto Sad pierwszej instancji wskazal, ze powoddztwo o ustalenie
niewaznoSci czynno$ci prawnej nalezy wytoczy¢ przeciwko stronom tej czynno$ci, gdyz rozstrzygniecie w takiej
sprawie bedzie miato wplyw na sfere ich praw majatkowych. Skoro pozwane nie byly strona objetych pozwem umoéw
oznacza to, ze powodztwo o ustalenie ich niewazno$ci w niniejszym postepowaniu zostalo wytoczone przeciwko
osobom, ktore nie mialy legitymacji procesowej biernej, co stanowi samodzielng przyczyne oddalenia powodztwa.

W dalszej kolejnoéci Sad Okregowy stwierdzil, ze zglaszajac zadanie uniewaznienia

umoéw wskazanych w pozwie powddki podniosly szereg argumentow, ktore byly juz przedmiotem badania w sprawie
I C 328/10. W szczeg6lnoéci stawialy zarzut braku odczytania

aktow notarialnych, sporzadzenia ich bez sprawdzenia przez pozwane wypisow z
rejestru gruntéw, przeniesienia moca spornych umoéw, jedynie udzialu we

wspotwlasnosci budynku mlyniskiego wraz z gruntem odpowiadajacym jedynie wymiarom tego budynku, bez
pozostalego gruntu i pozostalych budynkéw znajdujacych sie na calej nieruchomosci oznaczonej jako dziatka (...),
niezaplacenia ceny sprzedazy przez J. W. (1), wobec czego nie stal sie on wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci,



a w konsekwencji nie mogl skutecznie dokonaé jej sprzedazy na rzecz malzonkéw O., a wreszcie zarzut popelnienia
przez J. W. (1) i malzonkow O. oszustwa polegajacego na podstepnym wykupieniu przez J. W. (1) wszystkich udzialow
w przedmiotowej nieruchomosci za zanizona cene sprzedazy, po to, by nastepnie, za duza wieksza cene, dokonac jej
odsprzedazy malzonkom O. i uzyskaé w ten sposob zysk, kosztem powoddek. Wszystkie przytoczone zarzuty poddane
zostaly ocenie Sadu Okregowego w K.rozpoznajacego sprawe I C 328/10, a nastepnie Sadu Apelacyjnego w L., ktory
rozpoznawal apelacje powddek (sygn. akt I ACa 521/11) i uznane za niezasadne. W tej sytuacji chybione jest stawianie
obecnie pozwanym zarzutu udzialu w oszustwie, ktorego jak ustalono w innym postepowaniu w ogoble nie popelniono.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Okregowy uznal zadanie uniewaznienia czynno$ci prawnych za bezzasadne.

Odnoszac sie do zadania zasgdzenia od pozwanych kwot po 2000000 z} tytulem odszkodowania za szkode majatkowa
izado$éuczynienia za doznana krzywde Sad pierwszej instancji wskazal, ze bezposrednia podstawe odpowiedzialnosci
notariusza stanowi przepis art. 49 Prawa o notariacie, ktéry odsyla, co do okreélenia jej zasad, do przepiséw kodeksu
cywilnego wedtug rezimu odpowiedzialno$ci deliktowej (art. 415 i nast. k.c.), ktéra ma zastosowanie zar6wno wobec
jego klientéw jak i wobec 0s6b trzecich (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwca 2002 r., III CKN 694/00).
Odpowiedzialno$¢ notariusza na podstawie art. 415 k.c. wymaga wykazania uchybien w zakresie merytorycznej tresci
sporzadzonego aktu notarialnego, ktére doprowadzilyby do uznania stwierdzonej w jego tre$ci umowy za niewazna
w postepowaniu prowadzonym przeciwko uczestnikom tych czynno$ci. Poczynione w sprawie ustalenia faktyczne
nie daja podstaw do przyjecia, aby pozwane przy sporzadzaniu aktéw notarialnych dopuécily sie niedbalstwa,
przekroczenia uprawnien lub niedopelnienia obowiazkéw. W tych warunkach, skoro zaskarzone umowy nie nosza
cech niewaznosci, to powddztwo podlegalo oddaleniu réwniez w zakresie, w jakim dotyczylo zgloszonych roszczen
pienieznych.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosta powddka M. W., wnoszac o jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji.

Skarzaca zarzucila naruszenie prawa procesowego poprzez:
1. bezzasadne oddalenie wnioskdw dowodowych w postaci zeznan zgloszonych swiadkow,

2. pominiecie istotnej dla rozstrzygniecia okolicznoéci ujawnionej w listopadzie 2012 roku, polegajacej na
niezrealizowaniu przez Sad wieczystoksiegowy w O. wyroku Sadu Okregowego w K. w sprawie I C 1095/02,

3. zaniechanie wezwania, zgodnie z wnioskiem powo6dki, pozwanych notariuszy do zlozenia dokumentow, w oparciu
o ktore zostaly sporzadzone sporne akty notarialne w celu wykazania, czy pozwane dopehily obowigzku wezwania
uczestnikéw aktu notarialnego do przedstawienia niezbednych do jego sporzadzenia dokumentéw przede wszystkim
wypisu z ksiegi wieczystej,

4. naruszenie art. 366 k.p.c. przez jego niewlaSciwe zastosowanie, wskutek powolania sie na wyrok Sadu Okregowego
w Kaliszu w sprawie sygn. akt IC 328/10,

5. naruszenie art. 49 k.p.c. wskutek rozpoznania sprawy przez sedziego podlegajacego wylaczeniu z uwagi na
znajomo$¢ ze strone pozwana, na co wykazuje stronniczy wyrok spowodowany ochrona intereséw znajomych
notariuszy.

Skarzaca podniosla, ze Sad pierwszej instancji odrzucil wszystkie dowody dostarczone i zebrane w aktach sprawy,
ktére wykazywaly zawinienie strony pozwanej w po§wiadczeniu nieprawdy w dokumentach urzedowych oraz oddalil
wniosek o dopuszczenie dowodéw z zeznan $wiadkéw zgloszonych przez strone powodowa, co spowodowalo
niewyja$nienie spornych kwestii. Poczynione przez Sad ustalenia sg sprzeczne z zebranym materialem dowodowym,
co potwierdzaja dokumenty oraz zeznania stron. W szczegoélno$ci bledne jest ustalenie Sadu, Ze przedmiotem
sprzedazy byl budynek mlyna, ktéry nie jest objety ksiega wieczysta nr (...). Sad pominal, ze do sprzedazy
nieruchomosci mialo doj$¢ na podstawie wpisu w ksiedze wieczystej nr (...), ktora prowadzona jest dla gruntéw ornych



o obszarze 380 m?, co potwierdzaja akta ksigg wieczystych Nr (...) oraz mapa z ewidencji gruntéw i budynkéw wydana
przez Staroste (...). Wskazala rowniez, iz do sporzadzenia aktu notarialnego przenoszacego wlasnosé nie ruchomosci
dokumentem priorytetowym jest aktualny wypis z ksiegi wieczystej. O$wiadczenia stron, na ktére powoluja sie
pozwane sa niedopuszczalne. W tych warunkach, zdaniem skarzacej, w sprawie zostala wykazana okoliczno$é, ze
pozwane naruszyly obowiazki stuzbowe, a w konsekwencji dokonane przez nie czynnoéci nie maja mocy prawnej w
mysl art. 58 k.c.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

W pierwszej kolejnoéci odnieéc sie nalezy do zarzutu naruszenia prawa procesowego tj. art. 49 k.p.c. Przepis ten
stanowi, ze niezaleznie od przyczyn wymienionych w art. 48 k.p.c. okre$lajacych bezwzgledne przyczyny wylaczenia
sedziego, sad wylacza sedziego na jego zadanie lub na wniosek strony, jezeli istnieje okoliczno$¢ tego rodzaju, ze
moglaby wywola¢ uzasadniong watpliwo$¢ co do bezstronnosci sedziego w danej sprawie. Po pierwsze wskazaé nalezy,
ze fakt iz pozwane wykonuja zawod notariusza w obszarze wlaSciwo$ci terytorialnej Sadu Okregowego w Kaliszu
nie przesadza istnienia przestanki wylaczenia sedziego w rozumieniu art. 49 k.p.c. Po wtére o wylaczeniu sedziego
w tym trybie orzeka na wniosek uprawnionego podmiotu sad, w ktdrym sprawa sie toczy. Nie budzi watpliwoSci
okoliczno$¢, ze skarzaca bedac uprawniona do zgloszenia wniosku o wylaczenie sedziego, nie uczynila tego ani tez
nie uprawdopodobnila twierdzenia o braku bezstronno$ci sedziego referenta. Nie budzi tez watpliwo$ci, ze w sprawie
nie orzekal sedzia wylaczony z mocy ustawy (art. 48 k.p.c.). W efekcie stwierdzi¢ nalezy, ze powyzszy zarzut jest
bezzasadny.

W nastepnej kolejnoéci nalezy odniesé sie do zadania ustalenia niewaznoSci

umoéw sprzedazy objetych pozwem w kontekécie przeslanki legitymacji procesowej. Podstawa zgdan pozwu w tym
zakresie byl przepis art. 189 k.p.c., ktory odwoluje sie do pojecia interesu prawnego osoby wystepujacej z roszczeniem
o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa. Pozwane nie byly strong ani umowy sprzedazy
udzialéw w spornej nieruchomosci z dnia 30 czerwca 2003 r., zawartej miedzy skarzaca a J. W. (1), ani ostatecznej
umowy sprzedazy spornej nieruchomosci z dnia 23 lipca 2008 r., poprzedzonej umowa warunkowa z dnia 18 czerwca
2008 r. zawartych pomiedzy J. W. (1) i J. W. (2) oraz firma (...)- J.i T. O. Spo6lka Jawna z siedzibg w O.. W $wietle
ugruntowanego stanowiska judykatury, w procesie o ustalenie niewaznoSci czynno$ci prawnej pozwanymi winny by¢
obie strony tej czynno$ci, z uwagi na wystepujgce po ich stronie wspdéluczestnictwo konieczne wynikajgce z istoty
stosunku prawnego (np. wyrok SA w Lodzi z dnia 9 wrzesnia 1992 r., I ACr 186/02, OSA 1993/1/8 oraz wyrok SA w
Warszawie z dnia 8 pazdziernika 2010 r. w sprawie VI ACa 1047/09, Lex nr 740886).

Zgodnie z art. 189 k.p.c. powddztwo o ustalenie nieistnienia stosunku prawnego lub prawa moze by¢ wniesione wtedy,
gdy powod ma w tym interes prawny, za$ interes taki mie¢ moze w sytuacji, gdy chodzi - choéby poérednio - o jego
prawo lub o stosunek prawny z jego udzialem, co usuna¢ ma niepewnos¢ zachodzaca w stosunkach pomiedzy

powodem, legitymowanym przez interes prawny, a pozwanym, ktérym jest osoba "wyznaczona" przez ten interes (vide
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 1996 1.,).

Skarzgca nie wyjasnila w toku procesu, w czym upatruje interesu prawnego w

zadaniu stwierdzenia niewazno$ci uméw w postepowaniu wytoczonym przeciwko pozwanym, ktére wykonujac zawodd
notariusza sporzadzily poszczego6lne z wymienionych wyzej umoéw w formie aktow notarialnych. Analiza akt sprawy
prowadzi do wniosku, ze zgloszone przez powodke M. W. zadanie ustalenia niewaznoSci uméw nakierowane jest na
realizacje w niniejszym postepowaniu uprawnienia zmierzajacego do ochrony przypadajacych jej praw do udzialu we
wspolwlasnos$ci spornej nieruchomosci. Pozwane w niniejszym procesie w zaden sposob nie zagrazaja powyzszym
uprawnieniom skarzacej. Co wiecej skarzaca swoj interes prawny w tym zakresie zrealizowala w prawomocnie
zakonczonym postepowaniu w sprawie I C 328/10 przed Sadem Okregowym w Kaliszu. W tym miejscu wskazac



nalezy, ze chybiony jest zarzut naruszenia art. 366 k.p.c., bowiem przepis ten nie byl stosowany przez Sad Okregowy.
Odwolujac sie do wyniku postepowania we wskazanej wyzej sprawie Sad pierwszej instancji nie ustalil, ze zachodzi
powaga rzeczy osadzonej (gdyby tak bylo pozew podlegalby odrzuceniu - art. 199 k.p.c.). Podzieli¢ natomiast nalezy
wywody zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze postepowanie w wymienionej sprawie ma znaczenie dla
oceny materialnoprawnej przeslanki interesu prawnego. Mimo ze pojecie to w plaszczyznie art. 189 k.p.c. nalezy
rozumie¢ szeroko, nie sposoéb dopatrzeé sie jego istnienia w realiach rozpoznawanej sprawy, w ktorej powddka
zarzuty majace Swiadczy¢ o niewaznos$ci umow sprzedazy podniosta nie przeciwko ich stronom (przeciwko ktérym jak
wyzej wskazano przegrala proces oparty na identycznym zadaniu), lecz przeciwko notariuszom, ktérzy przedmiotowe
umowy sporzadzili. Gdyby zatem hipotetycznie zalozyé¢, ze tego rodzaju powodztwo zostanie uwzglednione w zaden
sposob wyrok wydany w niniejszym postepowaniu nie stanowilby definitywnego rozstrzygniecia o uprawnieniach
skarzacej do spornej nieruchomosci ani nie usunelo zagrozenia dla jej praw, co wylacza interes prawny w jego
wytoczeniu. Dodaé przy tym nalezy, ze interes prawny powoda musi istnie¢ obiektywnie, a ciezar jego wykazania
spoczywa na powodzie (art. 6 k.c.).

W tych warunkach nalezalo podzieli¢ stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze

skarzaca nie wykazala istnienia interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewaznos$ci przedmiotowych uméw sprzedazy
przeciwko pozwanym, co stanowilo dostateczna

podstawe oddalenia powodztwa, niezaleznie od charakteru zarzutow podniesionych przez skarzaca. Powyzsze
wywody przekladaja sie na ocene zarzutéow apelacji, bowiem bez wzgledu na ich zasadno$é¢, nie moga one wywotaé
zamierzonego skutku w postaci wzruszenia zaskarzonego wyroku w czeSci oddalajacej roszczenie o ustalenie
niewazno$ci umow sprzedazy

i w konsekwencji prowadzié¢ do uwzglednienia powddztwa w tym zakresie. Z tych wzgledow stwierdzié nalezy, ze Sad
Okregowy nie naruszyt przepisu art. 189 k.p.c.

Pozwane posiadaja natomiast legitymacje procesowa w zakresie pow6dztwa o

zaplate odszkodowania. Co wiecej uwzglednienie takiego powodztwa nie jest uzaleznione od uprzedniego stwierdzenia
niewaznoSci czynno$ci prawnej stwierdzonej aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza, co potwierdza
wecze$niej poczynione uwagi o braku przestanki interesu prawnego w zakresie zadania o ustalenie dochodzonego w
rozpoznawanej sprawie. Jak trafnie wskazal Sad pierwszej instancji notariusz ponosi odpowiedzialno$é¢ deliktowa za
szkody wyrzadzone w zwiazku z uchybieniami przy sporzadzeniu aktu notarialnego. Z uzasadnienia apelacji wynika,
ze skarzaca zarzuca Sadowi I instancji naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow wyrazonej w art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez uznanie za niewiarygodne jej zeznan dotyczacych wadliwo$ci przy sporzadzaniu przez pozwang M. J. aktu
notarialnego z dnia 30 czerwca 2003 r. Zgodnie z powolanym przepisem sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Jesli z okreslonego
materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to tak
przeprowadzona ocena nie narusza regul swobodnej oceny dowod6w i musi sie ostaé, cho¢by w réwnym stopniu — na
podstawie tego materialu dowodowego — mozna byto wysnué wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest
logiki w wigzaniu wnioskoéw z zebranymi dowodami lub gdy

wnioskowanie sadu wykracza poza schemat logiki formalnej albo — wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego — nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo — skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze by¢ skutecznie podwazona. Postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moze natomiast
polegaé na zaprezentowaniu przez skarzaca stanu faktycznego, ustalonego przez nig na podstawie wlasnej oceny
dowodow (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrzeénia 2002 r., II CKN 817/00 oraz wyrok z dnia 7 stycznia
2005 1., IV CK 387/04). Powodka nie powolala w apelacji zadnych usprawiedliwionych argumentow, ktore moglyby
podwazy¢ ocene dowodow zaprezentowang w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Przede wszystkim podkreéli¢
nalezy, ze twierdzenia skarzacej dotyczace nieodczytania wspomnianego aktu notarialnego oraz nieprawdziwosci
zawartych w jego treéci zapiséw z oSwiadczeniami stron czynno$ci prawnej pozostaja w opozycji do jego tresci.



Przypomnieé za$ nalezy, ze akt notarialny stanowi dokument urzedowy w rozumieniu art. 244 k.p.c. i korzysta z
ustawowego domniemania prawdziwosci.

Chybione pozostajg ponadto zarzuty apelacji zmierzajace do wykazania

naruszenia przepisu art. 217 § 2 w zwigzku z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych zgltoszonych
przez pow6dkeM. — W. w przedmiocie dopuszczenia dowodéw z zeznan §wiadkow oraz dokumentow. Sad Apelacyjny
w pelni aprobuje stanowisko wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazujace, ze okolicznosci faktyczne,
ktoérych wykazaniu stuzyly wnioski dowodowe powddki, zostaly juz dostatecznie wyjasnione, badz tez nie byly istotne
dla rozstrzygniecia sporu.

W szczeg6lnosci nie zachodzila potrzeba zobowigzania pozwanych do ztozenia

dokumentow, jakimi dysponowaly w chwili sporzadzania przedmiotowych aktéw notarialnych, poniewaz pozwane
wyjaénily w sposob jednoznaczny, jakie dokumenty stanowily podstawe sporzadzonych przez nie aktow notarialnych.
Ponadto z treéci samych aktow notarialnych wprost wynika, ze dane dotyczace budynkéw, ich stanu i powierzchni
zostaly wskazane wylacznie w oparciu o o$wiadczenia stron umowy. Sad I instancji prawidlowo takze uznal, ze
wobec zalgczenia do akt odpisow z ksiag wieczystych, nie moze budzi¢ watpliwosci, jakie nieruchomosci i prawa do
nieruchomosci zostaly ujawnione w kazdej z nich, a zatem wniosek powddki zmierzajacy do dopuszczenia na powyzsza
okoliczno$¢ dowodu ,z Kw nr (...) i Kw nr (...)” wraz z dokumentami by} bezprzedmiotowy i zmierzal do wykazania
faktoéw juz dostatecznie wyjasnionych.

Podkreslenia rowniez wymaga okoliczno$¢, ze w istocie wspomnianymi Srodkami
dowodowymi skarzgca zamierzala wykazaé, ze pozwane nie dopekily ciazacych na nich

obowiazkéw zgromadzenia i zapoznania sie z dokumentami poswiadczajacymi aktualny stan nieruchomosci, ktérych
dotyczy czynno$¢ prawna przeniesienia wlasnosci.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze prawidlowo zakreslona podstawa faktyczna

rozstrzygniecia pozwala na stwierdzenie, iz bezzasadne pozostaja zarzuty apelacji wskazujace na naruszenie przepiséw
art. 94 § 1192 § 11 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158),
a w konsekwencji na niezachowanie formy aktu notarialnego, co z kolei prowadzi do niewazno$ci umowy sprzedazy
z dnia 30 czerwca 2003 r. z mocy art. 158 k.c. w zwiazku z art. 73 § 2 k.c. Z prawidlowych ustaleni Sadu I instancji
wynika, ze wszystkie wymogi zastrzezone w art. 94 § 1 Prawa o notariacie zostaly spelnione. Akt notarialny z dnia 30
czerwca 2003 1. Rep. A nr 5018/2003 r. zostal odczytany, przyjety przez strony i podpisany. Oznacza to, ze forma aktu
notarialnego konieczna dla wazno$ci przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zostala zachowana.

Whbrew twierdzeniom apelujacej, z przepisu art. 92 Prawa o notariacie nie wynika przy tym obowiazek zalaczenia do
aktu notarialnego obejmujacego czynno$¢ prawna, ktorej przedmiotem jest nieruchomo$c, odpisu z ksiegi wieczystej,
urzadzonej dla tej nieruchomosci oraz wypisu z rejestru gruntéw. Z art. 92 § 1 pkt 5 Prawa o notariacie wyraZnie
wynika, ze

dokumenty tego rodzaju zalaczane sa w razie potrzeby. Nie ma bowiem przeszkod, by przy czynnosci zbycia
nieruchomosci lub udzialu we wspétwlasnoéci nieruchomosci, notariusz, tak jak to bylo w rozpatrywanej sprawie,
opart sie na osobistym badaniu ksiegi wieczystej i zgodnych oSwiadczeniach stron transakeji, odpowiadajacych tresci
wpiséw dokonanych w ksiedze wieczystej. Z cala moca podkresli¢ nalezy, ze dane dotyczace polozenia, powierzchni,
oznaczenia nieruchomosci, jej przeznaczenia (nieruchomo$¢ zabudowana) i wielko$ci udzialow we wspotwlasnosci
przystugujacych M. W. okre§lone w umowie z dnia 30 czerwca 2003 r. byly w pelni zgodne z danymi ujawnionymi w
ksiedze wieczystej nr (...) (przed migracja Kw (...)), prowadzonej przez Sad Rejonowy w O.. Wypis z rejestru gruntow
jest wylacznie dokumentem opisujacym nieruchomo$é. O stanie prawnym nieruchomosci decyduja wylacznie wpisy
zawarte w ksiegach wieczystych (art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece - tekst



jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej: ,u.k.w.h.”). Wypada réwniez wskaza¢, ze przez stan prawny
nieruchomos$ci nalezy rozumie¢ wylacznie prawa i roszczenia wpisane w dzialach II — IV ksiegi wieczystej, a wiec
wlasno$¢, uzytkowanie wieczyste, ograniczone prawa rzeczowe, a takze prawa osobiste i roszczenia, o ktérych mowa
w art. 16 ust. 2 u.k.w.h. Tre$¢ dzialu I obejmujacego opis nieruchomosci nie tworzy jej stanu prawnego. Z tego tez
wzgledu dopuszczalne jest odebranie od stron czynnosci prawnej dokonywanej w formie aktu

notarialnego, jak to sie stalo w rozpatrywanej sprawie, zgodnych o$wiadczenn dotyczacych opisu sprzedawanej
nieruchomosci. Nie mozna pomina¢, ze to skarzgca byla sprzedawca udzialu we wspotwlasnoéci nieruchomosci, a
zatem powinien jej by¢ doskonale znany stan faktyczny i prawny nieruchomosci, w tym powinna posiadac wiedze jakie
budynki zostaly usytuowane na dzialce nr (...). Co wiecej skarzaca pomija, ze tre$¢ wpisu w ksiedze wieczystej nr (...)
zostala ustalona w wyniku prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w K. z dnia 20 wrze$nia 2002 r. w sprawie sygn.
I1C1095/02, mocg ktérego dokonano w trybie art. 10 u.k.w.h. uzgodnienia stanu prawnego spornej nieruchomosci. W
istocie cala argumentacja pozwu a nastepnie apelacji opiera sie na zarzucie niezgodnoSci opisu spornej nieruchomosci
ujawnionego w ksiedze wieczystej nr (...) z danymi wynikajacymi z rejestru gruntéw. Ponadto dokonujac odlaczenia
dzialki nr (...), w celu zalozenia dla niej nowej ksiegi wieczystej, zgodnie z przywolanym wyzej wyrokiem w sprawie I C
1095/02, sad wieczystoksiegowy nie zmienil zapisu w dziale I ksiegi wieczystej nr (...), choé po odlaczeniu pozostata w
niej wylacznie dzialka nr (...) o powierzchni 0, 0103 ha. Nie sposob tez nie zauwazy¢, ze w $wietle informacji zawartych
w opisie i mapie z dnia 1 kwietnia 1994 r. na gruncie

obejmujacym dzialtke nr (...) byly juz posadowione budynki produkcyjne i administracyjne mlyna (k. 134 — 139). Tym
samym zarzuty apelacji dotyczace rzekomego uregulowania prawa wlasnosci budynkéw posadowionych na dzialce
nr (...) w ksiedze wieczystej nr (...) urzadzonej dla dzialki nr (...), czy tez tezy wskazujace, iz przedmiotem umowy
sprzedazy z dnia 30 czerwca 2003 r. byl jedynie udzial w budynku miyniiskim i w budynku wiaty, wydaja sie wynikac
z calkowitego niezrozumienia tresci art. 47 i art. 48 k.c. Budynek co do zasady stanowi cze$¢ skladowa gruntu i
nie moze by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu. Nawet w przypadku prawa wlasnosci budynku przystlugujacego
uzytkownikowi wieczystemu gruntu , prawo to jest zwigzane z uzytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.), co oznacza,
ze uzytkowanie wieczyste nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego odrebnym od prawa wilasnoSci budynkéw
wzniesionych na tym gruncie i odwrotnie. W konsekwencji Ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w
O. dla dzialki gruntu oznaczonej (...), polozonej przy ul. (...) obejmuje nieruchomos$¢ wraz z jej cze$ciami sktadowymi,
w tym wszystkimi posadowionymi na niej budynkami. Wreszcie podkres§lenia wymaga, ze tre$¢ umowy z dnia 30
czerwca 2003 r. jednoznacznie wskazuje, ze przedmiotem sprzedazy byl przystugujacy M. W. udzial w wysokosci
2/6 czesci we wspodlwlasnosci zabudowanej nieruchomosci, dla ktérej urzadzono ksiege wieczysta nr (...) (przed
migracja Kw (...)). Rozporzadzenie jedynie udzialem w budynku, czy w niektérych budynkach stanowiacych czesci
skladowe nieruchomosci bytoby niewazne z mocy art. 47 § 1 k.c. w zwigzku z art. 58 § 1 k.c. (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 16 czerwca 2009 r. w sprawie V CSK 479/08).

Stwierdzi¢ rowniez nalezy, ze obowigzku zalgczenia wypisu z ewidencji gruntu i odpisu z ksiegi wieczystej oraz
skutku niezachowania formy aktu notarialnego w przypadku niedopelnienia tego wymogu nie mozna takze zasadnie
wywodzié¢ z treSci art. 92 § 4 Prawa o notariacie. Jedynym skutkiem niezalgczenia przez notariusza dokumentéw
stanowigcych podstawe wpisu w ksiedze wieczystej jest ewentualna odmowa wpisu dokonana przez Sad. W
niniejszym postepowaniu rozwazania te sg jednak caltkowicie bezprzedmiotowe, bowiem Sad Rejonowy w O. dokonat
wpisu zgodnie z wnioskiem zawartym w akcie notarialnym z dnia 30 czerwca 2003 r. Rep. A nr 5018/2003 r.
Calkowicie chybione sg przy tym zarzuty skarzacej sprowadzajace sie do twierdzenia, ze Wydzial Ksiag Wieczystych
wskazanego sadu rejonowego dziala wadliwie. Wszyscy zainteresowani maja bowiem uprawnienie do skladania
prawem przewidzianych $rodkéw odwolawczych, a takze nadzwyczajnego Srodka zaskarzenia w postaci skargi
kasacyjnej od orzeczen wydanych w postepowaniu wieczystoksiegowym. W przedmiotowym postepowaniu Sad nie
ma uprawnien

do prowadzenia postepowania dowodowego oraz dokonywania ocen zmierzajacych do wzruszenia prawomocnych
orzeczen sadu, ktoérymi jest zwigzany po myéli art. 365 § 1 k.p.c.



Bezprzedmiotowy dla rozstrzygniecia pozostaje podtrzymany przez

skarzaca zarzut braku zaplaty na jej rzecz ceny zakupu nabytego od niej udzialu w nieruchomos$ci. Pomijajac
okoliczno$¢, ze kwestia powyzsza byla przedmiotem oceny Sadu Okregowego w Kaliszu w sprawie I C 328/10, nalezy
zaakceptowal wyrazone w powyzszym orzeczeniu rozwazania dotyczace skutkéw prawnych ewentualnego braku
zaplaty ceny sprzedazy i rzekomego zastrzezenia warunku w umowie sprzedazy. Niezaleznie bowiem od ustalen co
do zaplaty ceny przez J. W. (1) podzieli¢ nalezy poglad, ze zaplata ceny jest jedynie zdarzeniem bedacym przejawem
wykonania umowy sprzedazy. Niewykonanie Swiadczenia wynikajacego z umowy rodzi jedynie odpowiedzialno§é
kontraktowa strony stosunku obligacyjnego, ale nie powoduje niewazno$ci umowy. Nie mozna przy tym nie dostrzec,
ze zawarte w umowie z dnia 30 czerwca 2003 r. oSwiadczenie powddki o zaplacie uméwionej ceny stanowi
pokwitowanie w rozumieniu art. 462 § 1 k.c. i jest Zzr6dlem domniemania, ze §wiadczenie w tej wysokoSci zostalo
spelnione. Pozwana w toku postepowania w zaden spos6b domniemania tego nie obalila.

Z przytoczonych wzgledow za niezasadne uznaé nalezato rowniez wnioski

dowodowe zgloszone w pismach uzupelniajacych apelacje. Pomijajac okoliczno$¢, ze skarzaca nie uprawdopodobnita
przeslanek warunkujacych uwzglednienie wnioskéw dowodowych zgloszonych dopiero w postepowaniu apelacyjnym
wskazanych w art. 381 k.p.c. odwolujgc sie do wcze$niejszych rozwazan wskazac nalezy, ze material sprawy nie
wymagal uzupehienia, bowiem wszystkie fakty istotne dla rozstrzygniecia zostaly w sprawie wyjasnione.

Prawidlowo ustalona podstawa faktyczna rozstrzygniecia pozwala za$ na stwierdzenie, ze powddka nie wykazala
przeslanek odpowiedzialno$ci cywilnoprawnej pozwanych, w szczegolnosci bezprawnoéci ich dzialania. Oba akty
notarialne zostaly bowiem sporzadzone w spos6b prawidlowy, nie pozostaja w sprzeczno$ci z danymi ujawnionymi w
ksiedze wieczystej nr (...) oraz nie wymagaly zgromadzenia dodatkowych dokumentéw przed ich podpisaniem.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil apelacje jako bezzasadna.

Sad odwolawczy uznal, ze o kosztach zastepstwa procesowego poniesionych przez pozwana M. J. nalezy orzec na
podstawie art. 102 k.p.c. i nie obcigzyl nimi skarzacej z uwagi na jej trudna sytuacje materialna i osobistg.



