Sygn. akt I ACa 1107/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZzdziernika 2016 .

Sad Apelacyjny we Wroclawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Franciszek Marcinowski

Sedziowie: SSA Janusz Kaspryszyn

SSA Malgorzata Lamparska (spr.)

Protokolant: Beata Grzybowska

po rozpoznaniu w dniu 19 pazdziernika 2016 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa Gminy L.

przeciwko L. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Opolu

z dnia 9 maja 2016 r. sygn. akt I C 91/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz strony powodowej 5.400 zl kosztow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina L. wnioslta o zasgdzenie od pozwanej L. M. kwoty 78.405,32 zt z ustawowymi odsetkami
od dnia doreczenia pozwu oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu zgdania strona powodowa podniosta, ze w dniu
24 lipca 2009 r., w obecnoSci pozwanej, dzialajacej w charakterze notariusza, zostala sporzadzona umowa, w wyniku
ktorej strona powodowa oddala T. S. w uzytkowanie wieczyste cze$¢ swojej nieruchomosci gruntowej i sprzedala
stojace na tej nieruchomosci budynki. Zdaniem strony powodowej w treéci aktu notarialnego nie zostaly zawarte
klauzule stanowiace o tym, ze w przypadku gdy uzytkownik wieczysty nie zrealizuje inwestycji w okreslonym terminie,
bedzie zobowiazany zaplaci¢ kary umowne w wysoko$ci 10 % ceny osiagnietej w przetargu przy opdznieniu o rok.

Pozwana L. M. wniosla o oddalenie powo6dztwa, podnoszac, ze roszczenie jest przedawnione i co do istoty bezzasadne.

Wyrokiem Sadu Okregowego w Opolu z dnia 26 czerwca 2015 roku powddztwo zostalo oddalone z powodu
przedawnienia roszczenia. Nadto w uzasadnieniu skarzonego wyroku wskazano, ze akt notarialny zostal sporzadzony
w sposOb wazny i zawieral wszystkie przedmiotowo istotne elementy umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego
i sprzedazy budynkow, w zwigzku z tym nie mozna przyjaé, ze pozwana naruszyla przepisy prawa lub ze jej dzialanie
jest bezprawne.

Na skutek apelacji strony powodowej Sad Apelacyjny we Wroclawiu wyrokiem z dnia 21 grudnia 2015 r.
uchylil powyzszy wyrok, stwierdzajac, ze roszczenie nie uleglo przedawnieniu, albowiem poczatek biegu terminu



przedawnienia przypadal dopiero na 25 lipca 2012 r., kiedy to uptynely terminy, od kt6érych uzaleznione bylo naliczanie
kar umownych. Skoro za$ tego typu roszczenie przedawnia sie z uplywem 3 lat, a pozew zostal wniesiony w dniu 11
lutego 2015 r., to w tym dniu roszczenie nie bylo jeszcze przedawnione. W konsekwencji Sad I instancji nie zbadal
istoty sprawy, tj. nie przeprowadzit szczegdtowej analizy dzialania pozwanej przy zawieraniu spornej umowy. Ustawa
zobowiazuje notariusza do zachowania przy wykonywaniu tych obowiazkow ,szczegélnej starannosei” (art. 49 ustawy
prawo

o notariacie). Ich naruszenie musi by¢ wprawdzie zawinione (art. 415 k.c.), jednakze zwazywszy na abstrakcyjna
ocene niedbalstwa (art. 355 § 1 k.c.) oraz zawodowy charakter dziatalnosci notariusza (art. 355 § 2 k.c.) sam fakt ich
naruszenia przesadza z reguly o winie, co najmniej w postaci niedbalstwa. Sad Apelacyjny wskazal, ze przy ponownym
orzekaniu nalezy mieé¢ na wzgledzie tre$¢ uregulowan zawartych zar6wno w art. 239 k.c., ktéry okresla co winna
zawiera¢ umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste jak i uregulowania zawarte w art.

62 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Jednym bowiem z wyznacznikow tresci
uzytkowania wieczystego sa postanowienia umowne, ktére powinny okreslac nie tylko elementy przedmiotowo istotne
ale i dodatkowe, gdyz wlasnie postanowienia umowy sa gléwnym zrédlem praw i obowiazkéw stron. Sad I Instancji,
ponownie rozpoznajac sprawe, powinien odnie$¢ sie do wskazanej przez strone powodowa szkody rozumianej
przez nig jako zadanie zwrotu kwoty odpowiadajacej wysokoéci kar umownych, ktérych oczekiwala od swojego
kontrahenta w sytuacji naruszen postanowien umownych, majgc na rozwadze, ze to na niej spoczywa takze obowigzek
udowodnienia wysoko$ci szkody.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy, zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy zasadzil od pozwanej na rzecz strony
powodowej kwote 78.405,32 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2 kwietnia 2015 r. oraz kwote 13.821 z} tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy wydal na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych.

Pozwana L. M. prowadzila Kancelarie Notarialng w O., posiadala réwniez wazne ubezpieczenie z tytulu
odpowiedzialnoéci cywilnej. Gmina L. postanowila odda¢ w uzytkowanie wieczyste nalezgcg do niej nieruchomo$é,
aby na jej terenie rozwinieta zostala baza turystyczna miejscowosci. W tym celu zorganizowala przetarg, w ktorym
jedynym oferentem by} T. S.. W dniu 27 maja 2009 r. zostal z nim spisany protokdt przetargu, zgodnie

z ktérym Gmina miala odda¢ w uzytkowanie wieczyste na lat 99 nieruchomo$c¢, objeta ksiega wieczysta nr (...),
i sprzeda¢ posadowione na niej budynki i budowle (t.j. otwarty basen kapielowy, drewniany budynek zaplecza
wraz z zadaszeniem oraz ogrodzenie) na cel zwigzany z dzialalno$cia turystyczng. Nabywca zobowigzany zostal
do wybudowania ,,(...)”. Rozpoczecie budowy obiektéw kubaturowych mialo nastapi¢ w terminie nie pdzniej niz 6
miesiecy od dnia podpisania umowy oddania w uzytkowanie wieczyste a zakonczenie zabudowy, to jest wybudowanie
budynkéw w stanie surowym zamknietym nie pézniej niz 2 lata od chwili zawarcia umowy ustanowienia uzytkowania
wieczystego (8§ 5).

Za niedotrzymanie terminu zakonczenia budowy uzytkownik wieczysty mial poddac¢ sie egzekucji zgodnie z art. 777 §
1 pkt 5 k.p.c. i zaplaci¢ kary umowne w wysokosci 10 % ceny osiagnietej w przetargu przy op6znieniu o rok a za kazdy
kolejny rok opdznienia o dalsze 10 % (§ 6)

W dniu 24 lipca 2009 r. w Kancelarii Notarialnej pozwanej zostata zawarta umowa oddania przedmiotowego gruntu
w uzytkowanie wieczyste oraz sprzedazy budynkow i budowli. W umowie tej nie ujawniono wszystkich zapiséw
protokotu przetargu wtym § 5i § 6.

Przed podpisaniem umowy notariuszowi okazano miedzy innymi protokot z dnia 27 maja 2009 roku, dotyczacy
pierwszego przetargu nieograniczonego.

Po sporzadzeniu projektu umowy notariusz wyslala go droga mailowa do strony powodowej. D. D. (1), ktéry byl
pracownikiem Gminy O., przy podpisywaniu umowy zglosil watpliwo$ci, dlaczego w przygotowanym projekcie aktu
notarialnego nie zostaly zawarte postanowienia, ktoére sa zawarte w protokole przetargu nieograniczonego, méwiace
o terminie realizacji budowy oraz o karach umownych za ich niedotrzymane. Pozwana o$wiadczyla, ze nie widzi



potrzeby, by takie zapisy czyni¢ w akcie notarialnym, gdyz znajduja sie one w protokole stanowiacym zalacznik do
aktu notarialnego.

W maju 2011 roku pracownicy strony powodowej zwrocili sie do pozwanej z prosba o sporzadzenie projektu
o$wiadczenia do umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz sprzedazy budynkéw z dnia 24 lipca 2009 r.,
ktoéry mial zawieraé powyzsze uregulowania. Do podpisania takiego o§wiadczenia nie doszto.

Do dnia dzisiejszego T. S. nie tylko, ze nie wybudowal zadnych obiektéw kubaturowych, nie rozpoczal nawet ich
wznoszenia.

Pozwem wniesionym w dniu 28 listopada 2012 roku strona powodowa wystapita przeciwko T. S. o zaplate kwoty
78.405,32 zl tytulem kar umownych zastrzezonych w protokole przetargu. Wyrokiem Sadu Okregowego w C. z 14
sierpnia 2013 r. powodztwo strony powodowej zostalo oddalone, gdyz protokoét przetargu nie stanowil wiazacej stron
umowy, z ktérej wyplywaloby roszczenie o zaplate kar umownych. Natomiast w umowie z dnia 24 lipca 2009 r. takie
postanowienia nie zostaly zawarte. Od wyroku strona powodowa wniosla apelacje, ktéra zostala oddalona przez Sad
Apelacyjny w Katowicach wyrokiem z dnia 23 kwietnia 2014 .

Ubezpieczyciel strony pozwanej odmoéwil wyplaty odszkodowania.

Na podstawie powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy uznal, ze powodztwo zasluguje na uwzglednienie.
Zdaniem Sadu Okregowego pozwana odpowiada na podstawie art. 49 ustawy prawo o notariacie w zw. z art. 415 k.c.
za szkode, jaka wyrzadzila stronie powodowej przez to, ze nie zamiescila w umowie obowigzku wybudowania parku
rozrywki oraz postanowienia o karach umownych za niewywiazanie sie z tego obowiazku. Z artykulu 239 k.c. wynika,
ze sposob korzystania z gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego przez wieczystego uzytkownika
powinien by¢ okreslony w umowie. Jezeli oddanie gruntu

w uzytkowanie wieczyste nastepuje w celu wzniesienia na gruncie budynkéw lub innych urzadzen, umowa powinna
okreslaé: termin rozpoczecia i zakonczenia robo6t, rodzaj budynkéw lub urzadzen oraz obowiazek ich utrzymywania
w nalezytym stanie, warunki i termin odbudowy w razie zniszczenia albo rozbiorki budynkéw lub urzadzen w czasie
trwania uzytkowania wieczystego, wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub urzadzenia
istniejace na gruncie w dniu wygasniecia uzytkowania wieczystego. Analogiczne uregulowanie zawiera art. 62 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Pozwana przed sporzadzeniem projektu umowy o oddanie
gruntu w wieczyste uzytkowanie miata do wgladu

szereg dokumentéw, w tym protokél z dnia 27 maja 2009 r. dotyczacy przetargu nieograniczonego, z ktérego
jednoznacznie wynika, jaki byl cel oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. Shuchana w charakterze strony
pozwana zeznala na rozprawie, ze sposob zabudowy nie zostal jednoznacznie oznaczony,

a jej watpliwosci budzilo pojecie obiektéw kubaturowych. Gdy poprosila pana D. o wyjasnienie, to nie otrzymata
odpowiedzi. Zdaniem Sadu nie zwalnialo to pozwanej od zachowania sie w sposéb szczeg6lnie staranny i wyjasnienia
kwestii celu oddania nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste do konca a w dalszym zakresie obwarowania obowiazku
wzniesienia okreslonych budynkéw konkretnymi sankcjami wynikajacymi z tresci protokotu przetargu, aby strona
powodowa mogta wyegzekwowaé od kontrahenta realizacje celu umowy. Zebrany materiat dowodowy nie wskazywal
na racjonalne przyczyny, dla ktérych postanowienia protokolu nie zostaly w pelni odzwierciedlone w zawartej w
formie aktu notarialnego umowie. Pozwana poprzez pominiecie w umowie zapiséw § 6 protokotu przetargowego nie
zapewnila najpehiejszej ochrony interesoéw stron tej umowy. Sam fakt, iz Gmina ma profesjonalng obstuge prawna,
nie zwalnia notariusza ze szczegblnej starannosci, bo te notariusz powinien wykazaé niezaleznie od tego, kto jest strong
czynno$ci prawnej. Sad Okregowy podkreslil, ze nie jest zwiazany odmiennym pogladem Sadu Okregowego w C. i
Sadu Apelacyjnego w Katowicach.

Wyliczenie szkody jest zdaniem Sadu Okregowego prawidlowe, gdyz 10 % od kwoty 633.252,20 z} (czyli pierwszej
oplaty za uzytkowanie wieczyste) to jest kwota 63.325,32 zt i 10 % od ceny sprzedazy budowli wynoszacej 150.800 zl,
to jest 15.080 zl, 1acznie daje to kwote 78.405,32 zh.



Pozwana przegrala proces w calosci, dlatego zostala obcigzona obowigzkiem zwrotu stronie powodowej kosztow
procesu, na ktore skladaja sie optata od pozwu w kwocie 3.922 zl, koszty zastepstwa za I instancje w kwocie
3.600 zl, koszty zastepstwa procesowego za ponowne rozpoznanie sprawy w I instancji 3.600 z} i koszty zastepstwa
procesowego w postepowaniu przed Sagdem Apelacyjnym po raz pierwszy w kwocie 2.700 zl, lgcznie 13.821 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana. Zaskarzajac go w caloSci, zarzucila naruszenie:

1. art. 232 k.p.c. wzw. z art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. oraz art. 233 k.p.c. w zw. z art. 207 § 6 k.p.c. polegajace na przyjeciu, ze
powodowa Gmina wykazala szkode oraz jej wysoko$é, podczas gdy przedstawiony material dowodowy nie czyni zadoéc
obowigzkowi udowodnienia szkody i jej wysokoSci a wyjasnienia strony powodowej przedstawione na rozprawie w
dniu 9 maja 2016 r. objete byly prekluzja dowodowa;

2. art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 365 § 1 k.p.c. polegajace na dokonaniu ustalen z pominieciem ustalefi dokonanych w
prawomocnych wyrokach Sadu Okregowego w C. i Sadu Apelacyjnego w Katowicach, w ktérych wskazano, ze pozwana
nie dopuscila sie zawinienia podczas redagowania treéci aktu notarialnego z dnia 24 lipca 2009 r.;

3. art. 244 § 1k.p.c. przez zakwestionowanie czynno$ci prawnej sporzadzonej przez notariusza w akcie notarialnym na
podstawie zeznan strony tego aktu, podczas gdy akt notarialny korzysta z domniemania zgodno$ci z prawem zawartej
w nim czynno$ci i zakwestionowanie jego tresci na podstawie zeznan stron jest niedopuszczalne;

4. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez odmoéwienie wiary twierdzeniu pozwanej, ze po zapoznaniu sie z projektem aktu
notarialnego przedstawiciele strony powodowej nie zglaszali zastrzezen co do jego treéci, a tym samym uznanie za
wiarygodne twierdzen powoda jakoby zastrzezenia te zglaszal, chociaz nie wynika to z zadnego przedstawionego przez
powoda dowodu;

5. naruszenie art. 361 k.c. w zw. z art. 49 ustawy prawo o notariacie poprzez bledna wykladnie tych przepisow
skutkujgca nieuzasadnionym przyjeciem, ze pomiedzy zaniechaniem pozwanej a szkoda powoda istnieje adekwatny

zwiazek przyczynowy.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa i
zasadzenie od strony powodowej na jej rzecz zwrotu kosztow procesu. Ewentualnie gdyby Sad odwolawczy nie
podzielil stanowiska zawartego w apelacji, pozwana wniosla o ustalenie na zasadzie art. 362 k.c., ze strona powodowa
przyczynila sie do zaistnialej szkody, i o stosowne obnizenie na tej podstawie odszkodowania.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny ustalil ponadto:

Zgodnie z punktem I protokolu przetargu cena nieruchomosci osiggnieta w przetargu wynosila 4.372.488 zl brutto (w
tym cena gruntu 3.460.400 zl + 22 % vat i cena budowli 150.800 zl). Natomiast zgodnie z punktem II § 3 pierwsza
oplata za uzytkowanie wieczyste miala wynie$¢ 633.253,20 zl. Analogiczne postanowienia zawarto w umowie z dnia
24 lipca 2009 .

Dowody: umowa notarialna z dnia 24 lipca 2009 r. — k. 7-9, protokdl przetargu z dnia 27 maja 2009 r. — k. 19.

Wieczysty uzytkownik po zawarciu umowy otrzymal decyzje zatwierdzajace projekty budowlane na budowe parku
sportu i rekreacji a to budynku malej gastronomii, kas wejSciowych, budynku gier zreczno$ciowych, budynku
hotelowo- gastronomicznego, budynku gastronomii, budynku muzeum paleontologii z warsztatami pracy tworczej ,
budynku administracyjno — kasowego.

Dowody: decyzje Starosty (...) z dnia 21 grudnia 2009r., 4 stycznia 2010r., 9 marca 2010r., 10 wrze$nia 2010r., 23
lipca 2010r., 23 lipca 2010r. k 297 do 302.



Poza sporem pozostaje takze , ze procedura zawartej umowy byla objeta kontrola Najwyzszej Izby Kontroli, Delegatury
w K., ktdra ocenila negatywnie dzialanie Burmistrza polegajace na zawarciu umowy oddania nieruchomo$ci gminnej
w uzytkowanie wieczyste, bez nalezytego zabezpieczenie intereséw Gminy.

Bezsporne takze jest, ze w ocenie Rady Izby Notarialnej we W. nie ma podstaw do wszczecia postepowania
dyscyplinarnego w stosunku do pozwane;.

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

Swoje rozstrzygniecie Sad Apelacyjny wydal na podstawie ustalen faktycznych Sadu I instancji, ktére wbrew zarzutom
apelacji znajdowaly pelne oparcie w prawidlowo zebranym i ocenionym materiale dowodowym. Wymagaly one
jedynie uzupelnienia w zakresie koniecznym do rozstrzygniecia o wysokosci poniesionej przez strone powodowa
szkody, co zostanie szerzej omowione w dalszej czeSci uzasadnienia a takze w zakresie pojecia ,,obiektow kubaturowej”.
Na aprobate zaslugiwala réwniez dokonana przez Sad Okregowy ocena prawna zgloszonego w pozwie roszczenia.

Na wstepie przypomniec¢ nalezy, ze jego podstawe stanowi art. 415 k.c. w zw. z art. 49 ustawy z dnia 14 lutego 1991
r. prawo o notariacie (Dz.U. 2008, nr 189, poz. 1158, dalej pr. not), z ktérej to regulacji wynika, ze notariusz jest
odpowiedzialny za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu czynnosci notarialnych, spowodowana jego bezprawnym i
zawinionym dzialaniem lub zaniechaniem, z uwzglednieniem szczegblnej starannosci, do jakiej jest obowigzany przy
wykonywaniu tych czynnoéci. Sad Okregowy w swoim uzasadnieniu w sposob wyczerpujacy wylozyl tre$¢ powyzej
powolanej normy, wlasciwie definiujac przy tym pojecie bezprawno$ci i zawinienia, z tego powodu nalezalo od razu
przej$é do oceny prawidlowosci zastosowania tej normy na tle ustalonego w sprawie stanu faktycznego.

Poza sporem pozostaje, ze w tresci protokotu przetargu, ktory stanowil podstawe przygotowania przez notariusza
umowy majacej polaczyé powodowa Gmine z T. S., wskazano, iz nabywca (uzytkownik wieczysty) zobowiazany jest
do rozpoczecia budowy obiektow kubaturowych na terenie parku tematyczno-edukacyjnego (...) w terminie nie
pO6Zniejszym niz 6 miesiecy od dnia podpisania umowy i zakonczenia budowy nie p6Zniej niz 2 lata od chwili zawarcia
umowy oddania w uzytkowanie wieczyste. Natomiast w § 6 protokolu okreslono konsekwencje zaniechania tego
rodzaju obowiazkéw w postaci kary umownej, co do ktorej zaplaty uzytkownik wieczysty mial sie poddac egzekucji w
trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. Z treéci tych zapisow, jak stusznie wywiodt

Sad I instancji, w sposéb jednoznaczny wynikato, ze na uzytkownika wieczystego ma zostaé¢ natozony obowigzek
okre$lonego zabudowania nieruchomosci w $ci$le oznaczonym terminie. W Swietle zaréwno art. 239 k.c. jak i 62
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.) sposéb zagospodarowania nieruchomosci powinien zostac
wskazany w umowie ustanowienia uzytkowania wieczystego, a jesli polega on na wzniesieniu budynkéw i budowli
nalezy nadto oznaczy¢ termin, w jakim zabudowa zostanie wzniesiona.

Bezsporne jest, ze akt notarialny, sporzadzony przez pozwana notariusz, takich zapiséw nie zawieral. Nie
zamieszczono w nim takze postanowienia o karach umownych ani o§wiadczenia nabywcy o poddaniu sie egzekucji
co do obowiazku ich zaplaty. Pozwana za$ nie byla w stanie poda¢ racjonalnych przyczyn tego stanu rzeczy, w
szczegblnosSci nie twierdzila, aby strony zgodnie odstapily od wczes$niej ustalonego sposobu zagospodarowania
nieruchomoéci i chcialy sie zwigzac jedynie umowa ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci i sprzedazy
posadowionych na niej istniejacych budynkéw. Wrecz przeciwnie pozwana twierdzila, ze dostrzegla, ze w protokole
przetargu zostal przewidziany obowiazek zabudowy dzialki, majac jednak na wzgledzie, ze budynki byly opisane
bardzo lakonicznie, nie wiedziala, jak to uja¢ w umowie. Skierowala w tej kwestii zapytanie do pracownika urzedu
pozwanej Gminy, a nie uzyskawszy odpowiedzi, postanowila pominaé¢ ,niewygodne” zapisy protokohu, czego strona
powodowa nie kwestionowala ani po doreczeniu jej projektu umowy ani w trakcie jej podpisywania. Majgc na
wzgledzie juz tylko wersje wydarzen przedstawiong przez pozwana notariusz, nalezy stwierdzi¢, ze w sposob razacy
naruszyla ona zasady wykonywania swojego zawodu, z pewnoScia nie wykazujac sie szczeg6lng starannoscia, do ktorej
byla zobowigzana.



Podkreslenia wymaga, ze odpowiedzialno$¢ notariusza nie ogranicza sie tylko do zawarcia umowy niewaznej,
tj. sprzecznej z obowiazujacym prawem. Hipoteza normy art. 49 pr.not. jest szersza, obejmujac jak wskazano
powyzej, kazde bezprawne i zawinione dzialanie notariusza przy wykonywaniu czynnoSci notarialnych, prowadzace
do powstania szkody u strony tej czynnosci lub osoby trzeciej. Zgodnie za stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym
w wyroku z dnia 23 stycznia 2008 r., sygn. akt V CSK 373/07, notariusz ponosi odpowiedzialnoé¢ takze za szkode
wyrzadzong przy sporzadzaniu aktu notarialnego na skutek niedopelnienia obowigzkéw informacyjnych o wszystkich
konsekwencjach skladanych przez klientow o$wiadczen. Orzeczenie to zapadlo rowniez na tle aktu notarialnego, w
ktorym nie zawarto postanowien niezbednych dla zagwarantowania rownowagi intereséw obu stron zawieranej w tej
formie czynnoSsci.

Zgodnie z art. 80 § 2 i § 3 pr.not. przy dokonywaniu czynnoéci notarialnych notariusz jest obowigzany czuwaé
nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stlusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla ktorych czynno$é ta moze
powodowaé skutki prawne (§ 2). Notariusz jest obowiazany udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych
dokonywanej czynnosci notarialnej (§ 3). Z powyzszego wynika jednoznacznie, ze pozwana powinna precyzyjnie
okresli¢ cel, dla ktérego mialo dojé¢ do ustanowienia uzytkowania wieczystego. Majac trudnoéci w ustaleniu, jakie
budynki powinny by¢ posadowione na nieruchomoéci Gminy, mogta domagac sie dalszych dokumentéw w postaci np.
oferty zlozonej przez nabywece, opisujacej planowany przez niego i oferowany Gminie sposéb zabudowy. Nadmienic¢
jednak nalezy, ze twierdzenia pozwanej w tym zakresie nie byly w pelni wiarygodne, skoro w p6Zniejszym o§wiadczeniu
do umowy, ktore mialo by¢ podpisane w 2011 r., pozwana do projektu aktu notarialnego recypowala postanowienia
protokolu przetargu bez istotniejszych zmian. Ostatecznie pozwana powinna pouczy¢ strone powodowa o istotnych
konsekwencjach wynikajacych z faktu nieokreélenia w umowie sposobu zagospodarowania nieruchomosci, o ktorych
bedzie mowa ponizej. Samo przestluchanie pozwanej potwierdza, ze zaniechala ona dokonania tychze czynnosci,
skladajacych sie na wskazany w cytowanym przepisie obowigzek czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw i
shusznych intereséw stron oraz udzielania im niezbednych wyjasnieni dotyczacych dokonywanej czynnoéci notarialne;j.
Kwestionowane przez pozwana zeznania Swiadka D. D. (1), z ktorych wynika, ze zglaszal on notariuszowi zastrzezenia
do umowy, w $wietle powyzszych okolicznoSci majg marginalne znaczenie, cho¢ niewatpliwie dodatkowo obciazaja
one pozwang. Wiarygodnos¢ zeznan tego $wiadka, zgodnie z ktérymi notariusz miala informowac¢ powodowa Gmine,
ze sam protokdl przetargu jest wystarczajacy do dochodzenia kar umownych za brak realizacji zabudowy, potwierdza
fakt, iz Gmina zdecydowala sie z takim uzasadnieniem wystapi¢ przeciwko T. S. o zaplate tychze kar.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzié, ze zachowanie pozwanej bylo bezprawne, albowiem naruszalo ono tresé
normy art. 80 § 21 § 3 pr.not. Bylo ono roéwniez zawinione jako wynikajace z niedochowania szczegblnej starannosci,
do ktorej jako notariusz pozwana byla zobowiazana (art. 355 § 2 k.c., zob. réwniez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
12 czerwca 2002 T., sygn. akt III CKN 694/00).

W zadnym wypadku nie mozna zaaprobowa¢ stanowiska pozwanej, ze samo uprzednie doreczenie stronie powodowej
projektu umowy zwalnia notariusza z obowiazkéw wynikajacych z art. 80 § 2 i § 3 pr.not., nawet w sytuacji
gdy strona czynnoéci jest podmiot, od ktérego rowniez mozna oczekiwa¢ pewnej znajomosSci prawa. Przyjmujac
taka koncepcje, nalezaloby stwierdzi¢, ze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza notariuszy za dokonywanie przez nich
czynnoéci notarialnych bez dochowania szczegblnej staranno$cig jest iluzoryczna. Obecnie rynek ustlug prawniczych
jest tak szeroki i dostepny, ze zasadniczo kazdy ma mozliwo$¢ skonsultowania umowy z prawnikiem, bardziej lub
mniej profesjonalnym. To jednak od notariusza nalezy wymaga¢ najwyzszych kompetencji i kwalifikacji prawniczych
przy zawieraniu umowy, tak aby nie zachodzila potrzeba kontrolowania jego dzialania przez innych prawnikow.

Podobnie od odpowiedzialnosci odszkodowawczej notariuszy nie moze zwalnia¢ tradycyjna formuta o$wiadczenia
zawartego na koncu kazdego aktu notarialnego, ze zostal on ,odczytany, przyjety i podpisany”. W przeciwnym
razie przepis art. 49 pr.not. nalezaloby uzna¢ za martwy. Skoro z protokolu przetargu oraz zgodnego w zasadzie
przestuchania pozwanej i przedstawiciela strony powodowej wynika, ze wiadomy notariuszowi cel ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci nie zostal w akcie notarialnym ujawniony, to za bezzasadne nalezy
uzna¢ twierdzenia jakoby akt notarialny odzwierciedlal rzeczywista wole stron. Pozwana nigdy nie twierdzila,



aby przedstawiciel Gminy przed zawarciem umowy stwierdzil, ze odstepuje od zobowiazania nabywcy do
zagospodarowania nieruchomo$ci. Takie o§wiadczenia nie znajduja sie zresztg w treéci aktu notarialnego.

Nietrafny jest w tym konteksScie rowniez zarzut naruszenia art. 244 k.p.c. Strona powodowa nie kwestionuje faktu,
ze zlozyta o$wiadczenie zawarte w akcie notarialnym, podnosi natomiast, ze na skutek zaniedban pozwanej nie
odzwierciedlalo ono w pelni jej woli i nie gwarantowalo realizacji celu dokonywanej czynnoSci. Nie moze zas budzi¢
watpliwosci, ze podstawowym zadaniem notariusza jest precyzyjne ustalenie tre$ci oSwiadczen woli, ktére sa przed
skladane i ktore maja by¢ wciagniete w tre$¢ aktu notarialnego.

Odmienne stanowisko wyrazone w orzeczeniach Sadu Okregowego w C. i Sadu Apelacyjnego w Katowicach nie
ma mocy wiazacej w niniejszej sprawie, na co slusznie wskazal Sad I instancji, niekoniecznie jednak wtasciwie
uzasadniajac swoje stanowisko. Zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. orzeczenie prawomocne wiaze nie tylko strony i
Sad, ktory je wydal, lecz réwniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a
w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Zwiazanie wyrokiem sadu cywilnego oznacza brak
mozliwo$ci zignorowania zar6wno ustalen faktycznych stanowigcych bezposrednio podstawe rozstrzygniecia, jak i
podstawy prawnej. Nie jest dopuszczalne odmienne ustalenie zaistnienia, przebiegu i oceny istotnych dla danego
stosunku prawnego zdarzen faktycznych w kolejnych procesach sadowych miedzy tymi samymi stronami, chociazby
przedmiot tych spraw sie ro6znil. Zakazane jest rdwniez prowadzenie postepowania dowodowego na okolicznosci
podwazajace ustalenia faktyczne zawarte w wigzacym orzeczeniu. Moc wigzaca dotyczy przede wszystkim orzeczenia
sadu, nie za$ jego uzasadnienia. Oczywiste jest jednak, ze zwigzanie orzeczeniem sadu rozciaga sie na te ustalenia
faktyczne zawarte w jego uzasadnieniu, na podstawie ktoérych bezposrednio sad zindywidualizowal norme prawna,
czemu dal wyraz w rozstrzygnieciu (zob. M. Manowska, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom I.
Art. 1-505(38), wyd. III, uwagi do art. 365 § 1 k.p.c. oraz powolane tam orzecznictwo). Przenoszac powyzsze
rozwazania na grunt niniejszej sprawy, nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotem orzekania przed Sadem Okregowym w
C. i Sadem Apelacyjnym w Katowicach bylo roszczenie strony powodowej wzgledem nabywcy T. S. o zaplate kar
umownych za niezagospodarowanie oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w uméwionych terminach.
Zostalo ono oddalone, gdyz w umowie stron zawartej w akcie notarialnym, jak ustalily ww. Sady, nie bylo postanowien
zobowigzujacych uzytkownika wieczystego do wykonania w okre§lonym czasie zabudowy i postanowien o karach
umownych. Tylko co do tychze ustalen zachodzilo zwigzanie Sadu w niniejszej sprawie, a niewatpliwie sa one
bezsporne. Nie budzi zadnych watpliwo$ci, ze umowa notarialna nie zawiera postanowien dotyczacych kar umownych.
Kwestia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej notariusza nie byla przedmiotem orzekania w tamtej sprawie, stad
poczynione co do niej uwagi byly niewiazace. Sad nie prowadzil woéwczas postepowania dowodowego na okolicznoéc
dopekienia przez notariusza spoczywajacych na nim obowigzkéw przy dokonywaniu czynnosci notarialnych.

Nie moze budzi¢ zadnych watpliwosci, ze brak postanowien okreslajacych zobowigzanie nabywcy do
zagospodarowania nieruchomosci niesie dla wlasciciela nieruchomosci bardzo powazne i negatywne konsekwencje.
Uniemozliwia mu rozwiazanie umowy w trybie art. 240 k.c. Wyklucza réwniez dochodzenie dodatkowych oplat
rocznych, o ktéorych mowa w art. 63 u.g.n., z tytulu bezskutecznego upltywu terminéw ustalonych w umowie na
zagospodarowanie nieruchomoéci. Oplaty te zgodnie z art. 63 § 3 u.g.n. wynosza 10 % warto$ci nieruchomosci
gruntowej okreslonej na dzien ustalenia oplaty za pierwszy rok, a w kazdym kolejnym roku o 10 % wiecej. Byly one
zatem tozsame w swej wysokoSci z karami umownymi przewidzianymi w protokole przetargu, co do ktorych zaplaty
nabywca miatl sie podda¢ egzekucji w akcie notarialnym zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy strona powodowa wywodzila swa szkode wlasnie z faktu niemoznoSci
dochodzenia od nabywcy przewidzianej w protokole kary umownej, co wskazala wprost w tre$ci pozwu. Bezzasadne
sq twierdzenia apelujacej, ze Gmina tej szkody nie wykazala. Przedlozyla protokoél przetargu, z ktérego wynikalo, jakie
kary umowne nalezalyby sie jej gdyby zostaly zastrzezone w umowie notarialnej. Zlozyla réwniez odpisy wyrokow
Sadow powszechnych oddalajacych prawomocnie roszczenia powodki wzgledem nabywcy z powodu braku wiazacej
umowy, wykazujac tym samym, ze powodka nie moze sie ich skutecznie domagaé od nabywcy i nigdy nie zostaly
jej one zaplacone. Na ostatniej rozprawie strona powodowa sprecyzowala jedynie spos6b wyliczenia kary umownej,
wskazujac, ze stanowi ona 10 % wartoSci pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste i wartoSci budynkéw, trudno



uznadé, ze bylo to spoZnione i sprekludowane jak twierdzi apelacja. Wskazaé tez trzeba, Ze z protokolu przetargu
jednoznacznie wynika, ze kara ma by¢ naliczana od ceny osiggnietej w przetargu czyli kwoty 4.372.488 zl. Nalezy
mie¢ jednak na rozwadze, ze z treéci tego protokotu jak i aktu notarialnego wynika, iz uzytkowania wieczystego
obcigzala wplata kwoty 633 253,20 zl jako oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste oraz kwoty 150 000 zl jako
ceny istniejacych budynkéw i budowli a zatem wyliczenie kary umownej od tej kwoty stanowi warto$¢ przedmiotu
sporu (kilkakrotnie nizsza od ceny uzyskanej w przetargu). Poniewaz kwoty tej z uwagi na wadliwo$¢ umowy ( brak
okreélenia termin6w rozpoczecia i zakonczenia inwestycji i uregulowania obowiazku zaplaty kar umownych) strona
powodowa nie odzyskala od uzytkownika wieczystego to taka poniosta szkode.

Niezasadne byly réwniez zarzuty apelacji kwestionujace istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy szkoda a
dzialaniem notariusza. Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 stycznia 2008 r., VCSK
373/07, dla stwierdzenia braku istnienia zwiazku przyczynowego miedzy wadliwym zachowaniem notariusza a
dochodzong szkoda niezbedne jest poréwnanie hipotetycznego stanu faktycznego, w ktérym notariusz nie zaniechat
wlasciwego sporzadzenia aktu notarialnego, ze stanem faktycznym, jaki rzeczywiscie wystapit po dokonaniu czynnosci
notarialnej, i stanowcze uznanie, ze szkoda nastapilaby takze, gdyby umowa byla prawidlowo zawarta. Stosujac
powyzsze wytyczne, nalezy stwierdzi¢, ze gdyby pozwana recypowala do umowy notarialnej obowigzek zabudowania
nieruchomos$ci i postanowienia o karach umownych za jego niewykonanie, ktére znajdowaly sie w przedlozonym
jej protokole przetargowym, strona powodowa moglaby skutecznie dochodzi¢ od nabywcy nieruchomosci kar
umownych. W ocenie Sagdu Apelacyjnego graniczy rowniez z pewno$cia, ze gdyby notariusz poinformowata strone
powodowa o skutkach zaniechania zamieszczenia w akcie notarialnym ww. postanowien, strona powodowa nie
podpisalaby umowy o obecnej tresci.

Nie jest zatem tak jak twierdzi apelacja, ze celem zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie
bylo ,, wzniesienie na gruncie budynkéw i innych urzadzeni”. To wlaénie w celu wybudowania parku rozrywki grunt
zostal oddany w uzytkowanie wieczyste i nie ma znaczenia, ze znajdowaly sie juz na nim inne budynki objete umowa
sprzedazy. Co do uzytego w protokole okreslenia obiekty kubaturowe wystarczajace wydaje sie odeslanie do decyzji
Starosty (...).

Natomiast stanowisko Prezesa Rady I. Notarialnej nie bylo dla Sadu wigzace.

Niezrozumiale sa twierdzenia, ze niezamieszczenie w akcie notarialnym postanowien o karach umownych zawartych
w protokole przetargowym, nie rodzilo odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanej, albowiem strona powodowa
posiadala stosownej treéci roszczenia przeciwko T. S., ktorych jednak nie zdecydowala sie dochodzi¢. Pozwana
nie wyjasnita w swojej apelacji, jakie roszczenia ma na mysli. Uzasadniajac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 365 § 1 k.p.c., powolywala sie jedynie na uzasadnienie Sadu Apelacyjnego w Katowicach, w ktérym
wskazano, ze ,w oparciu o protokoél przetargowy powodka mogla sie domagaé zawarcia umowy na warunkach
oferty przetargowej — pod rygorem zachowania wadium”, stosownie do treéci art. 41 ust. 2 u.g.n. Przepis ten
stanowi, ze jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci nie przystgpi bez usprawiedliwienia do zawarcia
umowy w miejscu i w terminie podanych w zawiadomieniu, o ktérym mowa w ust. 1, organizator przetargu moze
odstgpi¢ od zawarcia umowy, a wplacone wadium nie podlega zwrotowi. Pozwana zdaje sie nie dostrzegaé, ze z
zagwarantowanej w tym przepisie opcji strona powodowa mogla skorzystaé do momentu zawarcia umowy o tresci
przez pozwanej sporzadzonej. Skoro ostatecznie doszlo do zawarcia umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego
a wadium zostalo zarachowane na poczet ceny sprzedazy budynkéw i pierwsza oplate za uzytkowanie wieczyste, to
strona powodowa nie mogla odstapic od zawarcia umowy i zatrzymac¢ wadium dla siebie. Z samego faktu sporzadzenia
protokolu przetargowego nie wynikato dla powodowej Gminy roszczenie o zlozenie przez nabywce o$wiadczenia woli
okreslonej tresci, ktére mogloby stanowié przedmiot zagdania pozwu. Gmina podejmowala proby porozumienia sie z
nabywcg celem uzupeklienia umowy o sporne postanowienia, jednak nie przyniosly one oczekiwanego rezultatu. W
konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze strona powodowa wykazala zwiazek przyczynowy pomiedzy dzialaniem notariusza
a poniesiong szkoda, zarzut za$ naruszenia przez Sad I instancji art. 361 k.c. nie byt zasadny.



Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do zmiarkowania odszkodowania na podstawie art. 362 k.c., albowiem wniosek
pozwanej w tym zakresie zasadniczo pozbawiony byl uzasadnienia. Stosownie do powolanego przepisu jezeli
poszkodowany przyczynil sie do powstania lub zwiekszenia szkody, obowigzek jej naprawienia ulega odpowiedniemu
zmniejszeniu stosownie do okolicznos$ci, a zwlaszcza do stopnia winy obu stron. Jak wskazano powyzej pozwana w
sposoéb istotny naruszyta podstawowe zasady wykonywania zawodu, czego nie usprawiedliwialo zaniechanie przez
strone powodowa stosownej kontroli przygotowanego przez pozwana projektu aktu notarialnego.

Stanowisko wynikajace z niekwestionowanego protokotu NIK o negatywnej ocenie dzialan Burmistrza w sprawie
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste nie ma natomiast zadnego znaczenia w niniejszej sprawie tym bardziej, ze
wnioski tej kontroli wskazywaly na konieczno$¢ uzyskania odszkodowania od notariusza.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 385 k.p.c. apelacja pozwanej podlegata oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 2. na podstawie art. 98 k.p.c., zasadzajac od pozwanej na
rzecz strony powodowej koszty zastepstwa w postepowaniu apelacyjnym, ktérych wysoko§¢ ustalono na podstawie §
2 pkt 6 wzw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz.U. z 2015, poz. 1800).



