Sygn. akt I Ca 353/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 listopada 2013 r.

Sad Okregowy w Ostrotece Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy - SSO Jerzy Dymke - spr.

Sedziowie: SO Tomasz Sagala, Marta Truszkowska

Protokolant: sekr. sad. Marta Mrozek

po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2013r. w Ostrolece na rozprawie
sprawy z powbdztwa A. K. i M. K.

przeciwko L. N.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Wyszkowie z dnia 13 maja 2013r., sygn. akt I C 401/12
orzeka:

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Wyszkowie w innym
skladzie, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach procesu za instancje apelacyjna.

Sygn. I Ca 353/13

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 2 sierpnia 2012 r. powodowie A. i M. malz. K. wnie$li o zasadzenie od pozwanej L. N.
kwoty 21.104 zl wraz z odsetkami ustawowymi i kosztami procesu tytulem naprawienia szkody poniesionej w wyniku
sporzadzenia przez pozwang, jako notariusza, niewaznej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Pozwana
wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie kosztow procesu, podnoszac, ze przy dokonywaniu czynnoSci
notarialnej dochowala wymaganej starannoSci.

Sad Rejonowy w Wyszkowie wyrokiem z dnia 13 maja 2013 r., sygn. I C 401/12, oddalit powodztwo ( pkt 1) i zasadzil
od powodoéw na rzecz pozwanej kwote 2.417 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego ( pkt 2).

Z pisemnego uzasadnienia wyroku wynikalo, ze opieral sie na nastepujacych podstawach faktycznych i prawnych.
W dniu 29 grudnia 2003 r. w prowadzonej w W. kancelarii notariusz L. N. sporzadzila najpierw warunkowa
umowe sprzedazy przez Spoldzielnie (...) w W. na rzecz malzonkéw M. i A. K. prawa wieczystego uzytkowania
niezabudowanych dzialek gruntu polozonych w W., oznaczonych w ewidencji gruntéow nr (...), (...) i (...), za$
kilka godzin pdZniej, po otrzymaniu o$wiadczenia Gminy W. o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu, sporzadzila
umowe definitywna. W chwili czynno$ci notariusz dysponowala m.in. dostarczonga w tym dniu przez przedstawicieli
sprzedawcy uchwala Walnego Zgromadzenia Spoldzielni Inwalidéow w W. nr 3 z dnia 4 kwietnia 2003 r. (dalej: (...)
) o wyrazeniu zgody na sprzedaz prawa wieczystego uzytkowania dzialek oznaczonych numerami wskazanymi w



umowie, oraz zlozonymi wczeéniej w jej kancelarii mapami geodezyjnymi i decyzjami Burmistrza W. z 26 sierpnia
i 10 listopada 2003 r., z ktorych wynikalo, ze dzialki bedace przedmiotem umowy w dacie uchwaly WZ w dniu
4 kwietnia 2003 r. jeszcze prawnie nie istnialy i zostaly wyodrebnione w terminie p6zniejszym. Jak sie pdzniej
okazalo, przedlozona notariuszowi uchwala WZ w takim brzmieniu nigdy nie zapadla, a pracownicy Spoéldzielni winni
wprowadzenia do obiegu tej uchwaly w podrobionej wersji zostali skazani w sprawie karnej w 2007 r. Nieistnienie
uchwaly przywolanej w sporzadzonych przez pozwang umowach (warunkowej i definitywnej) oznaczato brak zgody na
sprzedaz majatku Spoldzielni wyrazonej przez jej jedynie statutowo uprawniony do tego organ, ktéra byla konieczna
dla wazno$ci rozporzadzenia. W konsekwencji umowa sprzedazy zostala dotknieta niewaznos$cia. Na tym tle toczyto
sie kilka proceséw sadowych. Ostatecznie powodowie musieli zrezygnowa¢ z korzystania z nabytej nieruchomoéci, a
w 2010 r. zostali wykreSleni z prowadzonej dla niej ksiegi wieczystej. W ocenie Sadu Rejonowego, pozwana notariusz
nie ponosila odpowiedzialno$ci za wystapienie niewazno$ci sporzadzonej przez siebie umowy. Skutek ten byt bowiem
wynikiem nie jej zaniedban zawodowych, lecz sfalszowania uchwaly WZ, o czym nie wiedziala i wiedzie¢ nie mogla.
Dokument uchwaly nie wzbudzat watpliwo$ci, zawieral wszystkie zewnetrzne atrybuty waznosci ( pieczeé, podpisy,
stosowna tre$¢ ) i zostal dostarczony notariuszowi przez osoby upowaznione do dzialania w imieniu Spoldzielni.
To, ze uchwala odwolywala sie do numeréw dzialek, ktére w dacie jej podjecia jeszcze formalnie nie istnialy, nie
musialo nasuwac podejrzen, bo w praktyce notarialnej pozwanej byly juz przypadki sporzadzania aktéw na podstawie
uchwal organéw dotyczacych dzialek dopiero projektowanych, ale juz majacych w materialach geodezyjnych swoja
numeracje. Nalezalo ponadto uwzglednié¢ dosy¢ szczegblne okoliczno$ci towarzyszace. Czynno$¢ nie byla weze$niej
zaplanowana na ten dzien, doszlo do niej na usilng prosbe powodow, ktorzy chcieli wykorzystaé kredyt bankowy wazny
do konca roku, w sytuacji, gdy pozwana byla mocno zajeta innymi zadaniami. Zdaniem Sadu, nie ulegalo natomiast
watpliwos$ci, ze doszlo do drugiego zarzucanego przez powoddw przejawu nienalezytej starannoSci zawodowej
pozwanej w postaci ustanowienia na ich rzecz w omawianej umowie z 29 grudnia 2003 r. sluzebno$ci gruntowej
przejécia i przejazdu, mimo nie dysponowania niezbedna do tego uchwala wlasciwego organu Spoéldzielni - w tym
wypadku byla to Rada Nadzorcza — o wyrazeniu zgody na takie obcigzenie nieruchomosci. Jednakowoz powodowie
nie wykazali, aby z powyzszego tytulu poniesli konkretna szkode. Stwierdzone uchybienie nie mialo tez wplywu na
powstanie niewazno$ci calej umowy, ktora — jak juz wskazano - byla nastepstwem braku odpowiedniej uchwalty WZ.
Reasumujgc swoje ustalenia i wnioski prawne, Sad Rejonowy wskazal, Ze zebrany w sprawie material dowodowy nie
pozwalal, aby pozwanej notariusz mozna bylo postawic¢ zarzut niedochowania nalezytej starannoSci wymaganej w art.
49 Prawa o notariacie. W tej sytuacji powddztwo podlegalo oddaleniu bez potrzeby badania dalszych kwestii w postaci
zwigzku przyczynowego i wysoko$ci ewentualnie poniesionej przez powodow szkody.

Powyzszy wyrok zostal w caloSci zaskarzony apelacja przez powoddw. Stawiajac zarzuty naruszenia prawa
materialnego — art. 49 Prawa o notariacie oraz przepisOw postepowania — art. 232 i art. 233 par. 1 k.p.c, a
takze sprzeczno$ci poczynionych ustalen faktycznych z tre$cig wydanego rozstrzygniecia, apelujacy wniesli o zmiane
zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy w Ostrotece zwazyl, co nastepuje:

W mys$l Prawa o notariacie, notariusz ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu czynnosci
notarialnych na zasadach okreslonych w kodeksie cywilnym, z uwzglednieniem szczego6lnej starannosci, do jakiej jest
obowigzany przy wykonywaniu tych czynnosci ( art. 49 ), i odmawia dokonania czynnoSci sprzecznej z prawem ( art.
81). (...) staranno$¢ to starannos¢ ponad przecietna, podwyzszona, oczekiwana od osoby zaufania publicznego, jaka
jest notariusz, ktorej czynnoéci urzedowe winny by¢ wzorem fachowosci, skrupulatno$ci i odpowiedzialnoSci. Apelacja
miala racje, ze w ustalonych okoliczno$ciach sprawy, ktére w istotnym zakresie nalezy uznaé¢ za niesporne badz
oczywiste, nie spos6b bylo podzieli¢ oceny Sadu I instancji, ze pozwanej nie mozna zasadnie zarzucié¢ niedochowania
szczego6lnej staranno$ci przy sporzadzaniu aktu zawierajacego niewazng umowe sprzedazy. Pozwana powinna byla
odmoéwié czynnoSci, mimo nalegan klienta, lub przynajmniej wstrzymac sie z jej dokonaniem, choé¢ nie z powodu
sfalszowania uchwaly WZ ( bo mogla wtedy tego nie wiedzie¢ ), lecz z uwagi, po pierwsze, na wymagajaca
zastanowienia i blizszego wyjasnienia, a rzucajacg sie w oczy rozbiezno$¢ miedzy data przedlozonej uchwaly WZ



i datami utworzenia wymienionych w niej dzialek, ktére byly o 4 czy nawet 7 miesiecy pdzniejsze, po drugie, na
niedysponowanie uchwala Rady Nadzorczej o zgodzie na ustanowienie stuzebnosci, co bylo samodzielng przeszkoda
w zawarciu umowy, bowiem bez zagwarantowania dostepu do drogi publicznej nieruchomo$¢ nie powinna byé
sprzedana. Pozwana nawet nie probowala udowodnic¢, ze w dacie uchwaly WZ mogly juz istnie¢ jakie§ materialy
robocze z numerami przyszlych dzialek, i ze o nich w tamtym czasie wiedziala; w realiach sprawy byloby to zreszta
malo prawdopodobne zwazywszy, ze z informacji przytoczonych przez nig sama w par. 1 pkt B i C umowy (k. 21 akt )
wynikalo, ze dwie z ,finalnych” dzialek powstaly z podzialu innej dziatki utworzonej dopiero w maju 2003 r., a zatem
musialaby wystapic jakas kaskadowa antycypacja na Walnym Zgromadzeniu w dniu 4 kwietnia 2003 r. Z wyja$nien i
zeznan pozwanej na rozprawie nalezalo wnosié, ze nie sprawdzila dokladnie dokumentacji zwigzkowej ze wzgledu na
nawal pracy krytycznego dnia i naglo$é wizyty kontrahentéw, a jednocze$nie cheé¢ zadoSéuczynienia prosbie powodow.
Okolicznosci te jednakze nie mogly usprawiedliwia¢ niezachowania przez notariusza profesjonalnej starannosci i nie
wylaczaly jego winy na gruncie art. 415 k.c., ktéry ma w sprawie zastosowanie ( v. wyrok SN z 11.07.2002r., IV CKN
1211/00 — OSNC 2003/9/125). Doszukujac sie z powyzszych wzgledow- odmiennie niz Sad I instancji- naruszenia
przez pozwang obowigzku z art. 49 Prawa o notariacie i przyjmujac w konsekwencji zasade jej odpowiedzialnoSci za
sporzadzenie niewaznej umowy pozostaje wszelako otwarta kwestia rodzaju i wysoko$ci powstalej z tego tytutu szkody
powoddw. Ich roszczenie w pozwie w tym zakresie sklada sie z réznych pozycji, ktore zostaly zakwestionowane w
odpowiedzi na pozew co do zasady i wysoko$ci i moga budzi¢ watpliwoSci, a poniewaz nie zostaly do tej pory w ogole
zbadane przez sad pierwszej instancji, to zaskarzony wyrok podlegal uchyleniu, a sprawa przekazaniu do ponownego
rozpoznania, zgodnie z wnioskiem ewentualnym apelacji.

Dlatego Sad Okregowy orzekl jak sentencji na podstawie art. 386 par. 4 i art. 108 par. 2 k.p.c.



