Sygn. akt I ACa 1724/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 3 wrze$nia 2015 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Teresa Rak
Sedziowie: SSA Jerzy Bess
SSA Stawomir Jamrég (spr.)
Protokolant: sekr.sagdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 3 wrze$nia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbddztwa M. J. (1)

przeciwko Niepublicznemu Zaktadowi (...) (...) Spélce z 0.0. w K.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 14 lipca 2014 r. sygn. akt I C 696/13

oddala apelacje.

SSA Stawomir Jamrog SSA Teresa Rak SSA Jerzy Bess

Sygn. akt I ACa 1724/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 lutego 2013 r. skierowanym przeciwko Niepublicznemu Zakladowi(...) (...) Sp. 0.0. w K. M. J. (1)
domagala sie stwierdzenia niewazno$ci aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 277 czerwca 2012 r. przed notariuszem
G. A. w Kancelarii Notarialnej w K. rep. A (...)oraz aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 6 lipca 2012 r. przed tymze
notariuszem rep. A (...) zasadzenia od pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. Uzasadniala, iz na mocy umowy z dnia 277 czerwca 2012r. powddka sprzedala pozwanej
wyspecyfikowane w treci aktu notarialnego nieruchomosci. Nastepnie w dniu 6 lipca 2012 r. zostal sporzadzony aneks
do umowy sprzedazy, na mocy ktérego strony uszczegblowily ceny nieruchomosci objetych umowa. Podnosila, iz w
dacie zawarcia rzeczonej umowy pozwana byla cudzoziemcem w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1920
r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Wywodzila, iz umowa z dnia 18 maja 2012 r. I. K., obywatelka



Ukrainy nabyla od M. J. (2) calo$¢ udzialéw — 1280 w pozwanej Spolce. Nastepnie w dniu 27 czerwca 2012 r. I. K.
sprzedala na rzecz E. M. cze$¢ z tych udzialow w liczbie 65. Wywodzila, iz w dacie zawarcia przez strony umowy
sprzedazy w dniu 27 czerwca 2012 r. I. K. posiadala (...) udzialéw w pozwanej Spolce. Powoédka powolala sie na art.
1ust. 11 art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcédw podnoszac, iz
pozwana w dacie zwarcia przez strony umowy sprzedazy posiadala status cudzoziemca, a wobec braku stosownego
zezwolenia wydanego przez uprawniony organ, umowa zawarta przez strony jest bezwzglednie niewazna (k. 2- 4).

Strona powodowa zarzucala nadto w toku procesu nieprawidlowa reprezentacje pozwanego wywodzac, iz I. K. nie
byla uprawniona do wystepowania w imieniu pozwanego i reprezentowania go przy zawieraniu umoéw sprzedazy
nieruchomoéci objetych kwestionowanymi umowami sprzedazy. (k. 109)

Wyrokiem z dnia 14 lipca 2014r. sygn. akt I ACa 1724/14 Sad Okregowy w Kielcach oddalil powé6dztwo.
Sad Okregowy ustalil, ze:

Pozwany Niepubliczny Zaktad (...) (...) Sp. 0.0. w K. od dnia 9 czerwca 2010 r. jest wpisany do Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem (...). Umowa z dnia 18 maja 2012 r. I. K., obywatelka Ukrainy nabyla od M. J. (2), jedynego
wspolnika pozwanej Spoiki, calosé udzialow wliczbie 1280. Umowa z dnia 277 czerwca 2012 1. I. K. sprzedala E. M. czeéc
udzialéw w pozwanej Spo6lce- pakiet wiekszo$ciowy. Na mocy umowy z dnia 277 czerwca 2011 r. zawartej w formie aktu
notarialnego przed notariuszem G. A. w Kancelarii Notarialnej w K. rep. A (...)powodka M. J. (1) sprzedala pozwanej
Spolce nastepujace nieruchomogci:

1. nieruchomo$¢ polozona we wsi K., gmina G., skladajaca sie z dzialek o numerach (...), o }acznej powierzchni 7 h a

600 m®, dla ktérej Sad Rejonowy wK.prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr
(...)

2. nieruchomo$¢ potozona w K. przy ul. (...), skladajaca sia z dziatek o numerach (...) o }acznej powierzchni 1 ha 5973

m?, dla ktérej Sad Rejonowy wK.prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr
(...)

3. nieruchomo$¢ potozona we wsi B., gmina M., skladajaca sia z dzialek o numerach (...), o lgcznej powierzchni 5 ha

5716 m ?, dla ktérej Sad Rejonowy w K.prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr
(...)

Jednocze$nie stawajacy do aktu J. J. sprzedal pozwanej Spolce nieruchomosci:

1. nieruchomo$¢ potozong we wsi M., gmina M., skladajaca sig z dzialek o numerach (...), o }acznej powierzchni 1 ha

4500 m?, dla ktorej Sad Rejonowy w K. prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr
(..)

2. nieruchomoé¢ polozona we wsi R., gmina P., stanowiaca dzialtke o numerze (...) o powierzchni 1 ha 4500 m?, dla
ktorej Sad Rejonowy w K.prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr
(..

Pozwana Spolka byla reprezentowana przez I. K., dzialajacg w imieniu i na rzecz Niepublicznego Zakladu(...) - (...).
Sp. z o0.0. z siedziba w K., jako Prezesa Zarzadu powolanego uchwalg nr(...)z dnia 27 czerwca 2012 r. Stajac do aktu
notarialnego I. K. zlozyta zapewnienie, ze jest nadal uprawniona do jednoosobowej reprezentacji Spolki, a Spbtka nie
jest cudzoziemcem w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. (§ 1 pkt 6 ). W dniu 6
lipca 2012 1. strony podpisaly aneksem do umowy (rep. A (...)), w ktéorym uszczegblowily ceny nieruchomosci objetych
umowa. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dowod6w w postaci dokumentow



zlozonych do akt niniejszej sprawy w toku procesu, ktore nie byly kwestionowane przez strony postepowania, a ich
autentyczno$¢ nie budzila watpliwos$ci Sadu.

Przy tym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Wskazal,
ze akt notarialny jako wyraz czynno$ci notarialnej jest dokumentem sporzadzanym przez upowazniona do tego osobe
z zachowaniem przepisoOw prawa o notariacie, ktore okreslaja formalne wymagania dotyczace sporzadzenia aktu
notarialnego, a jednoczes$nie jest to dokument, ktory stwierdza dokonanie czynnosci prawnej, poswiadcza okolicznosci
o znaczeniu prawnym. Gdy akt notarialny nie spelnia wymagan przewidzianych w art. 94 § 1 Prawa o notariacie, to
nalezy przyjaé, ze w ogoble nie stanowi aktu notarialnego w rozumieniu art. 2 § 2 tej ustawy co wyklucza mozliwosé
stwierdzenia niewazno$ci takiego aktu. Ustosunkowujgc sie do podstawy faktycznej powddztwa Sad Okregowy
wskazal, ze zgodnie z przepisami art. 1 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow (1.j.Dz.U.2004.167.1758, zwanej dalej ustawa o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow),
cudzoziemcem jest m.in. osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajaca osobowosSci prawnej majaca siedzibe na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposérednio lub posrednio przez osoby lub sp6tki wymienione
w pkt 1, 2 i 3.Jednocze$nie przepisy wskazuja, iz w przypadku spolki handlowej za kontrolowana, w rozumieniu
ustawy, uwaza sie spotke, w ktorej cudzoziemiec lub cudzoziemcy dysponuja bezposrednio lub posrednio powyzej
50 % glosow na zgromadzeniu wspdlnikéw lub na walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub na
podstawie porozumien z innymi osobami, albo majg pozycje dominujaca w rozumieniu przepisoéw art. 4 § 1 pkt 4 lit. b
lub c, lub e ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spolek handlowych (Dz. U. Nr 94, poz. 1037, z 2001 r. Nr 102,
poz. 1117 oraz z 2003 . Nt 49, poz. 408 i Nr 229, poz. 2276, dalej k.s.h.). Nabycie nieruchomo$ci przez cudzoziemca,
ktéorym w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego,
na podstawie kazdego zdarzenia prawnego, wymaga zezwolenia ministra wlaéciwego do spraw wewnetrznych (art.
1 ust. 11 4 ustawy). W tym jednak przypadku pozwana Spoétka, w chwili zawarcia umowy nie posiadala statusu
cudzoziemca w rozumieniu przepis6w powolanej ustawy. Co prawda I. K., nie posiadajaca obywatelstwa polskiego
obywatelka Ukrainy, byla udzialowcem Spolki, ale nie dysponowala pakietem wiekszo$ciowym udzialéw. Wskutek
umowy sprzedazy udzialéw, nabytych uprzednio w dacie 18 maja 2012 r. od M. J. (2) w liczbie 128 ooo (k. 6), L.
K. w dniu 27 czerwca 2012 r. zbyla na rzecz E. M. pakiet udzialéw, aby uniknac¢ nabycia statusu cudzoziemca przez
Spolke. Okoliczno$ci te nie budzity watpliwosci Sadu w Swietle dokumentéw zgromadzonych w toku procesu, w tym
treéci pisma Notariusza G. A. sporzadzajacego kwestionowany przez powodke akt notarialny, przed ktérym strony
deklarowaly zamiar i cel podejmowanych czynnosci prawnych, dokumentujac go uprzednio zawarta umowa zbycia
udzialow . Dokonana przez Sad Okregowy analiza caloksztaltu materialu dowodowego prowadzi do wniosku, iz zapis
umowy sprzedazy udzialéw z dnia 277 czerwca 2012 r wskazujacy liczbe udzialéw w Spoélce, jaka byla przedmiotem
sprzedazy dokonanej na rzecz E. M. stanowi jedynie omylke pisarska polegajaca na mylnym wskazaniu liczby 65
zamiast prawidlowej liczby 650 udzialow. Za powyzszym przemawia takze inny zapis treSci umowy zawierajacy
analogiczny blad rachunkowy, a dotyczacy ilo$ci udzialéw bedacych w posiadaniu I. K.. Zgodnie bowiem z § 1 umowy
sprzedajaca I. K. zawierajac umowe z E. M. posiadala 128 (a nie jak winno bylo zosta¢ wskazane 1280) udzialow o
warto$ci 100 zt kazdy, o lacznej wartoSci 128 000 zl. Zestawienie wysoko$ci kapitalu zakladowego pozwanej Spoiki,
ktory jak wynika z informacji z KRS z dnia 3 kwietnia 2013 r. wynosil wlasnie 128 000 zl i wartoSci nominalnej
udzialu nie pozostawia watpliwo$ci co do whaéciwej iloéci posiadanych udzialow przez I. K.. Strona powodowa nie
zdolala wykaza¢ , ze nabywca byl cudzoziemcem jak i braku umocowania I. K. do wystepowania w imieniu pozwanej
Spoltki w dacie zawierania umowy sprzedazy nieruchomosci oraz jej aneksowania. Sad Okregowy nadto zauwazyl, ze
wpisy w rejestrze dotyczace powolania okreslonych os6b do pelnienia funkcji w organie sp6tki i odwotania takich oséb
z pelnionych przez nie funkcji maja jedynie charakter deklaratoryjny. Z uwagi na powyzsze powodztwo podlegato
oddaleniu .

Apelacje od tego wyroku wniosta powodka zaskarzajgc wyrok w calo$ci zarzucajac:

- naruszenie prawa materialnego a to art. 6 ust. 1 w zw. z art. 1 ust. 1,2,3 i 4 ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci przez
cudzoziemcod4w poprzez ich niezastosowanie i btedne przyjecie, ze pozwana w dacie zawierania umoéw objetych aktami
notarialnymi z dnia 27 czerwca 2012r. (Rep. A Nr (...)) i z dnia 6 lipca 2012r. (Rep. A Nr. (...)(...) ) sporzadzonymi



przez notariusza G. A. z Kancelarii Notarialnej w K. , nie miala statusu cudzoziemca a w konsekwencji uznaniu , ze
pomimo braku zezwolenia ministra wlaSciwego do spraw wewnetrznych umowy te nie sa wazne ,

- naruszenie przepisow postepowania a to:

- art. 33981 k.p.c. w zw. z art. 340 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i niewydanie w sprawie wyroku zaocznego ,
mimo, ze istnialy ku temu podstawy ,

- art. 230 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i w rezultacie odmowe uznania , Ze powolane w pozwie twierdzenia co
do faktow , zostaly przyznane,

- art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.c. poprzez nieuzasadnione przyjecie, ze powdd nie zdolal wykaza¢ braku umocowania do
wystepowania w imieniu pozwanej spotki w dacie zawierania umowy sprzedazy nieruchomo$ci oraz jej anektowania
— podczas gdy z odpisu pelnego pozwanej z Krajowego Rejestru sadowego wynika , ze 1. K. nie byla uprawniona do
reprezentowania pozwanej,

- art. 231k.p.c. i art. 23381 k.p.c. poprzez naruszenie zasad prawidlowej oceny dowoddé6w i niezastosowania
domniemania faktycznego prowadzacego do oceny , ze I. K. nie byla umocowana do reprezentacji pozwanej , mimo,
ze taki wniosek nalezalo wyprowadzi¢ z okolicznoéci, ze nie byla ona ujawniona w KRS,

- art. 236 k.p.c. poprzez przyjecie za podstawe ustalen pisma notariusza G. A. , co do ktorego w ogole nie wydano
postanowienia dowodowego, ,

- art. 247 k.p.c. poprzez przeprowadzenie dowodu przeciwko osnowie dokumentu obejmujacego sprzedaz udzialow
pomimo istniejacego w tym zakresie zakazu dowodowego,

- art. 227 k.p.c. poprzez zaniechanie wyjasnienia istotnych okolicznos$ci zwigzanych z podpisaniem umowy zbycia
udzialéw z dnia 27 czerwca 2012r. w szczegblnodi zaistnienia tamze ewentualnej omylki pisarskiej a takze zamiaru i
motywacji stron podczas jej podpisywania i oparcie ustalen w tym zakresie na pismie notariusza G. A.

- art. 233811 2 k.p.c. poprzez niewla$ciwa ocene a w konsekwencji poczynienie blednych ustalen tj:

1. bledne przyjecie, ze umowa sprzedazy udzialéw z dnia 27 czerwca 2012r. zawarta pomiedzy I. K. a E. M. skutkowala
zbyciem na rzecz tej ostatniej wiekszo$ciowego pakietu udzialéw pozwanej spolce a w samej umowie doszlo do omytki
pisarskiej poprzez mylne wskazanie liczby udziatow,

2. bledne przyjecie , ze przy zawieraniu kwestionowanych uméw notarialnych pozwana spétka byla prawidlowo
reprezentowana przez I. K. .

Powodka wniosla o zmiane wyroku i uwzglednienie powodztwa.
Rozpoznajac apelacje Sad Apelacyjny uznal za wlasne ustalenia Sagdu Okregowego i zwazy! co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci Sad drugiej instancji zwraca uwage, ze naruszenie przepisu art. 39981 k.p.c. nie moglo mieé
zadnego wplywu na rozstrzygniecie. Przepis art.39982 k.p.c. pozwala bowiem przyja¢ za prawdziwe twierdzenia
powoda o okolicznoSciach faktycznych przytoczonych w pozwie tylko wowczas , gdy nie budza one uzasadnionych
watpliwoéci. W tym za$§ przypadku przedlozone dowody zaprzeczaly wrecz prawdziwoSci twierdzeh pozwu.
Niezaleznie tez od podstaw do przyjecia zaoczno$ci wyroku wzgledem pozwanej naruszenie przepisow o wydaniu
wyroku zaocznego nie uchyla konieczno$ci rozpoznania apelacji powoda . Nawet bowiem gdyby Sad wydal wyrok
zaoczny powodowi przystugiwalaby réwniez apelacja od wyroku zaocznego. Pozwany za$, ktéry nie uznawal
powddztwa nie ma interesu w zaskarzeniu takiego orzeczenia(gravamen). Nie sa tez zasadne zarzuty kwestionujace
prawidlowo$¢ ustalen. Wbrew zarzutom skarzacego w sprawie nie mial zastosowania art. 247 k.p.c. skoro proces
nie toczy sie pomiedzy uczestnikami czynnoSci zbycia udzialow. Ponadto prowadzenie dowodéw w celu ustalenia
woli stron w drodze wykladni nie stanowi naruszenia zakazu prowadzenia dowodu przeciwko osnowie dokumentu.



Sad Okregowy dokonujac wyktadni prowadzacej do uznania, ze wolg I. K. i E. M. byla sprzedaz wiekszo$ciowego
pakietu udzialéow I. K. nie naruszyt zasad logiki. Za przyjeciem oczywistej niedokladnoSci okreslenia iloéci udzialow
przemawia okoliczno$c , ze I. K. o$wiadczyla , ze posiada 128 udzialdbw o wartosci 100zt kazdy , podczas gdy
wskazana warto$¢ tych udzialdow na kwote 128000zt a takze tre$¢ umowy zawarte dnia 18 maja 2012r. wskazuje ,
ze chodzilo o 1280zt (128000/100=12802z}) nabytych od M. J. (2) k-6 . OkreSlona w umowie z dnia 27 czerwca
2012r. cena nabycia w zestawieniu z wielko$cig podanych w umowie posiadanych przez zbywce udzialow , wskazuje
ze wola stron tej umowy bylo zbycie 650 udzialéw. Za powyzszym przemawia takze okolicznos¢, ze M. J. (1)
o$wiadczyla przy zawarciu umowy , Ze reprezentowana przez nig spotka nie jest cudzoziemcem. To o§wiadczenie przy
uwzglednieniu, ze wskazala tamze , ze jest obywatelka Ukrainy oznacza, ze uznawala , ze E. M. nabyla wiekszo$ciowy
pakiet udzialow. Za powyzszym przemawia takze i to, ze tego oSwiadczenia nie kwestionowala obecna przy zawarciu
umowy sama powodka , ktéra jak wynika z rejestru KRS (k-327) byla czlonkiem rady nadzorczej. Skoro powddka
miala §wiadomo$¢ sprzedazy udzialdw przez jej syna i byla obecna przy stwierdzeniu I. K. , Ze ta jest obywatelka
Ukrainy, to o$wiadczenia te powinny wywolaé reakcje, gdyby kwestionowala okoliczno$¢ , ze I. K. nie dokonata
zbycia wiekszo$ci udzialdbw. Dokonana w toku niniejszego procesu wykladnia o§wiadczenia jest takze spojna z oceng
dokonang w postepowaniu wieczysto ksiegowym. Wprawdzie dokonanie wpisu nie przesadza rozstrzygniecia w
niniejszej sprawie, jednakze posrednio wskazuje na analogiczng interpretacje tre$ci dokumentéw dolgczonych do
aktu notarialnego Rep A Nr(...) Sad dokonujac wpis bada materialnoprawna skuteczno$é czynnos$ci prawnej i wpis
nabywcy nie mogl zosta¢ dokonany przy koncepcji reprezentowanej przez pozwang. Takze nie sg zasadne zarzuty
kwestionujace prawidlowo$¢ reprezentacji strony pozwanej skoro zalacznikiem do umowy sprzedazy byla ujawniona
w toku postepowania apelacyjnego uchwata nr(...)odwolujaca ze stanowiska Prezesa Zarzadu M. J. (2) i powolujaca
na stanowisko Prezesa Zarzadu I. K. k-242. Pod uchwalg podpisane sg osoby reprezentujace caly kapital. Obala
to domniemanie wynikajace z wpisu M. J. (2) w rejestrze. Wyjasnienie tej okolicznosci mialo takze znaczenie dla
oceny reprezentacji strony pozwanej w procesie w tym skutecznoéci o§wiadczen dokonywanych imieniem (...) - (...)
przez M. J. (2) k-126, stad Sad drugiej instancji przeprowadzil dowod z tej uchwaly z urzedu. Zalacznikiem aktu
notarialnego byla takze uchwala wspolnikdéw zezwalajaca na nabycie nieruchomosci o jakiej mowa w art. 228 pkt 4
k.s.h. Czynilo to bezprzedmiotowymi dalsze dowody dopuszczone z urzedu w postepowaniu apelacyjnym. Powodka
nie wykazala wiec prawdziwo$ci twierdzen zawartych w pozwie. Ponadto powodztwo nie mogto zosta¢ uwzglednione
przede wszystkim z tej przyczyny, ze nie mozna skutecznie wytoczy¢ powddztwa o stwierdzenie niewaznosci czy
uniewaznienie aktu notarialnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2003r. sygn. akt V CKN 1651/00
LEX nr 479362 i powolany przez Sad Okregowy wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2000r, IV CKN 36/00
OSNC 2000/12/223). Sprostowanie tresci zagdania na rozprawie apelacyjnej w dniu 27 kwietnia 2015r. nie bylo
dopuszczalne. Nie mozna bowiem przyjaé oczywistos$ci tresci zadania ustalenia niewazno$ci czynno$ci prawnej
albowiem wskazane akty notarialne obejmowaly rézne czynno$ci w tym dokonane przez J. J.. Na marginesie mozna
wiec tylko zwrdcié uwage na watpliwosci czy powodka miala ewentualny interes prawny w ustaleniu niewazno$ci
umowy sprzedazy dokonanej z jej udzialem, w sytuacji dalej idgcego roszczenia o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,
ktoérej ewentualny pozytywny wynik- przy przyjeciu zasadnoS$ci twierdzen o niewaznos$ci czynnoS$ci- uprawnial ja
do nastepczego zlozenia wniosku o wpis wlasnoéci (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r. III
CZP 106/05 OSNC 2006/10/160). Przyjecie braku podstaw do ustalenia w trybie art. 189 k.p.c. niewaznosci aktu
notarialnego czyni zbednym rozwazanie konsekwencji braku udzialu w procesie J. J. , ktéry byl strong umowy
sprzedazy nieruchomosci polozonej w M. skladajacej sie z dzialek (...) i nieruchomosci polozonej we wsi R. ozn.
Dz.(...)tj czynnoSci rowniez objetej aktem notarialnym Rep. A nr (...) aneksowanej w dniu 6 lipca 2012r. aktem
notarialnym Rep.A Nr (...)/ .

Wobec powyzszego uznajac Srodek odwolawczy za niezasadny Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art.
385k.p.c.

SSA Stawomir Jamréog SSA Teresa Rak SSA Jerzy Bess



