Sygn. akt I ACa 963/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy : SSA Bozena Wiklak

Sedziowie : SA Dariusz Limiera (spr.)

SO del. Rafal Maciejewski

Protokolant: stazysta Iga Kowalska

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2016 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa T. S.

przeciwko E. K. (1), G. F.iJ. R.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim
z dnia 26 lutego 2015 r. sygn. akt I C 1337/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od T. S. na rzecz E. y K., G. y T.-F. i J. R. kwoty po 2.700 ( dwa tysiqgce siedemset)
zlotych , na rzecz kazdej z nich tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 963/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 26 lutego 2015 roku Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim oddalil powddztwa T. S. przeciwko
E.K. (1), G. F.iJ. R. o zaplate oraz zasadzil od powoda T. S. na rzecz pozwanych E. K. (1), G. F.iJ. R. kwoty po 3.617
zlotych na rzecz kazdej

z nich, tytulem zwrotu kosztow procesu.

Rozstrzygniecie to zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych, ktére Sad Apelacyjny w pelni akceptuje
iuznaje za wlasne.

Powod T. S. jest whascicielem gospodarstwa rolnego o powierzchni okolo 20 ha, prowadzacym dzialalno$é gospodarcza
rybacko-le$na.

W dniu 16 grudnia 2011 roku pozwane E. K. (1) i G. F. zawarly z powodem, w formie aktu notarialnego Rep. A (...)
przed pozwana notariuszem J. R., warunkowa umowe sprzedazy. Zgodnie z jej trecia na mocy spadkobrania G. F. w
35/48 czesciach a E. K. (1) w 13/48 czesciach byly wspotwlascicielkami nieruchomosci polozonej w obrebie W.,



w gminie D., w powiecie (...), w wojewddztwie (...) o obszarze 7,3756 ha, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki
nr: (...). Dla nieruchomoéci tej w Sadzie Rejonowym w Belchatowie w V Wydziale Ksiag Wieczystych jest zalozona
ksiega wieczysta Kw. nr (...). G. F. oraz E. K. (1) o§wiadczyly, ze poza opisang hipoteka oraz wzmiankami nieruchomos§é
jest wolna od dlugbéw i obciazen, praw i roszczen osob trzecich, nie jest przedmiotem umowy dzierzawy i ze nie maja
zadnych zadluzen wymagalnych, z tytulu ktorych wierzyciele mogliby dochodzié roszczenn w stosunku do zbywanej
nieruchomosci. Nalezace do nich udzialy w przedmiotowej nieruchomosci stanowia ich majatki osobiste, gdyz nabyly
je w drodze dziedziczenia, a uméw majatkowych malzenskich nie zawieraty.

Z wyjasnien stawajacych wynikalo, ze przedmiotowa nieruchomos¢ jest niezabudowana, nie zawiera lasu ani gruntu
le$nego, znajduja sie na niej urzadzenia wodne na rzece Grabi (Jaz). G. F. oraz E. K. (1) opisang niezabudowana
nieruchomoéé¢, polozong w obrebie W., w gminie D., oznaczong w ewidencji gruntéw jako dzialki nr: (...) o obszarze
7,3756 ha wraz z urzadzeniami wodnymi na rzece G. (jaz) sprzedaly za cene 200.000 zlotych T. S.. W ramach podane;j
ceny, cena za grunty pod wodami powierzchniowymi sklasyfikowane symbolem Wp (0,2660 ha) i grunty pod wodami
powierzchniowymi stojgcymi sklasyfikowane symbolem Ws (6,8039 ha) zostala okres§lona przez strony transakcji na
85.000 zlotych.

T. S. oéwiadcezyl, iz jest wlaScicielem nieruchomosci rolnej o powierzchni okolo 25 ha, lecz nie spelnia wszystkich
warunkéw okreslonych w przepisach art. 5i art. 6 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(Dz. U.Nr 64, poz. 592), w zwigzku z czym umowa zostala zawarta pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomo$ci Rolnych
nie skorzysta z przystugujacego jej prawa pierwokupu na podstawie przepisu art. 3 ust. 4 cytowanej ustawy.

Na poczet ceny sprzedazy zostata zaplacona przez kupujacego przed podpisaniem tego aktu kwota 29.568,40 zlotych,
wplacona dnia 12 grudnia 2011 roku w Kancelarii Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Belchatowie
tytulem splaty zadluzenia w sprawie KM 1693/10, a przy jego podpisaniu kwota 170.431,60 zlotych, proporcjonalnie
do zbywania udzialéw. G. F. oraz E. K. (1) pokwitowaly odbioér calej ceny sprzedazy. Gdyby uprawniona Agencja
skorzystala z prawa pierwokupu G. F. oraz E. K. (1) zobowigzywaly sie zwrdcié¢ calg otrzymang kwote i co do tego
obowiagzku poddawaly sie egzekucji z przepisu art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego wprost z tego aktu.

Ponadto G. F. oraz E. K. (1) ustanowily narzecz T. S. prawo pierwokupu cze$ci dzialki nr (...) w obrebie W. W., na ktérej
znajduje sie staw. T. S. wyrazil zgode na korzystanie przez kazdoczesnego wlasciciela dzialki nr (...) w obrebie W. W. z
urzadzen spietrzajacych sie na dzialce nr (...) oraz na pob6r wody z urzadzenia zasilajacego zbiornik. Jednoczeénie G. F.
oraz E. K. (1) udzielily pelnomocnictwa T. S. i upowaznily go do zawarcia w ich imieniu umowy przeniesienia wlasnosci
w wykonaniu zobowiazania wynikajgcego z tego aktu, uznajac pelnomocnictwo za nieodwolalne i niewygasajace nawet
w razie $mierci.

Na objetych aktem notarialnym nieruchomosciach przez ktore przeplywa rzeka G. znajduje sie budowla spietrzajaca
wode (...) wzniesiona w 1983 r. przez Skarb Panstwa i stanowigca jego wlasno$¢, ktoérej zarzadea w imieniu Skarbu
Panstwa, jest Wojewodzki Zarzad Melioracjii (...) w E.. W chwili nabycia nieruchomosci w 1998 roku przez pozwana
ijej zmarlego meza urzadzenie spietrzajace wode znajdowalo sie juz na tym terenie, eksploatowali go, nie placili z
tego tytulu zadnych oplat, uwazali, iz stanowi ono ich wlasnoé¢. Nikt nie zglaszal wobec pozwanych roszczen z tytutu
wlasno$ci J. i dlatego przystepujac do aktu notarialnego pozwane byly przekonane, iz stanowi on ich wlasnoé¢ jako,
ze znajduje sie na nieruchomosciach stanowiacych wtasno$¢ pozwanych.

Po zawarciu umowy warunkowej i nieskorzystaniu przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych z prawa pierwokupu
powdd w trakcie zmian prowadzonych przez pozwane w ewidencji i klasyfikacji gruntéw (zmiana okreSlenia ich
charakteru) zapoznal sie takze z pozwoleniami wodno-prawnymi dotyczacymi sprzedanych nieruchomosci, na ktérych
znajdowaly sie 4 stawy hodowlane oraz sporne spietrzenie J. i jako osoba zajmujgca sie zawodowo hodowla ryb powzial
watpliwosci, czy powyzsza budowla stanowi wlasno$¢ pozwanych. Okoliczno$¢ te zglosit pozwanym, wraz z nimi oraz
sam zasiegal informacji w Zarzadzie Wojewddzkim Melioracjii (...) w L. oraz jego oddziale w P. Tryb., w okresie luty-
marzec 2012 roku. Pozwana G. F. pismem z dnia 4 maja 2012 roku zwrdcila sie do Zarzadu w L. o wyja$nienie kwestii



wlasnosci J.. W lipcu 2012 roku uzyskala informacje, iz budowla stanowi wlasnosé Skarbu Panstwa z dokumentami
potwierdzajacymi te okoliczno$¢ dostanymi jej w okresie do pazdziernika 2012 roku.

Powo6d T. S. w chwili zawierania umowy przeniesienia wlasnoéci w dniu 3.10.2012 r. Rep. A 7434/2012 przed
pozwang J. R. wiedzial, iz sporny J. stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa. O dokonanych ustaleniach rozmawial z
pozwanymi, ktoére proponowaly mu odstgpienie od umowy, a takze z pozwana J. R., ktéra takze méwila o mozliwosci
odstgpienia od umowy przez powoda. W tre$ci umowy z dnia 3.10.2012 r., w ktoérej powdd przeniost na swoja rzecz
wlasno$¢ nieruchomosci gospodarstwa rolnego o powierzchni 77,3756 ha (zgodnie z udzielonym mu przez pozwane
pelnomocnictwem w warunkowej umowie z 16.12.2011 r.), znajduje sie jedynie zapis, ze na powyzszej nieruchomosci
znajduje sie urzadzenie spietrzajace wode (...) na rzece Grabi, wprowadzony przez notariusza po dokonanych
ustaleniach co do kwestii jego wlasnoSci.

Pow6d w dniu 13 grudnia 2013 roku zawarl z Wojewodzkim Zarzadem Melioracji i (...) w L. umowe dzierzawy
spornego J. za oplata roczna w kwocie 741,48 zlotych netto + obowiazujaca stawka podatku VAT rocznie.

W dniu 1.10.2012 roku T. S. nabyl od G. F. i E. K. (1), takze w kancelarii notarialnej pozwanej J. R., aktem notarialnym
Rep. A (...) wlasno$¢ nieruchomosci rolnej o obszarze 1,6521 ha nr dzialki (...), stanowiaca gospodarstwo rolne,
za kwote 55.000 zlotych (w tym 5.000 zlotych za las), na ktorej znajduje sie staw hodowlany. Wszystkie nabyte
nieruchomoéci przez powoda, stanowily uprzednio jedno gospodarstwo rolne pozwanych.

Strony nie dokonywaly przed zawarciem umowy sprzedazy wyceny wartoSci nieruchomosci objetych aktem. Pozwane
potrzebowaly kwoty 200.000 zlotych na pokrycie swoich zobowigzan, powod za$ nie chcial pozyczyé tej sumy pod
zastaw, zaproponowat wiec, iz zakupi od nich dzialki ze stawami za powyzsza sume, a pozwane wyrazily na powyzsze
zgode.

W akcie notarialnym ustalona zostala ogélna kwota 200.000 zlotych za zakup ponad 7 ha nieruchomoéci ze
stawami, warto$¢ (...) nie byla okre§lona odrebnie, jedynie strony w celach podatkowych wskazaly warto$§¢ czesci
nieruchomosci, od ktérej mial by¢ odprowadzany podatek na kwote 85.000 zlotych. Z uwagi na zmiane klasyfikacji
gruntéw przed zawarciem umowy w 2012 roku, podatek ten nie byl odprowadzany, a dotyczyl jedynie powierzchni
okolo 0,27 ha, ktére nie zostaly zakwalifikowane jako gospodarstwo rolne. Cena 1 ha gruntu wraz ze stawami wynosita
okolo 27.000 zlotych wedlug umowy z 2011 r., w 2012 r. pozwane sprzedaly dodatkowo powodowi 1,6 ha gruntu (w
tym staw) za kwote 50.000 zlotych, a wiec okoto 31.000 zlotych za 1 ha.

Zgodnie z operatem wyceny wartoSci nieruchomosci rolnych pozwanych - operat szacunkowy z dnia 10.03.2011 r.
sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego E. K. - cena rynkowa gruntéw rolnych (bez drzewostanu), to kwota

2,80 zlotych zal m® , zad warto$é rynkowa 5 stawoéw stanowi lacznie 1.080.000 zlotych.

Stan faktyczny w sprawie Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentéw dotyczacych kwestii wzniesienia i wlasnosci
zapory (...), treSci umoéw sprzedazy zawartych miedzy stronami oraz zeznan samych stron. Za bezsporne poczytal,
iz przed przystapieniem do umowy przeniesienia wlasnoéci w pazdzierniku 2012 roku powod (co sam przyznal)
wiedzial juz, iz zapora spietrzajaca (...) stanowila wlasno$¢ Skarbu Panistwa i mimo to dysponujac pelnomocnictwem
pozwanych dokonal przeniesienia na swojg rzecz wlasnoéci nieruchomosci. Jak zeznala pozwana J. R. po ustaleniu
kwestii wlasnoSci zapory zmienita sformulowanie tre$ci umowy przeniesienia wlasnoéci, na co wyrazil on zgode. Fakt
ten jest, zdaniem Sadu Okregowego, niekwestionowany niezaleznie od odrebnych zeznan stron, w jaki sposob, czy
od pozwanych, czy tez samodzielnie powdd dokonal tych ustalen. Niewatpliwie pozwane wystepowaly do Zarzadu
Melioracji po interwencji powoda, aby ustali¢ te kwestie i powiadomily o treéci odpowiedzi zar6wno powoda, jak i
pozwana J. R..

Zdaniem Sadu Okregowego, powdd nie udowodnil, jakoby w chwili zawarcia warunkowej umowy sprzedazy gruntow
pozwane wiedzialy, iz zapora (...) nie stanowi ich wlasnoéci. Opierajac sie o dowody w postaci dokumentacji z
Wojewodzkiego Zarzadu Melioracji Sad I instancji stwierdzil, ze po 1983 r., czyli po wzniesieniu J., a w szczegdlnoSci
po zakupie gospodarstwa rolnego przez G. F. i jej zmarlego meza w 1998 r., nie byly wykonywane przez Skarb Panstwa



zadne faktyczne badz prawne czynnosci, ktore wynikalyby z jego prawa wlasnos$ci wobec pozwanych. Powyzsze
okolicznoSci, w tym brak jakiejkolwiek wzmianki w przedmiocie J. w ewidencji gruntéw wskazywaly, ze pozwane mialy
podstawe przy zachowaniu nalezytej starannoSci do stwierdzenia, ze budowla J. stanowi ich wlasno§¢ jako wzniesiona
na nieruchomosciach, ktére nabyly w drodze spadkobrania i zloZenia w tej kwestii o§wiadczenia przed notariuszem.

Powdd nie udowodnil takze, iz objeta pozwem kwota 115.000 zlotych jest ceng nabycia przez niego samego urzadzenia
J.. W akcie notarialnym wskazano jedna cene za calo$¢ gospodarstwa rolnego - laki, pastwiska, grunty pod wodami,
urzadzenia wodne w lacznej sumie 200.000 zlotych, bez wyodrebnienia wartoéci J. Powolujac sie na szacunki
dokonane w operacie z 2011 roku co do warto$ci gruntéw i samych stawow, a takze praktyke i do§wiadczenie zyciowe,
Sad I instancji stwierdzil, ze cena okolo 27.000 zlotych za 1 ha nie byla wygorowana (w szczegdlnosci, ze te same
strony w 2012 roku dokonaly transakeji w kwocie okoto 31.000 zlotych za 1 ha tego samego gospodarstwa). Wbhrew
twierdzeniom powoda wskazanie warto$ci samych gruntéw pod wodami przez strony na kwote 85.000 zlotych na
cele podatkowe (ktory to podatek po zmianie ich klasyfikacji zaplanowanej i przeprowadzonej przez pozwane wygast)
nie przesadza, ze pozostala kwota 115.000 zlotych obejmuje i dotyczy wartoéci wylacznie samego J., w szczegoblnodci,
ze w sklad gospodarstwa wchodzily jeszcze inne grunty - laki, pastwiska, a przede wszystkim stawy hodowlane wraz
z infrastrukturg wycenione w operacie na kwote okoto 1.000.000 zlotych (5 stawéw - 4 z nich byly objete sporng
umowa).

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal powddztwo za niezasadne i oddalil je. Za bezsporne w
Swietle powolanych okolicznoéci faktycznych (budowa J. w 1983 roku przez przedsiebiorstwo nalezace do Skarbu
Panstwa) uznal, iz urzadzenie to - budowla spietrzajaca wode na rzecz Grabi - jest wlasnoscig Skarbu Panstwa.
Podkreslono, ze wbrew ogdblnej zasadzie prawa cywilnego, zawartej w Kodeksie cywilnym - prawo wlasnoS$ci gruntu
znajdujacego sie pod woda plyngca nie rozcigga sie na postawione na nim urzadzenia wodne, niezbedne do
ksztaltowania zasobow wodnych.

Zdaniem Sadu I instancji, brakuje wprawdzie w ustawie - Prawo wodne przepisu, stanowigcego expressis verbis, ze
urzadzenia wodne s3 odrebnym od gruntu przedmiotem wlasno$ci i sa one wlasno$cig np. zakladu, ktéry wykonat
urzadzenie wodne na podstawie zezwolenia wodnoprawnego. W oparciu o poglady wyrazone w orzecznictwie Sad
I instancji zaznaczyl natomiast, ze prawo wodne rozrbéznia wlasno$¢ wod oraz wlasno$é gruntow, ktore sa pokryte
wodami powierzchniowymi i gruntéw, pod ktérymi znajduja sie wody podziemne. Wlasnos$¢ wody jest kategoria prawa
wodnego, odmienna od wlasno$ci w rozumieniu art. 140 k.c. Cywilistyczne okre$lenie prawa wlasno$ci w pelni odnosi
sie do gruntow pokrytych wodami, nie obejmuje natomiast wlasnosci wody,- jako niebedacej rzecza w rozumieniu
art. 45 k.c.

Powolujgc sie na regulacje art. 10 ust. la Prawa wodnego Sad Okregowy stwierdzil, Ze ustawodawca wody plynace
uksztaltowal jako odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci. Wody powierzchniowe plynace, wody morza terytorialnego
i morskich wéd wewnetrznych zawsze stanowia wlasnoscia publiczng, a inne wtedy, gdy ich wlascicielem jest Skarb
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Wody pozostajace poza tym zakresem sa wodami prywatnymi. Z
kolei zgodnie z art. 14 ust. 1 Prawa wodnego, grunty pokryte wodami powierzchniowymi stanowia wlasno$é wlasciciela
tych wdd, przy czym grunty pokryte wodami plynacymi, stanowigcymi wlasno$é Skarbu Panstwa moga byé objete
prawem zbywania. Prawo wodne stanowi lex specialis wobec prawa cywilnego oraz przewiduje w stosunku do blizej w
nim okres$lonych urzadzen wodnych, postawionych na gruncie pokrytym woda biezaca, wyjatek od zasady superficies
solo cedit.

Jako podstawe zadan, skierowanych wobec pozwanych G. F. i E. K. (1), Sad Okregowy wskazal art. 471 k.c. i art.
472 k.c. Podkreélono, ze w przedmiotowej sprawie znajduja zastosowanie przepisy dotyczace umowy sprzedazy, a w
szczegoblnosci art. 556 § 1 k.c. (rekojmi za wady prawne sprzedajgcego), art. 557 k.c. oraz art. 574 k.c.

Zebrany w sprawie material dowodowy, zdaniem Sadu I instancji, nie dawal podstaw do przyjecia, iz pozwane nie
dotozyly i zachowaly nalezytej starannoSci przy zawieraniu umowy sprzedazy w zakresie ustalenia wlasnosci (...), co
skutkuje zwolnieniem ich od odpowiedzialno$ci w zakresie ujemnego interesu umownego (art. 574 k.c.), a fakt, iz w



chwili zawierania umowy przeniesienia wlasnosci w pazdzierniku 2012 roku powdd wiedzial, iz przedmiot umowy
obarczony jest wadg prawng i pomimo to do umowy przystapil, zwalnia je od odpowiedzialnoSci za powyzsza wade
zgodnie z art. 557 § 1 k.c. Z tych wzgledow Sad Okregowy powodztwo, jako nieuzasadnione wobec G. F. i E. K. (1),
oddalit.

Jako potencjalng podstawe prawna roszczenia skierowanego wobec pozwanej notariusz J. R. Sad I instancji wskazal
art. 415 k.c., przewidujacy odpowiedzialno$¢ za czyn niedozwolony. Jako przestanki tej odpowiedzialno$ci wymienil
zaistnienie szkody, wystapienie faktu, za ktory ustawa czyni odpowiedzialnym okreS§lony podmiot, czyli czynu
niedozwolonego, zwiazek przyczynowy miedzy czynem niedozwolonym a szkoda w tej czeéci, iz szkoda jest jego
zwyklym nastepstwem. Nadmieniono, ze wina stanowi zasade og6lna odpowiedzialno$ci ex delicto, przy czym Kodeks
cywilny nie definiuje tego pojecia. Odwotujac sie do pogladéw wyrazonych w orzecznictwie i doktrynie, Sad Okregowy
stwierdzil, ze wina sprowadza sie do mozliwoS$ci postawienia zarzutu w oparciu o ocene stanu psychicznego sprawcy i
istniejace normy, co uzaleznione jest od istnienia czterech przestanek: 1) bezprawno$ci zachowania, 2) zlego zamiaru
($wiadomo$c lub che¢ wyrzadzenia szkody) lub niedbalstwa (nie dolozenie nalezytej starannosci, jaka jest w danych
okoliczno$ciach wymagana dla wlasciwego zachowania), 3) poczytalnoSci sprawcy oraz 4) ukonczenia przez niego
trzynastego roku zycia. Podkreslono, ze za bezprawne moze by¢ uznane tylko takie zachowanie sprawcy szkody,
ktbre stanowi obiektywnie zlamanie okre$lonych regul postepowania. Dopiero czyn bezprawny moze by¢ oceniany
w kategoriach czynu zawinionego w rozumieniu art. 415 k.c. - bezprawno$¢ czynu oznacza jego sprzeczno$¢ z
obowiazujacym porzadkiem prawnym, a wine mozna natomiast przypisa¢ sprawcy czynu w sytuacji, w ktérej istniejg
podstawy do negatywnej oceny jego zachowania z punktu widzenia zar6wno obiektywnego, jak i subiektywnego. W
prawie cywilnym bezprawno$¢ stanowi zlamanie regul postepowania okreslonych nie tylko przez normy prawne,
ale tez zasady wspolzycia spolecznego. Bezprawne moze byé zatem zachowanie, przez ktére sprawca szkody nie
zastosowal sie do okreSlonego nakazu czy postgpil wbrew zakazowi wynikajacemu z przepiséw prawa, ale tez kiedy
jego zachowanie, cho¢ nie narusza zadnej normy prawnej, przekracza potrzebe ostroznosci wymagana przez zasady
wspo6lzycia miedzy ludzmi.

W analizowanej sprawie Sad Okregowy uznal, iz nie zachodza przestanki opisane w art. 415 k.c., a skutkujace
odpowiedzialno$cia pozwanej J. R.. Brak jest podstaw do przyjecia, iz dzialanie pozwanej mialo charakter bezprawny.
Ostateczne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, a wiec zdarzenie majace wywolaé szkode, nastapilo wskutek
zawarcia umowy w dniu 3.10.2012 roku, z ktorej jednoznacznie wynika, ze pow6d nabywa wlasnoéé gospodarstwa
rolnego nieruchomoéci, ale bez wlasnosci urzadzenia (...) - w treSci umowy zaznaczono jedynie za zgodg notariusza i
zgodnie z wola nabywcy, iz urzadzenie to znajduje sie na powyzszych nieruchomosciach. Tak okres$lone przeniesienie
wlasnoS$ci nieruchomosci odpowiada prawu, a w chwili sporzadzania tej umowy zar6wno nabywca jak i notariusz
wiedzieli, iz zapora spietrzajaca stanowi wlasno§¢ Skarbu Panistwa. Dzialania pozwanej nie mozna zatem, zdaniem
Sadu I instancji, uznaé za zawinione, gdyz co zgodnie przyznaly strony, pozwana wyjasnila przyczyne i konieczno$c
takiego wlasnie sformulowania tej czesci aktu notarialnego, a powdd wyrazit na powyzsze zgode, pouczony przez J. R.
o mozliwoSci odstgpienia od warunkowej umowy przeniesienia wlasnosci z 2011 roku.

Przyjmujac nawet, iz przy sporzadzaniu czeSci umowy warunkowej pozwana dopuscila sie niedbalstwa w zakresie
ustalenia kwestii wlasnosci (...), to nie zachodzi w sprawie adekwatny zwiazek przyczynowy miedzy tym dzialaniem a
potencjalng szkoda powoda. Zdaniem Sadu I instancji sanowal on tg czynnosé, zawarl prawidlowa warto§é umowna
ostateczng, Swiadomie nie korzystal z przystugujacych mu uprawnienn wobec pozwanych wynikajacych z rekojmi za
wade prawna rzeczy, a nawet zawart dodatkowa umowe sprzedazy nieruchomosci z pigtym stawem hodowlanym.

Nadto powod nie udowodnit w trybie art. 6 k.c., iz poniost wskutek tych czynnos$ci jakakolwiek szkode materialna.
Powolujac sie na dane zawarte w operacie szacunkowym, Sad Okregowy stwierdzil, ze cena zakupu nieruchomosci
byla znacznie nizsza od cen wolnorynkowych wystepujacych w obrocie. Za kwote 200.000 zlotych powod nabyt
nieruchomoéci, ktérych warto$¢é w operacie zostala okre$lona na kwote okolo 1.000.000 zlotych (warto$¢ gruntéw oraz
stawdw). Przyjmujac za prawdziwe twierdzenia powoda, mialby wiec naby¢ za kwote 85.000 zlotych grunty warte 10-
krotnie wiecej, co Sad Okregowy uznat za niewiarygodne, zwlaszcza, ze cena byla okreélona przez strony wylacznie w



celach podatkowych. Tym bardziej wskazywana przez powoda suma 115.000 zlotych - warto$é J. nie moze by¢ uznana
w $wietle powyzszych ustalen za element szkody tak w zakresie damnum emergens, jak i lucrum cessans.

O kosztach procesu - kosztach zastepstwa procesowego pozwanych - Sad I instancji orzekt zgodnie z wynikajaca z
art. 98 § 1 k.p.c. zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu i obcigzyt nimi w caloéci strone przegrywajgcg - powoda
stosownie do norm prawem przepisanych.

Od tego wyroku apelacje wywiodla strona powodowa, zaskarzajac orzeczenie w caloéci i zarzucajgc mu:
1. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia:

a) art. 224 § 1 k.p.c. w zw. z art. 316 § 2 k.p.c. w zw. z art. 235 § 1 k.p.c. — poprzez przeprowadzenie dowodu z operatu
szacunkowego (dokumentu prywatnego) z dnia 10 marca 2011 r. sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego
E. K. po zamknieciu rozprawy i czynienie na podstawie jego tresci ustalen co do wartosci gruntéw stanowiacych
przedmiot umowy sprzedazy z dnia 3 pazdziernika 2012 r., w sytuacji gdy pow6d w powyzszym ukladzie procesowym
zostal pozbawiony jakiejkolwiek mozliwoSci merytorycznego ustosunkowania sie co do treSci operatu i podjecia
okres§lonych akcji procesowych, a co stanowi podstawe niewazno$ci postepowania wskazang w tresci przepisu art. 379
pkt 5 k.p.c.,

b) art. 233 § 1 k.p.c., art. 231 k.p.c. - poprzez dokonanie niepelnej oceny zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego i pominiecie istotnych okolicznosci faktycznych majacych wplyw na ustalenie odpowiedzialno$ci
cywilnej pozwanych, a to:

- okoliczno$ci, w jakich strony ustalily warto$¢ urzadzen pietrzacych wode (jaz) na kwote 115 000,00 zl, przyjmujac za
punkt wyjécia dla tak ustalonej wartosci jazu warto$¢ podobnych urzadzen znajdujacych sie na nieruchomosci powoda
i uznajac zgodnie, iz kwota 115 000,00 zl stanowi kwote odpowiednia dla okreslenia warto$ci urzadzen pietrzacych
wode posadowionych na rzece Grabi;

c¢) art. 233 § 1 k.p.c. - poprzez dokonanie ustalen faktycznych sprzecznych z treécig zebranego w sprawie materialu
dowodowego:

- ustalenie, iz pow6d zostatl poinformowany przez pozwane E. K. (1) i G. F. o treSci pisma Zarzadu Melioracji (k. 85),
w sytuacji, gdy pozwane o tre$ci ww. pisma nie poinformowaly T. S.,

- ustalenie, iz pozwane poinformowaly pozwang J. R. o tresci pisma Zarzadu Melioracji (k. 85), w sytuacji, gdy jak
wynika z zeznan pozwanej J. R. ,stan prawny” urzadzen pietrzacych wode w dacie zawarcia przez powoda umowy
przenoszacej wlasno$c¢ ww. ,ustalila” jedynie na podstawie ,,watpliwoéci” powoda co do tego czy ww. urzadzenia w
istocie stanowig wlasno$é pozwanych,

- ustalenie, iz powéd w dacie zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ wiedzial, iz urzadzenia pietrzace wode nie
stanowia wlasno$ci pozwanych, w sytuacji gdy, powdd pewnoéé¢ co do stanu prawnego urzadzen uzyskal dopiero
w momencie zawarcia umowy dzierzawy z Wojewodzkim Zarzadem Melioracjii (...), a zatem po zawarciu umowy
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci polozonych w obrebie W., w gminie D., oznaczonych w ewidencji gruntéw jako
dzialki o numerach (...), co doprowadzilo do naruszenia art. 557 § 1 k.c.;

- ustalenie, iz powod zostal poinformowany o mozliwo$ci odstgpienia od warunkowej umowy sprzedazy zaréwno przez
pozwane G. F. oraz E. K. (1), jak i pozwana J. R., w sytuacji gdy z tresci zeznan powoda, ktore zbiezne sg w powyzszym
zakresie z zeznaniami pozwanej G. F., wynika, iz ww. nie poinformowaly powoda o takiej mozliwoéci;

d) art. 244 k.p.c. w zw. z art. 252 k.p.c. - poprzez ich niezastosowanie w sprawie, w sytuacji gdy z aktu notarialnego z
dnia 16 grudnia 2011 r. sporzadzonego przez notariusza J. R., za numerem Repertorium A - (...) jednoznacznie wynika,
iz pozwane G. F. oraz E. K. (1) sprzedaja powodowi niezabudowang nieruchomos$¢ polozona w obrebie W., w gminie
D., oznaczona w ewidencji gruntéw jako dzialki o numerach (...) o obszarze 77,3756 ha wraz z urzadzeniami wodnymi



na rzece Grabi za cene 200 000,00 zl, przy czym w ramach ww. ceny cena za grunty pod wodami powierzchniowymi
zostala okre§lona na kwote 85 000,00 zl, a zatem skoro w treéci aktu notarialnego zostalo wprost wskazane, iz pozwane
przenosza na powoda warto$¢ gruntu i urzadzen pietrzacych wode, ustalajac warto$¢ gruntu na kwote 85 000,00 zl,
okoliczno$é powyzsza zostala za$ urzedowo po$wiadczona, warto$é jazu stanowi réznice pomiedzy kwota 200 000,00
z} a kwota 85 000,00 zl, czyli 115 000,00 zl, co wynika z tresci rzeczonego aktu notarialnego i winno zosta¢ uznane
za okoliczno$¢ udowodniong przez powoda,

e) art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. - poprzez oddalenie wniosku dowodowego pelnomocnika powoda
o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego w zakresie wyceny nieruchomoéci, w sytuacji kiedy
wynikajaca z tre$ci warunkowej umowy sprzedazy warto$¢ urzadzen pietrzacych wode zostala zakwestionowana przez
pozwanych;

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego, a to:

- art. 471 k.c. w zw. z art. 472 k.c. w zw. z art. 355 k.c. - poprzez dokonanie niewlasciwej wyktadni pojecia ,nalezyta
staranno$¢ dluznika” i uznanie, iz pozwane E. K. (1) i G. F. dochowaly nalezytej staranno$ci przy zawieraniu
umowy sprzedazy w zakresie ustalenia wlasno$ci urzadzen pietrzacych wode, w sytuacji gdy pozwane nie posiadaly
zadnego dokumentu potwierdzajacego, iz przysluguje im prawo wlasno$ci ww. urzadzen oraz nie zweryfikowaly stanu
prawnego tych urzadzen, a mimo to w treéci warunkowej umowy sprzedazy z dnia 16 grudnia 2011 r. zobowiazaly
sie przenie$¢ na rzecz powoda nie tylko wlasnoéé gruntéw, ale rowniez wlasno$¢ urzadzen pietrzacych wode, za co
otrzymaly lacznie cene sprzedazy w wysokoSci 200 000,00 zl, w tym kwote 85 000,00 zl za przeniesienie prawa
wlasnoS$ci gruntéow, wskutek czego doprowadzily do powstania w majatku powoda szkody wyrazajacej sie w cenie
uiszczonej przez powoda za urzadzenia pietrzace wode, ktdre nie stanowily wlasnoSci pozwanych, a zatem wlasno$é
ww. urzadzen nie zostala skutecznie przeniesiona na powoda;

- art. 355 k.c. - poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, iz nie istnieja zadne podstawy do przyjecia,
iz zachowanie pozwanej bylo bezprawne i zawinione oraz, ze nie istnieje adekwatny zwiazek przyczynowy pomiedzy
dzialaniem pozwanej a ewentualng szkoda powoda, w sytuacji gdy zachowanie pozwanej polegajace na zawarciu aktu
notarialnego zawierajacego warunkowa umowe sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci polozonej w obrebie W.,
w gminie D., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki o numerach (...) o obszarze 7,3756 ha wraz z urzadzenia
wodnymi na rzece Grabi za cene 200 000,00 zl, przy czym w ramach ww. ceny cena za grunty pod wodami
powierzchniowymi zostala okre§lona na kwote 85 000,00 zl, uzna¢ nalezy za bezprawne i zawinione, pozwana nie
zastosowala sie bowiem do nalozonych na nig jako osoby zaufania publicznego obowiazkéw wskazanych w ustawie
Prawo o notariacie, nie zweryfikowala stanu prawnego urzadzen pietrzacych wode, czym narazila na szkode powoda,
ktéry w dacie zawarcia umowy warunkowej uiScit cene nabycia nie tylko za nieruchomosci gruntowe (85.000,00 z1),
ale rowniez za urzadzenia pietrzace wode, ktorych warto$é strony ustality na kwote 115.000,00 zl.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy wniost o:

1. rozpoznanie przez Sad Drugiej Instancji postanowienia Sadu Pierwszej Instancji z dnia 12 lutego 2015 r. w
przedmiocie oddalenia wniosku dowodowego pelnomocnika powoda o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z
opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci,

2. uchylenie wyroku Sadu Okregowego, zniesienie postepowania w zakresie dotknietym niewazno$cia, poczawszy
od rozprawy poprzedzajacej wydanie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania ww. Sagdowi wraz z
orzeczeniem o kosztach postepowania w sprawie.

Alternatywnie, w sytuacji niepodzielenia przez Sad drugiej instancji zarzutu niewaznoSci postepowania przed Sadem
Okregowym, powod wniost o:

2. zmiane zaskarzonego orzeczenia w calo$ci i zasadzenie od pozwanych in solidum na rzecz powoda kwoty 115 000,00
z} wraz z odsetkami ustawowymi:



a) od dnia 11 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty (w stosunku do pozwanych E. K. (1) oraz G. F.),

b) od dnia doreczenia odpisu pozwu do dnia zaplaty (w stosunku do pozwanej J. R.) oraz kosztami postepowania
sadowego, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwana J. R. wniosla o oddalenie apelacji powoda w caloSci, utrzymanie w mocy
zaskarzonego wyroku oraz o zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
radcowskiego wedlug norm prawem przepisanych.

Narozprawie apelacyjnej strony podtrzymaly swoje stanowiska, przy czym pozwane E. K. (1) i G. F. wniosly o oddalenie
apelacji i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Skarzacy w apelacji nie zmienit podstawy faktycznej swoich zadan, jak rowniez nie zakwestionowal, co do zasady,
przyjetych przez Sad I instancji mozliwych podstaw prawnych powodztwa w stosunku do kazdej z pozwanych. Sad
Apelacyjny podziela jednak i przyjmuje za swoje, wszystkie istotne ustalenia Sadu pierwszej instancji. Poprawna
jest takze konicowa ocena tego Sadu, iz w stanie sprawy niniejszej nie sa spelnione przestanki odpowiedzialnoéci
odszkodowawczej w stosunku do ktdrejkolwiek z pozwanych.

W pierwszej kolejnoSci nalezy sie jednak odnie$¢ do zarzutu najdalej idacego, a zatem do zarzutu niewaznoSci
postepowania uzasadnionego naruszeniem art. 224 § 1 k.p.c. w zw. z art. 316 § 2 k.p.c. w zw. z art. 235 § 1 k.p.c.,
wskutek przeprowadzenia, po zamknieciu rozprawy dowodu z operatu szacunkowego (dokumentu prywatnego) z dnia
10 marca 2011 r., sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego i poczynienie na podstawie jego treSci ustaleni co
do warto$ci gruntow stanowigcych przedmiot umowy sprzedazy. Niewazno$¢ postepowania z przyczyn okre§lonych w
art. 379 pkt 5 k.p.c. zachodzi wowczas, gdy strona zostaje faktycznie pozbawiona moznosci dzialania. Stwierdzenie, czy
taki stan nastapil wymaga po pierwsze rozwazenia przez pryzmat konkretnych okolicznos$ci sprawy, czy sad naruszyt
przepisy prawa procesowego, po drugie, czy uchybienie to mialo wplyw na moznoé¢ dzialania strony, a po trzecie, czy
pomimo zaistnienia tych dwoch przestanek strona mogta bronié swoich praw (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia
3 lutego 2010 r., IT CSK 404/09, opubl. w systemie informatycznym Lex pod nr (...); z dnia 16 lipca 2009 r., IT PK
13/09, opubl. w Lex pod nr (...) i z dnia 7 listopada 2007 r., II CSK 339/07, opubl. w Lex pod nr (...)).

Ponadto wskaza¢ nalezy, iz pozbawienie strony mozno$ci obrony nalezy oceniaé¢ przez pryzmat konkretnych
okoliczno$ci sprawy, a w kazdym razie nie mozna go wiazaé tylko z sytuacja catkowitego wylaczenia strony od udziatu w
postepowaniu. Pozbawienie mozno$ci obrony swych praw przez strone polega na tym, ze strona na skutek wadliwo$ci
procesowych sadu lub strony przeciwnej nie mogla brac i nie brata udzialu w postepowaniu lub jego istotnej czesci,
jezeli skutki tych wadliwos$ci nie mogly by¢ usuniete na nastepnych rozprawach przed wydaniem w danej instancji
wyroku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2007 r., sygn. akt IT CSK 339/07, opubl. w Lex pod nr (...)).

Sad Apelacyjny podziela wprawdzie stanowisko, ze gdy po zamknieciu rozprawy zostalby przeprowadzony istotny dla
rozstrzygniecia sprawy dowod nie objety trescia art. 224 § 2 k.p.c., strona w rezultacie zamkniecia rozprawy przed
zakonczeniem postepowania dowodowego zostalaby pozbawiona mozliwo$ci obrony swych praw, co skutkowaloby
niewazno$cia postepowania sgdowego w mys$l art. 379 pkt 5 k.p.c. (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
13 wrze$nia 2012 r., V CSK 381/11, opubl. w nr 2 OSNC-ZD z 2013 r. pod poz. 43). W przedmiotowej sprawie sytuacja
taka nie miala jednak miejsca. Sad pierwszej instancji przeprowadzil bowiem dowod z dokumentu, a wiec z kategorii
wyraznie wymienionej w przepisie ustanawiajacym wyjatek od zasady bezpos$rednio$ci i ustno$ci rozprawy.

Niezaleznie od kwestii, czy w stosunku do omawianej decyzji procesowej powinno bylo zostaé zlozone przez strone
powodowa zastrzezenie, o ktorym mowa w art. 162 k.p.c., stwierdzi¢ nalezy, ze spelnione byly réwniez wszystkie
przeslanki pozwalajace na nieroztrzasanie na rozprawie wynikow postepowania, co do wnioskéw plynacych z



ekspertyzy prywatnej. Wygenerowany na zlecenie pozwanych dokument zostal wprawdzie powolany jako podstawa
poczynienia ustalenn dotyczacych wartoSci nieruchomoéci. Nie byl to jednak dowod wylaczny na wspomniang
okoliczno$é. Zawarte w nim wnioski znalazly bowiem pelne potwierdzenie w tre$ci dokumentow zalaczonych do akt
przed zamknieciem rozprawy — to jest w szczego6lnoSci w umowie sprzedazy nieruchomoéci oznaczonej jako dziatka
nr (...), polozonej w obrebie W. W.. Zostala ona zawarta w tym samym okresie czasu, co umowa sprzedazy dzialek nr
(...), pomiedzy tymi samymi stronami. Lokalizacja dzialki nr (...), jak tez cechy jakoSciowe tej nieruchomoéci i spos6b
jej gospodarczego wykorzystania, byly tozsame jak w przypadku dzialek nr (...). Na dzialce nr (...) takze znajdowal sie
staw hodowlany. Dokonane przez Sad Okregowy poréwnanie cen transakcyjnych w analizowanych przypadkach bylo
zatem w pelni uprawnione. Potwierdzalo rowniez teze, ze decyzja pozwanych E. K. (1) i G. F. o sprzedazy dzialek nr
(...) motywowana byla trudnym polozeniem ekonomicznym wspotwlascicielek w konicowcee 2011 roku i koniecznoScia
szybkiego pozyskania srodkéw na splate zadluzenia.

Przede wszystkim jednak wywiedziona w oparciu o wszystkie zgromadzone dowody konkluzja co do wartosci
zbywanych nieruchomoéci, nie miala ostatecznie zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia. Wobec faktu, ze powod nie
dowiodt swoich twierdzen stanowiacych podstawe faktycznag powodztwa, odwolywanie sie do ustalen dotyczacych
rynkowej wartoéci nieruchomos$ci okazywalo sie nawet zbedne. W nastepstwie weryfikacji twierdzen powoda Sad
Okregowy trafnie przyjal, Ze nie doszlo do powstania przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zaré6wno z art.
471 k.c., ani tez z art. 415 k.c. Sprzedajacym, jak i obslugujacej transakcje sprzedazy notariusz, nie sposéb bowiem
postawi¢ zarzutu winy albo nie zachowania nalezytej starannosci.

Podniesione przez powoda zarzuty skoncentrowaly sie w odniesieniu do tych kwestii na wykazywaniu bledow w
ustaleniach faktycznych. Sad pierwszej instancji prawidlowo jednak zrekonstruowal przebieg zdarzen w odniesieniu
do istotnych dla rozstrzygniecia zagadnien. Ustalenia te korelowaly z dowodami zebranymi w aktach sprawy. Sad
Okregowy w sposéb logiczny wskazal w uzasadnieniu, z jakich przestanek wysunal swoje wnioski, a takze na jakich
dowodach sie oparl w tej mierze. Tym samym, Sad Apelacyjny po ponownym przeanalizowaniu zebranego materialu
dowodowego w calo$ci podtrzymat ustalenia Sadu Okregowego jako logiczne i konsekwentne, albowiem koresponduja
w caloSci z materialem dowodowym, ktéry zostal prawidlowo zgromadzony i oceniony w granicach zakre$lonych
przepisem art. 233 § 1 k.p.c.

Z treSci pozwu wynikalo, ze T. S. swoje roszczenia wobec E. K. (1) i G. F. wywodzil z zachowan pozwanych,
ktore towarzyszylty zawarciu warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 16 grudnia 2011 roku i umowy
przenoszacej wlasno$é nieruchomosci z dnia 3 pazdziernika 2012 roku. W szczego6lnosci dotyczylo to rzekomego
zatajenia kwestii wlasnos$ci urzadzenia wodnego - J., posadowionego na tej nieruchomosci. Poniesionej szkody powod
dopatrywal sie za$ w, bedacym nastepstwem tych transakcji, nabyciu wlasnosci dzialek, bez wlasnoéci wspomnianego
urzadzenia.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 535 k.c. umowa sprzedazy polega na tym, ze sprzedawca zobowigzuje
sie przenie$¢ na kupujgcego wlasnoé¢ rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujacy zobowigzuje sie rzecz odebrac i zaplacic¢
sprzedawcy cene. Istota umowy sprzedazy z punktu widzenia Swiadczenia sprzedajacego jest przewlaszczenie rzeczy
ze sprzedawcy na kupujacego. Rola sprzedawcy jest zatem spelienie $wiadczenia polegajacego na postawieniu
kupujacego w pewnej, przyslugujacej mu dotad sytuacji prawnej (uprawnienia z tytulu wlasnoSciowego stosunku
prawnego) i faktycznej. Z punktu widzenia kupujgcego nieruchomo$é wazne jest wiec, aby zostal przeniesiony na
niego tytul prawny, aby faktyczna sytuacja rzeczy, tj. jej stan, zwiazki z innymi przedmiotami lub osobami, zostaly
nienaruszone, ale réwniez, aby bez zmian pozostala sytuacja prawna nieruchomosci, w tym m.in. brak roszczen
ze strony osob trzecich czy stan roszczen wobec o0sob trzecich. Aby sprzedawca mogl odpowiadaé za prawidlowe
wykonanie swojego $wiadczenia, umowa sprzedazy musi precyzowaé przystugujaca sprzedawcy sytuacje prawng i
faktyczng (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 26 czerwca 2013 r., I ACa 275/13, opubl. w Lex
pod nr (...)). W zlozonych w niniejszej sprawie zeznaniach, sprzedajace nie ukrywaly, iz przedstawialy powodowi
zapewnienia, co do istnienia pewnej sytuacji prawnej i faktycznej nieruchomosci obejmujacej dzialki nr (...). Celem
takiego zapewnienia jest, najogolniej rzecz ujmujac, umozliwienie kupujacemu wejscia w okreslong sytuacje prawna i
faktyczna, wynikajaca z zawarcia umowy sprzedazy oraz udzielenie informacji o stanie nieruchomosci. Obowiazek taki



wprost wynika z art. 546 k.c., zgodnie z ktérym sprzedawca jest zobowiazany do udzielenia kupujacemu potrzebnych
wyjaénien o stosunkach prawnych i faktycznych dotyczacych sprzedanej rzeczy.

Bezspornym réwniez bylo, ze urzadzenie spietrzajace wode nie bylo wlasnoscia E. K. (1) i G. F., zar6wno w chwili
zawarcia umowy zobowigzujacej (warunkowej), jak i w chwili zawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢ dzialek nr (...).
Odmienne zapewnienia sprzedajacych nie polegaly zatem na prawdzie. Zaznaczy¢ rowniez nalezy, ze sprzedajace
nie mogly nawet zobowigzaé¢ sie do przeniesienia wlasno$ci tego urzadzenia. Zgodnie z omdéwiona przez Sad I
instancji regulacja ustawy Prawo wodne, uprawnionym podmiotem pozostawaé¢ musial Skarb Panistwa. Ewentualne
zobowiazanie pozwanych E. K. (1) i G. F. stanowiloby zatem umowe o Swiadczenie niemozliwe w rozumieniu art. 387
§ 1 k.c., co pociagaloby za sobg niewazno$¢ takiego postanowienia umownego.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, sprzedajace mialy mozliwo$é¢, réwniez przed zawarciem umowy
warunkowej z dnia 16 grudnia 2011 roku, pozyska¢ informacje w tym przedmiocie, czego nie uczynily. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego, nie spos6b jednak stawiaé¢ E. K. (1) i G. F. zarzutu niewykonania zobowiazania wskutek niedbalstwa, w
rozumieniu art. 471 k.c. Przed przedstawieniem im przez powoda watpliwos$ci co do stanu prawnego nieruchomosci,
sprzedajace nie otrzymaly zadnego sygnalu wskazujgcego na mozliwa niezgodno$é swojego przekonania co do
charakteru uprawnien przyslugujacych im wobec J.. Reprezentujaca Skarb Panstwa jednostka organizacyjna nie
zwracala sie do nich, ani do ich poprzednikéw prawnych, o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z urzadzenia,
czy tez o umozliwienie wykonywania faktycznego wladztwa nad nim. Zwazy¢ za$ trzeba, ze urzadzenie to nie bylo
zaewidencjonowane w ksiedze wieczystej jako odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci, ani nawet ujawnione w
prowadzonej przez gmine ewidencji gruntéw i budynkoéw. Uznaé zatem nalezalo, ze sprzedajace w chwili zawarcia
warunkowej umowy sprzedazy nie wiedzialy o niemozliwoS$ci §wiadczenia polegajacego na przeniesieniu wlasnosci J.,
a ich nie$wiadomo$¢ byla usprawiedliwiona. Nie mogly réwniez drugiej strony umowy wyprowadzi¢ z bledu, co nie
pozwala na stwierdzenie winy umy$lnej lub niedbalstwa w rozumieniu art. 471 k.c., jak i na stwierdzenie wystapienia
przestanki odpowiedzialno$ci w granicach okres§lonych przez art. 387 § 2 k.c.

Bezspornym pozostawalo rowniez, ze ostateczng decyzje co do przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci pozwane
pozostawily kontrahentowi, udzielajac mu nieodwolywalnego i niewygasajacego nawet w razie &mierci
pelnomocnictwa w tym zakresie. Powdd powolywal sie wprawdzie na rzekome dzialanie pod wplywem faktycznego
przymusu, wynikajacego z przewidywanej bezskutecznosci zabiegéw, majgcych na celu odzyskanie zaplaconej juz
ceny. Stwierdzi¢ jednak trzeba, ze takie ryzyko podjal on w sposdb calkowicie §wiadomy i dobrowolny, wiedzac o
klopotach finansowych pozwanych E. K. (1) i G. F..

Przede wszystkim jednak stanowisko strony powodowej okazalo sie by¢ wewnetrznie sprzeczne co do kwestii
$wiadomoSci nabywcy o stanie wlasno$ciowym gruntéow i urzadzen. Z jednej strony T. S. podnosil rzekome
wprowadzenie go w blad przez pozwane. Jak jednak powod sam podkreslil, to posiadane przez niego doswiadczenie
pozwolilo mu na powziecie watpliwoSci co do kwestii wlasnoéci J.. Przyznal takze, ze po podpisaniu umowy
warunkowej, a przed zawarciem umowy przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci, poprosil pozwane o wyjasnienie
sytuacji, a nawet zawiozl je w tym celu do urzedu do L., gdzie zostal przekonany, ze J. nalezy do Skarbu Panistwa. Bez
znaczenia dla dokonania ustalen o stanie wiedzy i SwiadomoSci powoda pozostaje w takiej sytuacji kwestia, czy zostal
on zapoznany przez pozwane z trescig pisma Zarzadu Melioracji z k. 86 - 86verte. Nie jest zatem obarczone bledem
ustalenie, ze podczas zawierania umowy przeniesienia wlasnosci powod wiedziat juz, ze urzadzenie pietrzace wode nie
jest wlasnoécia sprzedajacych. Fakt, iz sprzedajace nie kontaktowaly sie z powodem w sprawie rozwigzania umowy
warunkowej, nie stanowil przy tym zadnej przeszkody dla ewentualnej rezygnacji z zawarcia umowy przenoszacej
wlasnosé.

Nawet za$ przy zalozeniu, ze pozwane nie wykonaly swojego obowiazku pozyskania szczegotowej wiedzy co do stanu
prawnego J., nie sposob przyjaé, aby powod wykazal poniesienie szkody w wysoko$ci ceny nabycia tego urzadzenia.
W swoich zeznaniach T. S. twierdzil wprawdzie, jakoby notariusz zapewnila go, ze strony wyodrebnily cene za grunty,
a reszta to cena urzadzenia. Takim depozycjom zaprzecza jednak literalna tre$¢ samych aktéw notarialnych. Trafnym
jest prezentowany w tym zakresie przez Sad I instancji poglad, ze strony okreslajac w paragrafie 2 umowy warunkowej



cene gruntow sklasyfikowanych symbolem Wp i Ws, nie oznaczyly jednocze$nie ceny nabycia wlasno$ci urzadzenia
J.. Z wypisu z rejestru gruntéw wynikato bowiem, ze dziatka nr (...), oprécz gruntéow sklasyfikowanych jako grunty
pod wodami powierzchniowymi (oznaczenie Wp) i grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi (oznaczenie Ws),
obejmowata takze: Iaki trwale sklasyfikowane jako (...) (0,0087 ha), £V (0,2781 ha)i (...) (0,0092 ha) oraz grunty
orne (0,0011 ha). Z kolei dziatka nr (...) obejmowata wylaczenie pastwiska trwale Ps VI (0,0086 ha). Przy forsowanej
przez skarzacego wykladni postanowien umowy nalezaloby wiec zakladaé, ze warto$¢ ostatnio wymienionych gruntéw
ornych, 1ak i pastwisk wynosilaby zero.

Chybiony jest takze zarzut naruszenia art. 244 § 1 k.p.c. przez odméwienie w tym zakresie mocy dowodowej
dokumentowi urzedowemu, ktérym jest notarialna umowa sprzedazy. Moc dowodowa dokumentu urzedowego,
wynikajgca z art. 244 § 1 k.p.c.,, przy uwzglednieniu art. 252 k.p.c., polega na domniemaniu zgodnoSci z
prawda o$wiadczenia uprawnionego organu, zawartego w pochodzacym od niego dokumencie. Dotyczy to jednak
dokumentéw o charakterze sprawozdawczym (informujacym, zaswiadczajacym, zawierajacym o$wiadczenie wiedzy),
a nie dokumentéw o charakterze konstytutywnym (stanowigcym, rozporzadzajacym), zawierajacych o$wiadczenia
woli; do tych drugich zalicza sie za$ niewatpliwie notarialna umowa sprzedazy (por. postanowienia Sagdu Najwyzszego:
z dnia 28 czerwca 2000 r., IV CKN 1083/00, opubl. w Lex pod nr (...) i z dnia 8 grudnia 2011 r., IV CSK 180/11,
opubl. w Lex pod nr (...)). Mozna w tej sytuacji dodacé tylko, ze w umowie z dnia 16 grudnia 2011 roku nic nie zostalo
za$wiadczone przez powolany do tego organ w znaczeniu, o ktéorym mowa w art. 244 § 1 k.p.c.

Dla uksztaltowania podstawy faktycznej rozstrzygniecia, zbednym okazalo sie rowniez pozyskanie dowodu z opinii
bieglego z zakresu szacunku nieruchomosci na okoliczno§é wartoéci J.. Zachowanie powoda w chwili zawierania
umowy przeniesienia wlasnoSci z dnia 3 pazdziernika 2012 roku nakazuje przyjaé, iz strony umowy ostatecznie
uzgodnily, ze cena 200.000 zlotych obejmowac bedzie nieruchomo$¢ skladajaca sie z dzialek nr (...), bez wlasnoéci
urzadzenia spietrzajacego wode. Ponadto dostrzec trzeba, ze zgodnie z obowiazujaca w prawie polskim teorig réznicy
(art. 361§ 1i 2 k.c.), szkody po stronie powoda nie mogla stanowi¢ warto$¢ przedmiotu, ktéry z uwagi na uregulowania
rangi ustawowej, nie moglby wej$¢ w sklad jego majatku. Odszkodowanie ma tymczasem wyréwnywaé rdznice
pomiedzy obecnym stanem majatkowym poszkodowanego, a tym stanem, jaki by istnial, gdyby nie nastapilo zdarzenie
wywolujace szkode, tj. hipotetycznym. Oddalajac wniosek dowodowy strony powodowej, Sad Okregowy nie dopuscil
sie zatem naruszenia nakazow plynacych z art. 217 § 1 k.p.c. i art. 227 k.p.c.

Zrodia deliktu J. R. skarzacy upatrywal z kolei w niepowiadomieniu go o stanie prawnym urzadzenia w chwili
zawierania umowy warunkowej i przenoszacej wlasnoéé. Podnosil, ze od pozwanej notariusz nalezalo oczekiwaé
szczegOlowej weryfikacji wymienionej kwestii. Stanowisko to jest chybione. Istotnie w my$l art. 8o ust. 2 i 3
Prawa o notariacie przy dokonywaniu czynnos$ci notarialnych notariusz jest obowiazany czuwa¢ nad nalezytym
zabezpieczeniem praw i slusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla ktérych czynnos§é¢ ta moze powodowaé
skutki prawne, a takze udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynno$ci notarialne;j.
Zgodnie za$ z powszechnie przyjeta wykladnig powolanego przepisu, notariusz ponosi odpowiedzialnosé za szkode
wyrzadzong przy sporzadzaniu aktu notarialnego na skutek niedopelnienia obowiazkéw informacyjnych o wszystkich
konsekwencjach sktadanych przez klientow o§wiadczen (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2008 r., w
sprawie V CSK 373/07, opubl. w Lex pod nr (...)).

Nie oznacza to jednak nalozenia obowiazku tlumaczenia stronom czynnosci, w jaki hipotetyczny sposéb moga
ksztaltowaé sie stosunki wlasnoSciowe w odniesieniu do czesci skladowych rzeczy czy naniesien na nieruchomosci
i przedstawiania im wszelkich wariantow, w tym zwlaszcza takich, ktére nie znajduja oparcia w dostarczonych
przez strony informacjach. W chwili zawierania umowy warunkowej, strony nie przedstawily pozwanej notariusz
J. R. zadnych sygnaléw wskazujacych na mozliwo$é posadowienia na nieruchomosci urzadzenia J., stanowigcego
wlasno$¢ innego podmiotu. Na pozwanej nie cigzyt wiec obowiazek przeprowadzenia badan w celu ustalenia, czy
takie naniesienie stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Natomiast juz w momencie przedstawienia notariuszowi takich
danych, to jest w czasie zawierania umowy przeniesienia wlasnosci, J. R. dochowala obowiazku pouczenia powoda o
skutkach planowanej czynnoSci prawnej i mozliwoSci rezygnacji z jej dokonania.



W konsekwencji, majac na uwadze powyzsze rozwazania, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny oddalil apelacje
powoda jako bezzasadna, uznajac zgloszone przez niego zarzuty naruszenia zar6wno prawa procesowego, jak i
materialnego jedynie za wyraz golostownej polemiki z celng oceng zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
i dokonanymi na jej podstawie poprawnymi ustaleniami faktycznymi, jak réwniez trafnymi rozwazaniami Sadu I
instancji.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny opart na przepisach art. 98 § 1i 3 k.p.c. w
zw. z art. 391 § 1 k.p.c., statuujacych zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Z uwagi na oddalenie apelacji w
calosci, zasadzono od powoda na rzecz kazdej z pozwanych kwoty po 2.700 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym, w wysokosci okre$lonej przez § 6 ust. 1 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013
I., POZ. 461 ze zm.)



