Sygn. akt: I ACa 290/15; I ACz 352/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 wrze$nia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Malgorzata Zwierzynska
Sedziowie: SA Marek Machnij (spr.)

SO (del.) Elzbieta Milewska — Czaja

Protokolant: sekr. sad. Agnieszka Kisicka

po rozpoznaniu w dniu 15 wrze$nia 2015 r. w Gdanhsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. C.

przeciwko J. B. (1) iJ. B. (2)

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 12 grudnia 2014 r. sygn. akt XV C 539/13

oraz zazalenia pozwanych na zawarte w punkcie II (drugim) tego wyroku postanowienie o kosztach procesu
1) oddala apelacje,

2) zmienia zaskarzony wyrok w punkcie IT (drugim) w ten sposob, ze zasadza od powddki na rzecz pozwanych kwote
7.200 z} (siedem tysiecy dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

3) zasadza od powodki na rzecz pozwanych kwote 6.072 zl (szes¢ tysiecy siedemdziesigt dwa zlote) tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania apelacyjnego i zazaleniowego.

SSA Marek Machnij SSA Malgorzata Zwierzyniska SSO Elzbieta Milewska — Czaja

Sygn. akt: I ACa 290/15; I ACz 352/15

UZASADNIENIE

Powddka A. C. domagatla sie ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego w dniu
24 lutego 2003 r. z pozwanymi J. B. (1) i J. B. (2), ktorej przedmiotem bylo prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci, zabudowanej domem mieszkalnym, polozonej w G. przy ul. (...). Powodka twierdzila, ze umowa
stron nie zostala objeta calo$¢ powyzszej nieruchomosci, tj. mieszkanie majace odrebne wejécie z drugiej strony
budynku oraz garaz, a takze nie rozliczono oplat uiszczonych przez nia z gory za caly okres trwania uzytkowania



wieczystego, w zwiazku z czym poniosla straty finansowe, poniewaz ponioslta koszty na nieruchomos$é¢, z ktorej
korzystaja obecnie pozwani w ramach swojej dzialalno$ci gospodarczej, mimo ze nie ujawnili w akcie notarialnym,
ze kupujg nieruchomo$¢ na potrzeby tej dzialalnoSci. Ponadto powddka podniosla, ze ustalona cena sprzedazy byta
nieadekwatna do warto$ci calej nieruchomoéci, lecz mogla odnosic sie jedynie do okre$lonej w akcie notarialnym

czeéci o powierzchni 110 m®.

Pozwani wnieéli o oddalenie powodztwa, zaprzeczajac twierdzeniom powodki i uznajac je za bezpodstawne. Pozwani
wskazali, Ze umowa stron zostala zawarta w formie nalezycie sporzadzonego aktu notarialnego, zgodnego z ustawa
Prawo o notariacie i nie zachodza podstawy do stwierdzenia jego niewaznoSci oraz nie wystepuja w tej sprawie
zadne wady o$wiadczenia woli. Ponadto podniesli, ze w umowie nie zostala okre$lona powierzchnia sprzedawanego
budynku, lecz jego kubatura odpowiadajaca tresci ksiegi wieczystej oraz ze w budynku tym nie zostala wydzielona
odrebna wlasnosé¢ jakiejkolwiek czeSci. Zaprzeczyli takze, aby cena nie odpowiadala wartoSci nieruchomosci,
wskazujac, ze jej cena zostala zaproponowana przez powddke, a poza tym budynek znajdowal sie w zlym stanie
technicznym.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 12 grudnia 2014 r. oddalil powddztwo i odstapit od obciazenia powodki
nieuiszczonymi kosztami postepowania.

W pisemnym uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Okregowy ustalil, Ze w dniu 17 grudnia 2002 r. przed notariuszem
I. F. zostala zawarta miedzy powodka a pozwanymi przedwstepna umowa sprzedazy (Rep. (...)), w ktorej strony
zobowiazaly sie zawrzeé do dnia 28 lutego 2003 r. umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...)

o powierzchni obszaru 260 m>, polozonej w G. — W. przy ul. (...) i prawo wlasnoéci znajdujacego sie na tej dzialce

budynku mieszkalnego, stanowigcego odrebng nieruchomo$é o kubaturze 601,4 m3, wpisanych do ksiegi wieczystej
KW nr (...), za laczng cene 340.000 z. W umowie powddka o$wiadczyla, Ze umowy najmu, dotyczace budynku
mieszkalnego, wygasaja z dniem 31 grudnia 2002 r.

W dniu 24 lutego 2003 r. przed notariuszem I. F. strony zawarlty umowe sprzedazy (Rep. (...)), na podstawie ktorej
powodka przeniosta na rzecz pozwanych prawo uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) o powierzchni obszaru 260

m?, polozonej w G. — W. przy ul. (...) i prawo wlasnoéci znajdujacego sie na tej dzialce budynku mieszkalnego,
stanowigcego odrebna nieruchomos$¢ o kubaturze 601,4 m3, wpisanych do ksiegi wieczystej KW nr (...), za laczng cene

340.000 z1. Strony oéwiadczyly, ze w/w budynek ma okolo 110 m” powierzchni uzytkowej i wymaga remontu. Pow6dka
zobowigzala sie wyda¢ nieruchomo$¢ kupujgcym do dnia 12 marca 2003 r. oraz zobowigzala sie do opréznienia
i opuszczenia budynku mieszkalnego ze wszystkimi osobami prawa jej reprezentujacymi i wymeldowania z tego
budynku wszystkich os6b w nim zameldowanych.

W chwili zawarcia umowy powddka znala stan prawny nieruchomos$ci. Zlecila ona posrednikowi sprzedaz
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym. Budynek w dacie sprzedazy mial niski standard i wymagal
remontu. Istniala mozliwo$¢ obejrzenia calego budynku. Przedmiotem sprzedazy miala by¢ jedna nieruchomosé.
Wydanie nieruchomosci nastapilo w dniu 12 marca 2003 r. Powodka o$§wiadczyla, ze wydaje nieruchomoéé potozona
w G. — W. przy ul. (...). Nie informowala ona pozwanych, Ze sprzedaz domu nie miala obejmowac jego pierwszej
kondygnacji.

Przed zawarciem umowy strony nie prowadzily ze soba bezposrednich negocjacji. Pozwani ogladali budynek,
natomiast wszelkie ustalenia miedzy stronami odbywaly sie przy pomocy ustanowionych przez obie strony
posrednikdéw obrotu nieruchomo$ciami. Przed podpisaniem umowy notariusz przeczytala tre§¢ aktu notarialnego.
Powodka nie zglaszala wowczas zadnych zastrzezen do tre$ci umowy. Nie artykulowala w zaden sposob w stosunku
do pozwanych jakiegokolwiek zamiaru dalszego korzystania z ktérejkolwiek czeSci domu. Powodka nie ustanowita
odrebnej wlasnoéci zadnego z pomieszczen znajdujacych sie na przedmiotowej nieruchomo$ci. Strony nie prowadzily
rozmobéw w przedmiocie ewentualnego dalszego korzystania przez nia z czeéci nieruchomosci. Zamiarem pozwanych



byl nabycie calej nieruchomosci. Strony nie prowadzily zadnych rozméw na temat wydzielenia dla powddki
jakiejkolwiek czeéci nieruchomosci.

Sad Okregowy uznal powddztwo za bezzasadne, wyja$niajac, ze powyzsze okolicznos$ci faktyczne ustalit na podstawie
zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, w tym zeznan powodki i pozwanego zlozonych w charakterze
strony, zeznan $wiadkow A. F.iZ. W. oraz dokumentéw prywatnych i urzedowych.

Sad Okregowy co do zasady uznal za wiarygodne zeznania powodki, ale jednocze$nie stwierdzil, Ze tylko w niewielkim
zakresie mogly one stanowi¢ podstawe dokonania ustalen faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia. Na ich podstawie
ustalono, ze powddka nie informowala pozwanych o tym, Ze sprzedaz nie ma obejmowa¢ calej nieruchomoéci, a
jedynie jej cze$¢. Wewnetrzne przekonanie powodki co do dalszego przeznaczenia nieruchomoéci i jej mysli, ktorych
nie uzewnetrznila, nie mogly uzasadniaé przyjecia, ze ustalenia stron mialy by¢ inne, niz wynikaja z umowy. Z zeznan
powddki wynika, ze znala ona tre§¢ postanowien umownych i nie miala odmiennego wyobrazenia o ich tresci niz
wynikalo z ich literalnego brzmienia, lecz jedynie twierdzi ona, ze liczyla na to, ze potem strony dogadaja sie co do
dalszego korzystania przez nia z cze$ci nieruchomosci.

Za wiarygodne w calo$ci uznane zostaly zeznania pozwanego B. B.. Byly one zgodne z trescig zgromadzonych w
sprawie dokumentéw urzedowych. Z jego zeznan wynikalo, ze przedmiotem umowy byla nieruchomo$¢ zabudowana
budynkiem mieszkalnym bez wydzielenia jakiejkolwiek czesci tego budynku do uzytkowania przez powddke.

Za wiarygodne zostaly uznane réwniez zeznania Swiadkow, ktorzy potwierdzili, ze przy dokonywaniu spornej
transakcji miedzy stronami nie istnialy jakiekolwiek watpliwosci co do tego, co jest przedmiotem umowy. Oczywiste
bylo, Ze umowa obejmuje nieruchomo$¢ wraz z calym budynkiem na niej posadowionym.

Pozostale wnioski dowodowe, zgloszone przez powodke, byly sp6Znione, ale takze zbedne dla rozstrzygniecia sprawy.
Powodka obszernie przytaczala okolicznoSci dotyczace szczegdlow stanu technicznego nieruchomosci, wydatkow
remontowych oraz wydatkéw na utrzymanie i koszty eksploatacji nieruchomosci, ktére nie mialy istotnego znaczenia
w tej sprawie. Niezaleznie od tego zostala ona pouczona o treSci art. 207 k.p.c., a zatem wiedziala o terminach, w jakich
nalezy sklada¢ wnioski dowodowe w sprawie, ale ich nie przestrzegala, wobec czego musiala liczy¢ sie z konsekwencja
w postaci oddalenia dowodéw zgloszonych z op6znieniem. Sad Okregowy podkreslil przy tym, ze przede wszystkim
powddka nie zglosita zadnych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy dowodéw, ktore nie zostalyby uwzglednione, a
wszystkie dowody o znaczeniu istotnym zostaly wziete pod uwage przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy stwierdzil, ze pow6dka ma interes prawny w dochodzeniu Zadania ustalenia
niewazno$ci umowy sprzedazy na podstawie art. 189 k.p.c. Wynik niniejszego postepowania doprowadzi bowiem
do usuniecia podnoszonych przez nia niejasno$ci i watpliwo$ci co wazno$ci zawartej miedzy stronami, a zatem
definitywnie zakonczy istniejacy w tym zakresie spor.

Powodka powolywala sie na niewaznos¢é umowy sprzedazy, majaca wynikac z kilku przyczyn, a mianowicie braku
SwiadomosSci w momencie podpisywania umowy, podstepu, jakiego dopuscit sie posrednik nieruchomosci oraz bledu,
w jakim mieli znajdowa¢ sie pozwani.

Sad Okregowy uznal najpierw, ze w sprawie nie zachodzila pierwsza ze wskazanych wyzej wad o$wiadczenia woli,
poniewaz w dniu zawierania umowy powodka byta §wiadoma tredci skladanego przez nia oSwiadczenia. Zgodnie z
art. 82 k.c. niewazne jest o$wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktora z jakichkolwiek powodow znajdowala sie
w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli; dotyczy to w szczegdlnoSci
choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby nawet przemijajacego, zaburzenia czynno$ci
psychicznych. Powodka nie wskazala na wystepowanie jakichkolwiek zaburzen stanu psychicznego, z ktorych
wynikalby po jej stronie brak §wiadomosci. Tym bardziej nie udowodnila istnienia jakichkolwiek nieprawidlowosci w
tym zakresie. Zdawala sobie ona sprawe ze znaczenia dokonywanej czynnosSci prawnej i jej skutkoéw prawnych. Miala
bowiem §wiadomo$¢, ze w wyniku jej dokonywania przenosi prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci wraz ze
znajdujgcym sie na niej budynkiem mieszkalnym na pozwanych. Powodka nie przedstawila jakichkolwiek twierdzen,



a tym bardziej dowod6w, na podstawie ktorych mozna byloby stwierdzi¢, ze w chwili zawarcia umowy wystepowaty u
niej zaburzenia w zakresie postrzegania, mozliwo$ci powziecia decyzji oraz mozliwo$ci wyrazenia woli.

Powodka opierala swoje zadanie takze na twierdzeniu, ze po stronie pozwanych istnial w chwili zawierania umowy
blad co do jej rzeczywistego przedmiotu. W tym zakresie Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 84 § 1 k.c. podstawa
stwierdzenia niewazno$ci czynno$ci prawnej moze by¢ jedynie taki btad, ktory zachodzil po stronie tej osoby, ktora
z tego powodu kwestionuje wazno§¢ umowy. A zatem to powddka powinna znajdowac sie w bledzie. Oznacza to,
ze niezaleznie od merytorycznej oceny twierdzen powodki o istnieniu takiego bledu, taka okolicznoé¢ nie moglaby
stanowi¢ podstawy stwierdzenia niewazno$ci umowy, o jaka chodzi w sprawie. Tylko strona pozostajaca w bledzie jest
uprawniona do uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia zlozonego pod wpltywem bledu. Dodatkowo z uwagi
na termin zawarcia umowy i wiedze stron co do stanu nieruchomosci we wszystkich istotnych aspektach nie mozna
roéwniez mowié o zachowaniu terminu z art. 88 k.c.

Podstawy stwierdzenia niewazno$ci przedmiotowej umowy nie mogly stanowi¢ réowniez twierdzenia powddki o
istnieniu podstepu ze strony po$rednika nieruchomos$ciami. Przede wszystkim powodka nie wyjasnila, na czym mial
polegaé podstep posrednika, ktéry nie byl strong umowy sprzedazy. Przestanka uchylenia sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli moze by¢ jedynie podstep wywolany przez druga strone czynnosci, natomiast podstep osoby
trzeciej moze by¢ uznany za jednoznaczny z podstepem strony tylko wowczas, gdy strona o podstepie wiedziala i nie
zawiadomila o nim drugiej strony albo jezeli czynnoéé prawna byta nieodplatna. Zadna z tych sytuacji nie miala miejsca
w niniejszej sprawie, a w materiale dowodowym brak jest jakichkolwiek okolicznoSci na potwierdzenie istnienia takiej
wady.

W konsekwencji Sad Okregowy doszedl do wniosku, ze w sprawie nie istnialy zadne przestanki, ktére uzasadnialyby
stwierdzenie niewazno$ci zawartej miedzy stronami umowy sprzedazy z dnia 24 lutego 2003 r. Powodka twierdzila,
Ze jej zamiarem nie byla sprzedaz calej nieruchomosci, lecz tylko jej czesci, nie przedstawila jednak dowodow, ktore
potwierdzalyby, ze przedmiotem umowy rzeczywiscie miala by¢ jedynie wydzielona cze$é nieruchomosci. Zar6wno
tre$¢ umowy przedwstepnej, jak i umowy przyrzeczonej sa precyzyjne i wynika z nich wprost, ze przedmiotem umowy

byla cala nieruchomo$é¢ o kubaturze 601,4 m3, ktéra odpowiadala wpisowi w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
calej nieruchomog$ci. W umowie znajduje sie rowniez o§wiadczenie, ze przedmiotem umowy sprzedazy jest budynek

o powierzchni 260 m”.

Powolywanie sie przez powédke na to, ze powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 110 m®, nie moze byé utozsamiane
z tym, ze jedynie taka powierzchnia stanowila przedmiot umowy sprzedazy i ze tylko ta cze$¢ budynku miata byé
przeniesiona na rzecz pozwanych. Przeniesienie blizej nieokreslonej, niewydzielonej cze$ci nieruchomosci byloby
sprzeczne z prawem. Przedmiotem umowy byt caly budynek, ktérego catkowita po-wierzchnia zostala okreslona w
umowie. Powierzchnia uzytkowa nie jest przy tym okoliczno$cia decydujaca.

Ponadto powddka zeznala, ze nie prowadzila z pozwanymi zadnych rozméw zaréwno przed zawarciem umowy, jak
i w chwili jej zawierania, ktére cho¢by sugerowaly, ze jej zamiarem nie jest sprzedaz calej nieruchomoéci. Miala
ona jedynie pewne oczekiwania co do mozliwoéci dalszego korzystania przez nia z nieruchomosci i jej przyszlego
przeznaczenia, jednak nie informowala ani pozwanych, ani notariusza o swoich planach lub ewentualnych zamiarach,
uznajac, ze strony dogadaja sie w tym zakresie juz po zawarciu aktu notarialnego. Nie mozna wiec ona oczekiwaé od
pozwanych, ze w chwili dokonywania czynno$ci powinni wiedzie¢, co ona mysli, skoro tego im nie przekazala.

W sprawie nie sg wystarczajace twierdzenia powodki, ze miala ona inne wyobrazenie na temat dokonywanej
transakcji i ze cena sprzedazy byla nieadekwatna do wartoSci nieruchomogci. Cena jest istotnym elementem umowy
sprzedazy, ale jej wysoko$¢ jest ksztaltowana przez strony w ramach zasady swobody umoéw. Sad Okregowy zwrocit
uwage, ze strony zaré6wno w umowie przedwstepnej, jak i w umowie przyrzeczonej zawarly tozsame postanowienia
co do przedmiotu umowy i ceny. Gdyby zamiarem powodki rzeczywiScie nie bylo dokonanie sprzedazy calej
nieruchomoéci, to powinna dazy¢ do zmiany treSci umowy miedzy zawarciem umowy przedwstepnej a zawarciem
umowy przyrzeczonej, czego nie uczynita. Miala wiec ona czas na przemysélenie swojej decyzji i jej ewentualng zmiane,



ale mimo mozliwo$ci rezygnacji przystapila do zawarcia umowy ostatecznej i sporzadzita protokét wydania, w ktérym
jednoznacznie o$wiadczyla, ze wydaje cala nieruchomo$c.

Nie istnieja wiec zadne okolicznosci, ktore moglyby podwaza¢ wazno$é dokonanej przez strony czynnoéci prawne;j.
Mozliwe jest, ze obecnie powodka uwaza, ze sprzedala nieruchomos$é za zbyt niska cene, ale taka okoliczno$c¢ i
subiektywne odczucie, ze zostala ona pokrzywdzona sa niewystarczajace dla stwierdzenia niewaznosci umowy.

Za nieuzasadnione uznane zostalo takze zadanie ewentualne, zgloszone przez powddke w piSmie z dnia 26 listopada
2014 r., w ktérym domagala sie ona od pozwanych zaplaty z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci.
Powbdce nie przystuguje bowiem zaden tytul prawny do nieruchomosci, ktoérej wlasnoéé przeniosla na rzecz
pozwanych na podstawie umowy sprzedazy. Aktualnie nie ma ona zadnych praw do nieruchomosci, dlatego nie istnieje
po jej stronie podstawa prawna, w oparciu o ktéra sformulowata powyzsze zadanie.

Jako podstawa prawna oddalenia pow6dztwa wskazane zostaly przepisy art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 6 k.c. a contrario,
a rozstrzygniecia o kosztach procesu — art. 102 k.p.c. W tej ostatniej kwestii Sad Okregowy uznal, ze z uwagi na
sytuacje majatkowa i osobista powodki, wykazana w toku postepowania, mozna przyjac istnienie wypadku szczegolnie
uzasadnionego w rozumieniu w/w przepisu.

Powddka zaskarzyla powyzszy wyrok apelacja w cze$ci oddalajacej powodztwo. Podstawe apelacji stanowily zarzuty:

1) niewazno$ci postepowania z przyczyn okre$lonych w art. 379 pkt 2 k.p.c., do ktorej doszlo poczawszy od zlozenia
przez pozwanych odpowiedzi na pozew z uwagi na brak nalezytego umocowania po stronie pelnomocnika pozwanych,

2) niewazno$ci postepowania z przyczyn okres§lonych w art. 379 pkt 5 k.p.c. z powodu odméwienia jej ustanowienia
adwokata z urzedu, co skutkowalo pozbawieniem jej mozno$ci obrony swoich praw.

Ponadto powddka zarzucila, ze w postepowaniu pominieci zostali: S. S., bedacy obecnym wlascicielem budynku
i wieczystym uzytkownikiem gruntu, posrednik M. S. i najemcy lokali jako §wiadkowie na okoliczno$é standardu
pomieszczen w budynku oraz I. F., jako notariusz sporzadzajacy akt notarialny, o ktérego uniewaznienie chodzi w
tej sprawie.

Na tych podstawach powddka wniosta o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania, ewentualnie o jego zmiane przez uwzglednienie powodztwa. Ponadto w przypadku uniewaznienia aktu
notarialnego domagala sie orzeczenia o rozliczeniu miedzy stronami umowy sprzedazy.

Z kolei pozwani zlozyli zazalenie na zawarte w punkcie drugim wyroku postanowienie o kosztach, zarzucajac Sadowi
pierwszej instancji naruszenie art. 102 k.p.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie wskutek blednego uznania, ze w
sprawie istnialy przestanki do nieobcigzania powo6dki nieuiszczonymi kosztami postepowania na podstawie zasady
shusznoéci oraz art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 ust. 11 2 oraz § 6 pkt rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 r.,
Poz. 490 z pdézn. zm.) przez niezasadzenie od powddki na ich rzecz kwoty 7.200 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego. Pozwani wnie$li o zmiane zaskarzonego postanowienia przez zasgdzenie od powddki na ich rzecz
kwoty 7.200 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz o zasadzenie od powddki na ich rzecz kosztow
postepowania zazaleniowego.

Powodka wniosta o oddalenie zazalenia, a pozwani wnie$li o oddalenia apelacji i zasadzenie od pow6dki na ich rzecz
kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie, a zazalenie jest uzasadnione.



Sad Apelacyjny oparl swoje rozstrzygniecie na materiale dowodowym, ktéry zostal zebrany w toku postepowania przed
Sadem pierwszej instancji, uznajac, ze material ten jest wystarczajacy do dokonania merytorycznej oceny zasadno$ci
zadania powodki, a jednocze$nie nie ma podstaw do jego uzupeklnienia na etapie postepowania apelacyjnego. W
tresci apelacji mozna wprawdzie dopatrzy¢ sie twierdzen o nieprzeprowadzeniu przez Sad Okregowy prawidlowego
postepowania dowodowego, zwlaszcza nieprzestuchania lub wrecz braku udzialu w procesie wymienionych przez
powodki oséb (posrednikéw obrotu nieruchomosciami, najemcoéw, obecnych wlascicieli spornej nieruchomosci,
notariusza, ktéry sporzadzil akt notarialny obejmujacy przedmiotowa umowe sprzedazy), ale te twierdzenia nie
uzasadnialy przyjecia, ze istnieje konieczno$¢ uzupelnienia postepowania dowodowego i przestuchania takich osob.
Okoliczno$ci, na ktore powodka powoluje sie, nie dotycza bowiem kwestii, ktére moglyby mie¢ w rozstrzyganej sprawie
jakiekolwiek, a tym bardziej istotne, znaczenie dla koncowego orzeczenia co do istoty.

Sad Apelacyjny uznal ponadto, Ze moze aprobowac i przyjac¢ za wlasne ustalenia faktyczne dokonane przez Sad
Okregowy, poniewaz sg one zgodne z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego, a ocena tego materialu
odpowiada zasadom, wynikajgcym z art. 233 § 1 k.p.c.

Zauwazy¢ nalezy, ze powodka sformulowala swoje zadanie w pozwie jako zadanie uniewaznienia aktu notarialnego, ale
w istocie nie chodzilo jej o akt notarialny jako taki, lecz o czynnoé¢ prawna, ktora zostala objeta tym aktem. W zwigzku
z tym uzasadnione i trafne jest przyjecie w §lad za Sadem pierwszej instancji, ze zagdanie powddki dotyczylo ustalenia
niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci, ktéra to umowa zostala dokonana w formie tegoz aktu notarialnego.
Niemniej odnotowaé¢ mozna, ze podstaw niewaznos$ci tej umowy powodka upatrywala nie tylko w okoliczno$ciach,
podlegajacych ocenie w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego, zwlaszcza o wadach o$wiadczenia woli, ale takze w
okolicznoS$ciach zwigzanych z samym sporzadzaniem aktu notarialnego przez notariusza, w zwigzku z czym niezbedne
jest rozwazenie rowniez takiego zagadnienia.

Przed analiza stanowiska powddki w $wietle takich okolicznoSci nalezy jednak odnies$é sie najpierw do najdalej
idacych zarzutéw apelacyjnych, ktore dotyczyly wystapienia, zdaniem powodki, niewaznosSci postepowania przed
Sadem pierwszej instancji. W tym zakresie powodka powolywala sie, po pierwsze, na nienalezyta reprezentacje
pozwanych przez ich pelnomocnika procesowego, a po wtoére, na pozbawienie jej moznoéci obrony swoich praw
wskutek odmoéwienia jej przyznania pelnomocnika z urzedu.

Odnoé$nie do pierwszej z powyzszych kwestii, wzia¢ trzeba pod uwage, ze wiazala sie ona z twierdzeniem powodki,
ze pozwani, poczawszy juz od zlozenia odpowiedzi na pozew nie byli wlaSciwie reprezentowani, poniewaz ich
pelnomocnik nie byl nalezycie umocowany. Powoddce chodzilo o to, ze pelnomocnictwo, ktore zostalo zlozone przez
pelnomocnika pozwanych nie zostalo przez nich podpisane, a $ciSlej, zwlaszcza w $wietle ustnego wyjasnienia
powodki na rozprawie apelacyjnej, wprawdzie zostalo przez nich podpisane, ale niewtasciwie, gdyz ich podpisy byly
nieprawidlowe. Je$li chodzi o pozwana, powodka powolywala sie na to, ze jej podpis nie byt zgodny z takim podpisem,
jakim pozwana zazwyczaj sie postugiwala, natomiast w odniesieniu do pozwanego wskazywala, Ze na pelnomocnictwie
podpisal sie on imieniem B., a nie imieniem J., ktérym poslugiwal sie Sad pierwszej instancji, zreszta w $lad za
powodka, ktéra rowniez uzyta jedynie takiego imienia pozwanego w pozwie (por. k. 3). W zwigzku z tym powodka
twierdzila, ze postuzenie sie imieniem B. zamiast J. byto nieprawidlowe i wrecz dyskwalifikuje udzielone przez niego
pelnomocnictwo.

Z takim stanowiskiem powddki nie mozna sie zgodzi¢. Decydujace znaczenie ma okoliczno$é, czy pozwani, jako
mocodawcy, w ogdle wyrazili wole udzielenia pelnomocnictwa procesowego okreslonej osobie (w tym wypadku radcy
prawnemu J. M.) oraz czy taka wole wyrazili oni w przewidzianej prawem formie, a zatem czy w tym wypadku
uczynili to w formie pisemnej, sktadajac na dokumencie, obejmujacym udzielenie pelnomocnictwa, swoje podpisy.
Z tego punktu widzenia nie ulega watpliwos$ci, ze wraz z odpowiedzia na pozew pelnomocnik pozwanych zlozyl
pisemne pelnomocnictwo do reprezentowania pozwanych, pod ktérym widnieja podpisy obojga pozwanych (zob.
k. 40). Nie mozna kwestionowaé¢ prawidlowosci tego pelnomocnictwa tylko z tej przyczyny, ze zdaniem powodki
podpisy pozwanych sa niewlasciwe albo ze jej zdaniem te podpisy powinny mieé¢ inny ksztalt, poniewaz odbiegaja
one od podpiséw, ktore sa zazwyczaj uzywane przez te osoby lub ktore byly zlozone w innych okolicznosSciach, np.



przy zawarciu przedmiotowej umowy sprzedazy. Istotne jest wylacznie to, czy te podpisy rzeczywiscie pochodza od
konkretnych osbb. Z tego za$ punktu widzenia nie ma watpliwosci, ze podpisy zostaly zlozone przez pozwanych.
Nawet powddka takiej okoliczno$ci w gruncie rzeczy nie kwestionowala. Tym bardziej nie kwestionowali tego pozwani,
ktorzy konsekwentnie, takze w odpowiedzi na apelacje, wskazywali, ze na pelnomocnictwie znajduja sie ich podpisy
oraz ze nie rozumieja i nie podzielaja watpliwosci i zastrzezen powodki co do prawidlowosci udzielonego przez nich
pelnomocnictwa procesowego.

Wskazac¢ ponadto nalezy, ze nie sa prawdziwe twierdzenia powo6dki, zawarte w tredci apelacji, jakoby podczas pierwszej
rozprawy przed Sadem Okregowym mialo dojéc do sytuacji polegajacej na tym, ze w zwigzku z rzekomym zwroceniem
przez nig uwagi na nieprawidtowo$¢ pelnomocnictwa przedlozonego przez pozwanych mialo dojs$¢ na tej rozprawie do
poprawiania lub uzupeliania podpisu przez pozwanego J. B. (2). Ani z tresci protokotu skréoconego rozprawy z dnia
8 stycznia 2014 ., ani z zapisu przebiegu tej rozprawy na plycie CD (k. 78 — 80 i k. 81), z ktérymi — podobnie jak z
calo$cia znajdujacego sie w aktach sprawy materiatu — Sad Apelacyjny zapoznat sie zgodnie z trescia art. 382 k.p.c., w
ogoble nie wynika, aby podczas tej trwajacej okolo dwoch godzin rozprawy byta podnoszona przez powodke lub choc¢by
przez Sad pierwszej instancji kwestia wadliwoSci powyzszego pelnomocnictwa i zeby byla ona uzupelniana w sposéb
wskazywany przez powodke. Nie ma wiec zadnych podstaw do stwierdzenia, ze tre$¢ znajdujacego sie w aktach sprawy
pelnomocnictwa pozwanych nie odpowiada ich woli albo byla w toku procesu uzupeliana lub modyfikowana.

Doda¢ mozna, ze generalnie na wadliwo§¢ pelnomocnictwa, majgcg skutkowaé niewaznoScia postepowania na
podstawie art. 379 pkt 2 k.p.c. z uwagi na nienalezyte umocowanie pelnomocnika procesowego, mogltaby powolywac
sie przede wszystkim ta strona, ktora bylaby dotknieta taka wadliwo$cia, a nie jej przeciwnik procesowy. Gdyby jednak
nawet przychyli¢ sie do pogladu, dopuszczajacego mozliwo$¢ uwzglednienia takiej okolicznosci takze na korzy$é
strony przeciwnej, ktéra zaskarzyla wyrok, a ktorej nie dotyczy niewazno$é postepowania z takiej przyczyny, to wzigc
trzeba pod uwage, ze przedstawiona przez powddke niewazno$¢ postepowania w rozstrzyganej sprawie nie miala
miejsca, poniewaz wbrew jej twierdzeniom pelnomocnik pozwanych legitymowat sie przez caly czas prawidtlowym
pelnomocnictwem procesowym.

Nie zachodzila w sprawie takze druga ze wskazanych przez powddke podstaw niewaznoSci postepowania, do ktorej
mialby zastosowanie art. 379 pkt 5 k.p.c. W tym zakresie wskazaé najpierw nalezy, ze samo odmoéwienie ustanowienia
dla strony pelnomocnika z urzedu nie skutkuje automatycznie mozliwo$cia przyjecia, ze ta strona zostala pozbawiona
moznoSci obrony swoich praw, co mialoby prowadzi¢ do niewaznoéci postepowania. Taka okoliczno$¢ co do zasady
nie jest rownoznaczna z pozbawieniem strony moznoS$ci obrony swoich spraw, poniewaz strona przede wszystkim
moze sama przedstawia¢ swoje stanowisko i zgdania oraz argumentacje i wnioski dowodowe na ich poparcie.
W konsekwencji dopiero gdyby okazalo sie, ze brak ustanowienia dla strony pelnomocnika z urzedu nastapit w
takiej sytuacji, w ktoérej strona nie byla w stanie wyrazi¢ i przedstawi¢ swojego stanowiska, zadan, twierdzen,
argumentéw lub wnioskéw dowodowych mozna byloby rozwazaé¢, czy nie doszlo do niewaznoSci postepowania z
powodu pozbawienia niej mozno$ci obrony swoich praw.

Zauwazy¢ nalezy, ze kwestia zasadno$ci przyznania stronie pomocy prawnej z urzedu jest uzalezniona od oceny sadu
orzekajacego co do tego, czy w konkretnej sytuacji istnieje potrzeba udzielenia stronie takiej pomocy. W zwigzku z
tym odnotowac trzeba, ze taka ocena zostala w tej sprawie dokonana, i to dwukrotnie, jesli chodzi o Sad Okregowy
(punkt drugi postanowienia z dnia 9 wrze$nia 2013 r. — k. 20 oraz postanowienie z dnia 5 lutego 2014 r. — k. 145),
przy czym za drugim razem zostala ona poddana takze kontroli Sadu Apelacyjnego, ktory postanowieniem z dnia 25
czerwcea 2014 1. sygn. akt I ACz 498/14 oddalil zazalenie pow6dki na postanowienie z dnia 5 lutego 2014 r., podzielajac
stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze w tej sprawie nie ma podstaw do ustanowienia dla niej pelnomocnika z
urzedu (k. 211 — 214). Dodaé¢ mozna, ze powyzsza ocena jest w petni podzielana takze przez Sad Apelacyjny w skladzie
rozpoznajacym apelacje. Wziac¢ trzeba pod uwage, ze z caloéci akt sprawy jednoznacznie wynika, ze powodka byla
w stanie sformulowac i przedstawi¢ swoje zadanie i jego podstawy oraz przytoczy¢ argumentacje i wnioski, ktore jej
zdaniem mialy uzasadnia¢ zgloszone przez nia zadanie.



Zupelnie inng kwestia jest natomiast to, czy przedstawione przez powddke okoliczno$ci, argumenty i wnioski
mogly uzasadnia¢ dochodzone przez nig zadanie. Nie chodzi zatem o umiejetno$¢é i mozliwosé sformulowania,
przedstawienia lub popierania swojego stanowiska procesowego, lecz o jego merytoryczng ocene. Nie wigze sie wiec
z moznoécig obrony swoich praw, lecz z tym, czy dochodzone zadanie rzeczywiScie jest uzasadnione. Okoliczno$é,
ze jej zadanie nie zostalo uwzglednione nie ma znaczenia dla oceny, czy doszlo do niewaznosSci postepowania z
powyzszej przyczyny. Mozna byloby ewentualnie mowié o takim skutku, gdyby chodzito o to, Ze istnialy w sprawie
jakies$ okolicznoéci, argumenty lub wnioski dowodowe, ktére moglyby zostaé przedstawione, gdyby dla powodki zostal
ustanowiony pelnomocnik z urzedu. Z tego punktu widzenia nalezy jednak stwierdzi¢, ze ani z materialu zebranego
w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji, ani z twierdzen powodki, przedstawionych na pi$mie i ustnie,
na etapie postepowania apelacyjnego w najmniejszym stopniu nie wynika, ze wynik tej sprawy moglby by¢ dla niej
korzystny, gdyby korzystala z pomocy pelnomocnika z urzedu. Inaczej méwiac, powodka przegrala sprawe nie z
tej przyczyny, ze nie przyznano jej pelnomocnika z urzedu, ale dlatego, ze Sad pierwszej instancji trafnie — jak juz
mozna obecnie stwierdzi¢ w Swietle wyroku wydanego w tej sprawie przez Sad Apelacyjny — uznal, zZe jej zadanie nie
zastugiwalo na uwzglednienie. Nie mozna wiec dopatrzy¢ sie takiego zwiazku miedzy wynikiem sprawy a odmowa
przyznania skarzacej pelnomocnika z urzedu, ktéry moéglby by¢ rozwazany jako podstawa niewaznoS$ci postepowania
na mocy art. 379 pkt 5 k.p.c.

Bezpodstawne sa takze pozostale zarzuty apelacyjne, dotyczace rzekomego nierozpoznania istoty sporu przez Sad
pierwszej instancji, do czego mialo doj$¢ w wyniku pominiecia w postepowaniu wszystkich uczestnikow oraz
niewyja$nienia wszystkich istotnych okoliczno$ci.

Odnosnie do pierwszej z powyzszych kwestii wskazaé nalezy, ze powodka bezzasadnie twierdzila, ze wadliwo$c
zaskarzonego wyroku wynika takze z tego, ze krag podmiotowy jego uczestnikow zostal okreslony przez Sad pierwszej
instancji zbyt wasko, a zwlaszcza pominieci zostali S. S., jako obecny wlasciciel (wieczysty uzytkownik) spornej
nieruchomoéci, M. S., bedacy jej poSrednikiem przy zawarciu umowy z pozwanymi, niewskazani blizej najemcy lokali
znajdujacych sie w spornym budynku, czy wreszcie 1. F., jako notariusz, ktory sporzadzil akt notarialny, o ktérego
wazno$c¢ chodzilo w niniejszej sprawie.

W tym zakresie wskaza¢ nalezy, ze z jednej strony w rozstrzyganej sprawie nie bylo zadnych podstaw, aby wskazane
przez powodke w apelacji osoby wystapily w tym procesie w charakterze stron, poniewaz niewatpliwie prawidlowy
i wystarczajacy byl udzial w tej sprawie w charakterze stron jedynie powddki i pozwanych, jako tych oséb, miedzy
ktorymi zostala zawarta umowa, o ktoérej wazno$c chodzito w tej sprawie. Z drugiej strony, jesli powoddce chodzilo o to,
aby te osoby wystapily w tej sprawie w charakterze §wiadkow, w szczegbdlnosSci na okoliczno$¢ stanu nieruchomosci w
chwili zawarcia umowy lub w chwili jej zbycia przez pozwanych kolejnemu nabywcy albo w celu ustalenia okolicznoSci,
w jakich doszlo do zawarcia miedzy stronami uzgodnieni dotyczacych zawarcia przedmiotowej umowy, a ostatecznie
do jej sporzadzenia przez notariusza, to nie bylo zadnych przeszkod, aby powodka zglosila odpowiednie wnioski
dowodowe w tym przedmiocie, wskazujac, jakie osoby i na jakie okoliczno$ci powinny zostac przestuchane. Podkre§li¢
nalezy, ze powddka zostala pouczana przez Sad pierwszej instancji stosownie do tresci art. 5 k.p.c. o obowiazku
udowodnienia swoich twierdzen, a zreszta nie powoluje sie na to, ze nie wiedziala o istnieniu takiego obowigzku. W
istocie ze stanowiska powo6dki wynika, ze oczekiwala ona, ze to Sad pierwszej instancji wykaze za nig odpowiednia
inicjatywe i wyjasni nawet takie okolicznosci, o ktérych ona nie mowila, a o ktérych jest mowa dopiero w apelacji. W
zwigzku z tym nie mozna zgodzi¢ sie z powodka roéwniez co do tego, ze podstawe wadliwosci wyroku stanowila druga
ze wskazanych wyzej kwestii, tj. brak nalezytego wyjasnienia wszystkich okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia.

Niezaleznie od tego stwierdzi¢ nalezy, ze okolicznosci, ktére mialyby ewentualnie zostaé¢ przedstawione przez w/w
osoby jako ewentualnych $wiadkow, w szczeg6lnoéci dotyczace stanu przedmiotowego budynku, przeprowadzanych
przez powodke remontéw i braku podstaw do wskazania w umowie, ze budynek wymagal remontu, z wylaczeniem
remontu kapitalnego, na ktére to okolicznosci powolywala sie powodka szeroko nie tylko w toku postepowania
przed Sadem pierwszej instancji, a takze w apelacji i pismach procesowych sktadanych na etapie postepowania
apelacyjnego, w gruncie rzeczy w ogoble nie maja istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Jak juz



bowiem zauwazono na wstepie rozwazan Sadu Apelacyjnego, przedmiotem zadania powoddki w niniejszej sprawie byto
ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy zawartej przez nig z pozwanymi w dniu 24 lutego 2003 r.

W tym zakresie wzigé trzeba pod uwage, ze powddka swoje zadanie generalnie opierala na dwdch podstawach,
a mianowicie na okoliczno$ciach, odnoszacych sie bezposrednio do okolicznoéci, w jakich zostal sporzadzony akt
notarialny, obejmujacy powyzsza umowe miedzy stronami i na okolicznoéciach, wynikajacych z prawa cywilnego
materialnego, zwiazanych z istnieniem wad o$wiadczenia woli w rozumieniu kodeksu cywilnego, w szczegoélnosci
braku §wiadomosci powodki co do powziecia i wyrazenia woli, zwlaszcza co do treSci jej o§wiadczenia woli, a takze
bledu, w tym bledu wywolanego podstepnie.

Jesli chodzi o pierwsza z podstaw zadania, wskaza¢ nalezy, ze nie dotyczy to samej formy dokonania czynnosci,
poniewaz z tego punktu widzenia umowa stron zostala zawarta we wlasciwej formie, tj. w formie aktu notarialnego (i to
zarObwno umowa przed-wstepna, jak i umowa przyrzeczona), lecz okoliczno$ci, w jakich doszlo do jej sporzadzenia. Nie
ulega bowiem watpliwosci, Ze od strony formalnej, w szczeg6lnosci wynikajacej z przepisow ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. Prawo o notariacie (t. jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 164 z pdzn. zm.), regulujacych sposob i zasady sporzadzania
aktu notarialnego, nie mozna mie¢ zadnych zastrzezen do prawidlowo$ci aktu notarialnego z dnia 24 lutego 2003 r.,
obejmujacego przedmiotowa umowe miedzy stronami (zob. k. 42 — 45).

W rzeczywistoéci chodzi o to, ze powodka sformulowala szereg zarzutéw bezposrednio w stosunku do I. F., jako
notariusza sporzadzajgcego powyzszy akt notarialny. W szczegdlnoSci powodka twierdzila, ze notariusz nie powinna
zgodzié sie na zawarcie umowy o takiej tresci lub wyjaénié, a nawet wrecz pouczy¢ strony, zwlaszcza powddke, o treéci
zawieranej umowy i jej skutkach prawnych. Powddce chodzi w gruncie rzeczy o to, ze notariusz powinna zaangazowac
sie w ustalanie i ksztaltowanie treSci umowy miedzy stronami, a takze poucza¢ powddke i instruowac ja, wskazujac
jej, jakie o§wiadczenie mogla lub powinna zlozy¢ w tej umowie.

Takie stanowisko i oczekiwania powodki nie moga zostaé aprobowane. Rolg notariusza przy sporzadzaniu aktu
notarialnego, obejmujacego umowe stron, nie bylo udzielanie porad jej stronom i wplywanie na tres$¢ ich o§wiadczen
woli lub wrecz decydowanie o treéci tych oSwiadczen. Nie mozna wiec odnosi¢ do niego wymogdéw i zasad, jakie
mozna byloby ewentualnie stosowa¢ wobec pelnomocnika strony. Wskaza¢ tez mozna, ze notariusz, sporzadzajacy
akt notarialny obejmujacy umowe miedzy stronami, nie stawal sie strona tej umowy i nie byl uczestnikiem tej
czynnoSci prawnej. Jego zadanie sprowadzalo sie do zarejestrowania woli stron w wymaganej prawem formie aktu
notarialnego, dzialajac jako osoba zaufania publicznego, ktorej czynnoéci dokonane w przewidzianej prawem formie,
w szczeg6lnosci akty notarialne, maja moc dokumentu urzedowego. Notariusz nie powinien ingerowac w tre$¢ umowy
stron, mogl co najwyzej wskazywaé, czy proponowane przez strony postanowienia umowne moga zostaé zawarte w
ich umowie, ewentualnie gdyby uznal, ze zawarcie danej umowy lub umieszczenie w niej okreSlonych postanowien
jest niedopuszczalne, moglby nawet podja¢ decyzje o odmowie dokonania czynno$ci notarialnej, w tym wypadku
sporzadzenia aktu notarialnego. Notariusz nie mogl natomiast w zadnym wypadku wplywaé na strony ani decydowac o
tym, jaki bedzie przedmiot umowy, czy obejmie ona calg nieruchomos¢ czy tylko jej czesé albo jaka zostanie ustalona w
umowie cena sprzedazy. Nie mozna wiec akceptowac stanowiska powodki, ktore sprowadzaloby notariusza do pozycji
pelnomocnika lub doradcy stron, ktore chea przed nim dokonaé okre$lonej czynnoéci prawne;.

Oznacza to, ze decydujace znaczenie dla oceny zasadno$ci zadania pow6dki mialy w sprawie te kwestie, ktdre wiazaly
sie bezposrednio z trescig przedmiotowej umowy, zwlaszcza w kontek$cie jej twierdzen o istnieniu wad o$wiadczen
woli zawartych w tej umowie. Wigze sie to po raz kolejny z dwoma grupami zagadnien: pierwsze z nich dotycza
okreSlenia przedmiotu sprzedazy, a drugie ceny sprzedazy, poniewaz powo6dka wyprowadza z nich wniosek, ze
umowa stron nie obejmowala calego budynku, o jaki chodzi w sprawie. Z tymi zagadnieniami powbdka laczyla swoje
twierdzenia o istnieniu wad o$wiadczenia woli, czy to w postaci braku §wiadomosci o tym, jaki jest rzeczywisty
przedmiot umowy stron, czy to w postaci bledu lub podstepu.

Powddka twierdzila bowiem, ze umowa stron nie mogla obejmowac calego budynku, poniewaz jego powierzchnia

zostala okre$lona w umowie na 110 m®, podczas gdy w rzeczywistoéci wynosila okolo 180 m* (w jednym z pism



powddki jest mowa o 187 m®), a w kazdym razie chodzilo o istnienie réznicy wynoszacej okoto 70 m?, z czego powoddka
wyprowadzala wniosek, ze chodzi wlaénie o powierzchnie pierwszej kondygnacji budynku, czyli tej kondygnacji, ktéra
wedlug niej nie byla objeta przedmiotem umowy sprzedazy zawartej miedzy stronami. Drugi argument powo6dki wigzal
sie z cena sprzedazy nieruchomo$ci ustalong na kwote 340.000 zl. Powodka twierdzila, ze taka cena nieruchomosci
nie mogla obejmowac calej nieruchomosci po pierwsze dlatego, ze powierzchnia budynku byla wieksza i wynosila nie

110 m?, lecz ponad 180 m?, po drugie dlatego, ze nieprawdziwe bylo zawarte w umowie stwierdzenie, ze budynek
wymaga remontu z wylgczeniem remontu kapitalnego, na ktére to okoliczno$ci powolywala ona szereg dowodow przed
Sadem pierwszej instancji, i wracala do tej kwestii w postepowaniu apelacyjnym, twierdzac, ze trzeba przeprowadzic¢
dodatkowe dowody, zwlaszcza przestucha¢ w charakterze $§wiadkow obecnego wlasciciela lub najemcéw, ktorym
wynajmowata ona lokale w spornym budynku przed jego sprzedaza pozwanym, a w kazdym razie, ze taka cena z

pewnoécia nie byta odpowiednia do 6wezesnej wartosci calego budynku o powierzchni przekraczajacej 110 m®.

W zwiazku z tym wskazac nalezy, ze powyzsze stanowisko powddki jest chybione i niewiarygodne. Zauwazy¢ mozna, ze
eksponuje ona jedynie te okoliczno$ci, ktore sa dla niej korzystne, calkowicie abstrahujac od tego, jak strony umowily
sie nie tylko w treSci umowy przyrzeczonej, ale takze w tre$ci umowy przedwstepnej. Dodaé przy tym nalezy, na
co trafnie zwrdécil uwage takze Sad pierwszej instancji, ze okolicznoSci, w jakich doszlo do zawarcia przedmiotowe;j
umowy, byly o tyle charakterystyczne, ze do nawigzania pierwszego kontaktu stron nie doszlo bezposérednio miedzy
nimi, lecz za pomoca poSrednikéw obrotu nieruchomos$ciami, ktéorymi poczatkowo postlugiwaly sie obie strony.
Niezaleznie od tego, czy powddka korzystata z tej pomocy — jak twierdzila w toku niniejszego procesu — jedynie
do chwili zawarcia umowy przedwstepnej, czy takze przy zawarciu umowy przyrzeczonej, nie ulega watpliwosci, ze
pierwsze uzgodnienia i ustalenia co do przedmiotu umowy i ceny sprzedazy byly dokonywane przez strony poprzez
swoich pos$rednikéw. Ma to istotne znaczenie dla oceny twierdzen powddki, dotyczacych tego, jaki rzekomo byt
rzeczywisty zamiar i stan §wiadomosci stron. Nie bylo wprawdzie sporne, ze pozwani przed zawarciem umowy ogladali
przedmiotowa nieruchomo$é¢, z czego zreszta powoddka wyprowadzala korzystne dla siebie wnioski, ze wiedzieli oni,
jaki jest stan nieruchomoéci i sposéb korzystania z niej, z czego mialo wynikac, ze znali oni i akceptowali okolicznosé,
ze przedmiotem sprzedazy objeta bedzie tylko cze$¢ budynku, ale jednocze$nie nie mozna mieé¢ zadnych watpliwosci,
ze to wlasnie poSrednicy obu stron uczestniczyli przy ustalaniu istotnych postanowien umowy stron, zwlaszcza
dotyczacych przedmiotu jej sprzedazy i ceny, oczywiscie po uzyskaniu akceptacji stron. W kazdym razie z zebranego
materialu dowodowego nie wynikato i nawet nie bylo takich twierdzen powodki, ze to strony osobiscie i bezposrednio
ustalaly miedzy takie okoliczno$ci. W konsekwencji wziaé trzeba pod uwage, ze wlaénie posrednicy obu stron najpierw
doprowadzili do nawigzania kontaktu miedzy stronami, a nastepnie do zawarcia umowy, przy czym najpierw zostala
zawarta umowa przedwstepna.

W tym kontekscie istotna jest analiza treSci umowy przedwstepnej zawartej miedzy stronami w dniu 17 grudnia 2002
r. (k. 154 — 157), poniewaz wynika z niej, ze strony w ogoéle nie postugiwaly sie w jej tre$ci powierzchnia budynku, lecz
wskazaly, ze przedmiotem sprzedazy w umowie przyrzeczonej bedzie prawo uzytkowania wieczystego dzialki nr (...),
obszaru 260 m” oraz prawo wlasnosci budynku, znajdujacego sie na tej dzialce, stanowigcego odrebna wlasnosé za
cene 340.000 z} (k. 155), przy czym kubatura tego budynku zostala podana w § 1 umowy przedwstepnej jako 601,40

m? (k. 154). Zauwazy¢ nalezy, ze w taki sam sposob przedmiot sprzedazy zostat okreslony w § 2 przyrzeczonej umowy
sprzedazy (k. 149), a cechy budynku, takie jak kubatura (nota bene taka sama jak w umowie przedwstepnej, tj. 601,40

m3) i powierzchnia (110 m®), zostaly podane jedynie w § 1 tej umowy (k. 149 — 150). Dodaé przy tym mozna, ze z
twierdzen powddki na rozprawie apelacyjnej wynikalo, ze powierzchnia budynku zostala podana w umowie niejako
w ostatniej chwili na pytanie czy wrecz sugestie notariusza. Nie mozna wiec wyprowadzac z niej tak daleko idacych
wnioskow, jak czyni powodka, wedtug ktorej mialo to wynikac z woli stron, dotyczacej objecia sprzedaza jedynie czeSci
budynku o takiej powierzchni.

Zwr6cié trzeba uwage, ze strony nie zmienily w umowie ceny nieruchomogci ustalonej na kwote 340.000 zl. Trudno
jest wiec przyjmowac, ze taka cena miala dotyczy¢ zar6wno nieruchomosci obejmujacej caly budynek (tak jak w
umowie przedwstepnej), jak i odnosila sie takze do sprzedazy jedynie czesci tego budynku, jak rzekomo mialoby



wynikac¢ z umowy przyrzeczonej. Uznaé zatem nalezy, ze powodka aktualnie bezpodstawnie dazy do wykorzystania na
Swoja rzecz wylacznie tej czeSci umowy przyrzeczonej w oderwaniu nie tylko od calo$ci postanowieni tej umowy, ale
takze od wszystkich okoliczno$ci towarzyszacych zawarciu tej umowy, a weze$niej — zawarciu umowy przedwstepne;j.
Nie moze ulega¢ watpliwoéci, ze podana zar6wno w umowie przedwstepnej, jak i umowie przyrzeczonej kubatura
budynku odpowiadala tresci ksiegi wieczystej (zob. k. 49) i obejmowala caly budynek. Takze uzgodniona w obu
umowach cena nieruchomo$ci byla taka sama. Zwréoci¢c mozna ponadto uwage, ze miedzy zawarciem umowy
przedwstepnej i umowy przyrzeczonej uplynely ponad dwa miesiace, wobec czego powddka dysponowala doséc¢ dlugim
okresem, w ktorym mogla rozwazy¢, czy zawrzeé umowe przyrzeczona na ustalonych warunkach lub ewentualnie
dazy¢ do zmiany jej postanowien, w szczegblnoSci co przedmiotu sprzedazy lub jej ceny. Nie mozna wiec interpretowac
postanowienia umownego, w ktérym mowa, ze powierzchnia budynku wynosi 110 m?, w sposéb oderwany od catoéci
umowy i wszystkich okoliczno$ci wynikajacych z zebranego materialu dowodowego. W konsekwencji jedynie taka
okoliczno$¢ nie jest wystarczajaca do uwzglednienia stanowiska powodki.

Doda¢ nalezy, ze stanowisko powddki jest niezasadne nie tylko z przyczyn o charakterze faktycznym, ale takze
od strony prawnej. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze cze$¢ nieruchomoséci co do zasady nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem obrotu prawnego lub nie moze by¢ wylaczona z danej czynnoSci prawnej. Inng kwestia jest oczywiscie
mozliwo$¢ uprzedniego wydzielenia czeéci nieruchomosci lub jej wyodrebnienia, poniewaz wowczas taka cze$¢ moze
by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu, ale wowczas jest juz ona w istocie odrebna nieruchomosécig. W zwiazku z tym
generalnie w ogble niedopuszczalne byto wylaczenie przez strony fizycznej czeSci budynku i uznanie, ze ich wolg nie
bylo objete dokonanie sprzedazy tej czeSci na rzecz pozwanych.

Z tego punktu widzenia wziaé trzeba pod uwage, ze miedzy stronami nie bylo sporne i nie budzi zadnych watpliwosci,
ze cze$¢ budynku, ktoérej dotyczy zadanie powodki, w chwili zawierania umowy miedzy stronami nie stanowila
odrebnego lokalu (mieszkalnego lub uzytkowego), bedacego odrebnym od pozostalej cze$ci budynku przedmiotem
wlasno$ci. Powodka w pismach procesowych skladanych przed Sadem pierwszej instancji powolywala sie na to, ze jej
zdaniem mozliwe jest sprzedanie czeSci nieruchomogci, ale przedstawiala swoje stanowisko w pewnym uproszczeniu,
poniewaz chodzilo jej o to, ze mozliwe bylo wydzielenie czesci nieruchomosci. W okolicznoSciach konkretnej sprawy
niezbedne byloby jednak, aby takie wydzielenie zostalo dokonane przed zawarciem umowy przyrzeczonej, ale taka
sytuacja niewatpliwie nie miala miejsca. Doda¢ mozna, ze Sad pierwszej instancji najpierw podczas informacyjnego
przeshuchania powodki, a nastepnie podczas jej zeznan, staral sie dowiedzie¢, na czym polega stanowisko powo6dki o
mozliwosci sprzedazy cze$ci budynku i uzyskal odpowiedz, ze powodka myslata lub wyobrazala sobie, ze w przyszloéci
porozumie sie z pozwanymi, jako nabywcami, i doprowadzi do tego, ze strony dogadaja sie zgodnie z jej oczekiwaniami.

Takie stanowisko powodki nie moze stanowi¢ podstawy zasadnosci jej zadania. Nawet jesli jej obecne twierdzenia
odpowiadaja jej rzeczywistej woli i zamiarowi z chwili zawarcia umowy przyrzeczonej miedzy stronami, decydujace
znaczenie ma okoliczno$¢, ze pozwani zaprzeczaja, a z zebranego materialu nie wynika, aby bylo inaczej, ze wiedzieli
o takiej woli powodki i zeby ja wowczas akceptowali. Stanowisko powddki jest wiec calkowicie oderwane od
rzeczywistoéci, poniewaz nie ma najmniejszych podstaw do przyjecia, ze wolg nie tylko powodki, ale obu stron,
bylo objete to, ze w przyszlo$ci beda prowadzily jeszcze jakie§ dalsze rokowania, dotyczace wydzielenia jakiej$
czesci budynku dla powddki. Nie ma zatem podstaw do przyjecia, ze pozwani wprowadzili powddke w blad lub ze
wrecz uczynili to podstepnie, na co moglyby wskazywaé w szczegoblno$ci twierdzenia powodki, ze pozwani podczas
zawierania umowy przyrzeczonej celowo odwracali jej uwage, opowiadajac o jakich$ nieistotnych, niezwigzanych z
zawierang umowa sprawach, dotyczacych osobiécie nich lub ich rodziny. Nie mozna wprawdzie wykluczy¢, ze powodka
obecnie subiektywnie jest nawet gleboko przekonana o swojej racji i o wyrzadzeniu jej szkody przez pozwanych,
ale nie jest to wystarczajgce do podzielenia jej stanowiska o niewaznoéci przedmiotowej umowy z powodu istnienia
wad o$wiadczenia woli przy jej zawarciu. W Swietle zebranego w sprawie materialu dowodowego nie ma bowiem
jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze z obiektywnego punktu widzenia mozna moéwié o istnieniu jakichkolwiek wad
o$wiadczenia woli, skutkujacych niewazno$cig zawartej miedzy stronami umowy sprzedazy z dnia 24 lutego 2003 r. W
konsekwencji nie bylo podstaw do uznania, ze wbrew stanowisku Sadu pierwszej instancji zadanie powddki powinno



zosta¢ uwzglednione. Oznacza to, ze zaskarzony wyrok odpowiada zaréwno tresci zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego, jak i przepisom prawa materialnego, na podstawie ktorych nalezalo ocenié zagdania powodki.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezpodstawng.

Na uwzglednienie zastugiwalo natomiast zazalenie pozwanych, ktorzy zasadnie zarzucili Sadowi pierwszej instancji
naruszenie art. 102 k.p.c. Pozwani trafnie podniesli, ze przy stosowaniu tego przepisu wzig¢ trzeba pod uwage
nie tylko sytuacje osobista i materialng powodki, przedstawiona zwlaszcza na uzytek ubiegania sie o przyznanie
jej zwolnienia od kosztéw sadowych, z ktoérej wynika, ze utrzymuje sie ona z emerytury wynoszacej niespelna
2.000 zl miesiecznie, ale uwzglednié¢ nalezy takze okoliczno$ci zwigzane z przedmiotem i charakterem jej zadania.
Z tego punktu widzenia nie mozna odeprzeé¢ argumentacji pozwanych, ze powodka w istocie neka ich od wielu
lat kolejnymi postepowaniami, w ktorych przed réznymi organami, sgdami i na réznych podstawach kwestionuje
wazno$¢ przedmiotowej umowy, mimo ze od jej zawarcia uplynelo juz ponad dwanascie lat. Mimo ze wielokrotnie i
konsekwentnie wskazywano powddce w réznych postepowaniach, ze jej zadania sa pozbawione jakichkolwiek podstaw
faktycznych i prawnych, zainicjowala ona kolejne postepowanie przeciwko pozwanym, z czym wigzala sie koniecznoéc
podjecia przez nich obrony, w tym zatrudnienia profesjonalnego pelnomocnika procesowego. Podkresli¢ nalezy, ze nie
ma zadnych podstaw do kwestionowania zasadnos$ci decyzji pozwanych o ustanowieniu pelnomocnika procesowego,
poniewaz taka decyzja mieécila sie w granicach ich swobodnego uznania, a jednocze$nie nie mozna negowacé celowosci
i koniecznos$ci podjecia obrony przed kolejnym zadaniem powodki. Nie ma znaczenia, ze zgdanie powddki bylo
niezasadne, poniewaz nie wplywalo to na potrzebe podjecia obrony takze przed takim zagdaniem. Decydujace znaczenie
ma wiec to, ze skoro powddka wszczela przeciwko pozwanym kolejne postepowanie, z czym laczylo sie poniesienie
przez nich kosztéw obrony przed jej zadaniem, to powinna liczy¢ sie z obowigzkiem zwrocenia im tych kosztow.
Nie mozna aprobowaé sytuacji, w ktorej powodka angazuje pozwanych w konieczno$¢ obrony przed jej kolejnymi
zadaniami i generuje po ich stronie koszty z tego tytulu, ale nie ma obowiazku ich zwrotu tylko z uwagi na swoja
trudnag sytuacje osobista i materialng. Zachowanie powo6dki w stosunku do pozwanych niewatpliwie moze juz zostaé
uznane za dokuczliwe, noszace znamiona ich nekania. Pow6dka ma oczywiécie prawo dochodzenia swoich racji i moze
to nadal czyni¢, ale musi liczy¢ sie z negatywnymi dla niej konsekwencjami w zakresie obowigzku zwrotu kosztéw
procesu na rzecz strony przeciwne;j.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c. w wyniku uwzglednienia zazalenia
pozwanych zmienit zaskarzony wyrok w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu i obciazyt pozwana obowiazkiem
zwrotu tych kosztéw poniesionych przez pozwanych w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji.

Jednoczes$nie, kierujac sie takimi samymi okoliczno$ciami i argumentami, Sad Apelacyjny na mocy art. 108 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 109 k.p.c., art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 99 k.p.c. obciazyl pozwang, jako strone przegrywajaca sprawe,
kosztami poniesionymi przez pozwanych w postepowaniu apelacyjnym i zazaleniowym.
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