Sygn. akt I ACa 744/19

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2020 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier
Sedziowie : SA Lucyna Morys - Magiera
SO del. Jacek Wlodarczyk (spr.)
Protokolant : Katarzyna Noras

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2020 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w likwidacji w S.

przeciwko M. D.

z udzialem Prokuratora (...)

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach
z dnia 31 maja 2019 r., sygn. akt II C 494/17

1) oddala apelacje;

2) nie obcigza powddki kosztami postepowania apelacyjnego;

3) przyznaje od Skarbu Panistwa - Sadu Okregowego w Katowicach na rzecz radcy prawnej I. K. 3 321 (trzy tysiace
trzysta dwadzieScia jeden) zlotych, w tym 621 (sze$éset dwadzieécia jeden) zlotych podatku od towaréw i ushug, z
tytulu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powddce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Lucyna Morys - Magiera SSA Roman Sugier SSO del. Jacek Wlodarczyk

Sygnatura akt I ACa 744/19

UZASADNIENIE




Sad Okregowy w Katowicach, wyrokiem z 31 maja 2019 r., w sprawie sygnatura II C 494/17, oddalil pow6dztwo
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w likwidacji w S. przeciwko M. D., w punkcie 2 odstapit od obciazenia powddki
kosztami procesu, a w punkcie 3 przyznal od skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Katowicach pelnomocnikowi z
urzedu powodki radcy prawnej I. K. tytulem wynagrodzenia 6 642 zl, w tym podatek VAT w wysokoSci 1 242 zk
Powodka domagata sie zasadzenia od pozwanej 184 975 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu z tytulu
odszkodowania za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu czynnoéci notarialnych poprzez sporzadzenie wadliwego
aktu notarialnego. Roszczenie swoje powodka oparla na podstawie art. 49 ustawy prawo o notariacie. Zdarzeniem,
ktore mialo wg powddki wyrzadzi¢ jej szkode, bylo sporzadzenie przez pozwana 3 lipca 2009 r. umowy sprzedazy
pomiedzy powddka jako sprzedawcg, a R. S. jako kupujacym.

Sad Okregowy ustalil, ze powodce przystugiwalo prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w S. przy

ul. (...) oraz wlasno$¢ budynku mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 515 m'?. Dla tej nieruchomoéci Sad Rejonowy
w Sosnowcu prowadzit ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ zostala przejeta przez powdédke od KWK (...) w
upadlo$ci na podstawie aktu notarialnego z 30 czerwca 2006 r. W budynku znajdowaly sie mieszkania zakladowe,
ktore byly wynajmowane od wielu lat tym samym osobom. Woéwczas wyodrebnionych bylo 18 lokali mieszkalnych.
Budynek znajdowal sie w zlym stanie technicznym. Ekspertyza techniczna wykonana dla budynku wskazywala na
konieczno$¢ przeprowadzenia remontu lub rozbioérki. Na wniosek powodki z 25 listopada 2008 r., decyzjg nr (...) z
8 stycznia 2009 r., Prezydent Miasta S. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na rozbiérke budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z fundamentami oraz przynaleznymi zabudowaniami gospodarczymi przy ul. (...) w S..
Budynek zostal przeznaczony do rozbiorki, przy czym powddka nie miala mozliwo$ci zapewnienia najemcom nowych
lokali mieszkalnych. W dniu 8 marca 2009 r. lokatorzy nieruchomoéci przy ul. (...) w S. zlozyli pisemne o§wiadczenia
o wyrazeniu zgody na przeprowadzenie ich do lokali mieszkalnych w innych budynkach i wyburzenie w/w budynku.
Uchwala nr (...) z 30 czerwca 2009 r. Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoldzielni wyrazilo zgode i upowaznilo Zarzad
do zbycia przedmiotowej nieruchomos$ci Gminie S. badZ innemu podmiotowi, w zamian za trwale zagwarantowanie
wszystkim najemcom uszkodzonego budynku innych lokali mieszkalnych. Uchwala zostala przyjeta jednomySlnie. W
dniu 6 maja 2009 r. przed notariuszem M. D. w Kancelarii Notarialnej w S. zostala zawarta przedwstepna umowa
sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) w S., miedzy powddka a R. S.. W § 4 umowy powddka zobowiazala sie sprzedac
R. S. prawo uzytkowania wieczystego dzialki i wlasno$é usytuowanych na niej budynkoéw stanowigcych odrebna
nieruchomo$é za cene 12 500 zl, stanowigcg roéznice pomiedzy warto$cig rynkowa nieruchomosci, a kosztami rozbiorki
budynkéw i przeprowadzki lokatorow, a R. S. zobowiazal sie kupié przedmiotowe prawa. Strony wyznaczyly termin
zawarcia umowy przyrzeczonej do 30 lipca 2009 r. W dniu 3 lipca 2009 r. przed notariuszem M. D. w Kancelarii
Notarialnej w S. zostala zawarta umowa sprzedazy miedzy powddka a R. S., Rep A nr (...), moca ktérej powddka

(2) | wlasnos¢ usytuowanego

sprzedala R. S. prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr (...) o powierzchni 3 060 m
na niej budynku stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ — za cene 13 375 zl, stanowiaca réznice pomiedzy wartoScig
rynkowa dzialki, a kosztami rozbiorki budynkéw i przeprowadzki lokatorow. Powddka byla wowcezas reprezentowana
przez A. C. (1), prezesa zarzadu, oraz J. W., czlonka zarzadu spéldzielni. Przy podpisywaniu umowy strony okazaly

notariuszowi:

- oSwiadczenia lokatoréw z 8 marca 2009 r. i z 22 kwietnia 2009 r., dotyczace wyrazenia zgody na przeprowadzenie
lokator6w powyzszego budynku do lokali mieszkalnych w innych budynkach i na wyburzenie budynku,

- uchwale nr (...) Walnego Zgromadzenia powo6dki z 30 czerwca 2009 r., w sprawie wyrazenia zgody i upowaznienia
Zarzadu do zbycia Gminie S. badZ innemu podmiotowi prawa uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego numerem
geodezyjnym (...) i wlasno$ci budynku na nieruchomos$ci przy ulicy (...), w zamian za trwale zagwarantowanie
wszystkim najemcom uszkodzonego budynku lokali mieszkalnych,

-pismo Prezydenta Miasta S. z 30 kwietnia 2009 r. numer (...) — nr (...), z ktérego wynika, ze plan zagospodarowania
przestrzennego dla terenu przedmiotowej nieruchomosci obowiazywal do konica 2003 r., w zwiazku z czym brak jest
podstaw do wydania opinii urbanistycznej,



-wypis z rejestru gruntéw z 2 lipca 2009 r., z ktérego wynika, ze dzialka oznaczona numerem (...) oznaczona jest
numerem B,

-pismo Urzedu Miejskiego w S. z 4 maja 2009 r. numer (...), z ktdrego wynika, ze w Urzedzie nie jest prowadzona
kartoteka budynkow.

W akcie strony o$wiadczyly, iz koszty likwidacji budynku w oparciu o decyzje numer (...) z 8 stycznia 2009 r. o
pozwoleniu na rozbiorke numer (...) wyniosa 169 000 zl, a koszty wykonania projektu budowlanego 2 600 zl. Strony
zapewnily, iz prawa te sa wolne od obciazen i praw osob trzecich nie ujawnionych w ksiedze wieczystej, oraz ze
dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym przeznaczonym do rozbiérki. W § 11 umowy strony
podaly warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustalona w oparciu o operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego A. C.
(2) na 334 000 zl, na ktoérg skladaja sie: wartosé prawa uzytkowania wieczystego gruntu w kwocie 252 000 zl, oraz
warto$¢ budynku w kwocie 82 000 zl. Nastepnie, w dniu 25 wrze$nia 2009 r. zostala zawarta umowa sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci miedzy R. S. jako sprzedajacym, a G. T. (1) jako kupujaca. Strony ustalily cene na 200
000 z} brutto. Warto$¢ nieruchomosci strony okreslily na 334 000 zl. O fakcie sprzedazy nieruchomosci lokatorzy
powzieli informacje w pazdzierniku 2009 r., gdy maz G. T. (2) T., probowat zawrzeé z nimi nowe umowy najmu jako
pelnomocnik administratora. Wowczas G. T. (1) zdecydowala o remoncie kamienicy, a nie jej rozbiérce. Wywieszono
w budynku ogloszenie o dwoch terminach podpisywania nowych umoéw-12 pazdziernika 2009 r. oraz 13 pazdziernika
2009 r. W tresci ogloszenia znajdowat sie dopisek, iz niedopelnienie obowigzku podpisania umowy najmu do konca
pazdziernika 2009 r., bedzie réwnoznaczny z rezygnacja z zajmowanego lokalu mieszkalnego. Proponowane stawki
czynszu nawet kilkakrotnie przewyzszaly dotychczasowe. W dalszym okresie dochodzilo do wielu naruszen praw
lokatoréw, wymieniano drzwi wejéciowe do mieszkan podczas nieobecnosci lokatoréw, pozbawiano ich dostepu do
mieszkan, czy domeldowywano obce osoby do zajmowanych juz lokali. Nowy wlasciciel nie spelit zobowigzania
wynikajacego z aktu notarialnego Rep A nr (...) z 3 lipca 2009 r. i nie zapewnil najemcom lokali zamiennych, a jego
dzialania zmierzaly do zmuszenia najemcow do trwalego opuszczenia zajmowanych przez nich mieszkan. Dzialania
te sa przedmiotem postepowan karnych i dotycza zaréwno czlonkéw zarzadu powddki, jak i kolejnych nabywcow
nieruchomo4ci.

Analizujac poczynione ustalenia faktyczne, Sad Okregowy wyjasnil, ze zgodnie z art. 49 ustawy prawo o notariacie z 14
lutego 1991 r., notariusz ponosi odpowiedzialno$é za szkode wyrzadzona przy wykonywaniu czynnos$ci notarialnych
na zasadach okres$lonych w Kodeksie cywilnym, z uwzglednieniem szczegblnej starannoéci, do jakiej jest obowiazany
przy wykonywaniu tych czynno$ci. Z kolei zgodnie z art. 81 powolanej ustawy, notariusz odméwi dokonania
czynno$ci notarialnej sprzecznej z prawem. Notariusz jest osobg zaufania publicznego, a dokumenty zawierajace
czynnoéci notarialne maja charakter dokumentéw urzedowych w rozumieniu kodeksu postepowania cywilnego.
W doktrynie zgodnie wskazuje sie, ze zadaniem notariusza jest zapewnienie bezpieczenstwa obrotu prawnego i
wiarygodno$ci. Panstwo przeniosto na notariusza cze$¢ swoich kompetencji w zakresie czynnoSci, ktore uznalo
za doniosle pod wzgledem prawnym i ogoblnospolecznym. Zadania notariusza s istotne réwniez z perspektywy
podmiotu prawa cywilnego. Notariusz nadaje ksztalt prawny interesom majatkowym poszczegblnych podmiotow,
rozstrzygajac o losach stosunkoéw gospodarczych na przyszlo$é, gwarantuje zgodno$§é obrotu cywilnoprawnego z
przepisami prawa, jest "straznikiem" obowiazujacego porzadku prawnego. CzynnoSci notarialne musza zapewniac
wszystkim ich uczestnikom bezpieczenstwo prawne. Notariusz ma eliminowaé badz ogranicza¢ ryzyko przyszlego
sporu przed sadem, a jeSliby do sporu doszlo, to rolg notariusza jest usprawnienie postepowania cywilnego przez
dostarczenie jednoznacznych dowodéw. Na ocene odpowiedzialnoéci notariusza w zwigzku z naruszeniem art.
81 ustawy nie ma wplywu postawa kontrahentéw, jak i udzielenie przez notariusza wyczerpujacych wyjasnien
co do prawnych zagrozen zwigzanych z transakcja. Decydujace jest bowiem wyeliminowanie niebezpieczenstwa
dokonania wadliwych czynnosci notarialnych, a nie jedynie zmuszenie stron do glebszej refleksji co do dokonywanej
czynnosci, czy tez zapewnienie stronom prawidlowej informacji o skutkach i zagrozeniach zwigzanych z dokonywana
czynno$cig prawng. Zgodnie z art. 80 cytowanej ustawy, akty i dokumenty powinny by¢ sporzadzone przez notariusza
w sposoOb zrozumialy i przejrzysty. Przy dokonywaniu czynnoSci notarialnych notariusz jest obowiazany czuwac
nad nalezytym zabezpieczeniem praw i slusznych intereséw stron oraz innych osdb, dla ktérych czynnosé ta



moze powodowa¢ skutki prawne. Notariusz jest obowigzany udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych
dokonywanej czynno$ci notarialnej. Odpowiedzialno$¢ notariusza jest oparta na zasadzie winy przewidzianej w art.
415 k.c. W orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, zgodnie z ktérym podstawg okre$lonej w art. 49 ustawy
prawo o notariacie odpowiedzialnoSci notariusza za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu przez niego czynnosci
notarialnej, zaréwno wobec jego klientow, jak i wobec oséb trzecich, jest przepis art. 415 k.c. Przy takiej podstawie
odpowiedzialnoéci, notariusz odpowiada takze wowczas, gdy sporzadzil umowe zgodnie z Zyczeniem stron, cho¢ w
Swietle art. 81 ustawy prawo o notariacie, powinien byl odmoéwic jej sporzadzenia, jako sprzecznej z prawem. Notariusz
odpowie wiec za wyrzadzenie szkody, gdy bedzie mozna zarzuci¢ mu bezprawne i zawinione zachowanie, a wiec
naruszenie obowigzkdw, jakie przy wykonywaniu czynnoéci notarialnych naklada na niego ustawa Prawo o notariacie.
Nadto musza by¢ jeszcze spelnione pozostale przestanki odpowiedzialnoSci, to jest powstanie szkody oraz adekwatny
zwiazek przyczynowy miedzy bezprawnym i zawinionym dzialaniem notariusza, a powstaniem szkody.

Przenoszac te rozwazania na realia sprawy sad pierwszej instancji stwierdzil, ze przed notariuszem stawily sie
strony, ktore zgodnie wyrazaly wole zawarcia przedmiotowej umowy. Obie strony byly profesjonalistami w zakresie
gospodarowania i zarzadzania nieruchomosSciami — powodka sama w sobie jako spoéldzielnia, natomiast R. S.
jako osoba zajmujaca sie obrotem nieruchomo$ciami w celach zarobkowych. Przed podpisaniem aktu, zostal on
odczytany przez notariusza i zaakceptowany przez strony. Nie mozna takze twierdzi¢, iz sporna umowa miala pelic
role umowy warunkowej. Nie bylo zreszta mozliwosci sporzadzenia takowej umowy dla przeniesienia wlasnoéci
prawa uzytkowania wieczystego ani wlasnosci nieruchomosci, gdyz pozostawaloby to w sprzecznosci z art. 157 §
1 k.c., ktory zakazuje przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu. Strony
okazaly pozwanej dokumenty wskazane w ustaleniach faktycznych. Zgodnie z przedlozona dokumentacjg nikt z
lokatoréw nie byl zainteresowany wykupem prawa wlasnosci lokalu, a kupujacy zobowiazal sie zapewni¢ wszystkim
lokatorom nowe lokale. Nie bylo podstaw by oczekiwa¢ od pozwanej aby przewidywala, ze kupujacy nie wywiaze sie
z zobowigzania, dzialajac tym samym na szkode lokatoréow. Sad Okregowy dalej podkreslil, Ze nie mozna zgodzic
sie z zarzutem powddki, iz pozwana w treSci aktu dokonala potracenia nieistniejacej wierzytelnosci. Zgodnie z § 4
aktu notarialnego powodka sprzedata sporng nieruchomos¢ za cene 13 375 zl, stanowiagca réznice pomiedzy wartoScig
rynkowa dzialki, a kosztami rozbiorki budynkéw i przeprowadzki lokatoréw. Notariusz nie miala wplywu na tak
ustalong warto$é, gdyz strony same ustalily cene i ich wola bylo, aby od ceny odliczy¢ koszty rozbiérki, jakie mial
w przyszloSci ponie$¢ nabywca nieruchomosci. Zadaniem pozwanej nie byla weryfikacja umowy w tym zakresie.
Powodka nie doznala zatem szkody z winy pozwanej. Pdzniejsze, niewyobrazalne naruszenia praw lokatoréw, nie
obcigzaja notariusza. Podsumowujac, Sad Okregowy stwierdzil, ze powodka nie wykazala, aby pozwana nie zachowata
szczegoblnej starannoSci przy sporzadzaniu 3 lipca 2009 r. aktu notarialnego, a w konsekwencji, aby mozna jej
bylo postawi¢ zarzut niezweryfikowania prawidlowosSci zawartej umowy. Dalej sad pierwszej instancji wskazal, ze
roszczenie powodki jest przedawnione, jednak z uwagi na tresé art. 5 k.c., wobec pokrzywdzenia wielu lokatoréw, sad
nie uwzglednil zarzutu przedawnienia, z uwagi na jego sprzeczno$¢ z zasadami wspoéltzycia spolecznego. Uzasadniajac
nie obciazanie powddki kosztami procesu, sad odwolal sie do art. 102 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku, w czeéci oddalajacej powddztwo, wniosta powodka. Skarzaca zarzucila:
-naruszenie przepisu art. 233 k.p.c. poprzez:

a) dokonanie oceny materialu dowodowego z pominieciem jego istotnej czesci, tj. zeznan §wiadkéow E. K., K. K., 0. K.,
A. M. i zeznan powodki, z ktorych jednoznacznie wynika, ze lokatorzy zlozyli wniosek o przeksztalcenie prawa najmu
lokalu w prawo odrebnej wlasno$ci,

b) sprzeczne z zasadami logiki i do§wiadczenia zZyciowego ustalenie, iz cena w umowie sprzedazy nieruchomosci
potracona z kosztami rozbiorki, jest bez wplywu na odpowiedzialno$¢ notariusza, jako wynikajaca z ustalen stron,
skutkiem czego sad pominal, iz czynno$¢ sporzadzal prawnik, ktéry winien uzywaé wlaéciwej terminologii, a nadto
pouczac strony o skutkach prawnych swych rozporzadzen,



¢) wysuniecie blednych wnioskéw z poczynionych ustalen, a w konsekwencji uznanie, ze brak jest adekwatnego
zwiazku przyczynowego pomiedzy zachowaniem pozwanej, a doznana przez powddke szkods, z calkowitym
pominieciem warunkowej zgody na sprzedaz przedmiotowej nieruchomos$ci wyrazona przez Walne Zgromadzenie
30 czerwca 2009 ., oraz, ze powddka nabyla przedmiotowa nieruchomo$¢ od przedsiebiorstwa panstwowego, co
obligowalo do weryfikacji przez notariusza, czy ma zastosowanie art. 48 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, a
takze faktu sfalszowania podpis6w lokatoréw na o§wiadczeniach z 8 marca 2009 r. i 22 kwietnia 2009 1.,

-naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.:

a) art. 48 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przez jego niezastosowanie i w konsekwencji bledne ustalenie, ze
fakt profesjonalnego dzialania stron czynnosci notarialnej wyklucza weryfikacje nieruchomo$ci przez notariusza,

b) art. 38 § 1 pkt prawa spdldzielczego poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji bledne ustalenie, iz warunkowa
zgoda Walnego Zgromadzenia z 30 czerwca 2009 r., byla wystarczajaca do zbycia nieruchomosci bez zachowania
warunku.

W konsekwencji postawionych zarzutéw skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 1 i uwzglednienie
powodztwa, przyznanie pelnomocnikowi z urzedu wynagrodzenia, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania przez sad pierwszej instancji.

W uzasadnieniu apelacji skarzaca przede wszystkim wskazala, ze nabyla nieruchomo$¢ od przedsiebiorstwa
panstwowego z mieszkaniami zakladowymi. Z uwagi na tre$¢ art. 48 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
lokatorzy mieli prawo domagaé sie przeksztalcenia najmu w odrebna wiasno$é¢ lokali. Notariusz powinna
zweryfikowaé czy zawierana umowa nie narusza tych uprawnien i udzieli¢ stosownych pouczen stronom umowy.
Nadto uchwala Walnego Zgromadzenia, ktora stanowila podstawe do zawarcia umowy, byla uchwala warunkows.
Zawarcie umowy sprzedazy byloby mozliwe dopiero po spelnieniu warunku wskazanego w uchwale, czyli zapewnienia
lokatorom innych mieszkan. Na podstawie tej uchwaly nie mozna bylo zawrze¢ bezwarunkowej umowy sprzedazy.
Skarzaca zwrdcila rowniez uwage, ze sad nie rozwazyl zeznan $wiadkow, ktorzy twierdzili, ze ztozyli wnioski o wykup
lokali. Doszlo takze do nieprawidlowosci przy ustaleniu ceny sprzedazy. Powstala ona w wyniku dokonania potracenia
nieistniejacej wierzytelnosci z warto$cia przedmiotu sprzedazy. Notariusz powinna w takiej sytuacji zareagowadé i nie
dopusci¢ do zawarcia umowy w takim ksztalcie.

Prokurator Okregowy w Katowicach na rozprawie apelacyjnej przylaczyl sie do stanowiska skarzacej.

Pozwana wniosla odpowiedZz na apelacje, domagajac sie jej oddalenia, oraz zasadzenia od powddki kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl.
Apelacja powddki jest niezasadna.
Sad Okregowy poczynil prawidlowo ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne.

Zarzut naruszenia prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c., ktdry zreszta nie zostal sprecyzowany, bowiem przepis
ten nie sklada sie z jednej jednostki redakcyjnej, nie jest trafny. Skarzaca wskazala, ze Sad Okregowy pominal te
fragmenty zeznan $wiadkéw E. K., K. K., O. K., A. M. i powddki, z ktérych wynika, ze lokatorzy zlozyli wniosek o
przeksztalcenie prawa najmu lokalu w prawo odrebnej wlasnosci. W toku postepowania nie wykazano jednak, aby
pozwana o zlozeniu wnioskow o wykup lokali wiedziala. Z treSci aktu notarialnego z 3 lipca 2009 r. wynika, ze strony
stawajgce do aktu przedlozyly notariuszowi miedzy innymi o§wiadczenie lokatoréow z 8 marca 2009 r. O$wiadczenie
to znajduje sie w aktach postepowania karnego sygnatura VII K 399/10 (k.80). Dokument ten zlozyli notariuszowi
przedstawiciele powddki, czyli A. C. (1) (prezes zarzadu) i J. W. (wiceprezes zarzadu). W dokumencie widnieli jako
skladajacy o$wiadczenie miedzy innymi E. K. i A. M., gléwni najemcy lokali. Z o§wiadczenia wynikalo, ze najemcy



lokali w budynku, ktory byl przedmiotem umowy, wyrazaja zgode na jego wyburzenie i przeprowadzenie do innych
lokali. Dysponujac takim dokumentem, co do ktérego obaj przedstawiciele spéldzielni zapewnili w jego tresci, ze
gléwni najemcy w nim wymienieni zlozyli wlasnorecznie podpisy, pozwana nie miala zadnych podstaw aby zakladac,
ze zostaly zgloszone przez nich roszczenia o wykup lokali. Z dokumentu wynikato przeciez, ze najemcy zgadzajg sie
na wyburzenie budynku, zatem wykup lokali bylby niemozliwy. W postepowaniu przed sadem pierwszej instancji
nie zaistnial zaden dowdd, z ktérego wynikaloby, ze pozwana miala wiedze, iz gléwni najemcy lokali nie zlozyli
o$wiadczenia z 8 marca 2009 r., podrobiono ich podpisy, w istocie nie zgadzali sie na wyburzenie budynku, tylko
zglosili i zamierzali zrealizowaé roszczenia o wykup lokali.

Zarzut dotyczacy nieprawidlowo$ci ustalenia ceny sprzedazy jest niezasadny. Z przedwstepnej umowy sprzedazy
z 6 maja 2009 r. (k. 77-79 akt sprawy karnej) wynika, ze juz wéwczas strony umowy ustalily cene na 12 500 zl,
wskazujgc zarazem podstawy jej ustalenia. Uzgodnily zatem, ze warto$¢ przedmiotu sprzedazy to 334 000 zl, z czego
warto$¢ budynku to 82 000 zl. Nabywca mial ponie$é koszty rozbiorki okreslone na 169 000 zl, koszty wykonania
projektu potrzebnego do zrealizowania rozbiérki w wysokos$ci 2 600 zl, koszty zapewnienia najemcom innych lokali
w wysoko$ci 73 100 zl, oraz koszty przeprowadzki. Te ustalenia powtérzono w umowie przyrzeczonej, za wyjatkiem
wskazania kosztéw zapewnienia najemcom innych lokali. Pozwana nie uczestniczylta zatem w jakimkolwiek stopniu w
ustalaniu wysokoSci ceny sprzedazy. Strony umowy deklarowaly, ze wplyw na jej wysoko$¢ ma przede wszystkim to, ze
budynek bedzie rozebrany na koszt nabywcy, ktéry poniesie takze koszty przeprowadzki lokatoréw i zapewnienia im
innych lokali. Pozwana nie wiedziala, ze te deklaracje nie zostana spelnione. Nie sktadano o$wiadczenia o potraceniu
wierzytelno$ci. Zarzuty skarzacej w tym zakresie nie majg zadnych podstaw.

Przedstawiciele powodki ztozyli pozwanej przy akcie notarialnym uchwale nr (...) Walnego Zgromadzenia Czlonkéw
Spoldzielni Mieszkaniowej S. z 30 czerwca 2009 r. Uchwala ta byla niezbedna, by zarzad powddki mégl zawrzecd
umowe sprzedazy. Wbrew zarzutom skarzacej przedmiotowa uchwala nie byla uchwalg warunkowa. Decyduje o tym
§ 1 uchwaly, w ktorym w sposob stanowczy Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spéldzielni wyrazito zgode i upowaznito
zarzad do zbycia nieruchomoéci przy ulicy (...). Zgoda dotyczyla zbycia na warunkach okre$lonych w tytule uchwaly.
Tytul za§ brzmial ,w sprawie zbycia Gminie S. badZ innemu podmiotowi w zamian za trwale zagwarantowanie
wszystkim najemcom uszkodzonego budynku lokali mieszkalnych...”. Umowe przyrzeczong zawarto w tej samej
kancelarii notarialnej co umowe przedwstepna. W umowie przedwstepnej w § 8, R. S. zobowiazal sie do zapewnienia
lokatorom zajmujacym lokale mieszkalne innych lokali. W umowie przyrzeczonej tego zapisu nie powt6rzono,
jednak skoro umowa z 3 lipca 2009 r., zostala zawarta w wykonaniu umowy przedwstepnej i nie odstagpiono od
cytowanego wyzej postanowienia, to znaczy, ze ono byto wiazace dla R. S.. Bylo takze jednym z czynnikéw ustalenia
ceny sprzedazy. Uchwala z 30 czerwca 2009 r. zatem, jedynie w tytule odwolywala sie do juz istniejacych ustalen
w umowie przedwstepnej. Fakt ich niezrealizowania przez R. S. to zagadnienie z zakresu jego odpowiedzialnoSci
cywilnej, a nie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej notariusza. W kazdym razie uchwala z 30 czerwca 2009 r.
wyrazala bezwarunkowa zgode na sprzedaz nieruchomosci. Termin ,w zamian za trwale zagwarantowanie wszystkim
najemcom...”, odwoluje sie do uzgodnien juz poczynionych w umowie przedwstepnej. Pisano juz, ze pozwana nie
miala zadnych racjonalnych podstaw aby zakladac, ze najemcy lokali zamierzaja je wykupi¢, zglosili wnioski o wykup.
Nie ma potrzeby powtarzania tej argumentacji. Pozwana nie miata takze najmniejszych podstaw by podejrzewac,
ze podpisy najemcéw na zlozonym o$wiadczeniu sg sfalszowane. Zarzad powddki potwierdzil, Ze sa to podpisy
wlasnoreczne gtéwnych najemcoéw. Nie mozna wymagac od notariusza, aby weryfikowala te podpisy, tym bardziej, ze
zgoda najemcow na wyburzenie budynku, nie byla przestanka mozliwoS$ci zawarcia umowy sprzedazy.

Zarzuty skarzacej dotyczace naruszenia prawa materialnego takze sa bezzasadne. Skarzaca wskazala, ze Sad Okregowy
naruszyt art. 38 § 1 ustawy prawo spoldzielcze, tylko nie podala, ktéry z punktow tego przepisu. Zapewne punkt 5,
dotyczacy podejmowania uchwal w sprawie zbycia nieruchomosci. Skarzacej chodzi o to, ze w jej ocenie uchwala z
30 czerwca 2009 1. jako warunkowa, nie mogla by¢ podstawa do zawarcia bezwarunkowej umowy sprzedazy. Pisano
juz wyzej, ze przedmiotowa uchwata nie byla warunkowa. Uchwala w tytule odwolywala sie po prostu do umowy
przedwstepnej z 6 maja 2009 r. W paragrafie 1 uchwala byla jednak stanowcza i z pewno$cia stanowila wystarczajaca
podstawe do zawarcia w kancelarii pozwanej umowy z 3 lipca 2009 r.



Zarzut naruszenia art. 48 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nie jest trafny. W dacie zawarcia umowy
sprzedazy w art. 48 przewidziano uprawnienie najemcow bylych mieszkan zaktadowych, do przeksztalcenia najmu
w prawo wlasnoS$ci. Pozwana nie miala wiedzy, ani jakichkolwiek podstaw do podejrzen, iz umowa z 3 lipca 2009
r. moze narusza¢ uprawnienia najemcoéw. Pisano juz o tym wyzej. Wypada tylko powtoérzyé, ze przedstawiciele
powddki zlozyli pozwanej oswiadczenia glownych najemcow, z ktérych wynikalo, ze zgadzaja sie na wyprowadzke
i wyburzenie budynku. Pozwana nie miala zadnych podstaw by kwestionowa¢ prawdziwo$¢ oS§wiadczenia. Nie bylo
obowigzkiem pozwanej zwracanie sie do kazdego z gléwnych najemcoéw o zlozenie oé§wiadczenia, czy zamierza
realizowa¢ uprawnienie z art. 48 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Trudno powiedzie¢ natomiast o co chodzito
skarzacej, gdy pisala, ze notariusz powinna ,weryfikowaé” nieruchomos¢.

Sad Okregowy w Katowicach prawidtowo ustalil stan faktyczny, a takze wyjasnil przepisy ustawy Prawo o notariacie
i kodeksu cywilnego, ktére moglyby potencjalnie stanowi¢ podstawe odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwane;j.
Sad Apelacyjny w pelni podziela wywdd prawny sadu pierwszej instancji, zatem nie zachodzi potrzeba powielania
zawartego w nim, trafnego stanowiska co do podstaw prawnych tej odpowiedzialnoéci.

Podsumowujac, apelacje powddki oddalono jako bezzasadna na podstawie art. 385 k.p.c.

Na podstawie art. 102 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. nie obcigzono powddki kosztami postepowania apelacyjnego.
Powodka znajduje sie w likwidacji. Nie dysponuje majatkiem, ktory wystarczalby nawet na pokrycie kosztow
sadowych. W wyniku zbiegu réznych przyczyn, doszlo do zdarzen prawnych, ktére zachwialy nie tylko bytem powodki,
ale przede wszystkim wyrzadzily szkode osobom zamieszkujacym w lokalach znajdujacych sie w jej zasobach. Powodka
kierujac sie subiektywnym poczuciem krzywdy, poszukuje oséb odpowiedzialnych za zaistnialy stan rzeczy. Taka
motywacja sprawila, ze zdecydowala sie wnie$¢ pozew przeciwko pozwanej. Nie byl to wyraz negatywnych postaw
procesowych, tylko poszukiwania winnych i préby pociagniecia ich do odpowiedzialno$ci. Akcje procesowa w tym
wypadku skierowano przeciwko osobie, ktéra nie ponosi wzgledem powddki odpowiedzialnoéci, jednak obcigzenie
powddki kosztami postepowania apelacyjnego byloby w odczuciu spolecznym niesprawiedliwe.

O wynagrodzeniu pelnomocnika z urzedu powddki orzeczono na podstawie § 8 pkt 6 w zw. z § 16 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu.
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