Sygn. akt I Ca 401/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Malgorzata Wolczanska (spr.)
Sedziowie : SA Lucyna Swiderska-Pilis
SO del. Marta Szczocarz-Krysiak
Protokolant : Justyna Zych

po rozpoznaniu w dniu 8 stycznia 2014 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbddztwa P. M.

przeciwko R. N.

o ustalenie i zaplate albo zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 9 lutego 2012 1., sygn. akt I C 363/11

1) zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1. o tyle, iz ustala, ze umowa sprzedazy spo6ldzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w budynku numer (...) przy ulicy (...) w B. pozostajacego w zasobach
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w B. zawarta pomiedzy M. M. a R. N. w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez
notariusza M. S. w B. w dniu 25 marca 2010 roku, rep.(...) jest niewazna;

2) uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 1. odnoénie zadania zaplaty oraz w punkcie 3. i w tym zakresie
sprawe przekazuje Sagdowi Okregowemu w Bielsku-Bialej do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego;

3) oddala apelacje w pozostalej czesci.

Sygn. akt I ACa 401/12

UZASADNIENIE



Powod P. M. w pozwie skierowanym przeciwko R. N. domagal sie ustalenia niewaznoSci umowy sprzedazy
spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w budynku nr (...) przy ulicy (...) w
B. zawartej pomiedzy M. M. a R. N. w formie aktu notarialnego sporzadzonego w Kancelarii notariusza M. S., nr rep.
(...) i zasgdzenia od pozwanego na swoja rzecz kwoty 85 000 zlotych z ustawowymi odsetkami od wniesienia pozwu
lub alternatywnie domagal sie zobowiazania pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli przenoszacego na jego rzecz
spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do tego lokalu.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze przy zawieraniu umowy podawal sie zaM. M. poslugujac sie dokumentem
tozsamosci na to nazwisko, co oznacza, ze umowa z dnia 25 marca 2010 r. jest niewazna jako zawarta przez powoda,
bedacego inna osoba niz okreélony w akcie notarialnym nabywca M. M..

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnosit o oddalenie pow6dztwa m.in. zarzucajac, ze postugiwanie sie przez powoda
falszywym dokumentem tozsamos$ci nie wplywa na wazno§¢ zawartej umowy, skoro zostala ona zawarta przez osoby,
ktore zlozyly osobiécie o§wiadczenie woli przed notariuszem.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Bielsku-Bialej:
« w punkcie 1 oddalil pow6dztwo o ustalenie i zaplate,
« w punkcie 2 oddalil powddztwo o zobowiazanie do zlozenia os§wiadczenia woli,
« w punkcie 3 zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 3 600 zlotych tytulem kosztoéw procesu.

Sad Okregowy ustalil, iz w dniu 25 marca 2010 r. przed notariuszem M. S. zostala zawarta umowa sprzedazy
spoldzielczego wlasnosSciowego prawa do lokalu nr (...) poloZzonego w budynku przy ulicy (...) w B.. Umowe zawarli
pozwany R. N. oraz powod P. M., ktory ,przedstawial sie falszywa tozsamoscia M. M.”, legitymujac sie Kartg Pobytu
Obywatela Unii Europejskiej na to nazwisko.

Majac na uwadze powyzsza, bezsporna okolicznoé¢ Sad pierwszej instancji uznal, ze powodztwo jest bezzasadne. W
ocenie Sadu, jakkolwiek powod mial interes prawny w domaganiu sie ustalenia, ze umowa z dnia 25 marca 2010 r.
jest niewazna (art. 189 kpc) to jednakze brak byto podstaw, aby przyjaé, iz istotnie umowa ta jest niewazna. Zadna z
podstaw niewaznosci przewidzianych art. 58 ke nie zachodzi, gdyz — zdaniem Sadu — umowa nie narusza bezwzglednie
obowiazujacych przepisow prawa, nie zostala zawarta w celu obejécia prawa, nie zostala zawarta dla pozoru (art. 83
§ 1 ko).

Wobec natomiast niezgodno$ci aktu notarialnego z rzeczywista treScia zawartej przez strony umowy czyli wskazaniem
jako nabywcy innej osoby niz powod, ktory faktycznie zlozyl o§wiadczenie woli przed notariuszem, nalezaloby, w
przekonaniu Sadu Okregowego, wystapi¢ o sprostowanie aktu notarialnego w trybie art. 80 § 4 ustawy Prawo o
notariacie. W sytuacji za$ gdyby sprostowanie okazalo sie niemozliwe to mozna by zada¢ na drodze sagdowej ustalenia,
ze umowa z dnia 25 marca 2010 r. zostala faktycznie zawarta pomiedzy stronami a nie miedzy pozwanym i M. M..

Z tych przyczyn Sad oddalil zadanie ustalenia oraz alternatywne o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli.
Orzeczenie o kosztach procesu uzasadnione zostalo treécig art. 98 kpc.

W apelacji powdd domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie zadania ustalenia albo
zobowigzania do zlozenia o$wiadczenia woli ewentualnie uchylenia zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Skarzacy zarzucil naruszenie przepisé6w prawa materialnego,
atoart. 58 § 1iart. 73 § 2 zd. 1 kc oraz art. 92 § 1 pkt 4 ustawy Prawo o notariacie poprzez ich bledne zastosowanie.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja jest w znacznej czedci uzasadniona, a to w zakresie w jakim kwestionuje oddalenie powodztwa o ustalenie
niewazno$ci umowy z dnia 25 marca 2010 r. i zaplate.



Poza sporem jest, ze powdd P. M. zlozyl o§wiadczenie woli o nabyciu spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...) przy ulicy (...) w B. w formie aktu notarialnego pod falszywym
nazwiskiemM. M..

Okoliczno$¢ ta, wbrew stanowisku Sadu Okregowego, pociaga za soba konsekwencje w postaci ustalenia, ze
o$wiadczenie woli dokonane przez nabywce nie zostalo zlozone w formie aktu notarialnego. Z tej przyczyny zawarta
w dniu 21 marca 2010 r. umowa sprzedazy sporzadzona przez notariusza M. S. jest niewazna (art. 73 § 2 zd. 1 kc).

Wskazaé trzeba, ze forma aktu notarialnego zastrzegana jest dla czynnoéci prawnych majacych istotne znacznie dla
obrotu. Forma ta daje podmiotowi dokonujacemu takiej czynno$ci wysoki stopien pewnoséci wywolania skutkow
prawnych przez niego zamierzonych. Sporzadzenie dokumentu przez notariusza, ktory dziala jako osoba zaufania
publicznego (art. 2 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, tekst jedn. z 2008 r. DZ.U., Nr 189, poz. 1158
z p6z. zm. dalej: Pr. not.), powinno stanowi¢ gwarancje zachowania wszystkich wymagan dotyczacych dokonywane;j
czynnoéci, odnoszacych sie tak do treéci, jak i formy.

W literaturze oraz w orzecznictwie prezentowane sg dwa stanowiska odnoszgce sie do ogélnego zagadnienia, czy kazde
uchybienie przepisom Prawa o notariacie regulujacym dokonywanie czynnoéci notarialnych (art. 85 — 90) oraz forme
aktu notarialnego (art. 92 — 95) powoduje, ze sporzadzony dokument nie jest aktem notarialnym. Zgodnie z pierwszym
z nich, jezeli sporzadzony dokument nie zawiera elementéw wskazanych w Prawie o notariacie, w szczeg6lnoSci w
art. 92 i 87, to nie jest aktem notarialnym. Natomiast zgodnie z drugim stanowiskiem nalezy kazdorazowo badac
poszczegoblne skladniki aktu, ustalajac, ktore z nich maja dla tego dokumentu znacznie ,konstytutywne”, w tym sensie,
ze ich pominiecie, podanie niezgodnie z rzeczywisto$cia lub niedostateczne okreslenie, powoduje nieprawidlowe
sporzadzenie tego aktu. Te istotne uchybienia pozbawiaja sporzadzony dokument charakteru aktu notarialnego, za$
inne uchybienia nie pociggaja za soba tak daleko idacych skutkéw i sporzadzony dokument, mimo pewnej wadliwosci
zachowuje charakter dokumentu urzedowego (por. uchwale Sadu Najwyzszego z 19 lipca 2001 1., III CZP 36/01, OSNC
2002/1/7).

Niezaleznie tez od tego, ktéry z prezentowanych pogladéw sie podzieli, to uchybienia do ktérych doszlo przy
sporzadzeniu przedmiotowego aktu notarialnego, prowadza do wniosku, iz dokument ten nie jest aktem notarialnym.
Jest on bowiem dotkniety istotnymi uchybieniami, ktére pozbawiaja go charakteru dokumentu urzedowego. Bez
znaczenia przy tym jest, Ze sytuacja ta zostala spowodowana wylacznie dzialaniem powoda, ktory dzialal pod
falszywym nazwiskiem przy sporzadzaniu aktu notarialnego z dnia 25 marca 2010 r., a fakt ten nie byl znany, ani
pozwanemu, ani notariuszowi.

Przyjac nalezy, ze wérod istotnych (konstrukcyjnych) sktadnikdéw aktu notarialnego znajduje sie wymog wymienienia
w akcie notarialnym rzeczywistego imienia i nazwiska osoby skladajacej oSwiadczenie, niezbedny jest takze podpis tej
osoby (art. 92 § 1 pkt 41 8 Pr. not.). Zlozenie o§wiadczenia przez osobe dzialajaca pod falszywym nazwiskiem i zlozenie
przez nig tym samym sfalszowanego podpisu stanowi naruszenie owych wymogoéw, co nie pozwala na uznanie, ze
o$wiadczenie to zostalo ztozone w formie aktu notarialnego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22
maja 2002 r., I ACr 299/02, LEX nr 142150.

Omowiona wadliwo$é, z racji istotnoéci uchybienia, nie podlega — wbrew odmiennemu przekonaniu Sadu pierwszej
instancji — sprostowaniu w trybie art. 80 § 4 Pr. not., gdyz przepis ten stluzy usuwaniu jedynie drobnych niedokladnoéci
lub omylek aktu notarialnego. Dokonania takiego sprostowania odmoéwilo zreszta dwoch notariuszy, do ktoérych — juz
po wydaniu zaskarzonego wyroku — zwroécil sie powod (k. 176 — 177).

Z uwagi na to, iz przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. O spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. DZ.U. z 2013
r. p. 1222) wymagaja zachowania formy aktu notarialnego przy umowie sprzedazy spétdzielczego wlasnosSciowego
prawa do lokalu (art. 17984 tejze ustawy) to przyjecie, ze dokument z 25 marca 2010 r. sporzadzony przez notariusza
M. S. takiego charakteru nie ma, skutkuje stwierdzeniem, iz umowa sprzedazy z dnia 25 marca 2010 r. zawarta
pomiedzy M. M. a pozwanym jest niewazna (art. 73 § 2 zd. 1 kc).



Podstawe prawng zadania ustalenia stanowi art. 189 kpc, ktéry stanowi, iz strona moze zadaé ustalenia przez sad
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Slusznie tez Sad Okregowy
przyjal (jakkolwiek blizej tego nie uzasadnil), iz skarzacy ma interes prawny w zadaniu ustalenia niewazno$ci
umowy opisanej w pozwie, a to z tej przyczyny, iz opisany akt uniemozliwia prawidlowy obrdt prawny odno$nie
do spoéldzielczego wlasnosSciowego prawa do lokalu mieszkalnego, ktérego dotyczy. W szczegdlnoSci skarzacy nie
moze skutecznie zlozy¢ wniosku o urzadzenie ksiegi wieczystej odnoénie do nabytego prawa i uzyskaé wpis w tejze
ksiedze. Ow wadliwy akt prawny mogl za$ by¢ wyeliminowany z obrotu prawnego jedynie na skutek orzeczenia
sadowego. Natomiast skutku tego strony nie osiagnelyby zawierajac ugode na warunkach okreslonych w projekcie
ugody zlozonym na rozprawie apelacyjnej w dniu 8 stycznia 2014 r. (k. 189 — 190). Z tego wzgledu Sad Apelacyjny
uznal, w oparciu o tres¢ art. 203 § 4 kpc w zw. z art. 223 § 2 kpc, zawarcie ugody za niedopuszczalne i wydal wyrok,
moca ktérego zmienit zaskarzony wyrok w punkcie 1 w czesci oddalajacej zadanie ustalenia i orzekt w tym zakresie
zgodnie z zadaniem skarzgcego, przy uwzglednieniu poczynionych rozwazan — art. 386 § 1 kpc.

W czeéci oddalajacej zadanie zaplaty oraz orzekajacej o kosztach procesu zaskarzony wyrok podlegal uchyleniu,
a sprawa zostala przekazana Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania z mocy art. 386 § 4 kpc, przy
pozostawieniu temu Sadowi z mocy art. 108 § 2 kpc orzeczenia o kosztach postgpowania apelacyjnego. Zadanie
zaplaty kwoty 85 000 zlotych jako zwrot uiszczonej ceny nabycia prawa do spoldzielczego wlasnos$ciowego lokalu
mieszkalnego wobec stwierdzenia niewaznoSci umowy sprzedazy ma oparcie w tresci art. 410 § 2 in fine ke. W tym
zakresie jednak Sad Okregowy nie zbadal istoty sprawy, gdyz wyszed! z blednych zalozen, ze umowa z 25 marca 2010
r. jest wazna i w ogdle nie analizowal zasadnos$ci tego zadania.

Natomiast pozbawiona podstaw byla apelacja w czeSci dotyczacej oddalenia alternatywnego zadania zobowigzania
pozwanego do zlozenia oS§wiadczenia woli przenoszacego na powoda sporne prawo i to nie tylko z tego wzgledu, ze
zasadnym okazalo sie Zadanie ustalenia i zaplaty. Brak bylo bowiem podstawy prawnej (czy to w czynnoS$ci prawnej
czy w przepisach prawa), ktora w ogoble uzasadnialaby tego rodzaju zadanie — art. 385 kpc.



