Sygn. akt I ACa 852/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrze$nia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer (spr.)
Sedziowie: SSA Wojciech Ko$ciolek
SSO del. Izabella Dyka
Protokolant: st. prot. sgdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 24 wrze$nia 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. Z.i D. M.

przeciwko J. Z., J. J. (1) iJ.J. (2)

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 20 grudnia 2012 r. sygn. akt I C 345/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanych J. Z., J. J. (1) i J. J. (2) na rzecz powédek M. Z. i D. M. do niepodzielnej reki
kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego;

3. przyznaje od Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Krakowie na rzecz radcy prawnego T. D.,
Kancelaria Radcy Prawnego ul. (...), (...)-(...) K. kwote 6.642 zl (sze$¢ tysiecy sze$éset czterdziesci
dwa zlote), w tym 1.242 zI podatku od towardéw i ustug, tytulem kosztéow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej pozwanemu J. J. (2) z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

I ACa 852/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Krakowie w sprawie z powodztwa M. Z. i D. M. przeciwko J.
Z.,J.J. (1) iJ.J. (2) o ustalenie uwzglednil powddztwo i ustalil, ze powddki M. Z. i D. M. s3 wspotwlaécicielkami
nieruchomos$ci gruntowej o pow. 55 aréw, skladajacej sie z pgr. lIkat. (...)oraz pgr. lkat. (...) objetych (...) (...)gminy
katastralnej L., oznaczonej na mapie sporzadzonej przez geodete A. S., Lks. roboét (...), przyjetej do panstwowego



zasobu geodezyjnego i kartograficznego pod nr (...) jako dzialka (...) w udzialach wynoszacych: M. Z. — 54/100 czeéci
oraz D. M. 46/100 cze$ci, ktére to udzialy nabyly od pozwanych J. Z., J. J. (1) iJ. J. (2) na podstawie umowy sprzedazy
z dnia 16 kwietnia 2007 roku (akt notarialny Rep. A. nr(...), a nadto zasadzil od pozwanych J. Z., J. J. (1) i J. J. (2)
solidarnie na rzecz powddki M. Z. kwote 9.720 zt tytulem zwrotu kosztéw sadowych, oraz od pozwanych solidarnie
na rzecz powodki D. M. kwote 8.899,80 zl (osiem tysiecy osiemset dziewiec¢dziesiat dziewie¢ zlotych osiemdziesiat
groszy) tytulem zwrotu kosztow sadowych, a takze od pozwanych solidarnie na rzecz powodek M. Z. i D. M. solidarnie
kwote 7.234 zl (siedem tysiecy dwieScie trzydzieSci cztery zlote) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,
orzekl réwniez o wynagrodzeniu na rzecz radcy prawnego T. D. kwote 8856 zl (osiem tysiecy osiemset pieédziesiat
sze$¢ zlotych) w tym 1.656 zl VAT tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu J. J. (2) z
urzedu.

Wyrok ten zostal wydany w sprawie w ktérej powodki wniosly o ustalenie, ze sg wspotwlascicielkami nieruchomosci
gruntowej o pow. 55 aroéw, opisanej w treéci przytoczonego powyzej wyroku. Zadanie uzasadnily nabyciem opisanej
nieruchomosci od pozwanych w nastepujacych okoliczno$ciach; pozwani nabyli

— kazdy po 1/3 czeéci — spadek M. J. (1), w sklad ktérego wchodzila nieruchomos$é gruntowa sktadajgca sie z parceli
gruntowej nr(...)oraz cze$¢ parceli gruntowej nr (...), ujetych w L.(...)gminy katastralnej L..

Powyzsze fakty zostaly potwierdzone i o$wiadczone przez pozwanych przed notariuszem M. P. (1), gdy pozwani
sprzedawali te nieruchomos$é na rzecz powddek. Odziedziczona przez pozwanych nieruchomo$¢ zostala opisana w
wykazie synchronizacyjnym sporzadzonym przez geodete A. K. jako 55-arowa cze$é dzialki ewidencyjnej nr (...) o
pow. 57 arbéw. Dzialka nr (...) byla wieksza o 2 ary od nieruchomosci stanowiacej wlasno$é pozwanych dlatego, ze
obejmowala nie tylko parcele gruntowa nr(...) oraz cze$¢ parceli gruntowej nr (...), ale ponadto takze parcele gruntowg
nr 392, opisang jako wlasno$é W. K. (1) zaréwno w L.(...)prowadzonym dla gminy katastralnej L., jak i w wykazie
synchronizacyjnym.

W pkt.(...)aktu notarialnego z dnia 16 kwietnia 2007 r. wystapilo jednak niedopatrzenie polegajace na tym,
ze notariusz utozsamila nieruchomo$¢ gruntowa nalezaca do pozwanych (areal obejmujacy 55 aréw) z dzialka
ewidencyjna nr (...) (a zatem areal obejmujacy 57 aré6w nalezacy nie tylko do pozwanych, ale i W. K. (1)). Wskazane
niedopatrzenie zostalo nastepnie powtdérzone w pkt. (...)aktu notarialnego obejmujacych tre$¢ o§wiadczen woli stron
stanowigcych essentialia negotii umowy sprzedazy

(pkt(...)) oraz wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej i wpis wlasnoéci (pkt (...)). W konsekwencji powyzszego nie doszlo
do wpisania prawa wlasno$ci powodek do ksiegi wieczystej. Pozwani nie doprowadzili do zmiany umozliwiajacej wpis
prawa wlasno$ci, ani nie zwrocili pieniedzy, zadanie obejmowalo nieruchomo$c¢ bezczesci stanowigcej wlasnosc W. K..

Pozwani wnieéli o oddalenie powddztwa, zarzucili, ze pow6dki nie sa nabywcami nieruchomos$ci gruntowe;j,
skladajacej sie z parceli nr (...)oraz parceli nr (...) ujetych w L. (...)gminy katastralnej L., gdyz parcele te wedlug
wiedzy sprzedajacych tworzyly dziatke o nr (...) o pow. 57 ar6w, natomiast strona powodowa podaje fikcyjna dziatke nr
(...) o pow. 55 aréw, ktora zostala stworzona przez geodete A. S. wedle zapotrzebowan dla nowego aktu notarialnego
sporzadzonego w dniu 15 maja 2008 r. bez wiedzy, woli, akceptacji i podpiséw pozwanych. Wola pozwanych byta
sprzedaz dzialki nr (...) o pow. 57 ar6w — pozwani nigdy nie sprzedawaliby nieruchomosci

o nieuregulowanym stanie geodezyjno-prawnym. Ponadto J. J. (1) zarzucila, ze kwestionowany akt notarialny jest
w caloSci niewazny, a zatem zawarta w nim umowa sprzedazy jest bezskuteczna. Pozwana podkre§lila, iz pozwani
sprzedali — zgodnie z ich wolg, wiedza i dokumentami — odziedziczona po M. J. (1) dzialke nr (...) o pow. 57 aréw, nie
sprzedawali natomiast czeéci tej dzialki i nie sprzedawali nowo utworzonej dzialki nr (...) o pow. 55 ar6w. W ocenie
pozwanej, dzialanie powodek jest niezgodne z wszelkimi zasadami wspoélzycia spolecznego, Swiadczace o zlej woli i
braku checi porozumienia. Pozwana J. Z. podkreélila, Ze ze swej strony zrobila wszystko,

ale nabywczynie nie chcialy odsprzeda¢ nieruchomosci, a wiedzac o zasiedzeniu obcej parceli nr(...) nie podjely
zadnych krokow, azeby przeprowadzi¢ odpowiednie postepowanie.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny: Postanowieniem z dnia 13 grudnia 2000 r. wydanym do sygn. akt I
Ns1719/00/P Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza w Krakowie stwierdzil, ze spadek po M. J. (1) zmarlej 20 sierpnia



1998 r. w K., ostatnio stale zamieszkalej w W. nabyly na podstawie ustawy dzieci: J. Z., J. J. (1) i J. J. (2), kazdy po 1/3
czesci. W sklad odziedziczonego przez pozwanych majatku wchodzita nieruchomo$¢ gruntowa skladajaca sie z parceli
gruntowej nr (...)oraz czeS¢ parceli gruntowej nr (...), ujetych w dawnym wykazie hipotecznym L. (...)prowadzonym
przez Sad Rejonowy w Wieliczce, 111 Wydzial Ksigg Wieczystych.

Odziedziczona przez pozwanych nieruchomos$é zostala opisana

w wykazie synchronizacyjnym K.: (...) sporzadzonym przez geodete A. K. jako 55 arowa cze$¢ dziatki ewidencyjnej nr
(...) o powierzchni 57 aré6w. Dzialka nr (...) byta wieksza o 2 ary

od nieruchomo$ci stanowiacej wlasno$¢ pozwanych w zwiagzku z tym,

ze obejmowala nie tylko parcele gruntowa nr(...) oraz cze$é parceli gruntowej nr (...), ale ponadto takze parcele
gruntowa nr(...), opisang jako wlasno$¢ W. K. (1) zaré6wno w dawnym L. (...) prowadzonym dla gminy katastralnej L.,
jak i w wykazie synchronizacyjnym K.: (...).

Parcele gruntowa nr(...Juzytkowala od 1937 roku M. J. (1), corka W. K. (1) — wraz z parcelami gruntowymi nr (...) i
nr (...), bedacymi jej wlasnoScia. Z tytulu wladania tymi gruntami uiszczala podatek od nieruchomosci, podatek rolny
i podatek le$ny.

W zwigzku z planami sprzedazy nieruchomo$ci odziedziczonej przez pozwanych, zamie$cili oni stosowne ogloszenie
w Internecie, w efekcie czego skontaktowalo sie z nimi biuro po$rednictwa nieruchomosci. Za posrednictwem tegoz
biura pozwani nawiazali kontakt z pow6dkami, ktére wyrazily che¢ zakupu wspomnianej nieruchomo$ci z uwagi na
fakt, iz miala ona atrakcyjne potozenie, zapewniony dojazd i mozliwe byto dokonanie jej podziatu.

W tym celu powodki udaly sie na przedmiotowa nieruchomo$¢ wraz

z pozwanym J. J. (2), ktéry pokazal im jak wygladaja orientacyjnie jej granice (nie bylo wowczas sporzadzonej
aktualnej mapy tych gruntéw) oraz podal informacje na temat mozliwo$ci przylaczenia mediow. Pozwany okazywal
powdbdkom dzialke nr (...). Powodki byly wowezas przekonane o dobrych intencjach pozwanych, jednakze w z zwigzku
z faktem, iz nie posiadaly one rozleglej wiedzy w przedmiocie obrotu nieruchomosciami, zwrdocily sie o pomoc do
profesjonalnej kancelarii prawne;j.

Ostatecznie do zawarcia stosownej umowy doszlo w dniu 16 kwietnia 2007 r. w Kancelarii Notarialnej w K. przed
notariuszem M. P. (1). Sprzedajacy przedstawili notariuszowi wypis z dawnego wykazu hipotecznego L. — (...) gminy
katastralnej L. obejmujacy parcele gruntowa nr (...) parcele gruntowa nr (...) stanowigce wlasnoé¢ ich matki M. J.
(1) (wykaz ten utracil moc prawna z dniem 1 stycznia 1989 r.), prawomocne postanowienie Sagdu Rejonowego dla
Krakowa — Podgorza

w Krakowie z dnia 13 grudnia 2000 r. o stwierdzeniu nabycia spadku oraz wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr (...)
w L. o pow. 57 ar6w wydany przez Starostwo Powiatowe w W. w dniu 27 marca 2007 r.

W trakcie sporzadzania aktu notarialnego zaréwno powddki, jak
i pozwani mieli pelny dostep i wglad do przedtozonych dokumentéw i nie wnosili z tego tytulu zadnych zastrzezen.

W umowie z dnia 16 kwietnia 2007 r. stwierdzono, ze J. Z., J. J. (1) i J. J. (2) sprzedaja M. Z. oraz D. M. cale swoje
udzialy we wspotwlasnosci dzialki nr (...) o pow. 57 ar6w polozonej w miejscowosci L., a zatem cala te nieruchomosé
w udzialach wynoszacych po: M. Z. — 54/100 czeéci oraz D. M. — 46/100 cze$ci, za cene w lacznej kwocie 360.000 zt,
w tym dla kazdego ze sprzedajacych po 120.000 zl, a zatem za ceny w kwotach po: M. Z. — 194.400 zl, D. M. — 165.600
zh. M. Z. zobowiazala sie zaplaci¢ sprzedajacym cala cene sprzedazy za jej udzial

w kwocie lacznej 194.400 zl, tj. dla kazdego ze sprzedajacych po 64.800 zt

w terminie najdalej do 30 kwietnia 2007 r., przelewem na rachunki wskazane przez sprzedajacych; zas D. M.
zobowiazala sie zaplaci¢ sprzedajacym calg cene sprzedazy za jej udzial w kwocie lacznej 165.600 zl, tj. dla kazdego ze
sprzedajacych po 55.200 zl w terminie najdalej do dnia 30 kwietnia 2007 r., przelewem na rachunki wskazane przez
sprzedajacych.

W punkcie I. 4/ aktu notarialnego z dnia 16 kwietnia 2007 r., Rep. A



nr(...)wystapila omylka notariusza polegajace na tym, ze utozsamila ona nieruchomo$¢ gruntowa nalezgca do
pozwanych (areal obejmujacy 55 ar6w) z dzialkg ewidencyjna nr (...) (obejmujaca areal o pow. 57 arow), w sklad ktorej
wchodzita rowniez parcela gruntowa nr (...) o pow. 2 aréw, nienalezaca do spadku po M. J. (1), a stanowigca wlasno§é
W. K. (1). Wskazany blad notariusza zostal powtérzony rowniez w punkcie (...) aktu notarialnego obejmujacego
tre$¢ o$wiadczen woli stanowigcych essentialia negotii umowy sprzedazy oraz w punkcie (...) aktu notarialnego
zawierajacego wniosek do sadu wieczysto-ksiegowego o: ujawnienie, ze dziatlka ewidencyjna nr (...) o pow. 57 aréw w
L. powstala z pgr (...) i czeSci pgr. (...) — obu z L.(...) zalozenie ksiegi wieczystej tej dzialki oraz wpis prawa wlasno$ci
na rzecz powodek.

Postanowieniem z dnia 22 maja 2007 r. referendarz Sadu Rejonowego

w Wieliczce oddalil wniosek o wpis prawa wlasnoSci motywujac, iz jest on sprzeczny z przedlozonym wykazem
zmian gruntowych, gdyz dzialka (...) powstala nie tylko z pgr(...) i (...) bedacych wlasnoécia poprzedniczki prawne
pozwanych w osobie M. J. (1), ale réwniez z pgr (...) objetej L. (...) ktorej wlascicielem jest W. K. (1), a powodki nie
przedstawily zadnego dokumentu wskazujacego na nabycie wlasnosci do pgr(...)przez M. J. (2) lub jej nastepcoéw
prawnych. Powodki zlozyly skarge na powyzsze postanowienie i domagaly sie zalozenia ksiegi wieczystej dla dziatki
nr (...) w L. i dokonania w niej wpiséw zgodnie

z wnioskiem.

Postanowieniem z dnia 12 listopada 2007 r., sygn. akt Dz. Kw (...) Sad Rejonowy w Wieliczce oddalil ztozony wniosek
wskazujae, iz powodki nie wykonaly zarzadzenia Sadu Rejonowego z dnia 26 lipca 2007 r., gdyz nie przedlozyly
dokumentu potwierdzajacego prawo wlasnosci M. J. (1) do dzialki pgr(...)objetej L. (...)

Powddki wielokrotnie zwracaly sie do pozwanych z prosba o pomoc

W rozwigzaniu zaistnialego stanu rzeczy, uniemozliwiajacego wpis przyshugujacego im prawa wlasnoéci do ksiegi
wieczystej. Dla powodek nie budzito watpliwos$ci, iz pozwani sprzedajac sporng dzialke i pobierajac pieniadze za
nieruchomo$¢ faktycznie o 2 ary mniejszg, niz to wynikalo z jej mylnego oznaczenia w akcie notarialnym, nie beda
stwarzali probleméw

w skorygowaniu wspomnianej omylki. Powodki zwrocily sie zatem

do pozwanych z pro$ba o ponowne stawienie sie w kancelarii notarialnej celem sprostowania omylki w oznaczeniu
kupionej nieruchomosci. W tym tez celu

— wspolnie z pozwanymi — skontaktowaly sie z uprawnionym geodeta celem sporzadzenia mapy obrazujacej wlasciwe
oznaczenie sprzedanej nieruchomogci.

W dniu 23 listopada 2007 r. geodeta uprawniony A. S. sporzadzil mape z aktualizacji operatu gruntéw dla dzialki (...)
— podzial do uregulowania stanu prawnego. Zgodnie z ta mapa i opisem zmian, parcele gruntowe: pgr (...) i pgr (...),
objete L. (...)(ktorych wlasnosé pozwani odziedziczyli po M. J. (1)), odpowiadaja dzialce (...) o pow. 55 aréw, natomiast
parcela gruntowa pgr(...) objeta L.(...) (ktorej wlasno$¢ wpisana jest na rzecz W. K. (1)) odpowiada dzialce (...) o pow.

2 ary.

Pomimo faktu, ze powddki uiscily w pelni na rzecz pozwanych cala cene sprzedazy w kwocie 360.000 z (kwota
ta zostala sfinansowana przez powodki m.in. z zaciagnietego specjalnie na ten cel kredytu bankowego), pozwani
wbrew deklaracjom udzielenia pomocy powédkom w rozwigzaniu zaistnialego stanu rzeczy, unikali zajecia jasnego
stanowiska, a podejmowane przez powodki kolejne proby ustalenia dogodnego dla pozwanych terminu ponownej
wizyty u notariusza okazaly sie nieskuteczne — okazalo sie, Ze ustalenie jednego terminu, w ktérym pozwani stawiliby
sie u notariusza, jest niewykonalne. Powddki zaczely wowcezas rozwazac opcje rozwigzania umowy i otrzymania zwrotu
pieniedzy. Pojawila sie wowczas rowniez propozycja zdeponowania w/w kwoty pienieznej w kancelarii notarialne;j.
Pozwani przedstawiali jednak niejednolite stanowisko wobec zamiaru wycofania sie z zawartej umowy w tym sensie,
ze J. J. (1) i J. J. (2) zadeklarowali, iz zwrécg powddkom pienigdze, natomiast J. Z. oéwiadczyla, ona pieniedzy nie
zwroéci, gdyz juz je wydala. Ostatecznie pozwani nie wyrazili zgody na sporzadzenie protokotu prostujacego omyltke
zawartg w akcie notarialnym z dnia 16 kwietnia 2007 r.



W dniu 15 maja 2008 r. notariusz M. P. (1) sporzadzila protokot zawarty w akcie notarialnym Rep. A nr (...), w ktérym
sprostowala

z urzedu oczywista omyltke w akcie notarialnym — umowie sprzedazy z dnia

16 kwietnia 2007 r., Rep. A(...)spowodowana pomylka przy odczytaniu wykazu zmian gruntowych laczacego
nieprawidlowo dwa ciala hipoteczne,

w ten sposoOb, ze opierajac sie na poprawionym wykazie zmian gruntowych sprostowala powierzchnie i numer
sprzedawanej dziatki, wskazujac,

ze sprzedawana dziatka ewidencyjna, ktéra powstala z pgr.(...)i pgr. (...) ma numer(...) i powierzchnie 0,55 ha, a nadto
sprostowala wniosek o wpis

do ksiegi wieczyste;j.

W pi$mie z dnia 18 czerwca 2008 r. skierowanym do notariusz M. P. (1) Starostwo Powiatowe w W., Wydzial Geodezji
i Kartografii, poinformowalo, ze na podstawie w/w protokolu prostujacego nie ma mozliwo$ci wprowadzenia zmian
w ewidencji gruntéw i budynkéw. Zgodnie z tym pismem, mapa wykonana przez geodete A. S. zostala przyjeta do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w dniu 23 listopada 2007 r. za nr K. (...)/ (...), lecz decyzja
zatwierdzajgca podzial w celu regulacji stanu prawnego nie mogla by¢ wydana i podzial nie zostal ujawniony w
operacie ewidencji gruntéw i budynkoéw, gdyz na podstawie aktu notarialnego Rep. A (...) M. Z. i D. M. staly sie
prawnymi wspolwlascicielkami dzialki nr (...) polozonej w L., a w zwiazku z tym, ze w ewidencji gruntow i budynkow
dalej widnieje cata dzialka nr (...) nie ma mozliwoéci zmiany wlasciciela dzialki nr (...) zgodnie z zadaniem zawartym
w akcie notarialnym Rep. A(...)(tj. protokole prostujacym).

W dniu 10 stycznia 2008 r. powddki wniosly apelacje od postanowienia Sagdu Rejonowego w Wieliczce z dnia 12
listopada 2007 1.

Postanowieniem z dnia 30 lipca 2008 r., sygn. akt II Ca 396/08, Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilno-
Odwolawczy zmienil zaskarzone postanowienie w ten sposéb, ze zalozyl ksiege wieczysta dla nieruchomosci
skladajacej sie z dzialki ewidencyjnej (...) o pow. 55 arow powstalej z pgr(...) i czesci pgr. (...) objetych L. (...)L. i wpisal
w dziale II tej ksiegi wlasno$c¢ na rzecz M. Z. i D. M. w udzialach wynoszacych odpowiednio 54/100 i 46/100 cze$ci.

W zwiazku ze skarga kasacyjna wniesiong przez J. J. (1), Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia 10 grudnia 2009
r. wydanym do sygn. akt III CSK 86/09 uchylil zaskarzone orzeczenie Sadu Okregowego i przekazal mu sprawe do
ponownego rozpoznania. Uzasadniajac swoje rozstrzygniecie, Sad Najwyzszy podniosl, iz Sad Okregowy wykroczyl
poza zakres swojej kognicji, albowiem potraktowal jako podstawe wpisu w ksiedze wieczystej dokument, ktory w ogdle
nie zostal dolgczony do wniosku, ale powstal p6Zniej, juz po wniesieniu apelacji. Ponadto Sad Najwyzszy stwierdzil,
ze sprostowanie aktu notarialnego nie dotyczylo oczywistej omylki oraz zostalo dokonane nieprawidtowo, gdyz bez
udzialu drugiej strony umowy sprzedazy i w sposéb wywolujacy watpliwoéci co do zmiany przedmiotu wlasnosci.
Jednoczes$nie Sad Najwyzszy pozostawil ustalenia dotyczace przejsScia wlasnosci sadowi procesowemu podkreslajac,
ze kognicja sadu wieczysto-ksiegowego jest w tym zakresie ograniczona.

Wykonany w 2007 roku przez geodete uprawnionego podzial dzialki nr (...) zostal sporzadzony zgodnie ze
standardami geodezyjnymi

i obowigzujacymi ustaleniami na terenie wojewodztwa (...) przy tego typu pracach. Podzial ten zostat zaklauzulowany
pod numerem (...), przyjety do panstwowego zasobu geodezyjnego w (...) OSrodku (...) w W. i moze stanowi¢ podstawe
do wydania przez sad orzeczenia w niniejszej sprawie oraz ujawnienia w ewidencji gruntow i w ksiegach wieczystych.

Poza okoliczno$ciami, ktore nie zostaly przez strony zakwestionowane (art. 229 k.p.c.) lub tez taka ocene uzasadnial
przebieg calego postepowania

(art. 230 k.p.c.), istotne dla sprawy fakty Sad ustalil w oparciu o przedstawione powyzej dokumenty urzedowe i
prywatne, ktorych autentyczno$¢ nie budzita watpliwos$ci, podobnie jak tres¢, rozpatrywana w kontekscie caloksztaltu
ujawnionych w sprawie okolicznosci.



Stan faktyczny ustalono tez w oparciu o zeznania zlozone przez powodki M. Z. (k. 617-621) oraz D. M. (k.
621-623) oraz $wiadka M. P. (1) (k. 604-606). Zeznania zlozone przez te osoby oceni¢ nalezato jako logiczne,
w istotnych fragmentach stanowcze i spojne, uprawdopodobnione dokumentami zaoferowanymi w toku procesu.
Trzeba podkresli¢, ze zeznania te byly wywazone i ostrozne oraz mialy odzwierciedlenie w pozostalym materiale
dowodowym zebranym w sprawie. Osoby te przedstawily w sposéb wiarygodny w szczegdlnosSci okolicznosci dotyczace
przebiegu negocjacji i kontaktdw miedzy stronami, zawarcia umowy, o§wiadczen skladanych przez strony, wykazania
rzeczywistej woli stron w odniesieniu do przedmiotu umowy oraz okoliczno$ci zwiazane z postepowaniem stron po
ujawnieniu nieprawidlowosci w treSci umowy. W ocenie Sadu nie ujawnily sie zadne okoliczno$ci pozwalajace na
zakwestionowanie wiarygodno$ci zeznan tych oséb.

Sad, w okres§lonym zakresie — majacym potwierdzenie w zgromadzonym materiale dowodowym — dal réwniez wiare
twierdzeniom pozwanych J. J. (2), J. J. (1) oraz J. Z. — w zakresie natomiast, w jakim nie znalazly one stanowczego
potwierdzenia w pozostalym zgromadzonym materiale dowodowym Sad odméwil im wiarygodnoSci.

W szczego6lnoscei Sad uznal za nieprzekonujace zeznania pozwanych

na okoliczno$¢, jakoby ich rzeczywistym zamiarem w odniesieniu

do przedmiotu umowy sprzedazy z dnia 16 kwietnia 2007 r. byla dzialka (...)

0 pow. 57 ar6w oraz, ze czynili wszystko, by rozwigzac problem, jaki pojawil sie w zwiazku omylka zawarta w tresci tejze
umowy, a dotyczacy blednego oznaczenia nieruchomosci — wersji przedstawionej przez pozwanych przeczg bowiem
konsekwentne, spdjne i jednoznaczne w tym aspekcie zeznania powddek oraz S§wiadka M. P. (1), a nadto pozostate
zgromadzone w sprawie dowody, w tym zwlaszcza sama tre$¢ aktu notarialnego z dnia 16 kwietnia 2007 r.

Sad przyjal w catoéci wnioski opinii bieglego S. W., ktory stanowczo wskazal, iz podzial dokonany przez geodete A. S.
moze by¢ podstawa orzekania w niniejszej sprawie.

Zdaniem Sadu Okregowego powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 189 k.p.c. pow6d moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, gdy ma w tym interes prawny. Przepis ten okre$la materialno-prawne przeslanki zasadno$ci powddztwa, w
ktorym powdd domaga sie sadowego ustalenia istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa. Pow6dztwo
o ustalenie moze wytoczy¢ podmiot majacy czynna legitymacje. Powddztwo bedzie oddalone przede wszystkim, jezeli
powdd nie ma interesu prawnego do jego wytoczenia, ale takze, jezeli interes taki istnieje, ale twierdzenie powoda o
istnieniu lub nieistnieniu stosunku prawnego okaze sie bezzasadne. Interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki
wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych interesow,
czyli definitywnie zakonczy spdr istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci.
Powoda wystepujacego z powddztwem o udzielenie ochrony prawnej na podstawie art. 189 k.p.c. obciaza obowiazek
wykazania faktéw uzasadniajacych interes prawny, o ktérym mowa w tym przepisie (art. 6 k.c.). Interes prawny musi
by¢ ponadto zgodny z prawem i zasadami wspolzycia spolecznego, jak réwniez celem, ktéremu stuzy art. 189 k.p.c.
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 listopada 2002 r., IT CKN 104/00, Lex nr 7534, E. Wengerek, Powodztwo
o ustalenie, RPE 1959, nr 1, s. 151 n.).

Interes prawny w zadaniu ustalenia jawi sie jako niewatpliwy. Przypomnieé nalezy, iz to Sad Najwyzszy wskazal droge
procesu cywilnego jako wlasciwa do ustalenia, czy doszlo do przejscia prawa wlasno$ci na rzecz powodek. Pozwani
J. J. (2) i J. J. (1) stojg na stanowisku, ze zawarta przez strony umowa jest niewazna, w zwiazku z czym potrzeba
poszukiwania ochrony sadowej przez powddki jest niezaprzeczalna. Aczkolwiek pozwana J. Z. nie ma watpliwoéci, iz
powddki sa wspolwlascicielkami nieruchomosci (znalazla nawet nabywce na kupiona przez powodki nieruchomosé),
nie podjela czynnosci, ktére umozliwilyby pow6dkom ujawnienie w ksiegach wieczystych zbytego przez nia udziatu.

Ustalenie, czy powodki nabyly wlasnoéc¢ nieruchomosci okreélonej zadaniem pozwu wymaga dokonania wykladni
o$wiadczen woli stron umowy sprzedazy z dnia 16 kwietnia 2007 r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego, Rep. A
numer (...), w Kancelarii Notarialnej w K. przed notariuszem M. P. (1).



Zgodnie z art. 65 §2 k.c., w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar i cel umowy, anizeli opieraé sie
na jej doslownym brzmieniu. Wyraznie wiec ustawodawca przyznaje tu prymat subiektywnej metodzie wykladni,
ktéra ma pozwoli¢ na ustalenie znaczenia, jakie obie strony nadawaly skladanemu o$wiadczeniu woli w momencie
jego wyrazania, a nie z chwili dokonywania wykladni (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2011 r.,
I CSK 193/10, Lex nr 784895). Uzasadnione jest to charakterem uméw jako czynnoéci prawnych, do dokonania
ktérych niezbedna jest zawsze zgodna wola ( consensus) stron. Rozwazajac to zagadnienie, stwierdzi¢ zatem nalezy,
ze kluczowe jest ustalenie, co wedle zamiaru stron bylo przedmiotem umowy przeniesienia wlasnosci zawartej w dniu
16 kwietnia 2007 r., w szczeg6lnoéci czy byta nim nieruchomos$é stanowiaca 55 aré6w gruntu okreslonego granicami
pgr. (...) i czedci pgr. nr (...), czy tez moze dzialka nr (...), a zatem areal 57 ar6w obejmujacy takze parcele gruntowa
nr(...)stanowigca wlasno$¢ W. K. (1). Rozstrzygniecie tej kwestii pozwoli zarazem ustalié,

czy o$wiadczenia woli stron byly w tym przedmiocie zgodne, a zatem,

czy umowa sprzedazy zostala zawarta i czy w jej wykonaniu doszlo do nabycia wlasno$ci przez kupujace.

W ocenie Sadu trafne jest zapatrywanie, zgodnie z ktérym pozwani,

na mocy w/w umowy, przeniesli na powddki wlasno$¢ nieruchomosci stanowiacej 55 aréw gruntu okre$lonego
granicami pgr. nr (...)i czeSci pgr.

nr (...). Taka interpretacja ich o§wiadczen woli wynika z faktu, iz jedynie

w odniesieniu do pgr. nr (...)i czedci pgr. nr (...) mozna moéwié

o nieruchomosci gruntowej, mogacej potencjalnie stanowié¢ przedmiot wlasno$ci oraz umowy przenoszacej wlasnosc.
Zgodnie bowiem z art. 46 k.c., cze$¢ powierzchni ziemskiej moze stanowié nieruchomo$¢ gruntowa tylko wtedy, gdy
jest odrebnym przedmiotem wilasnosci, a zatem gdy jest podmiotowo jednorodna, tzn. gdy w calo$ci ma tego samego
wlasciciela lub wlascicieli, i gdy z kazdej strony graniczy z nieruchomos$ciami bedacymi wlasnoécig innych osob.
Obydwie w/w przeslanki spelniaja za$ sasiadujace ze sobg parcela gruntowa

nr (...)i cze$c parceli gruntowej (...), gdyz stanowily one wylaczng wlasno$é¢ pozwanych oraz z kazdej strony granicza
z gruntami nalezacymi do innych osb6b. Natomiast dziatka ewidencyjna nr (...) nie jest podmiotowo jednorodna,
albowiem w jej sklad wchodzi parcela gruntowa nr (...)o pow. 2 aréw, ktorej wlaécicielem ujawnionym w wykazie
hipotecznym jest osoba trzecia, tj. W. K. (1), w konsekwencji czego dzialka ta nie moglaby zosta¢ przeniesiona na
rzecz powodek, poniewaz nie spelnia ona kwalifikacji prawnej okre§lonej w cytowanym art. 46 k.c., a zatem nie jest
nieruchomo$cia gruntowa, lecz tylko czedcia powierzchni ziemskiej (dzialka ewidencyjna) i jako taka nie moze by¢
przedmiotem obrotu. Pozwani zatem zamierzajac dokonac przeniesienia wlasnos$ci w drodze umowy sprzedazy, mogli
zobligowa¢ sie do przeniesienia tylko takiego przedmiotu (rzeczy), ktory byl ich wylaczna wlasnoscia, a wiec w tym
wypadku parceli gruntowych nr(...)i czeSci pgr.

nr (...) odziedziczonych po M. J. (1). Przeniesienie wlasnoéci dzialki nr (...) wymagaloby za$ uprzedniej zmiany jej
kwalifikacji prawnej tak, aby stala sie ona nieruchomoscia gruntowa, co byloby ewentualnie mozliwe dopiero wtedy,
gdyby pozwani nabyli wlasno$¢ pgr. nr (...)a to w przedmiotowej sprawie nie mialo jednak miejsca.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy, a w szczegolnoSci tre$é postanowienia Sagdu Rejonowego dla Krakowa-
Podgoérza w Krakowie z dnia

13 grudnia 2000 r. wydanego do sygn. akt I Ns 1719/00/P o stwierdzeniu nabycia spadku, odpis dawnego wykazu
hipotecznego L. nr (...) o§wiadczenia pozwanych zawarte w pkt I. 1-2/ aktu notarialnego oraz zeznania powddek i
notariusz M. P. (1) wskazuja, iz przedmiotem umowy sprzedazy z dnia 16 kwietnia 2007 r. byla nieruchomos$¢ gruntowa
bedaca wlasnoscia pozwanych, a zatem 55 ar6w gruntu zlozonego z pgr.(...)i (...) i tylko do tego gruntu odnosily sie
o$wiadczenia woli sprzedajacych. Powddki przypisaly tym oS§wiadczeniom identyczne znaczenie jak pozwani — zadna
z powodek nie miala bowiem jakiejkolwiek watpliwo$ci, ze kupuje tylko ten grunt, ktory jest wlasno$cig pozwanych,
a wiec nieruchomo$¢ sktadajaca sie z pgr.(...) i (...), a nie dzialke geodezyjng obejmujaca dodatkowe 2 ary stanowiace
wlasno$¢ osoby trzecie;j.

Co prawda, w punkcie (...)/ aktu notarialnego z dnia 16 kwietnia 2007 r. wystgpilo niedopatrzenie polegajace na
tym, Ze notariusz utozsamila nieruchomos$é gruntowa nalezaca do pozwanych (areat obejmujacy 55 aréw) z dziatka



ewidencyjna nr (...) (obejmujaca areal o pow. 57 aré6w), w sklad ktorej wchodzita rowniez parcela gruntowa nr(...)o
pow. 2 aréw, nienalezaca do spadku po M. J. (1), a stanowigca wlasnos$é¢ W. K. (1)

i tenze blad notariusza zostal nastepnie powtérzony w punkcie (...) przedmiotowego aktu (obejmujacego tresé
o$wiadczen woli stron) oraz w punkcie(...)aktu notarialnego (zawierajacego wniosek do sadu wieczystoksiegowego
o zalozenie ksiegi wieczystej i wpis wlasnos$ci). Zdaniem Sadu jednak konsens stron co do przedmiotu umowy byl
niewatpliwy — strony, mimo blednego oznaczenia bedacej przedmiotem sprzedazy nieruchomosci

w akcie notarialnym, byly §wiadome do jakiej rzeczy odnosi sie sprzedaz

(i to zaréwno jes$li chodzi o pozwanych, jak i powodki). Strony nie mialy zadnych watpliwosci, ze sprzedaja
nieruchomos$ci nabyta przez pozwanych

w drodze dziedziczenia po M. J. (1), objeta wykazem hipotecznym L. nr(...) a do bledu doszlo dopiero na etapie
oznaczania tych parcel w w/w akcie notarialnym, gdzie mialo miejsce pomyltkowe utozsamienie tych parcel z dziatka
nr (...) (...)granicach, w ktorej znalazla sie takze, stanowigca wlasno$¢ osoby trzeciej, pgr. nr (...)

Nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem pozwanych, jakoby juz w chwili zawarcia umowy sprzedazy chcieli oni
przenie$¢ wlasnoéc¢ dzialki ewidencyjnej nr (...), a nie odziedziczonych po M. J. (1) 55 aréw pgr. nr(...)

i czesci pgr. nr (...), albowiem — wbrew dyspozycji art. 65 §2 k.c. — zupelie pomija ono 6wczesny rzeczywisty
zamiar stron i cel umowy, a koncentruje sie na jej dostownym brzmieniu oraz kreowaniu przez nich na uzytek
niniejszego postepowania innej wersji wydarzen, mianowicie jakoby w momencie podpisywania umowy ,,chodzito im
o przeniesienie wlasnoSci calej dzialki nr (...), ktéra uzytkowala przez dlugi czas ich matka M. J. (1), i ktérej czuli sie
wlaécicielami”. Z poczynionych w sprawie ustalen faktycznych wynika natomiast, iz rzeczywisty zamiar pozwanych
byl taki, aby juz w chwili zawarcia umowy przenie$¢ na kupujace wlasnoé¢ nieruchomosci odziedziczonej po M. J. (1),
a nie zobowigzywac do przeniesienia wlasnosci dzialki nr (...)

w przyszloci, po nabyciu 2 aréw pgr. nr(...)od W. nastepcéw prawnych W. K. (1), wzglednie uregulowania stanu
prawnego tej parceli w inny sposob. Pozwani sami dostarczyli notariuszowi $wiadczace o tym dokumenty, czego
dowodzi punkt I. znajdujacego sie w aktach wypisu aktu notarialnego z dnia 16 kwietnia 2007 r., gdzie po pierwsze
wskazano, jaka nieruchomos$¢ wchodzila do spadku po M. J. (1) (tj. parcele gruntowe(...)i (...) w gminie katastralnej
L. — o czym sami pozwani zapewniali powodki przedkladajac notariuszowi wypis z L. (...) oraz po drugie, ze to wlaénie
ta nieruchomos$¢ weszla do spadku, ktéry nabyli pozwani (o czym sami pozwani zapewniali powodki przedkladajac
notariuszowi odpis postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku). Posiadajac wczeéniej te dokumenty, pozwani mieli
najwieksze mozliwoéci dokladnego ich przeanalizowania, i — co pozostaje z tym w zwiazku — by¢ Swiadomym faktu,
ze parcela gruntowa nr (...)stanowila wlasno$¢ W. K. (1).

Podzieli¢ jednocze$nie nalezy poglad, iz owo bledne oznaczenie

w umowie przedmiotu sprzedazy w zaden sposob nie wplynelo na zaistnienie konsensu umownego, albowiem —
jak trafnie ujal pelnomocnik powodek ,jezeli na oznaczenie cechy tego samego przedmiotu strony zgodnie uzyly
innego predykatu anizeli powinny na tle obiektywnych standard6w oznaczania, to akt porozumienia miedzy nimi sie
powiddl” (,,falsa demonstratio non nocet”). Wbrew twierdzeniom pozwanych, stuszne jednocze$nie jest spostrzezenie,
w mys$l ktorego, jesli tylko znaczenie przypisywane przedmiotowi sprzedazy jest takie samo zar6wno dla zbywcy,
jak i dla nabywecy, to nie spos6b w tym zakresie (tj. niewlasciwego sposoby oznaczenia nieruchomosci) twierdzi¢ o
nieskuteczno$ci umowy przenoszacej wlasnoseé.

W niniejszej sprawie irrelewantne jest ewentualne bledne prze$wiadczenie stron odno$nie granic (wygladu)
nieruchomoéci bedacej przedmiotem umowy. Te kwestie moznaby rozwazaé na gruncie art. 84 k.c. — oczywiscie, jezeli
we wladciwym czasie zlozone byloby stosowne o§wiadczenie, a p6zniej wywiedzione odpowiednie powddztwo.

Reasumujgc powyzsze rozwazania nalezy skonstatowaé, ze na mocy umowy z dnia 16 kwietnia 2007 r. powodki nabyly
wlasno$¢ nieruchomosci o 1acznej pow. 55 aréw, obejmujacej pgr. nr(...)i czesci pgr. nr (...) w okre$lonych ta umowa
udzialach, pomimo nieprawidlowego oznaczenia przedmiotu umowy, wyniklego z bledu notariusza sporzadzajacego
akt notarialny. W pelni uprawniony jest zatem wniosek, ze powodki sg wspotwlascicielkami nieruchomosci gruntowej
o powierzchni 55 aréw, skladajacej sie z parceli gruntowej nr (...) oraz cze$¢ parceli gruntowej nr (...) ujetych w
L.(...)gminy katastralnej L., oznaczonej na mapie sporzadzonej przez geodete A. S. przyjetej do panstwowego zasobu



geodezyjnego i kartograficznego pod nr (...) jako dzialka nr (...) w udzialach wynoszacych: M. Z. 54/100 czeéci oraz
D. M. 46/100 czeSci.

Z przedstawionych przyczyn, na mocy uprzednio powolanych przepiséw orzeczono jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania rozstrzygnieto na podstawie art. 98 §1 i 3 k.p.c. kierujac sie zasada odpowiedzialnos$ci
za wynik procesu. Zgodnie z art. 108 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
zwolnienie od kosztéw sadowych nie zwalnia strony od obowiazku zwrotu kosztéw procesu przeciwnikowi.

Na rzecz powodki M. Z. zasadzono kwote 9.720 zt uiszczona przez nia tytulem oplaty sadowej od pozwu.

Na rzecz powodki D. M. zasadzono kwote 8.899, 80 zl, w tym kwote 8.280 zl uiszczong przez nia tytulem oplaty
sadowej od pozwu
i kwote 619,18 z} tytulem wydatku poniesionego na wynagrodzenie bieglego.

Na rzecz obu powodek solidarnie zasadzono kwote 7.234 zl, w tym

7.200 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego zgodnie z §6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu oraz oplaty skarbowe od udzielonych pelnomocnictw w wysokoéci
34zl

Na rzecz radcy prawnego T. D. przyznano od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie tytulem nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu kwote 7.200 zl powiekszong o stawke podatku VAT (1.656 z}),
przy zastosowaniu przepisoéw §2 ust. 3 i §6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego

z urzedu (Dz.U. nr 163, poz. 1349 ze zm.).

Wyrok ten zaskarzyli apelacjami wszyscy pozwani.

Pozwani wniedli o uchylenie zaskarzonego wyroku, zaskarzajac go w punktach 1-4, a wiec z wylaczeniem
wynagrodzenia pelnomocnika z urzedu i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania

Pozwany J. J. (2) zarzucil: naruszenie przepiséw prawa materialnego, przez

niewlasciwe zastosowanie art. 65 § 2 k.c. Sad odstapil od badania zgodnego zamiaru stron na rzecz dokonywania
ustalent co moglo byé przedmiotem transakeji w okoliczno$ciach sprawy, a wiec ze grunt stanowiacy dziatke nr (...)
nie byl prawnie wyodrebniony i w zwigzku z tym nie mogt byé¢ objety treScia oSwiadczen woli stron dotyczacych
przeniesienia wlasno$ci; uznanie przez Sad za irrelewantna kwestie prze$wiadczen stron odnoénie granic (wygladu)
nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy, podczas gdy ma to znaczenia dla ustalenia zgodnego zamiaru stron
i tre$ci oSwiadczen woli stron; niewlasciwe zastosowanie art. 46 § 1 k.c. i uznanie, ze spelnione zostaly przestanki
wyodrebnienia dzialki (...), pozwalajace na przeniesienie wlasnosci tej dziatki umowa sprzedazy z dnia 16.04.2007 1.;

a nadto naruszenie przepis6w prawa procesowego, ktére moglo mie¢ wplyw na wynika sprawy, a mianowicie:

1) naruszenie art. 321 § 1 k.p.c. poprzez wyrokowanie w spos6b niezgodny z zadaniem pozwu w zakresie, w jakim jest
mowa w sentencji wyroku o pgr. I.. (...);

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez: dokonanie oceny dowod6w w postepowaniu w sposéb bledny: - Sad blednie
dokonatl oceny, ze przedmiotem o$wiadczen woli stron byla nieruchomo$¢ stanowigca 55 aréw gruntu okreslonego
granicami pgr.(...) i czeSci pgr. (...), ze doszlo jedynie do omylki po stronie notariusza; - Sad blednie wywiodl ze
stwierdzenia nabycia spadku po M. J. (1) i odpisu dawnego wykazu hipotecznego L. nr (...) i o§wiadczen pozwanych



w pkt. (...) aktu notarialnego, ze przedmiotem umowy byla ww. nieruchomos$¢ gruntowa o pow. 55 aréw i ze do niej
odnosily sie o§wiadczenia woli

sprzedajacych; - Sad blednie ustalil, ze poprzez ujecie p. gr. (...) w L. (...)mozna przyjaé, ze nieruchomo$¢ gruntowa o
pow. 55 aréw, pozniej oznaczona jako(...) byla prawnie wyodrebniona na etapie zawierania umowy; - Sad blednie uznat
zeznania powodek i §wiadka M. P. (1) za wiarygodne, odmawiajgc zarazem wiarygodno$ci zeznaniom pozwanych,
w zakresie dotyczacym zamiaru stron i przedmiotu sprzedazy; - Sad blednie oparl sie na opinii bieglego S. W.,
podczas gdy ta opinia dotyczyla podziatu dzialki nr (...), a nie mozliwo$ci wyodrebnienia dzialki nr (...) na etapie
zawierania umowy, a biegly nie oparl sie na materialach Zrédlowych tego oznaczenia, a w caloci polegal na opinii
A. S.; - Sad blednie zalozyl, ze pozwani mieli $wiadomo$¢ o parceli gruntowej nr(...) nie uwzgledniajac, ze na etapie
zawierania umowy pozwani nie mieli jakiegokolwiek dokumenty odnoszacego sie do p. gr(...)(za wyjatkiem wykazu
synchronizacyjnego A. K.);- Sad blednie tez ocenil, ze pozwani dzialali wbrew deklaracjom udzielania powédkom
pomocy w rozwiazaniu zaistnialego stanu rzeczy, nie uwzgledniajac szeregu okoliczno$ci ttumaczacych zachowanie
pozwanych; - Sad blednie ustalil na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego, ze istnial konsens stron co
do przedmiotu

umowy sprzedazy, podczas gdy zeznania stron wykazaly zasadnicza rozbieznosé w kwestii przedmiotu ich o§wiadczen
woli na etapie podpisywania aktu notarialnego; dokonanie oceny dowodéw w postepowaniu w sposéb nie
wszechstronny: w zakresie ustalania tresci o§wiadczen woli stron Sad nie uwzglednil, ze powodki w postepowaniu
wieczysto ksiegowym domagaly sie ujawnienia ich wlasnosci do dzialki nr (...), a nie innej; - Sad pominal wywolana
w zeznaniach stron kwestie wyobrazenia stron do wygladu nieruchomosci objetej sprzedaza dla rozwazenia treSci
o$wiadczen woli stron; dokonanie oceny dowodoéw z powinieciem dowodoéw: Sad pominagl zeznania pozwanych w
zakresie treSci skladanych oswiadczen woli i w efekcie blednie ustalil, Ze istnial konsens stron co do przedmiotu umowy
sprzedazy; - Sad pominal tez zeznania pozwanych w zakresie wyja$nien, ze byli przekonani na etapie zawierania
umowy, iz odziedziczyli 57 arowa dzialke o znanych im granicach w

terenie, ze nie wiedzieli o tzw. ciele obcym;

3) art. 246 k.p.a. poprzez dopuszczenie i przeprowadzenie dowodéw z przestuchania stron i zeznan M. P. (1) przeciwko
osnowie aktu notarialnego z 16.04.2007 r. Rep. A (...)w cze$ci dotyczacej przedmiotu sprzedazy;

4) Art. 278 § 1 k.p.c. poprzez oparcie sie na opinii bieglego sadowego S. W., podczas gdy ta opinia w kwestii
wyodrebnienia dzialki nr (...) opiera sie w calo$ci na opinii A. S., co powoduje utrate przez nig waloru opinii bieglego
sadowego.

Wszystkie powyzsze uchybienia proceduralne maja wplyw na rozstrzygniecie sprawy, dla ustalenia zamiaru
pozwanych, tresci ich o§wiadczen woli, przedmiotu sprzedazy na etapie podpisywania aktu notarialnego, a takze dla
ustalenia, ze w istocie nie bylo zgodnego zamiaru stron na etapie zawierania umowy co do przedmiotu sprzedazy.

Pozwana J. J. (1) przedstawila wlasna wersja wydarzen stwierdzajac, ze nie zgadza sie z wyrokiem sadu, ktory nie
zakonczyl sporu miedzy stronami.

Ponadto zakwestionowala ocene dowodéw, w tym zeznan zlozonych w sprawie przez sad, a takze odwolala sie do
zajmowanych wczeéniej w pismach stanowisk.

Pozwana J. Z. rowniez zakwestionowala tre§é¢ orzeczenia, podniosta zarzuty dotyczace oceny dowoddéw, odniosla sie
do orzeczenia Sadu Najwyzszego w sprawie z udzialem stron dotyczacego wpisu do ksiegi wieczystej, przywotlala art.
65k.c.

Powd6dki w odpowiedziach na apelacje pozwanych wniosly o oddalenie apelacji i przedstawily poglady podwazajace,
ich zdaniem, stanowisko skarzacych, w szczegblno$ci odwotaly sie do treéci i formy aktu notarialnego, podkre$len w



nim zawartych, rozumienia art. 65 k. c., a takze zarzutow do opinii bieglego. Podkreélily, ze pozwani otrzymali pelng
cene za nieruchomo$¢, a pieniedzy nigdy nie zwrdécili powodka, co wskazuje na rzeczywiste podejScie do sprawy.

Pozwani zlozyli kolejne pisma procesowe podtrzymujac w nich podniesione zarzuty.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacje pozwanych nie sa zasadne.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne, podzielajac takze wywody
prawne.

Przypomnie¢ nalezy, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy kupna sprzedazy nieruchomosci w formie
aktu notarialnego, pozwani otrzymali w 2007 r. cala ustalona cene. Przedmiotem sprzedazy byla nieruchomos$¢
spadkowa, po matce pozwanych M. J. (1) zmarlej w 1998 r.; spadek stwierdzono w 2000 r. Pozwani nabyli spadek
po 1/3 postanowieniem z dnia 13 grudnia 2000 r. Sadu Rejonowego dla Krakowa Podgoérza w Krakowie — I Ns
1719/00/P. Okoliczno$¢ ta jest istotna, gdyz wyznacza granice umowy stron. W zwigzku z nieprecyzyjnoscia tresci
aktu notarialnego polegajaca na ujeciu w nim 2 aréw gruntu innego wlasciciela w postepowaniu wieczysto ksiegowym
doszlo do odmowy wpisu wlasnoéci na rzecz powodek. W sprawie orzekal takze Sad Najwyzszy (III CSK 86/09 )
ktory uchylajac orzeczenie Sadu Okregowego w Krakowie ( II Ca 396/08 ) o wpisie prawa wlasnoéci wskazal, ze spor
dotyczacy prawa wlasnoSci nie moze by¢ rozstrzygany w postepowaniu wieczysto ksiegowym, z czego wprost wynika,
ze wladciwym jest inne postepowanie, a wiec wlasnie sprawa aktualnie rozpoznawana.

W sytuacji podniesienia zarzutoéw procesowych do nich nalezaloby sie odnie$¢ w pierwszej kolejnos$ci jednak w sprawie
najpierw nalezy wskaza¢ na przepisy prawa materialnego takze wykraczajace poza zarzuty podniesione w apelacjach.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu I instancji, ze wobec sporu o wlasnoé¢ powddztwo o ustalenie w
okolicznoS$ciach sprawy bylo wlasciwa podstawa zadania, takze pozwani nie kwestionowali jej w trakcie postepowania.

Przepisy prawa nie wykluczaja sytuacji w ktérej osoba nie bedaca wlascicielem rozporzadzi rzecza nie stanowiaca jej
wlasnoS$ci, przy czym rozporzadzenie to w pewnych sytuacjach bedzie bezskuteczne . W sprawie sytuacja jest inna obie
strony umowy zamierzaly objaé czynnos$cia prawna spadek po matce pozwanych i wlasno$¢ nieruchomosci spadkowej
przenie$¢ na powddki, natomiast doszlo do rozbiezno$ci pomiedzy zakresem czynnoSci prawnej stron, a trescia aktu
notarialnego, ktéry objal takze nieruchomo$é stanowigcg wlasno§é innej osoby. W zwigzku z tym rzecza Sadu I
instancji bylo ustalenie zakresu prawa wlasnosci pozwanych i tym samym zakresu dokonanej przez strony czynnoéci
prawnej. Sad Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia w tym wzgledzie. Trafnie tez wskazal, ze ,Pozwani zatem,
zamierzajac dokonac przeniesienia wlasnosci w drodze umowy sprzedazy, mogli zobligowac sie do przeniesienia tylko
takiego przedmiotu (rzeczy), ktory byt ich wylaczna wlasnoécia, a wiec w tym przypadku parceli gruntowych nr(...) i
czeSci pgr. nr (...) odziedziczonych po M. J. (1)”. Apelacje podnosza zarzuty dotyczace tresci opinii bieglego, zakresu
prac geodezyjnych, ale nie kwestionuja istoty rzeczy, a wiec tego, ze w zakresie wskazanym przez bieglego uwazali
sie za wla$cicieli nieruchomoéci, a nawet nadal za niego sie uwazaja. W istocie rzeczy juz z tego powodu zarzuty do
opinii bieglego, pomijajac, czy sa sp6znione, nie mogly odnie$¢ skutku. Opinia bieglego wskazuje przedmiot transakcji.
Opinia bieglego pozwalala takze na odniesienie sie do zarzutu naruszenia art. 46 k. c. W sprawie niewatpliwym
bylo, ze spadkodawczyni byla wlascicielem okres$lonej nieruchomosci, ktora byla przedmiotem dziedziczenia. Zarzut
nie wyodrebnienia, czy tez nie istnienia nieruchomo$ci podwaza w istocie takze nabycie jej w drodze spadkobrania.
Podsumowujac, nieruchomos$é bedaca przedmiotem czynnoéci prawnej byta wlaéciwie wyodrebnione i wlagnie miedzy
innymi dlatego nastapila odmowa wpisu, gdy dostrzezono bledne polaczenie geodezyjne z nieruchomoscia innej
osoby. W komentarzu do art. 46 k. c. Wojciech J. Katner ( LEX 2009 r. ), stwierdza, ze nieruchomoscia moga by¢
»grunty bedace czeSciami powierzchni ziemskiej stanowigcymi odrebny przedmiot wlasnosci,”, a nadto ,grunty sg
okreslone jako czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci. Kwestia jest zatem stawiana
podobnie jak dla pojecia rzeczy w ogo6lnosci na tle art. 45 (przedmiot materialny, wyodrebniony, wystepujacy



samodzielnie w obrocie). Ze wzgledu na to, Ze nieruchomo$¢, w tym grunt, nie moze by¢ rzecza niczyja (art. 179 oraz
przepisy k.c. o spadku bezdziedzicznym), sprawa wlasnosci gruntu zawsze wiaze sie z jego wyodrebnieniem.”

Zwrdbcenia uwagi wymaga takze orzecznictwo sadowe ktére wskazuje na dwie przestanki, ktore musza by¢ spelnione
lacznie, aby mozna moéwié o nieruchomoéci gruntowej, a sa nimi wyodrebnienie czeSci powierzchni ziemskiej przez
oznaczenie jej granicami oraz uczynienie z tego przedmiotu odrebnej wlasnosci. 9 por. takze uchwate 111 CZP 13/89
z dnia 28 lutego 1989 r. i jej uzasadnienie, a takze uchwate z dnia 27 grudnia 1994 r. III CZP 158/94 w ktbrej Sad
Najwyzszy wyrazil poglad, ze ,nieruchomo$cia jest teren stanowiacy wlasnosé jednego podmiotu otoczony od zewnatrz
gruntami innych podmiotéw bez jakiegokolwiek nawiazania do ksiag wieczystych”. Pozwala to na nieuwzglednienie
zarzutu naruszenia tego przepisu.

Skarzacy zarzucili takze naruszenie art. 65 § 2 k. c., przy czym pozwany wskazal, ze Sad odszedl od badania zgodnego
zamiaru stron, na rzecz ustalen co moglo by¢ przedmiotem transakcji.

W sprawie nie zachodzi potrzeba przeprowadzania obszernego wywodu dotyczacego procesu skladania o§wiadczen
woli, w tym przy zawieraniu umowy. Jednak wobec podniesionego zarzutu Sad przypomina, ze proces skladania
o$wiadczenia woli zwigzany jest najpierw z u$wiadomieniem sobie potrzeby podjecia jakiej$ czynno$ci, nastepnie
rozwazenia jej i podjecia decyzji zwigzanej z jej dokonaniem, w sprawie dotyczylo to dojScia przez pozwanych do
decyzji o zbyciu nieruchomosci spadkowej. Nie wywoluje watpliwosci, ze pozwani poszukiwali nabywcy dla tak
okreslonej nieruchomoéci i w sprawie nie podnosza nawet innych twierdzen. Kolejnym etapem bylo poszukiwanie
nabywcy i uzgodnienie z nim warunkéw transakcji, a nastepnie zawarcie uzgodnionej umowy w formie aktu
notarialnego. Pozwani takze nie podwazaja tego, ze porozumieli sie z pow6dkami co do przedmiotu sprzedazy i ceny,
ktdrej otrzymania nie kwestionowali, a nawet wyjasniali dlaczego jej nie zwrocili, przy twierdzeniach, w pewnym
skrocie , ze nie sprzedali nieruchomosci. W zwigzku z tym pojawia sie problem w czy przejawia sie naruszenie art. 65
§ 2 k. c. Zarzut apelacji odnosi sie do braku prawnego wyodrebnienia zbywanego gruntu. Powyzej wskazano dlaczego
zdaniem Sadu grunt byt wyodrebniony i mégl by¢ zbyty. Wreszcie w dacie skladania o§wiadczen przed notariuszem
pozwani nie podnosili tej okoliczno$ci tylko podpisali po zapoznaniu sie z jego treScig akt notarialny. Innymi slowy,
czy gdyby doszlo do dokonania wpisu prawa wlasnoSci podnoszono by taki zarzut. Pozwani nie twierdzili, ze uchylili
sie od zlozonych o$wiadczen woli.

Zarzuty odnoszace sie do opinii bieglego nie mogly odnies$¢ skutku, biegly odtworzyl istniejace dzialki gruntu wedlug
stanu wlasnoSci wydzielajac dzialke — 2 ary — osoby trzeciej, co pozostaje bez wplywu na prawa pozwanych do
nieruchomoé$ci w dacie umowy notarialnej. Nie sposob nie dostrzec oswiadczenia pozwanych w akcie notarialnym, ze
to oni przedlozyli wypis z rejestru gruntow i wykaz synchronizacyjny geodezyjny.

Kluczowe znaczenie ma wlasnie wola pozwanych ktérzy wyraznie o§wiadcezyli co jest przedmiotem sprzedazy i z jakiego
tytulu sa jego wlascicielami.

Podsumowujac, zarzuty naruszenia prawa materialnego nie byly uzasadnione, Sad I instancji zastosowal wlaéciwe
przepisy, dokonujac ich trafnej wykladni.

Zarzuty naruszenia prawa procesowego koncentrowaly sie na naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny zarzutéow
tych nie podziela, Sad I instancji poczynil ustalenia faktyczne na podstawie dokumentbw, oraz zeznan stron wskazujac
ktérym dal wiare, a takze dlaczego w ograniczonym zakresie ich nie uwzglednil. Zarzuty zwigzane z wywodami
dotyczacymi powierzchni dzialki sa oderwane od podstawowej rzeczy to jest przedmiotu umowy — nieruchomosci
spadkowej, aktualne sa takze poczynione powyzej uwagi dotyczace opinii bieglego. Sad I instancji przeprowadzil
prawidlowo postepowanie dowodowe, opisal przedmiot orzeczenia z uwzglednieniem zmian oznaczen geodezyjnych.
Podnoszony w apelacji problem motywow dzialania pozwanych i wyobrazeh o ksztalcie nieruchomos$ci przez
pozwanych, pomijajac ujawnienie ich po zlozeniu o§wiadczenia woli, nie ma wplywu na rozstrzygniecie. Doda¢ mozna
takze, ze powierzchnia dzialki nie korzysta z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, a w sprawie twierdzenie, ze
sprzedajacy uwazali, Ze powierzchnia jest wieksza o 2 ary nie ma znaczenia dla sprawy.



Zarzut zgodnoSci p6Zniejszej opinii bieglego z weze$niejsza innego geodety nie tylko nie dyskwalifikuje opinii ale moze
by¢ oceniony takze pozytywnie. Zauwazy¢ nalezy, ze nie podniesiono skutecznie zarzutow do opinii bieglego, ktory
odtworzyl dzialki niezasadnie polaczone.

Odnoénie zarzutu naruszenia art. 246 k.p.c. Sad odwoluje sie do karty 549 gdzie Sad I instancji zakreslil teze
dowodowa przestuchania p. M. P. — notariusza sporzadzajacego akt. Brak podstaw do skutecznoéci tego zarzutu.
Dopuszczalne jest przestuchanie notariusza, niezaleznie od powyzszych stwierdzen takze wtedy gdy chodzi o
wyjaénienie niejasnosci badz watpliwosSci dotyczacych tresci i okolicznos$ci sktadanych o§wiadczen woli, wymienia sie
takze np. problem pozornosci.

Zarzuty naruszenia prawa procesowego nie byly zasadne.

Podsumowujac, pozwani zawarli umowe przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci, otrzymali ustalong w umowie cene
W 2007 r., po odmowie wpisu prawa wlasnosci nie doprowadzili do uregulowania stanu prawnego w sposob zgodny
ze ztozonymi przez strony oSwiadczeniami woli, w zwigzku z tym konieczne bylo postepowanie o ustalenie. Sad I
instancji przeprowadzit to postepowanie prawidlowo. Na marginesie pozwani od 2007 r. dysponuja pieniedzmi za
nieruchomo$¢, a w znaczeniu prawnym nadal pozostawali jej wlascicielami, pomimo o$wiadczen zlozonych w akcie
notarialnym. Istote braku podstaw apelacji zawiera stwierdzenie zawarte w apelacji J. Z. (k. 790), ,, sprzedajacy, gdyby
wiedzieli iz notariusz M. P. (1) moze dopusci¢ sie zaniedban w powierzonej sprawie by ze swej strony zaangazowali
innego notariusza”, a wiec dokonaliby czynnosci ktorej konsekwencje obecnie kwestionuja.

Orzeczenie o kosztach jest konsekwencja rozstrzygniecia — art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.



