Sygn. akt I ACa 1144/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wincenty Slawski (spr.)
Sedziowie: SSA Lilla Mateuszczyk

del. SSO Dariusz Limiera

Protokolant: st. sekr. sad. Jacek Raciborski

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2015 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko R. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 13 maja 2014 r. sygn. akt II C 670/12

1. oddala apelacje;

2. zasadza od J. M. na rzecz R. K. (1) kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) ztotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1144/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13 maja 2014 roku wydanym w sprawie
z powodztwa J. M. przeciwko R. K. (1) o zaplate, Sad Okregowy w Lodzi oddalil powddztwo oraz zasadzil od powoda
na rzecz pozwanego kwote 7.217 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne, ktére Sad
Apelacyjny podziela

i przyjmuje za wlasne, a z ktérych wynika, ze w dniu 19 listopada 1997 roku powdd na mocy aktu notarialnego rep. A
nr (...) sporzadzonego przez notariusza E. D. w kancelarii notarialnej w L. nabyt od Przedzalni (...) Spo6tki Akcyjnej
prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu o numerze 134/18 polozonej w L.

przy ul. (...) wraz ze zwigzanym z nim udzialem wynoszacym (...) cze$ci w prawie uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu nr (...) stanowigcej droge dojazdowa, a takze prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu o numerze 134/24
potozonej w L. przy ul. (...),



wraz ze zwigzanym z nim udzialem wynoszacym (...) czeSci w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...),
stanowiacej droge dojazdowa wraz ze znajdujacymi sie na tych dziatkach naniesieniami.

W drugiej polowie 2006 roku powo6d podjal dzialania zmierzajace

do zbycia przystugujgcego mu od 19 listopada 1997 roku prawa uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy
ul. (...) wraz

z prawem wlasno$ci budynkéw znajdujacych sie na tej nieruchomoéci.

J. M. skonsultowal sie ze swoim doradca podatkowym — R. K. (2) w zakresie konsekwencji podatkowych powstalych
na skutek sprzedazy tej nieruchomoéci. R. K. (2) poinformowal powoda, ze wysoko$¢ podatku bedzie zalezna od kwoty
transakcji. Zdaniem powoda cena sprzedazy mialaby sie ksztaltowaé na poziomie okolo 3.000.000 zlotych.

Powdd znalazl nabywce przedmiotowej nieruchomoéci w osobie M. K. (1).

Przed podpisaniem aktu strony umowy rozmawialy na temat ewentualnego nabycia przez M. K. (1) udzialu w dzialce
stanowiacej takze droge dojazdowa do interesujacej go nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...).

W dniu 8 grudnia 2006 roku M. K. (1) dzialajac jako prokurent (...) spdiki z ograniczona odpowiedzialno$cia w A.
wystapil do syndyka Masy Upadlo$ci Przedzalni (...) Spotki Akcyjnej w upadloéci w L. — M. L.

z oferta kupna wierzytelnoSci przystugujgcych Przedzalni w stosunku do J. M. dzialajacego, w zakresie prowadzonej
przez siebie dzialalnoSci gospodarczej, pod nazwa (...) w L..

W dniu 21 grudnia 2006 roku w Kancelarii Notarialnej w L.
przy al. (...) przed pozwanym - notariuszem R. K. (1) stawili sie powo6d J. M. i M. K. (1), jako prowadzacy dzialalnoéé
gospodarcza pod firma (...), celem podpisania umowy sprzedazy.

Notariusz R. K. (1) przedstawil stronom projekt umowy, ktéry nastepnie zostal poprawiony zgodnie z wola stron.
Poprawki dotyczyly wpisania do aktu wzmianki o zadluzeniu nieruchomosci. Powdd zwrocit uwage obecnych na
brak adnotacji o sprzedazy dzialek wykorzystywanych jako drogi dojazdowe do nieruchomoéci, na co kupujacy M.
K. (1) o$wiadczyl, Ze nie jest zainteresowany ich zakupem, poniewaz nieruchomo$é ma zapewniony dojazd do drogi
publicznej i dodatkowe drogi nie s3 mu potrzebne. Powod zdecydowal sie na sprzedaz nieruchomoéci i podpisanie
aktu w takim ksztalcie. Notariusz nie zajal zadnego stanowiska w kwestii drog i dojazdu do nieruchomoSci.

M. K. (1) nie byl zainteresowany kupnem od powoda drég dojazdowych do nieruchomoéci, dlatego ze posiadal
on, za poSrednictwem spolek (...), ktérym zamierzal zby¢é nabywana nieruchomosé¢, udzialy we wlasnosci drég, co
umozliwialo dojazd do dziatek. Jezeli nieruchomo$¢ jest nowo utworzona i nie ma zalozonej jeszcze ksiegi wieczystej,
to nalezy sprawdzi¢ czy ma dostep do drogi publicznej. W przypadku nieruchomosci, ktéra ma zalozong juz ksiege
wieczysta, nie ma takiej konieczno$ci. Przedmiotem umowy sprzedazy mialo by¢ wylacznie prawo uzytkowania
wieczystego dzialek z prawem wlasnoSci znajdujacych sie na nich budynkach.

Przed podpisaniem akt notarialny zostal stronom odczytany. J. M. przed podpisaniem aktu notarialnego odczytal go,
a jego tres$c¢ byla dla niego zrozumiala. Podpisujac dokument powod byl w pelni §wiadomy jego treéci.

Moca tej umowy, zawartej w formie aktu notarialnego rep. A nr (...) sporzadzonego przez pozwanego — R. K. (1),
powdd J. M. sprzedal M. K. (1) prawo uzytkowania wieczystego zabudowanych dzialek oznaczonych nr (...) objetej kw
nr (...)i134/44 oraz 134/43 objetej kw nr (...) wraz z wlasnoécia znajdujacych sie na nich budynkéw za laczna cene
2.100.000 zlotych. Przystepujac do umowy sprzedazy J. M. o§wiadczyl,

ze w ksiedze wieczystej nr (...) w dziale IT Gmina L. jest wpisana jako wlasciciel, za$ J. M. jako uzytkownik wieczysty
nieruchomos$ci oznaczonej jako zabudowana dziatka nr (...), potozonej

w L. przy ul. (...) o obszarze 26 aréw i 98 m” oraz jako wlaciciel znajdujacych sie na tej dzialce budynku stanowigcego
odrebna nieruchomo$¢, natomiast w dziale III ksiegi wpisane jest ostrzezenie



o wszczeciu egzekucji z przedmiotowej nieruchomosci, celem wyegzekwowania naleznoSci w sprawie II KM 701/98,
ponadto w dziale III widnieje wzmianka

nr (...) z dnia 10 kwietnia 2006 roku. Nadto J. M. o§wiadczyl takze, ze w ksiedze wieczystej nr (...) w dziale II Gmina
L. jest wpisana jako wlasciciel, za$ J. M. jako uzytkownik wieczysty nieruchomosci oznaczonej jako dzialki nr (...),

polozonej w L. przy ul. (...) o obszarze 41 aréw i 75 m” oraz jako wlaéciciel znajdujacego sie na tej dzialce budynku
stanowigcego odrebna nieruchomo$¢, natomiast w dziale III ksiegi wpisane jest ostrzezenie

o wszczeciu egzekucji z przedmiotowej nieruchomosci, celem wyegzekwowania naleznosSci na rzecz Przedzalni (...)
w L.

w sprawie II KM 701/98, ponadto w dziale III widnieja dwie wzmianki

nr (...) z dnia 1 wrze$nia 2006 roku oraz nr (...)

z dnia 10 kwietnia 2006 roku.

Strony umowy sprzedazy o$wiadczyly, ze cala cena w lacznej kwocie 2.100.000 zlotych miala zostaé zaplacona w
dniu podpisania aktu przelewem na konto sprzedajacego, natomiast wydanie nieruchomo$ci juz nastapito w dniu
podpisania aktu notarialnego.

W § 8 aktu notarialnego wskazano, ze notariusz R. K. (3) pouczyl strony o skutkach wynikajacych z art. 6 ustawy o
podatku od czynno$ci cywilnoprawnych, w tym obowiazku uiszczenia stosownego podatku

wraz z odsetkami w razie podwyzszenia wartosci przedmiotu umowy przez Urzad Skarbowy oraz o tresci art. 56 1 58
k.k.s. i treéci przepiséw o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Pozwany R. K. (3) sporzadzil akt notarialny zgodnie z wolg stron. Wiedzial on o toczacych sie pomiedzy
stronami umowy negocjacjach, jednakze sam w nich nie uczestniczyl. Notariusz nie mial wiedzy o rozbiciu ceny
sprzedazy, styszal natomiast o rozmowach dotyczacych droég dojazdowych, co jednak nie bylo przedmiotem transakcji
przeprowadzonej z jego udzialem.

W dniu 27 grudnia 2006 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia
w L. w sprawie XII U 35/01 zezwolil syndykowi masy upadloSci Przedzalni (...) Spdlki Akcyjnej w L. na sprzedaz
wierzytelno$ci przystugujacych masie od J. M..

W dniu 28 grudnia 2006 roku M. K. (1) z konta firmy (...) wplacil na konto komornika sagdowego kwote 586.494,26
zlotych tytulem calkowitej splaty zadluzenia J. M. egzekwowanego od niego przez syndyka masy upadloéci Przedzalni
(...)

w sprawie II Km 701/98. W dniu 28 grudnia 2006 roku kwota 533.166 zlotych zostala przestana na konto wierzyciela.
Do calkowitej splaty brakowalo wowczas jeszcze kwoty 9.015,60 zlotych, ktéra dotyczyla kosztow zastepstwa
procesowego objetego tytutem wykonawczym wystawionym przeciwko powodowi. Kwota ta wplynela w styczniu 2007
roku dwukrotnie na konto komornika. W dniu 24 stycznia 2007 roku zostala przekazana na konto Przedzalni (...)
Spotki Akeyjnej kwota 9.012 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego, natomiast kwota 9.015,60 zlotych
zostala zwr6cona na konto firmy (...).

W dniu 31 stycznia 2007 roku komornik sagdowy wydal postanowienie
o zakonczeniu postepowania egzekucyjnego.

Po zawarciu umowy sprzedazy powod poinformowal swojego doradce podatkowego R. K. (2), Ze zbyl przedmiotowe
prawo uzytkowania wieczystego wraz z wlasnoscia budynkéw nieruchomosci
przy ul. (...) w L. za kwote 2.700.000 zlotych.

W styczniu 2007 roku R. K. (2) zorientowat sie, ze w akcie notarialnym wpisana jest cena 2.100.000 zlotych, a nie
2.700.000 zlotych,



o ktorej mowil powod. J. M. wyjasnil doradey, ze cena nieruchomoéci wynosila 2.700.000 zlotych, przy czym
2.100.000 zlotych zostalo wpisane do aktu jako cena i przekazana powodowi, natomiast 600.000 zlotych kupujacy
wplacil na poczet splaty zobowiazania obcigzajgcego nieruchomo$c.

Wobec zaistnialej rozbieznosci doradca podatkowy wystapil do Naczelnika Urzedu Skarbowego o interpretacje
zaistnialej transakcji. Urzad Skarbowy udzielil odpowiedzi, ze nalezy opodatkowaé rzeczywista cene nieruchomosci.
Nabyweca nieruchomosci takze wystapil do Urzedu Skarbowego

o interpretacje podatkowa.

M. K. (1) skierowal do powoda propozycje aneksowania umowy sprzedazy.

Strony umowy sprzedazy dzialajac przez swoich pelnomocnikéw podjely rozmowy zmierzajace do sporzadzenia
aneksu do aktu notarialnego i stworzenia projektu ugody.

Sporzadzenie aneksu do aktu notarialnego poczatkowo zaproponowano pozwanemu, ktéry ostatecznie odmoéwil.
Powodd i M. K. (1) zglosili sie do Kancelarii Notarialnej notariusza M. W. (1) w L.
ze zleceniem przygotowania w formie aktu notarialnego ugody o okres$lonej tresci.

W dniu uméwionego podpisania aktu — 19 czerwca 2007 roku
w kancelarii notariusza M. W. (1) stawili sie powod i M. K. (1). Ostatecznie stawajace strony nie podpisaly tego aktu,
z uwagi na brak uzgodnienia, ktora z nich ma ui$ci¢ podatek od tej czynnos$ci cywilno — prawnej .

W drugim kwartale 2008 roku M. K. (1) wystapit do powoda
z zadaniem zwrotu kwoty wplaconej przez niego tytulem splaty zadluzenia obcigzajacego nieruchomosé.

W dniu 15 wrze$nia 2009 roku Sad Apelacyjny w Lodzi w sprawie

o sygn. akt I ACa 427/09 rozpoznajac apelacje M. K. (1) od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi wydanego w sprawie X
GC 395/07 oddalajacego powddztwo w stosunku do powoda, zmienil zaskarzony wyrok

w ten sposob, ze zasadzil od J. M. na rzecz M. K. (1) kwote 594.510,06 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
19 kwietnia 2007 roku do dnia zaplaty oraz kwote 36.943 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, a nadto kwote
35.126 zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego. Sad Apelacyjny nakazal réwniez Sciagnaé od J. M. narzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi kwote 3.570,92 zlotych tytulem wynagrodzenia bieglego. Sad Najwyzszy
wyrokiem

z dnia 23 czerwca 2010 roku w sprawie II CSK 689/09 oddalil skarge kasacyjna powoda.

J. M. nadal posiada udzialy we wspotwlasnosci drog dojazdowych do zbytej nieruchomosci.

W $wietle powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy uznal,
ze powodztwo podlegalo oddaleniu, jako bezzasadne.

Sad pierwszej instancji podnidsl, ze w niniejszej sprawie powdd domagal sie odszkodowania za zaniedbania
pozwanego podczas sporzadzania aktu notarialnego i nieuwzglednienia w nim dzialek stanowiacych droge dojazdowa
do zbywanej nieruchomoéci, a zatem nalezalo w pierwszej kolejnosci rozstrzygnaé, czy pozwany notariusz faktycznie
jest odpowiedzialny za szkode wyrzadzona powodowi przy wykonywaniu czynnos$ci notarialnych - jesli szkoda taka
w ogole powstala.

Sad pierwszej instancji przywolal tres¢ art. 79 prawa o notariacie ustawy

z dnia 14 lutego 1991 r. (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r. poz. 164), zgodnie z ktérym do zakresu czynnos$ci dokonywanych
przez notariusza nalezy: sporzadzanie aktoéw notarialnych; sporzadzanie poswiadczen; doreczanie o$wiadczen;
spisywanie protokoléw; sporzadzanie protestow weksli i czekéw; przyjmowanie na przechowanie dokumentéw,
pieniedzy i papierow warto$ciowych; sporzadzanie wypisow, odpiséw i wyciggoéw dokumentéw; sporzadzanie,



na zadanie stron, projektow aktow, o§wiadczen i innych dokumentéw; sporzadzanie innych czynnoéci wynikajacych
z odrebnych przepisow.

Jednocze$nie Sad Okregowy wskazal, ze art. 49 przywolanej wyzej ustawy stanowi, ze notariusz ponosi
odpowiedzialnoé¢ za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu czynno$ci notarialnych na zasadach okres§lonych w
kodeksie cywilnym, z uwzglednieniem szczegdlnej staranno$ci, do jakiej jest obowigzany przy wykonywaniu tych
czynno$ci. Sad pierwszej instancji podkreslil,

ze przepis ten, obcigzajacy notariusza odpowiedzialnoScig za szkode wyrzadzona przy wykonywaniu czynnosci
notarialnej, odwoluje sie jedynie do zasad odpowiedzialno$ci okreslonych w kodeksie cywilnym, ale nie rozstrzyga,
czy notariusz odpowiada wedlug rezimu odpowiedzialnoS$ci deliktowej

(art. 415 i nastepne k.c.), czy tez wedlug rezimu odpowiedzialno$ci kontraktowej (art. 471 i nastepne k.c.).

Majac powyzsze na uwadze oraz uwzgledniajac prezentowane w tym zakresie w piSmiennictwie poglady, Sad
Okregowy doszed} do przekonania,

ze niezaleznie od przyjetej podstawy prawnej deliktowej badz umownej nie ma podstaw do przypisania notariuszowi
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wobec powoda.

W przypadku zakwalifikowania stosunku prawnego lgczacego powoda

z pozwanym notariuszem R. K. (1) jako majacego charakter odpowiedzialnoSci deliktowej, Sad pierwszej instancji
poddat analizie przeslanki z art. 415 k.c. w zwiazku z art. 49 ustawy prawo o notariacie. Jednocze$nie Sad Okregowy,
przyjmujac teorie, ze pozwanego laczyl z powodem stosunek zobowigzaniowy wynikajacy z umowy, dokonal oceny czy
zostaly spelnione przestanki z art. 471 k.c., zgodnie z ktorym dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest
nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.

W przedmiotowej sprawie, w ocenie Sadu pierwszej instancji, zaréwno przestanki odpowiedzialnoéci deliktowej
jak i kontraktowej po stronie pozwanego nie zostaly spelnione. W przypadku odpowiedzialnosci deliktowej przede
wszystkim z uwagi na brak bezprawnoséci czynu po stronie pozwanego, natomiast w przypadku rezimu kontraktowego
ze wzgledu na brak spelienia przestanki ,,niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania”

po stronie notariusza.

Sad Okregowy podkreslil, ze w realiach sprawy, bezsporne jest,

iz notariusz sporzadzil zlecony mu akt notarialny, a zatem umowe wykonal,

a powod nie wykazal, aby notariusz zrobil to w spos6b nienalezyty

czy niestaranny, a tym bardziej, aby jego dzialania mialy charakter bezprawny.

Sad pierwszej instancji podnidsl, ze uchybien pozwanego notariusza powdd upatruje w nienalezytym sporzadzeniu
umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego poprzez nieuwzglednienie w nim dzialek stanowiacych droge
dojazdowa. Uchybienia te sg, w ocenie powoda, skutkiem niedochowania nalezytej starannosci, do jakiej zobowigzany
jest notariusz przy wykonywaniu czynno$ci notarialnych.

Tymczasem Sad Okregowy uznal, ze w przedmiotowej sprawie,

jak wynika z ustalonego stanu faktycznego notariusz prawidlowo sporzadzil akt notarialny i zgodnie z wolg stron
umowy. Powdd przyznal natomiast, ze kwestia drég dojazdowych byla przedmiotem wcze$niejszych negocjacji
pomiedzy stronami umowy, jednakze ostatecznie do porozumienia miedzy nimi w tej sprawie nie doszlo, a jako
sprzedajacy wyrazil zgode na podpisanie aktu notarialnego w ksztalcie, jaki zostal zlozony do akt sprawy. Strony
umowy przed przystapieniem do aktu ustalily ostatecznie cene przedmiotu umowy na kwote 2.100.000 zlotych i taka
kwote podaly notariuszowi, ktory - jak podkreslil Sad pierwszej instancji - nie jest uprawniony w zaden sposéb do jej
kwestionowania i ingerencji w ustalenia stron. Pow6d potwierdzil, ze przed podpisaniem aktu notarialnego dokument
ten zostal odczytany zaréwno przez notariusza,

a nastepnie przez niego samego. J. M. przyznal, ze zrozumial tres¢ aktu i podpisal go z wlasnej woli.



Wobec powyzszego, w ocenie Sadu pierwszej instancji, pozwanemu nie mozna przypisac braku nalezytej starannosci
przy sporzadzaniu aktu notarialnego. Jeéli strony czynnoSci prawnej przystepujac do aktu notarialnego podaly
notariuszowi nieprawdziwe dane, np. odnos$nie faktycznej ceny sprzedazy to notariusz nie ma mozliwosci wykrycia
tego faktu. Wysoko$¢ ceny ksztaltowana jest wolnorynkowo, a notariusz nie tylko nie ma wiedzy

o wolnorynkowych cenach nieruchomogci, ale takze nie ma obowigzku sprawdzania czy cena wskazana mu przez
strony realnie odzwierciedla stan nieruchomosci. Poza tym na wysoko$é cen transakcyjnych maja wplyw rowniez
okoliczno$ci o charakterze subiektywnym, jak np. potrzeba szybkiego sfinalizowania sprzedazy. Nie jest takze
obowiazkiem notariusza pouczanie stron o konsekwencjach nieobjecia aktem notarialnym dzialek stanowiacych drogi
dojazdowe, gdyz decyzja w tym przedmiocie zalezy od woli stron zgodnie z zasada swobody zawierania uméw i nie
moze on nie tylko zmuszaé, ale nawet sugerowac stronie koniecznosci nabycia dzialek, ktore nie s3 jej potrzebne. M.
K. (1) kilka razy potwierdzil, zar6wno przed notariuszem

jak i w niniejszej sprawie, iz przedmiotowe drogi dojazdowe nie byly mu potrzebne, gdyz posiadal dojazd do
nieruchomoéci poprzez udzial spolek (...) w przedmiotowych dziatkach stanowiacych droge. Sad pierwszej instancji
podkreslil, ze w sytuacji, gdy takie stanowisko kontrahenta nie zadawalalo powoda to nie powinien on przystepowac
do finalizacji transakcji. Decydujac sie bowiem na zawarcie umowy pomimo jednoznacznie negatywnego stanowiska
nabywcy w kwestii nabycia udzialu w drogach dojazdowych powod bral na siebie ryzyko, ze na zakup tych udzialow
trudno bedzie znalez¢ nabywce. Zdaniem Sadu pierwszej instancji, nie bylo takze rzecza notariusza ustalanie czy
i w jaki spos6b zbycie nieruchomo$ci mialoby mie¢ wplyw na zobowigzania powoda w stosunku do 0s6b trzecich.
Powod wiedzial jakie zobowigzania cigza na nim w stosunku do masy upadto§¢é Przedzalni (...) i jeSli uwazal, ze po
uregulowaniu tych zobowiazan z ceny sprzedaz powinna pozosta¢ mu kwota 2.100.000 zlotych

to cena ta powinna wynosi¢ 2.700.000 zlotych, zatem we wlasnym interesie powinien dopilnowaé, aby takie
uregulowanie znalazlo sie w tresci aktu notarialnego.

Majac powyzsze okoliczno$ci na wzgledzie Sad Okregowy skonstatowal, ze brak jest podstaw do przypisania
pozwanemu odpowiedzialnoSci odszkodowawczej, jako ze on swoje zlecenie wykonal prawidlowo, a akt notarialny byt
zgodny z ujawniong notariuszowi wola stron, co po§wiadczyly one wlasnorecznymi podpisami. Sad pierwszej instancji
podnidst,

ze okolicznoSci zaistniate juz po podpisaniu aktu notarialnego nie moga obcigzaé pozwanego. Jezeli nawet powod
twierdzi, ze realizujac przedmiotowa transakcje zostal wprowadzony w blad, to zarzut ten nie moze dotyczyé
pozwanego, gdyz nie on ustalal warunki kwestionowanej umowy, co najwyzej moze by¢ on skierowany w stosunku
do kontrahenta. Pow6d mial mozliwo$¢é skorzystania z prawa uchylenia sie od skutkoéw prawnych o$wiadczenia woli
zlozonego pod wplywem bledu i we wladciwym postepowaniu wykazac,

ze zaistnialy ku temu faktyczne i prawne przestanki .

Majac to na wzgledzie Sad Okregowy uznal, ze wobec braku spelnienia przeslanek zar6wno z art. 415 k.c., jak i 471 k.c.
roszczenie powoda nie zastugiwalo na uwzglednienie. Rozstrzygniecie o kosztach procesu zapadlo

w oparciu o zasade wyrazong w art. 98 k.p.c. Na podstawie art. 102 k.p.c. Sad pierwszej instancji nie obciazyl powoda
kosztami sagdowymi, majgc na uwadze jego trudna sytuacje materialng, lezaca u podstaw zwolnienia go od kosztow
sadowych w zakresie oplaty od pozwu, postanowieniem z dnia 18 lipca 2012 roku.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl powdd, zaskarzajac
go w caloéci. Skarzacy podniost nastepujace zarzuty:

1) naruszenia prawa materialnego, tj. art. 80 § 21 3, art. 49, art. 2 § 2, art. 81 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku prawo
o notariacie poprzez jego bledna wyktadnie i niewlaéciwe zastosowanie polegajace na:

a) przyjeciu, ze pozwany, wykonujacy zawod notariusza, przy sporzadzaniu umowy sprzedazy w formie aktu
notarialnego

rep. A nr 7088/2006, zawartej pomiedzy powodem J. M., a M. K. (1) w dniu 21 grudnia 2006 roku w Kancelarii
Notarialnej w L. przy al. (...) czuwal nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw J. M.,



jak rowniez udzielil J. M. niezbednych wyjaénien dotyczacych dokonywanej czynnosci notarialnej,

b) niezabezpieczeniu stusznych interes6w powoda, poprzez nieumieszczenie w akcie notarialnym zapisu ,,ze nabywca
M. K. (1) zobowiazuje sie zwolni¢ zbywce J. M.
od zwigzanych z nieruchomoscig dlugow”,

¢) niedokonanie stosownych wyjaénienn w stosunku do powoda, w zakresie praw przystugujacych kupujacemu M. K.
(v,

w zwigzku z zapisami znajdujacymi sie w dziale III ksiegi wieczystej (...) - ostrzezen o wszczeciu egzekucji celem
wyegzekwowania naleznoSci na rzecz Przedzalni (...) w L. w sprawie IT KM 701/98,

d) niezgodnym z obowigzujacymi przepisami sporzadzeniu aktu notarialnego rep. A nr (...), moca ktérego kupujacy
M. K. (1) naby! nieruchomo$¢ nieposiadajaca dostepu do drogi publicznej;

2) blad w ustaleniach faktycznych majacy istotny wplyw na wynik sprawy, polegajacy na:

a) blednym przyjeciu, ze strony przed przystapieniem do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego rep. Anr (...)
ustalily warto$¢ przedmiotu umowy, w postaci prawa uzytkowania wieczystego zabudowanej dzialki oznaczonej nr
(...), objetej KW nr LDIM/ (...) i dzialek oznaczonych nr (...) objetych KW nr LDIM/ (...) wraz z wlasnoScia znajdujacych
sie na nich budynkéw, na kwote 2.100.000 zlotych, podczas gdy strony ustalily warto$¢ nieruchomosci o ktérej mowa
wyzej na kwote 2.700.000 zlotych, pomniejszong o 600.000 zlotych stanowiaca dlug J. M. wobec Przedzalni (...) w L.,
z ktoérego to dlugu zgodnie z ustaleniami stron nabywca nieruchomosci M. K. (1) zobowigzal sie zwolnié¢ J. M..

b) blednym ustaleniu, ze M. K. (1) nie by} zainteresowany nabyciem od powoda drog dojazdowych do dzialek gruntu,
o ktorych mowa wy?zej, jak rowniez blednym ustaleniu, ze przedmiotowe nieruchomo$ci maja zapewniony dostep do
drogi publicznej,

co umozliwialo mu dojazd do przedmiotowych dzialek, a takze

iz M. K. (1) jako osoba fizyczna prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg P., mial udzialy w tychze drogach za
posrednictwem ,hiszpanskich spotek”, bedacych spotkami

z ograniczona odpowiedzialno$cia,

¢) blednym przyjeciu, ze do obowigzkéw notariusza nie nalezy sprawdzenie, czy nieruchomos$¢, ktéra ma zatozong
ksiege wieczysta ma dostep do drogi publicznej, tym bardziej wobec oswiadczenia M. K. (1), iz jako osoba fizyczna mial
udzialy w tych drogach dojazdowych, o ktérych mowa wyzej za posrednictwem ,hiszpanskich spélek” i oSwiadczeniu
powoda, ze ze sprzedawanymi nieruchomos$ciami zwiagzany jest udzial J. M.

we wspodlwlasnoéci dzialek stanowiacych drogi dojazdowe do drogi publicznej,

d) blednym ustaleniu, Ze pozwany nie mial wiedzy w dacie sporzadzenia aktu notarialnego o ustaleniach poczynionych
pomiedzy powodem J. M., a kupujacym M. K. (1), ze strony umowy ustalily warto$¢ nieruchomosci na kwote 2 700
000 zlotych, za$ cena zakupu wskazana w akcie notarialnym, tj. kwota 2 100 000 zlotych wynikala ze zwolnienia
powoda J. M. przez nabywce M. K. (1) z dlugéw zwigzanych z wlasnoscia sprzedawanych nieruchomoéci,

e) blednym ustaleniu, zZe pozwany nie uczestniczyt w ustaleniach stron co do warunkéw nabycia nieruchomosci, w
tym ustalenia ich warto$ci oraz zwolnienia zbywcy J. M. ze zwigzanych z wlasno$cia nieruchomosci dlugdw,

f) pominieciu faktu, ze do Urzedu Skarbowego zostal odprowadzony przez powoda J. M. podatek od czynnoSci
cywilnoprawnych od rzeczywistej warto$ci sprzedanej nieruchomosci ustalonej na kwote 2.700.000 zlotych, a nie od
kwoty 2.100.000 zlotych, wskazujacego,

ze wedlug woli i wiedzy powoda cena nieruchomosci wskazana w akcie notarialnym zostala pomniejszona o kwote
600.000 zlotych, czyli kwote co do ktoérej J. M. zostal zwolniony z dtugu,

g) braku wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego poprzez:



- pominiecie zeznan §wiadka S. B. (1) zlozonych w toku sprawy X GC 395/07, toczacej sie przed Sadem Okregowym
w Lodzi

i potwierdzonych przez tego Swiadka w toku niniejszego procesu,

- ograniczenie dowodu z zeznan §wiadkow S. B.,

M. W. i M. K. do okolicznosci stanowigcych podstawe ustalen faktycznych Sadu pierwszej instancji

z pominieciem dowodoéw w zakresie istotnych ustalen co do woli stron podjecia przez strony umowy zgodnych dzialan
zmierzajacych do sprostowania aktu notarialnego, poprzez zawarcie ugody w formie aktu notarialnego oraz przyczyn,
dla ktorych nie doszlo do podpisania ugody miedzy stronami ugody,

h) poczynieniu przez Sad pierwszej ustalen faktycznych odmiennych od treSci spéjnych, konkretnych i
korespondujacych z pozostalym materialem dowodowym zeznan $wiadkow A. M. (1) oraz R. K. (2), a takze
przestuchania w charakterze strony powoda w zakresie ustalen stron umowy sprzedazy nieruchomosci,

o ktérych mowa wyzej co do ceny oraz zwolnienia powoda z dlugu zwigzanego ze zbywanymi nieruchomosciami,
pomimo iz dowody te wskazane s jako podstawa ustalen faktycznych rozstrzygniecia,

i) bezzasadnym przyjeciu, ze notariusz nie ma obowigzku posiadania wiedzy o transakcyjnych cenach nieruchomo$ci,
a tym samym nie ma obowiazku ani mozliwo$ci weryfikowania, czy cena nieruchomosci podawana przez strony aktu
notarialnego odzwierciedla rzeczywistg warto$¢é nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy,

j) bezzasadnym przyjeciu, ze powdd nie przedstawil dowodow, w tym dowodow z dokumentéw i zeznan $wiadkéw,
ktbre ocenione zgodnie

z zasada swobodnej oceny dowodoéw statuowana w art. 233 § 1 k.p.c. wskazuja, iz ponidst on szkode na skutek
sprzecznego z prawem

i nienalezytego, czy tez niestarannego dzialania, badZ zaniechania pozwanego;

3) naruszenie przepiséw postepowania majacych istotny wplyw na wynik sprawy, tj.:

a) art. 227 k.p.c. w zwigzku z art. 308 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie zalaczonej do niniejszej sprawy ekspertyzy
fonoskopijnej wykonanej na zlecenie Sadu Okregowego w Lodzi do sprawy o sygn. X GC 395/07, jako niemajacej
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy,

a nadto nieposiadajacej mocy dowodowej w niniejszej sprawie, z uwagi na zasade bezposrednioéci, jak rowniez
pominiecie zalaczonego

do niniejszej sprawy operatu szacunkowego z wyceny nieruchomo$ci wykonanego w toku postepowania
egzekucyjnego dla celéw ustalenia ceny wywolawczej nieruchomo$ci bedgcej przedmiotem sprzedazy.

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku dowodéow, na ktorych sie opart
ustalajac stan faktyczny bedacy podstawa oddalenia powo6dztwa w niniejszej sprawie oraz przyczyn, dla ktérych
pozostalym dowodom nie dal wiary przy jednoczesnym wskazaniu jako podstawy ustalen faktycznych dowodéow
wzajemnie sie wykluczajacych, chociazby dowodu z przestuchania powoda i dowodu z przestuchania pozwanego.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty powod wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa w
calo$ci; ewentualnie

0 jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji. Ponadto skarzacy
domagal sie zasadzenia na jego rzecz od pozwanego kosztoéw procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie oraz
o zasadzenie na jego rzecz od powoda zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.



Sad Apelacyjny podzielit w calo$ci ustalenia faktyczne i rozwazania jurydyczne Sadu Okregowego dokonane
w niniejszej sprawie. W ocenie Sadu drugiej instancji w przeprowadzonym postepowaniu powod nie wykazal
bowiem zasadno$ci dochodzonego roszczenia, a podnoszone przez niego zarzuty naruszenia prawa materialnego i
procesowego sa niezasadne.

Na wstepie nalezy zaakcentowac, ze powdd okreslil w pozwie z dnia

26 kwietnia 2012 roku, stanowigcym w istocie pierwsze pismo procesowe, swoje zadanie oraz przytoczyl okoliczno$ci
faktyczne dla jego uzasadnienia, zakres§lajgc w ten sposéb granice kognicji Sadu pierwszej instancji. Przez wniesienie
pozwu powdd wytoczyl powodztwo, tj. zglosil do Sadu zadanie wydania wyroku okreslonej tresci, ktore jest oparte na
przedstawionych przezen okolicznoSciach faktycznych bedacych w jego ocenie zrodlem dochodzonego roszczenia. W
niniejszej sprawie powdd dochodzil zaplaty kwoty 800.000

od pozwanego z tej przyczyny, ze sporzadzajac akt notarialny rep. A nr (...) zawierajacy umowe sprzedazy
nieruchomoé$ci polozonej w L. przy ul. (...) obejmujacej prawo uzytkowania wieczystego zabudowanych dziatek
gruntu wraz z wlasnoS$cia znajdujacych sie na niej budynkéw, pozwany notariusz nie uwzglednil w tresci tegoz aktu
zZwigzanego

z tymi prawami udzialu odpowiednio (...)1i (...) czeéci w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu o nr 134/13
stanowiacej droge dojazdowa do tychze dzialek, a oderwanie tego prawa od prawa uzytkowania wieczystego dzialek o
nr (...) spowodowalo niemozno$¢ jego sprzedazy przez powoda. Skarzacy podal, ze wysokoé¢ szkody stanowi warto$é
przypadajacego mu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu

o numerze 134/13 stanowiacej droge dojazdowa i oszacowal ja na kwote 800.000 zlotych. Zgodnie z art. 187 § 1 k.p.c.
pozew powinien zawiera¢ dokladnie okreslone zadanie, a takze okoliczno$ci faktyczne uzasadniajace to zadanie.

Odnoszac sie do merytorycznej oceny tak sprecyzowanego roszczenia

o zaplate, w pierwszej kolejnoéci Sad drugiej instancji poddat ocenie podniesione przez skarzacego zarzuty naruszenia
prawa procesowego, zmierzajace do zakwestionowania dokonanej przez Sad Okregowy oceny dowodow. Wnioski w
tym zakresie determinuja bowiem kierunek dalszych rozwazan, albowiem dokonanie wykladni prawa materialnego
moze by¢ wlasciwie ocenione jedynie na kanwie niewadliwie ustalonej podstawy faktycznej rozstrzygniecia.

Zdaniem Sadu drugiej instancji pow6d nie zdolal zakwestionowaé

- z punktu widzenia okreS§lonych w art. 233 § 1 k.p.c. kryteriow oceny dowodéw (zasad logicznego rozumowania i
do$wiadczenia zyciowego) dokonanej przez Sad pierwszej instancji oceny, jak rowniez poczynionych na jej podstawie
ustalen faktycznych oraz wyprowadzonych wnioskow. Nie ulega watpliwoéci, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie Sadu.

W szczegdlnosci powdd powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl Sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajac brak ich wiarygodnos$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (por. wyrok Sadu Apelacyjnego

w W. z dnia 20 grudnia 2006 r., sygn. akt VI ACa 567/06, LEX nr 558390). Skarzacy moze li tylko wskazywac,
postugujac sie argumentami wylacznie o charakterze jurydycznym, ze Sad naruszyl zasady logicznego rozumowania
oraz do$wiadczenia zZyciowego w sposob razacy i ze uchybienie to mogto mie¢ wplyw na wynik sprawy (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2004 r., sygn. akt II CK 369/03, LEX nr 174131). Uwzglednienie przez Sad w ocenie
materiatu dowodowego powszechnych i obiektywnych zasad doswiadczenia zZyciowego nie usprawiedliwia zarzutu
przekroczenia granic swobodnej oceny dowodow na tej tylko podstawie, ze indywidualne

i subiektywne do$wiadczenia strony sa od tych zasad odmienne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 sierpnia
1999 r., sygn. akt II UKN 76/99, opubl. w OSNP 2000/19/732). Samo za$ przekonanie strony o innej niz przyjal
Sad donioslosci poszczegbdlnych dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena Sadu nie jest wystarczajace (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 12 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 209/12, LEX nr 1223145). Sad
ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialtu dowodowego. Ocena dowodéw prowadzi natomiast do zbudowania podstawy
faktycznej rozstrzygniecia, a prawidlowo ustalone fakty musza by¢ w spos6b odpowiedni ocenione pod katem prawa
materialnego. Jezeli bowiem wnioski wyprowadzone przez Sad orzekajacy z zebranego materialu dowodowego sa
logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym, to ocena tego Sadu nie narusza przepisu art. 233 § 1 k.p.c.



i musi sie osta¢, cho¢by dawaly sie z niego wysnu¢ takze wnioski odmienne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 77
pazdziernika 2005 roku, sygn. akt IV CK 122/05, LEX nr 187124).

Tymczasem lektura apelacji prowadzi do wniosku, ze powodd dla uzasadnienia swoich twierdzen zaprezentowal
natomiast jedynie wlasng, korzystna ze swojego punktu widzenia, ocene dowodoéw, co jak zostalo wyzej wskazane
nie moze stanowié¢ wystarczajacej podstawy dla uznania skutecznosci zarzutu naruszenia zasady swobodnej oceny
dowoddow. Argumentacja przedstawiona przez apelujgcego stanowi li tylko wyraz polemiki z trafnymi wnioskami,
wywiedzionymi przez Sad pierwszej instancji. Powod nie podal, jakie zasady logicznego rozumowania oraz
doswiadczenia zyciowego zostaly przez Sad pierwszej instancji naruszone w sposo6b razacy. W obszernych wywodach
apelacji nie wskazal on na tego rodzaju okoliczno$ci, ktére moglyby stanowi¢ taki przejaw nielogiczno$ci czy
dowolnoéci w ocenie dowodow,

ze naruszalyby art. 233 k.p.c. i w konsekwencji skutkowalyby btednymi ustaleniami stanu faktycznego.

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad pierwszej instancji oparl sie na powotanych przez strony
dowodach z dokumentéw, zeznan §wiadkéw oraz przestuchania stron.

Nalezy wskazaé, ze w dniu 21 grudnia 2006 roku pomiedzy J. M., a M. K. (1) zostala zawarta umowa sprzedazy. Zgodnie
z § 2 tejze umowy J. M. o$wiadczyl, Ze opisane

w § 1 aktu notarialnego prawo uzytkowania wieczystego zabudowanych dzialek oznaczonych nr (...) objetej KW nr (...)
1134/44, 134/43 objetej KW nr (...) wraz z wlasnoscia znajdujacych sie na nich budynkéw sprzedaje za taczna cene w
kwocie 2.100.000 zlotych M. K. (1). M. K. (1) o$wiadczyl, ze powyzsze prawo uzytkowania wieczystego zabudowanych
dzialek wraz z wlasno$cig znajdujacych sie na nich budynkéw za te cene kupuje. Strony o$wiadczyly,

ze cala cena w lacznej kwocie 2.100.000 zlotych zostanie zaplacona w dniu podpisania umowy przelewem na konto
strony sprzedajacej. Wydanie przedmiotowej nieruchomosci takze nastapi¢ mialo w tym dniu (k. 91 odwr. - 92). Na
rozprawie w dniu 8 stycznia 2013 roku powdd w toku informacyjnych wyjaénien podal, Ze przed podpisaniem umowy
sprzedazy przeczytal ja, zrozumiat tre$¢ aktu notarialnego, a przy jego podpisywaniu mial pelng swobode wyrazenia
akceptacji ustalonych postanowien umownych. Rowniez

z wyjaénien pozwanego wynika, ze odczytal on tres¢ aktu notarialnego stronom, potem powo6d samodzielnie zapoznat
sie z jego treScia, a nastepnie strony go podpisaly. Z zeznanh M. K. (1) wynika, ze to powdd zaproponowat cene, ktéra
wynosila 2.100.000 zlotych, a on jg zaakceptowal. Rokowania w sprawie sprzedazy trwaly okolo miesigca (k. 78-82).
7 powyzszego zatem wynika, Ze strony zgodnie ustalily cene sprzedazy, ktora to kwota zostala powodowi uiszczona
w drodze przelewu na jego rachunek bankowy, co on sam przyznaje (k. 78 odwr.). Przed dokonaniem transakcji
sprzedazy powod wprawdzie rozmawial z M. K. (1) na temat drég dojazdowych, ktéry mu wowczas powiedzial, ze nie
sa mu one niezbedne. M. K. (1) podal, Ze nie mial powodu, zeby kupowac udzialy

w drogach wewnetrznych, poniewaz posiadal dostep do drogi publicznej przez spolke (...), ktéra miala juz udzialty w
drogach. M. K. podnié6sl, ze wyrazal on nawet cheé¢ zakupu udzialu w nieruchomosci stanowigcej droge dojazdowa,
ale powod podat zbyt wysoka cene, dlatego nie doszlo do tej transakcji. Z jego zeznan wynika réwniez, ze zawarcie
przedmiotowej umowy nie bylo uzaleznione od kupna udzialéw w drogach. Nieruchomo$¢, stanowiaca przedmiot
umowy mial on sprzedac spolce (...), 0 czym powod wiedzial, poniewaz M. K. prowadzil z nim rozmowy co do sprzedazy
tej nieruchomosci jako pelnomocnik tej spo6iki. J. M. na rozprawie w dniu 8 maja 2014 roku sam przyznal, ze M. K.
powiedzial mu w trakcie negocjacji, iz nie jest mu potrzebny udzial w drogach, a mimo to, powod zdecydowal sie na
podpisanie aktu notarialnego (k. 384). Pozwany zeznal, ze wiedzial, iz pomiedzy stronami toczyly sie jakie$ negocjacje,
ale on w nich nie uczestniczyl. Mial on wiedze, Ze pomiedzy stronami toczyly sie rozmowy w przedmiocie drog, ale
nie stalo sie to przedmiotem transakcji (k. 385). Majac powyzsze na uwadze, nie mozna przyjac, aby Sad Okregowy
dopudcil sie jakiegokolwiek bledu w ustaleniach faktycznych. Kwestia wysokosci, w jakiej powod odprowadzil podatek
od czynno$ci cywilnoprawnych do Urzedu Skarbowego pozostaje bez znaczenia dla ustalenia odpowiedzialno$ci
notariusza w niniejszej sprawie. Réwniez zarzut powoda, ze Sad Okregowy dokonal niewszechstronnej analizy
zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez pominiecie zeznan

S. B. zlozonych w toku sprawy o sygn. akt X GC 395/07 oraz pominiecie jego zeznan, podobnie jak zeznan M. W.
i M. K. co do woli stron umowy co do sprostowania aktu notarialnego poprzez zawarcie ugody oraz przyczyn, dla



ktorych do tego nie doszlo, nie mogt odniesé oczekiwanego skutku. Okolicznoéci, na ktore dowody te mialy byc
przeprowadzone pozostaja bowiem irrelewantne dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Nie wskazuja bowiem na
jakiekolwiek zawinienie badz zachowanie bezprawne po stronie pozwanego.

Konkludujac Sad Apelacyjny uznal, ze apelacja nie zawierala zadnych uzasadnionych argumentéw, ktére pozwolilyby
zakwestionowaé prawidlowos$é tak oceny dowodoéw, jak i dokonanych na jej podstawie ustalen faktycznych Sadu
pierwszej instancji, ktére — cho¢ apelujacy wyraza odmienny poglad - nie pozostaja w sprzecznoS$ci z zasadami
logicznego rozumowania czy do§wiadczeniem zyciowym. Sad pierwszej instancji poddat ocenie calo$é okolicznoSci,
uwzgledniajac przy tym pelny kontekst wydarzen. Ustalenia te stanowily wlasciwa podstawe faktyczna co do
zgloszonego w pozwie roszczenia i dlatego zarzucane przez skarzacego bledy, ktére nie odnosily sie do dzialania
pozwanego w toku sporzadzania umowy sprzedazy, lecz postawy i intencji stron tej umowy nie mogly odnieéé
oczekiwanego skutku.

Jest rzecza znamienna, ze powdd zaczat poszukiwac w istocie kompensaty swojego zobowiazania wzgledem nabywcy
nieruchomoéci M. K. (1) po tym jak Sad Apelacyjny w Lodzi w sprawie I ACa 427/09 wyrokiem z dnia 15 wrze$nia 2009
roku zasadzil od J. M. kwote 594.510,06 zlotych wraz z odsetkami od dnia 19 kwietnia 2007 roku, a Sad Najwyzszy
wyrokiem z dnia 23 czerwca 2010 roku w sprawie II CSK 689/09 oddalil skarge kasacyjng powoda. Ocena zasadnosci
zapadlych tamze orzeczen nie moze byé przedmiotem dociekan w tymze postepowaniu. Powod juz

w pozwie przyznal, ze udzial w nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzng nabyl w 1997 roku za cene 30.598
zlotych. M. K. byl wstepnie zainteresowany nabyciem tego udzialu, a z uwagi na nazbyt wygérowana cene nie wyrazil
nato zgody. Dochodzona pozwem kwota 800.000 zlotych jest powigzana nie tyle z warto$cig udziatu w nieruchomoéci,
lecz z wysoko$cig zobowigzania wzgledem M. K. (1) wraz z odsetkami.

W sytuacji, gdy przedmiot nabycia umowy notarialnej z dnia 21 grudnia 2006 roku oraz nieruchomoé¢ stanowiaca
droge dojazdowa stanowily dwie odrebne nieruchomos$ci majace urzadzone ksiegi wieczyste nie bylo, wbrew
odmiennemu pogladowi skarzacego, obowiazku lacznego przeniesienia wlasnosci tychze nieruchomosci. Kazda z nich
stanowila rzecz w rozumieniu art. 45 k.c., z ktérej po my$li art. 140 k.c. w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady
wspolzycia spolecznego wlasciciel moze nie tylko korzystaé, ale i nig rozporzadzaé. Kazda z tych rzeczy nadawala
sie do obrotu zaréwno lacznego, jak i rozlgcznego zaleznie od konsensusu stron czynnos$ci prawnej zobowigzujaco
rozporzadzajacej. M. K. (1) mial prawo naby¢ kazda

z nieruchomos$ci lub udzialy w nich zaleznie od swobodnego uznania i taka swobodna mozliwo$¢ posiadal powdd.
Tylko to, ze w jego interesie bylo laczne zbycie praw do obu nieruchomo$ci nie oznacza istnienia obowigzku
nabycia przez potencjalnych nabywcoéw. Dojazd do juz istniejacych nieruchomosci moze byé zapewniony poprzez
odpowiedni dostep do drogi publicznej, a w razie jego braku poprzez ustanowienie stosownej stuzebnosci gruntowe;j
lub osobistej, ewentualnie poprzez inng nieruchomo$é, w sensie faktycznym tylko wykorzystywana jako droga
dojazdowa. Nieruchomo$¢ taka nie traci jednak swego charakteru rzeczy nadajacej sie do obrotu. W sytuacji, gdy M.
K. (1) z racji po pierwsze zbyt wysokiej ceny, a nadto zamiaru znanego powodowi sprzedazy nabywanej nieruchomosci
innemu podmiotowi nie wyrazil ostatecznie woli nabycia udzialu powoda w odrebnej nieruchomosci wykorzystywanej
jako droga dojazdowa, to 6w stan rzeczy nie stanowi ex post zrodla zobowiazania osoby trzeciej do naprawienia
twierdzonej szkody. Proponowane postanowienia umowne wymagaly akceptacji przez obie strony czynnoS$ci prawnej
i kazda z nich mogla, lecz nie musiala na nie przysta¢. Pow6d bedac zainteresowany lacznym zbyciem praw do
wszystkich nieruchomog$ci mogl nie podpisa¢ umowy i sprzedac¢ je innemu nabywcy. Obowiazek zapewnienia dostepu
do drogi publicznej lub ustanowienia stosownej stuzebno$ci gruntowej dotyczy podzialu wtérnego nieruchomosci.
Woéweczas kazda z nieruchomosci utworzonych w wyniku podzialu winna mie¢ zapewniony dostep do drogi publiczne;j.
Nie ma takiego obowiazku w relacji do nieruchomosci juz istniejacej i nie ma zakazu ich zbycia. W przeciwnym razie
zbedne byloby uregulowanie art. 145 k.c. dotyczace ustanowienia sluzebnosci drogi koniecznej. Nie mozna pominaé
i tego, ze powod domaga sie rownowartoséci udzialu w nieruchomos$ci wykorzystywanej w przeszloéci jako droga
dojazdowa, pozostajac jej wlaScicielem. Nie nalezalo w zadnym razie do obowiazkéw notariusza naklanianie drugiej
strony czynnoSci prawnej do nabycia udzialu w innej nieruchomosci. Notariusz nie jest strong czynno$ci prawnej, ani
nie jest uczestnikiem negocjacji stron tejze czynnosci. Powdd nie przeczy, ze wyrazil zgode na postanowienia umowne



zawarte w akcie notarialnym, ktory jest wazny, a dzialanie notariusza nie jest bezprawne. In casu nie mogl miec
zastosowania ani art. 145 k.c., ani art. 93 i 99 ustawy

o gospodarce nieruchomo$ciami dotyczacy podzialu wtérnego. Pozwany wrecz mial obowigzek sporzadzi¢ akt
notarialny zawierajacy czynno$é prawna uzgodniong przez strony i nie mial jakichkolwiek podstaw do odmowy
sporzadzenia aktu. W sytuacji, gdy ustawodawca przewiduje tylko ustanowienie sluzebnoéci drogi koniecznej to
dopuszcza istnienie nieruchomo$ci pozbawionych odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. W zadnym razie
nie mozna przyja¢ zakazu zbycia nieruchomosci juz istniejacej nie majacej ustanowionej stuzebnoéci gruntowej
i jednoczeénie pozbawionej dostepu do drogi publicznej. Zadanie ustanowienia shizebnosci jest prawem, a nie
obowigzkiem wtaéciciela nieruchomo$ci wladnacej. Zapewnienie dostepu do drogi publicznej moze nastapi¢ w
wieloraki sposob, takze w drodze umowy cywilnoprawnej. Do obowiazkéw notariusza nie nalezalo sprawdzenie czy
nabywca nieruchomo$ci M. K. (1) ma w chwili dokonywania czynno$ci zapewniony dojazd do nieruchomosci i czy
jego twierdzenia ujawnione powodowi o posiadaniu juz udzialdbw w drodze dojazdowej przez kolejnego nabywce
odpowiadajg stanowi rzeczywistemu.

Twierdzona w pozwie podstawa faktyczna powodztwa uzasadnia nadto skutecznoéé podniesionego przez pozwanego
zarzutu przedawnienia tak sprecyzowanego roszczenia. Wszak czynno$é prawna miala miejsce

w dniu 1 grudnia 2006 roku. Powdd zatem zar6wno o twierdzonej szkodzie, jak i osobie obowigzanej do jej naprawienia
dowiedziat sie juz w dacie czynno$ci prawnej rozporzadzajacej. Zatem roszczenie ulegaloby przedawnieniu z dniem

21 grudnia 2009 roku po mysli art. 442" § 1 k.c. gdyby podstawg roszczenia byt art. 415 k.c. Nie ma zadnego powodu
by Zrodlo twierdzonej szkody wigzaé

z niekorzystnymi dla skarzacego wyrokami Sadu Apelacyjnego i Sadu Najwyzszego w innej sprawie cywilnej opisanej
wyzej. Orzeczenia te w zaden sposob, nie dotycza twierdzonego przez powoda obowigzku lacznego zbycia praw do
nieruchomoéci. Podnoszony przez powoda wymog czuwania przez notariusza nad zabezpieczeniem praw i shusznych
interesow stron nie moze wkraczac w tre$¢ suwerennych decyzji stron. Notariusz nie ma tez prawa naklaniania stron
do zawarcia umowy okreslonej tredci o ile przepisy bezwzglednie obowigzujace nie przewiduja okre$lonego obowiazku.
Gdyby powdd nie zaakceptowal umowy sprzedazy mimo ze zapoznal sie z jej trescia

i ja w peli rozumial, pozostalby wlascicielem wszystkich nieruchomoéci badz byt ich uzytkownikiem wieczystym.
Jesli M. K. (1) nie wyrazil woli nabycia w udzialdbw w nieruchomosci wykorzystywanej jako droga dojazdowa, notariusz
przekroczylby swoje uprawnienia naklaniajac go do zmiany stanowiska i zlozenia o§wiadczenia woli innej tresci. Brak
jest zatem podstaw do postawienia pozwanemu zarzutu nienalezytego wykonania zobowigzania

o umownym charakterze gdyby podstawe roszczenia wywodzi¢ z art. 471 k.c. Pozwany uwzglednil wole stron i
sporzadzil akt notarialny odpowiadajacy obowigzujacemu prawu.

Juz w dalszym toku postepowania powod zaczat zmienia¢ podstawe faktyczng roszczenia stwierdzajac, ze w zakres
tego roszczenia wchodzi juz nie tylko nalezno$¢ za udzialy w nieruchomosci drogowej, ale i kwota 600.000 zlotych
jego dlugu wzgledem M. K. (1), a reszta roszczenia dotyczy wartoéci udzialtdbw w drodze (k. 79). Z wyjasnien powoda
wynika i to, ze cena nieruchomogci byla przedmiotem wielomiesiecznych negocjacji

z M. K. (1) (k. 79 odwr.). Z twierdzen powoda nie wynika by notariusz przez tak dlugi okres uczestniczyl badz
posredniczyt w tych negocjacjach, badz by mial jakikolwiek wplyw na ich wynik. Podobna jest tres¢ wyjasnien
pozwanego w tej czesci (k. 80). Nie jest rzecza notariusza ingerencja w wysoko$§¢ umowionej przez strony ceny. Jego
obowiazkiem jest zwrdcenie stronom uwagi na skutki prawnoskarbowe w tym wzgledzie. W razie bowiem podania
przez strony ceny odbiegajacej od cen rynkowych ustalenie obowiazku podatkowego nalezy do organéw skarbowych.
W $wietle zeznan $§wiadka M. K. (1) strony czynnoSci prawnej podaly notariuszowi jako cene nabycia nieruchomosci
kwote 2.100.000 zlotych i taka zostala ujeta

w akcie notarialnym. M. K. (1) potwierdzil wprawdzie, ze jego intencja bylo przejecie i zaptata dlugu powoda na kwote
rzedu 500.000 — 600.000 zlotych, jednak powod nie wyrazil zgody na uwzglednienie tej kwoty

w cenie nieruchomosci, co wiazal z problemami skarbowymi (k. 80 odwr.).

Ta intencja M. K. koresponduje z pézniejszym zamiarem stron czynno$ci prawnej zawarcia aneksu do umowy, do
czego nie doszlo tylko z tej przyczyny, ze nie byto konsensusu co do tego, ktéra z nich poniesie koszty oplat od czynnosci



cywilnoprawnych. Kwestia nieskutecznosci przejecia dlugu oraz dowodzenia okoliczno$ci ponad osnowe dokumentu
byla przedmiotem osadu

w sprawie o sygn. akt I ACa 427/09. Problem zasadniczy sprowadza sie do odpowiedzi na pytanie czy notariusz
in casu odpowiada za twierdzona przez powoda szkode stanowigca rownowartoéé¢ cze$ci dochodzonego roszczenia
po przytoczeniu w toku postepowania jego nowej podstawy faktycznej, w kwocie odpowiadajacej zasadzonemu
$wiadczeniu od powoda na rzecz

M. K.. Nalezy dostrzec to, ze przedmiot czynnoSci prawnej nie byt obciazony zakazem zbycia, ani byl zabezpieczony
hipoteka. W tresci ksiegi wieczystej bylo li tylko ostrzezenie o wszczeciu egzekucji, co nie stanowilo przeszkody
do zbycia nieruchomoSci, a co najwyzej jej nabywca powzigl ryzyko niepewnego stanu prawnego. Niepewno$¢ te
jednak usunal poprzez zaplate dlugu na rzecz wierzyciela, ktory bez wzgledu na ocene skuteczno$ci przejecia nie mogt
odmowié przyjecia wymagalnego $wiadczenia pienieznego od osoby trzeciej po mySli art. 356 § 2 k.c. Nie nalezalo
do obowigzkéw notariusza zawarcie umowy o przejecie dlugu, ktora nie wymagala formy aktu notarialnego, a strony
w tym wzgledzie prowadzily negocjacje i porozumialy sie we wlasnym zakresie. Umowa o przejecie dtugu jest inng
czynno$cia prawna od umowy sprzedazy nieruchomosSci, a strony nie wyrazaly wobec notariusza woli jej zawarcia. Z
zeznan M. K. wynika, ze powod nie wyrazil zgody na wpisanie do umowy innej niz ujawniona ceny nieruchomosci.
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 2 czerwca 2010 roku w sprawie

o sygn. akt I CSK 689/09 podzielil wszak poglad Sadu Apelacyjnego, ze strony uzgodnily cene na 2.100.000 zlotych.
Nie zmienia tego ustalenia okoliczno$¢,

ze porozumialy sie, choé nieskutecznie co do zaplaty dlugu za powoda.

Z zeznan M. K. (1) wynika, ze to on chcial cene nieruchomo$ci ustali¢ na 2.700.000 zlotych, na co powdd nie przystat
mimo pouczen notariusza o powstaniu roszczenia o zwrot kwoty zaplaconej przez osobe trzecig (k. 81). Wtérne
znaczenie dla rozstrzygniecia maja motywy jakimi powod sie kierowal, cho¢ mialy one w istocie fiskalny charakter (k.
81 odwr.). Powdd mial pelna swiadomos$é ujawnionej w akcie notarialnym ceny, skoro akt notarialny przeczytal i go
zrozumial, a nastepnie podpisal. Skutkéw swojej nieroztropnosci nie moze przerzucaé na osoby trzecie. Zona powoda
A. M. zeznala, ze nie wie dlaczego w akcie notarialnym wpisano kwote 2.100.000 zlotych, a maz jej tego nie thumaczyt
(k. 82). Z zeznan $wiadka

R. K. wynika, ze powo6d korzystat z doradcy podatkowego, ktory podal mu, iz kwota podatku bedzie uzalezniona
od kwoty transakcji (k. 382; 00:05:26). To koresponduje z zamiarem powoda unikniecia wyzszego opodatkowania
i potraktowania kwoty 600.000 zlotych jako przychod przez organy skarbowe. Nie bez przyczyny strony czynnoéci
prawnej wystapily

ex post o interpretacje podatkows. Za te oczekiwania i intencje powoda, pozwany jako notariusz nie ponosi
odpowiedzialnoSci ani deliktowej,

ani kontraktowej, skoro o skutkach swej decyzji powdd zostat uprzedzony,

a w zakresie wlasnych zobowigzan podatkowych korzystal z doradztwa profesjonalisty. Tylko to, ze jego zamiary i
oczekiwania sie nie zrealizowaly nie stanowi Zrodla roszczenia przeciwko notariuszowi, ktory ze swego zobowigzania
wywigzal sie nalezycie. Nie moze mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia okoliczno$¢ w tak uksztaltowanym stanie
faktycznym, ze powod odprowadzil podatek od czynnoéci cywilnoprawnych od koty 2.700.000 zlotych, w sytuacji
gdy organy skarbowe kwote 600.000 zlotych splaconego dlugu potraktowaly jako przychod. Na decyzje organdow
podatkowych pozwany nie mial zadnego wplywu i to do podmiotéw zobowiagzanych do zaplaty podatku nalezalo
podejmowanie czynnosci procesowych w postepowaniu administracyjnym.

Ustosunkowujac sie za$§ do podniesionego w apelacji zarzutu obrazy
art. 227 k.p.c. w zwigzku z art. 308 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny rowniez uznal go za chybiony.

Stosownie do tres$ci art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu sa fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne
znaczenie. Tre$¢ tego przepisu wskazuje zatem na przedmiot postepowania dowodowego przeprowadzanego przez Sad
okreélajac, jakie fakty maja ,zdatno$¢” dowodowa, a wiec ktore zjawiska $wiata zewnetrznego, jakie okoliczno$ci oraz
stany i stosunki moga by¢ przedmiotem dowodzenia w konkretnym procesie cywilnym (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 17 kwietnia 1998 r., sygn. akt I CKN 683/97, LEX nr 322007).



Ocena, ktore fakty maja dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie,

jest uzalezniona od tego, jakie to sg fakty, a takze od tego, jak sformulowana

i rozumiana jest norma prawna, ktéra zastosowano przy rozstrzygnieciu sprawy. Stan faktyczny w kazdym
postepowaniu jest oceniany w aspekcie przepisow prawa materialnego. Przepisy te wyznaczaja zakres koniecznych
ustalen faktycznych, ktére powinny by¢é w sprawie dokonane. P.pisy prawa materialnego maja tez decydujace
znaczenie dla oceny, czy okreSlone fakty, jako ewentualny przedmiot dowodu, maja wplyw na tre$¢ orzeczenia (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lipca 2000 r., sygn. akt I CKN 975/98, LEX nr 50825).

Wymaga w tym miejscu podkreélenia, ze art. 217 § 1 k.p.c. dotyczy postepowania stron, okreslajac ich uprawnienia
i obowiazki w postepowaniu dowodowym oraz naklada na nie, miedzy innymi obowiazek przytaczania okolicznoéci
faktycznych i dowodow w okre§lonym czasie i pod okreSlonymi rygorami procesowymi. Przywolany przepis nie odnosi
sie do sadu i nie okresla jego uprawnien ani obowiazkéw, w konsekwencji nie moze by¢ zatem przez sad naruszony. Sad
pomija sp6Znione twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosila ich w pozwie, odpowiedzi na
pozew lub dalszym pi$mie przygotowawczym bez swojej winy lub ze uwzglednienie sp6znionych twierdzen i dowodéw
nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okolicznos$ci (art. 207 § 6 k.p.c.).
Ponadto sad pomija twierdzenia i dowody, jezeli sa powolywane jedynie dla zwloki lub okolicznoéci sporne zostaly
juz dostatecznie wyjasnione.

Odnoszac powyzsze rozwazania prawne na grunt niniejszej sprawy Sad Apelacyjny uznal, ze decyzja w przedmiocie
oddalenia wniosku powoda

o przeprowadzenie dowodu z ekspertyzy fonoskopijnej wykonanej na zlecenie Sadu Okregowego w Lodzi w sprawie o
sygn. akt X GC 395/07 byla trafna. Konstatacja tego rodzaju, ze art. 227 k.p.c. zostal naruszony przez Sad rozpoznajacy
sprawe jest natomiast uzasadniona dopiero wtedy, gdy zostanie wykazane przez strone, ze Sad przeprowadzil dowod
badz na okolicznoéci niemajace istotnego znaczenia w sprawie i ta wadliwo$¢ postepowania dowodowego mogta miec
wplyw na wynik sprawy, badz gdy odmoéwil przeprowadzenia dowodu na fakty majace istotne znaczenie w sprawie,
wadliwie oceniajac, iz nie maja one takiego charakteru (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 4 listopada 2008 r.,
sygn. akt IT PK 47/08, LEX nr 500202; z dnia 14 maja 2008 r., sygn. akt II PK 322/07, LEX nr 491383). Jak wynika
z pisma procesowego powoda z dnia 9 kwietnia 2013 roku dowod

z zapisow zawartych w ekspertyzie fonoskopijnej, ktéra zawiera miedzy innymi odczyt z nagrah rozmoéw
prowadzonych przez powoda z kupujacym M. K. (1), a dotyczacych warunkéw zakupu nieruchomos$ci bedacej
przedmiotem aktu notarialnego sporzadzonego przez pozwanego, mial byé przeprowadzony na okoliczno$é ustalen
stron i wiedzy pozwanego co do warunkéw sprzedazy w tym, co do ceny zakupu i formy zaplaty. Sad Okregowy
w pisemnych motywach uzasadnienia wskazal jednak, ze dowod ten nie zostal dopuszczony, poniewaz tre$é tej
ekspertyzy nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a nadto nie posiadala ona mocy dowodowe;j

z uwagi na zasade bezposrednioSci. Z podobnych wzgleddéw Sad pierwszej instancji pominal zalaczony przez powoda
do akt sprawy operat szacunkowy

z wyceny nieruchomosci polozonej przy ul. (...), dzialka nr (...) i dzialka (...), stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa,
a jako uzytkownik wieczysty i wlasciciel budynkoéw stanowiacych odrebna nieruchomoéé¢ zostal ujawniony w ksiedze
wieczystej nr (...) J. M.. Okoliczno$¢ oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb czynno$ci komornika,
na ktora to okolicznoé¢ wypowiedzial sie w tej rzeczoznawca majatkowy, nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia w
niniejszej sprawie.

W ocenie Sadu drugiej instancji istotnie przeprowadzenie tychze dowoddw bylo zbedne dla rozstrzygniecia sprawy, a
nadto nie zachodza uzasadnione podstawy do przeprowadzenia wnioskowanych dowodéw w sytuacji,

gdy powddztwo okazalo sie nieuzasadnione co do zasady. Nalezy w tym miejscu podkreéli¢, ze powdd zakreslil
podstawe faktyczna wytoczonego przezen powddztwa. Legitymacje procesowa bierng w tymze postepowaniu mial R.
K. (1), a nie M. K. (1). Zatem twierdzenia powoda,

ze Sad pierwszej instancji dopuécil sie naruszenia powolanych przepisow poprzez rzekomo bezzasadne
niedopuszczenie zlozonych przezen wnioskéw dowodowych z ekspertyzy fonoskopijnej oraz operatu szacunkowego



uzna¢ nalezalo za nietrafne. Spér pomiedzy J. M., a M. K. (1) podlegal odrebnemu rozpoznaniu w postepowaniu
wytoczonym przez M. K. (1) przeciwko J. M. o zaplate,

w ktorej to sprawie zapadl prawomocny wyrok. Tymczasem oddalenie tychze wnioskow dowodowych nie ograniczyto
w jakikolwiek sposéb praw powoda oraz nie pozbawilo go to mozliwoéci udowodnienia jego twierdzen

w niniejszym postepowaniu. Nawet gdyby dopusci¢ dowdd z ekspertyzy fonoskopijnej, to nagranie to pozostaje o tyle
bez znaczenia, ze strony nie ujely w treSci umowy sprzedazy, dokonanych w trakcie rozmowy ustalen co do ceny

i warunkoéw transakeji. Niezaleznie jednak od powyzszego, podnie$é nalezy,

ze takze wiarygodno$¢ tego dowodd moze budzi¢ watpliwoéci, albowiem zostalo w tej ekspertyzie stwierdzone, ze
nagranie zawierajace autentyczne fragmenty rozmowy bezposredniej dwoch mezczyzn i kobiety jest nieautentyczne
jako calo$é, co wynika z faktu, iz ciagloéc zapisu nagrania lub jego fragmentu zostata zaklocona.

Dokonanie nagrania przez jedna ze stron ma te ceche, Ze nagrywajacy ma mozliwo$¢ sterowania rozmowa,
przemilczania okoliczno$ci niewygodnych dla siebie lub ich wykasowania. Po wtére z tresci zapisu rozmowy nie
wynikaja okoliczno$ci obciazajace pozwanego w tej sprawie. Powod za$ zmierza do wykazania, ze jednak cena
nieruchomo$ci wbrew osnowie dokumentu opiewala na wyzsza kwote. Nie jest wszak sporne, ze pierwotnie takie
byly intencje stron czynno$ci prawnej, jednak z przyczyn opisanych szczegbélowo wyzej powod nie zgodzil sie na
wprowadzenie tego do tre$ci umowy.

Nie zaslugiwaly réwniez na aprobate twierdzenia powoda, jakoby Sad Okregowy nie wskazal, ktore z
przeprowadzonych dowodéw stanowily podstawe ustalenia konkretnych okolicznos$ci oraz dlaczego innym dowodom
odmoéwil mocy dowodowej, przywolane dla wykazania zarzutu naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c. Zarzut
naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych okoliczno$ciach,
w ktérych tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu calkowicie uniemozliwia dokonanie oceny toku wywodu, ktory
doprowadzil do wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno
ustalonego stanu faktycznego (por. wyroki: Sadu Najwyzszego z dnia 2 marca 2011 r., sygn. akt II PK 202/10, LEX nr
817516; z dnia 7 stycznia 2010 r., sygn. akt II UK 148/09, LEX nr 577847).

Tymczasem nalezy zaakcentowac, ze w niniejszej sprawie Sad Okregowy zbierajac material dowodowy, uczynil to
w sposob prawidlowy w zakresie norm prawa procesowego i wywidd} z niego trafne wnioski jurydyczne. Ponadto
dokonatl oceny tegoz materiatu w sposob wszechstronny i kompleksowy, uzasadniajgc przekonujgco swoje stanowisko
w tym zakresie. Ustalenia przyjete w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazuja dowody, na ktérych oparl sie
Sad Okregowy zakreSlajac podstawe faktyczng rozstrzygniecia. W rezultacie przedstawione w uzasadnieniu pisemne
motywy rozstrzygniecia sa czytelne

i odpowiadajag wymogom postawionym w art. 328 § 2 k.p.c., co pozwalalo na przesledzenie toku rozumowania Sadu
pierwszej instancji przy stosowaniu przepiséw powolanych w treéci uzasadnienia. Dlatego tez zarzut obrazy tegoz
przepisu Sad drugiej instancji uznat za chybiony.

W prawidlowo ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy nie dopuscil sie takze naruszenia przepiséw prawa
materialnego, dlatego podniesione przez apelujacego zarzuty obrazy okre$lonych przepis6w ustawy prawo o notariacie
roku (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 r., poz. 164) uzna¢ nalezalo za nietrafne.

Stosownie do treéci art. 80 przywolanej ustawy akty i dokumenty powinny by¢ sporzadzone przez notariusza w sposob
zrozumialy i przejrzysty.

Przy dokonywaniu czynno$ci notarialnych notariusz jest obowigzany czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i
shusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla ktérych czynno$é ta moze powodowaé skutki prawne. Notariusz jest
obowigzany udzielaé¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnoS$ci notarialnej. Zgodnie za$
z art. 49 ustawy prawo

o notariacie, notariusz ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu czynno$ci notarialnych na
zasadach okreslonych w kodeksie cywilnym, z uwzglednieniem szczego6lnej starannosci, do jakiej jest obowigzany przy
wykonywaniu tych czynno$ci.




Nalezy podkredlic¢, ze ustawodawca nie zdefiniowal, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,szczegdlnej starannoSci”.
Nie ulega watpliwoéci, ze pojecie to nalezy interpretowaé z uwzglednieniem regulacji dotyczacych obowiazkow
zawodowych notariuszy. Nalezyta staranno$¢ nie moze by¢ jednak ujmowana jako réwnoznaczna z nakazem
»absolutnej” zapobiegliwosci notariusza. Zadne regulacje nie nakladaja bowiem na notariuszy obowigzku
samodzielnego, niezaleznego od obowigzku starannego zbadania wymaganych do sporzadzenia aktu notarialnego
dokumentow, ustalania stanu prawnego nieruchomogci, ktorej czynnoéé ma dotyczy¢ (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Bialymstoku z dnia 13 lutego 2014 r., sygn. akt I ACa 734/13, L.). Na zakres szeroko rozumianej szczeg6lnej
starannos$ci notariusza sklada sie w szczegdlnosSci: dokonanie czynno$ci notarialnej zgodnie z prawem (art. 2 §
2); obowiazek czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw i slusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla
ktorych czynno$¢ ta moze powodowaé skutki prawne (art. 80 § 2 i 3); obowigzek udzielenia stronom niezbednych
wyjaénien dotyczacych dokonywanej czynno$ci notarialnej (art. 80 § 3 i 4) zakaz dokonywania czynno$ci notarialnych
sprzecznych z prawem (art. 81 § 5) obowiazek zachowania bezstronnosci (art. 84). Obowiazek starannego dzialania
notariusza dotyczy zatem przede wszystkim treéci czynnoéci prawnej udokumentowanej aktem notarialnym i jej
formy. Powdd upatrywal odpowiedzialno$ci notariusza

w tym, ze pozwany nie dopekil ciazacych na nim obowigzkéw ustawowych

i ze swej winy doprowadzil do sytuacji, w ktérej dziatki o numerach (...)

i134/24 sa pozbawionej dostepu do drogi publicznej. Okoliczno$ciami istotnymi dla rozstrzygniecia rozpoznawanej
sprawy bylo zatem to, czy pozwany dopekil przy sporzadzaniu aktu notarialnego wszystkich ustawowych obowiazkow
oraz czy dzialal z nalezyta starannos$cia, a w konsekwencji, czy ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode powstala w majatku
powoda. Powdd cheac wiec wykazaé, ze pozwany nie dochowat nalezytej staranno$ci powinien przedstawi¢ dowody na
okoliczno$¢ dzialania lub zaniechania notariusza, ktére pozostawaloby w sprzecznoéci z obowigzujacymi notariusza
normami postepowania. Tymczasem w ocenie Sadu Apelacyjnego skarzacy nie przedstawil zadnych wiarygodnych
dowoddw na poparcie tezy, ze R. K. (1) sporzadzil niezgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa akt notarialny moca
ktérego M. K. (1) nabyl prawo wieczystego uzytkowania zabudowanych dzialek wraz z wlasno$cia znajdujacych sie
na nich dzialek. Przedmiotem czynno$ci prawnej dokonanej pomiedzy stronami byla nieruchomos$¢, objeta ksiega
wieczysta nr (...). W realiach sprawy nie miala miejsca sytuacja tego rodzaju, Ze nieruchomos¢ bedgca przedmiotem
transakcji nie posiadata dostepu do drogi publicznej, poniewaz przedmiotowa umowa dotyczyta jak podniesiono wyzej
nabycia wtérnego. Wobec tego, przywolany wyzej przepis kodeksu cywilnego nie miat zastosowania, podobnie jak
powolywane przez powoda przepisy art. 93 i 99 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2014 r., poz. 518), w ktorych uregulowane zostaly przestanki dopuszczalnoéci podzialu
nieruchomoéci. Jednoczeénie nalezy podniesc,

ze z zeznan M. K. wynikalo, iz nabywana przez niego nieruchomos¢ posiadala dostep do drogi publicznej, poprzez
droge wewnetrzng, dlatego nie zachodzila konieczno$¢ nabycia przez niego udzialow w dzialkach stanowiacych droge
dojazdowa do drogi publicznej. W toku procesu przyznal on, ze jako osoba fizyczna nie posiadal dostepu do drogi
publicznej, ale powod mial wiedze co tego, ze zamierza on dokonaé czynnoSci rozporzadzajacej na rzecz spotek
hiszpanskich, a ktore dostep do drogi publicznej posiadaly. Skoro zatem przedmiotem umowy nie byla nowa dzialka,
a dzialki juz istniejace, dla ktorych urzadzone byly juz ksiegi wieczyste to wbrew twierdzeniom powoda, pozwany nie
dopuscit sie w sposobie i trybie sporzadzania aktu notarialnego zadnych uchybien, pozbawiajac przy tym ze swej winy
dzialki nr (...)

i 134/24 dostepu do drogi publicznej. Rzecza notariusza, nie bylo natomiast doprowadzenie do konsensusu co do
wysokosci ceny przedmiotu umowy, ani tez w zakresie innych warunkéw dokonanej pomiedzy stronami czynnoSci
prawnej. Umowa sprzedazy zostala zawarta pomiedzy powodem, a M. K. (1) zgodnie z wyrazona przez nich przed
notariuszem wola. Pomiedzy stronami umowy toczyly sie wcze$niej negocjacje, w ktérych pozwany nie uczestniczyl,
zatem nie mial on wplywu na tre$¢ dokonanych pomiedzy nimi ustalen. Jego rola byto wyjaénienie li tylko skutkow
prawnych

i nastepstw dokonywanej czynno$¢ prawnej. OkolicznoSci tego rodzaju,

ze z obowiazku tego notariusz sie nie wywigzal, powodowi nie udato sie udowodnic. Na gruncie omawianej sprawy nie
zachodzily rowniez podstawy do odmowy sporzadzenia aktu notarialnego po mys$li art. 81 ustawy prawa



o notariacie. W orzecznictwie sagdowym prezentowane jest stanowisko, zgodnie z ktérym okreélenie ,czynno$c
notarialna sprzeczna z prawem” w rozumieniu przywolanego przepisu obejmuje czynno$é sprzeczna z ustawa,
majacq na celu obejécie ustawy, czynno$é sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego oraz czynno$é sprzeczng
z prawomocnym orzeczeniem sgdu, ktore ksztaltuje miedzy stronami stan prawny. Nie mozna jednak pomina¢, ze

strony mogg ksztaltowaé stosunek prawny wedlug swego uznania, aczkolwiek z zachowaniem art. 353" k.c. Z § 8
umowy wynika za$, ze strony zostaly pouczone o skutkach wynikajacych z art. 6 ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, w tym obowigzku uiszczenia dodatkowego podatku wraz z odsetkami w razie podwyzszenia
wartoS$ci przedmiotu umowy przez Urzad Skarbowy, tre$ci

art. 56 i 58 kodeksu karnego skarbowego i tresci przepisow o podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Nalezy rowniez zwrdcié uwage, ze stosownie do tresci art. 415 k.c. kto

z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode obowiazany jest do jej naprawienia. Przestankami odpowiedzialnoéci
deliktowej sa zatem zaistnienie szkody, wystapienie zdarzenia, za ktére ustawa czyni odpowiedzialnym okreslony
podmiot oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy czynem niedozwolonym,

a szkoda w tej postaci, Ze stanowi ona jego zwykle nastepstwo. Nalezy jednak podnie$é, ze ciezar udowodnienia
wszystkich tych okolicznoéci obcigza co do zasady poszkodowanego. Przy odpowiedzialnoéci na zasadzie winy
poszkodowany ma obowiazek wykazania okoliczno$ci, ktore dadza podstawe do postawienia zarzutu zawinionego
dzialania lub zaniechania. Wymaga podkreslenia, Ze nie mozna przyjaé, aby po stronie powoda wystapil uszczerbek
majatkowy wskutek nieobjecia treScia umowy udzialow w dostepie do drogi publicznej. Powdd nadal jest whascicielem
tychze udzialow, ktére moze skutecznie zby¢. W tre$ci pozwu sam przyznaje, ze teren na ktérym znajduje sie dziatka
stanowigca droge dojazdowa w chwili obecnej jest przeznaczony pod budownictwo mieszkaniowe. Nie wskazal on
natomiast dowodow, ktore potwierdzalyby faktyczna niemoznoéc sprzedania przez niego tejze dzialki oraz by bylo
to skutkiem niezgodnego z prawem zachowania notariusza. Skoro zatem jest on nadal jej wlascicielem i ma on
mozliwo$¢ rozporzadzania nia, to nie sposob przyjaé, jakoby po jego stronie zaistniala szkoda majatkowa pozostajaca
w adekwatnym zwiazku przyczynowym z zachowaniem pozwanego.

Reasumujgc Sad Apelacyjny podzielil stanowisko Sadu Okregowego,

Ze w rozpoznawanej sprawie nie zostaly wykazane przestanki odpowiedzialno$ci pozwanego. Zdaniem Sadu drugiej
instancji notariusz przy sporzadzaniu aktu notarialnego zachowal szczeg6lng starannoéc i nie dopuscil sie naruszenia
przepiséw prawa. Ponadto nie mozna méwié o szkodzie poniesionej przez powoda, a takze o istnieniu normalnego
zwigzku przyczynowego pomiedzy zachowaniem sie pozwanego, a twierdzona szkoda.

Odnoszac sie dodatkowo do podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia roszczenia po czeSciowym
jego przeksztalceniu co do kwoty 600.000 zlotych, trzeba wskazaé, ze nie jest on trafny. Powodztwo zostalo tak
skonstruowane, ze powod zakresem szkody obejmuje takze wysoko$¢ zasadzonego od niego na rzecz M. K. §wiadczenia
pienieznego, jak podal na rozprawie w dniu 8 stycznia 2013 roku. Wobec tego, trzeba przyja¢, ze o powstaniu szkody
apelujacy dowiedzial sie w dniu 15 wrzeénia 2009 roku, kiedy to zostal wydany przez Sad Apelacyjny wyrok zasadzajacy
od J. M. na rzecz M. K. (1) kwote 594.510,06 zlotych wraz z odsetkami. Od tej daty nie uplynal natomiast do
dnia wytoczenia przedmiotowego powoddztwa, tj. do dnia 27 kwietnia 2012 roku, trzy letni termin przedawnienia
i dlatego zarzut podniesiony przez pozwanego nie odniéslby zamierzonego skutku w relacji do odpowiedzialnoéci
deliktowej. Nie ma to jednak dla rozstrzygniecia zadnego znaczenia wobec tego, ze nie zostala wykazana zasada
odpowiedzialnoSci.

Z tych wszystkich wzgledow, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powoda, jako niezasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego, Sad drugiej instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zwigzku z art. 391
§ 1 k.p.c. oraz § 2 ust. 11 2, § 6 pkt 71 § 13 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (tekst jednolity: Dz. U.



Z 2013 T., poz. 461) i zasadzit na rzecz R. K. (1) od J. M. kwote 5.400 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.



