Sygn. akt VIII GC 28/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 sierpnia 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Leon Miroszewski

Protokolant: stazysta Patrycja Predko

po rozpoznaniu w dniu 12 sierpnia 2014 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powoddztwa K. D.

przeciwko (...) spolce akcyjnej z siedziba w W.

o zaplate

I. oddala powodztwo;

II. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 7.217,00 (siedem tysiecy dwieécie siedemnascie) zlotych tytulem
kosztow procesu.

Sygnatura akt VIII GC 28/13

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 13 grudnia 2012 roku powddka K. D. domagala sie zasadzenia od pozwanego (...)
spolki akeyjnej z siedziba w W. kwoty 4.534.907,99 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu
oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu. W uzasadnieniu stwierdzila, ze dochodzi odszkodowania od pozwanego
ubezpieczyciela z tytulu odpowiedzialnoéci cywilnej notariusza M. O., ktéra zdaniem powo6dki nie czuwala nalezycie
nad zabezpieczeniem praw i slusznych interesow powddki w czasie sporzadzania aktow notarialnych umoéw z dnia 1
czerwca 2007 roku i z dnia 27 marca 2008 roku. W szczego6lno$ci, mimo wpisania w umowie przedwstepnej z dnia 277
marca 2008 roku, ze powodka otrzymala kwote 500.000 zlotych, oraz w umowie przeniesienia z dnia 27 marca 2008
roku, ze W. N. otrzymata kwote 700.000 zlotych, do wplat tych nie doszlo (tylko powddka wplacila kwote 200.000
zlotych W. N.), za$ notariusz nie pouczyla stron o skutkach braku zapisu co do tego stanu rzeczy choé byt on jej znany.
Nadto dokonujac redakcji umowy przedwstepnej w taki sposob, ze kontrahent powodki W. N. mogla podjac dzialania
niezgodne z wola stron wzmiankowanych umoéw, a wiec po dniu 31 marca 2009 roku, w postaci odstgpienia od umowy
z dnia 27 marca 2008 roku w dniu 12 listopada 2009 roku. Powyzsze doprowadzilo do szkody po stronie powo6dki w
postaci poniesionej straty w postaci kwoty zasagdzonych na rzecz W. N. oraz konieczno$ci zwrotu kwot wplaconych
przez kontrahentow, ktorzy zawarli z powddka umowy o wybudowanie lokali a nastepnie odstapili od umow, i kosztow
obslugi zaciggnietych przez nich kredytéw, oraz w postaci utraconych zyskow ze sprzedazy tych lokali.

Pozwany ubezpieczyciel wniést o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego
zwrotu kosztéw procesu. W uzasadnieniu stwierdzil, ze gérna granica odpowiedzialnosci pozwanego z tytulu
odpowiedzialnoéci cywilnej notariusza M. O. wynosi 1.259.125 zlotych. Niezaleznie od tego podniost zarzut
przedawnienia roszczenia. Co do meritum, zaprzeczyl, ze notariusz M. O. wyrzadzita szkode powodce. Podnidst,



ze zachowane zostaly wymogi formalne aktu notarialnego. Obowiazek zabezpieczenia praw i stusznych interesow

stron przez notariusza odnosi sie do kwestii prawnych, nie faktycznych. Jego zdaniem notariusz pouczyla powodke o

skutkach po ddania Si¢ Przez nia egzekucji zaplaty kwoty 950.000 zlotych, natomiast powodka, jako pr ofe Sj onali stka, musiala rozumieé

tre$¢ skladanych przez siebie o$wiadczen. Pozwany podnidst tez, ze powddka nie udowodnila swoich roszczen
ani zwigzku przyczynowego pomiedzy zachowaniem notariusza a zglaszang szkoda. W tym zakresie wskazal, ze
powodka zaniechala czynnos$ci wydzielenia nieruchomoéci majacej by¢ przedmiotem sprzedazy dla W. N. i dopiero
nastepnie obciazenia hipoteka pozostalej czesci nieruchomosci oferowanej innym kontrahentom. Dodal, ze to
powodka odpowiada za terminowo$¢ prac zwigzanych z wznoszeniem budynku bedgcego przedmiotem sprzedazy dla
W.N..

Stan faktyczny ze wskazaniem dowodow:

Pozwany ubezpieczyciel zawarl z notariuszem M. O. ubezpieczenie odpowiedzialnoéci cywilnej, w ramach
obowiazkowego ubezpieczenia notariuszy, na sume gwarancyjna w wysoko$ci 1.259.125,00 zlotych.

Niesporne.

W dniu 1 czerwca 2007 roku W. N. zawarla z powodka warunkowg umowe sprzedazy nieruchomosci rolnych
stanowiacych dzialki (...) w S. przy ulicy (...). Akt notarialny sporzadzila notariusz M. O.. W § 12 tej umowy powodka
o$wiadczyla, ze zobowiazuje sie zawrze¢ z W. N. przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci, to jest wlasnosci
dzialki gruntu albo dzialek lub udzialu we wspoélwlasnosci dziatki gruntu albo dzialek powstalych przez podzial
geodezyjny lub scalenie dziatek nr (...) polozonych w S. przy ulicy (...) wraz z wybudowanym na tej dzialce domem
jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej lub szeregowej, albo tez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w budynku
dwulokalowym posadowionym na dzialce, za kwote brutto 500.000 zlotych w dniu zawarcia umowy przeniesienia,
na co W. N. wyrazila zgode.

W dniu 27 marca 2008 roku przed notariuszem M. O. zostala zawarta umowa przeniesienia pomiedzy powddka a W.
N., dotyczaca tych samych nieruchomosci. W umowie wskazano, ze cena przedmiotow umowy w wysokoéci 700.000
zlotych zostala zaplacona W. N.. Strony o$wiadczyly, ze wydanie przedmiotéw umowy w posiadanie powo6dki w stanie
wolnym od o0s6b trzecich i rzeczy nastapi po otrzymaniu zgody na rozbidrke budynku mieszkalnego o kubaturze 163
m? na dzialce (...), jednak nie p6zniej niz do dnia 30 kwietnia 2008 i z tym dniem przejda na powodke wszelkie korzysci
iciezary z tym zwigzane i odno$nie tego zobowigzania W. N. poddata sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Tego samego dnia pomiedzy pow6dka a A. N., zawarta zostala w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez
notariusza M. O. przedwstepna umowa sprzedazy mocg ktérej powddka zobowigzala sie sprzedaé W. N. przyszla
nieruchomo$¢, to jest wlasno$c¢ dzialki gruntu albo dzialek lub udzial we wspdtwlasnoéci dzialki gruntu albo dziatkach
powstalych poprzez podzial geodezyjny lub scalenie dzialek numer (...) polozonych w S. przy ulicy (...) wraz z
wybudowanym na tej dzialce domem jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej, albo tez ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu w budynku dwulokalowym posadowionym na dzialce, zgodnie z zalaczonym projektem, a W.
N. zobowigzala sie kupi¢ wlasno$é dzialki lub dzialek lub udzial w dzialkach zabudowanych budynkiem (§ 4).
W umowie tej wskazano, ze szczegdlowa specyfikacja w sprawie rodzaju i standardu budynkoéow, ktére wybuduje
powddka na przedmiotowej dzialce z wykazem rodzaju i jakoSci materialdow budowlanych, ktore zostang uzyte przez
powodke przy realizacji wymienionej wyzej inwestycji, jako$¢ uzytych materialéw oraz standard wykonania, okresla
zalacznik nr 1 do umowy. Powierzchnia calkowita tego budynku miala wynosié ponad 200 m*. W § 6 umowy, cene
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci strony ustalily na kwote 500.000 zlotych brutto, a termin zawarcia umowy
przyrzeczonej, po wybudowaniu budynku na wskazanej dzialce, okreSlono do dnia 31 marca 2009 roku. Dalej w
powolanym paragrafie stwierdzono, ze w razie gdyby nie mozna bylo przeprowadzi¢ podzialu geodezyjnego lub
scalenia dziatek nr (...) powddka sprzeda W. N. udzial w przedmiotowych dziatkach z okresleniem sposobu korzystania

czesci dzialki o powierzchni 362 m” zgodnie z zalacznikiem do umowy. Powoddka o$wiadczyla, ze przedmiotem
sprzedazy moze by¢ rowniez udzial w dzialce drogowej a wowczas W. N. zobowiazuje sie ten udzial kupi¢ w cenie



sprzedazy okreslonej w tym samym paragrafie. W § 7 umowy W. N. o§wiadczyla, ze kwituje odbioér od powodki kwoty
500.000 zlotych. W § 8 umowy powddka, jako sprzedajaca, o§wiadczyla, ze udzieli 3 letniej gwarancji na wykonany
przedmiot umowy oraz jednorocznej gwarancji na urzadzenia, co do ktérych producent udzielil takiej gwarancji, liczac
od dnia wydania przedmiotu umowy nabywcy. Za dzief wydania uwaza sie dzien podpisania przez strony protokolu
odbioru liczac od dnia wydania przedmiotu umowy w posiadanie W. N.. W § 9 umowy stwierdzono, ze powodka
bedzie zwolniona z dotrzymania terminu do dnia 31 marca 2009 roku w przypadku wystapienia niekorzystnych
warunkow atmosferycznych, uniemozliwiajacych wykonanie rob6t budowlanych. Wéwczas powddka miala prawo
przesuna¢ jednostronnym o$wiadczeniem termin realizacji umowy, jednak nie wiecej niz przez liczbe dni zgodna z
wlaéciwymi wpisami do dziennika budowy, co nie mialo powodowaé dla powd6dki ujemnych skutkéw, a szczegdlnoSci
by¢ podstawa do rozwiazania umowy z winy powodki. Zgodnie z § 10 umowy, w razie nie dojécia do zawarcia mowy
przyrzeczonej w terminie umownym powo6dka udzielita nieodwolalnego pelnomocnictwa W. N. do sprzedazy udzialu w

dzialce (...) odpowiadajacego 362 m® liczonym od 1518 m” oraz udzialu w drodze do 1/10 o ile taka zostanie wydzielona
w celu umozliwienia dostepu do drogi publicznej lub gminnej lacznie za cene 50.000 zlotych z okresleniem sposobu
korzystania zgodnie z zalacznikiem nr 2 do umowy, przy czym kwota ta moze by¢ potracona z odszkodowania w
kwocie 1.000.000 zlotych, platnego w terminie 30 dni od odstgpienia przez W. N. od niniejszej umowy, do ktorego
ustanowiono prawo W. N. w przypadku niezrealizowania postanowien umowy przez powodke. W. N. miala rowniez
z takiej sytuacji prawo przeniesienia udzialu w nieruchomosci lub w nieruchomosciach zgodnie z otrzymanym od
powodki pelnomocnictwem. Powddka miala prawo potraci¢ kwote 50.000 zlotych tytulem ceny sprzedazy udzialu
w dzialce lub dzialkach. Co do obowiazku zaplaty kwoty 960.000 zlotych wraz z odsetkami od dnia wymagalnoSci
zaplaty odszkodowania powddka poddata sie egzekucji, a Notariusz pouczyla powddke o skutkach tego oswiadczenia.
Dalej w tym samym paragrafie umowy zapisano, ze W. N. moze prowadzi¢ egzekucje przeciwko powddce w przypadku
niezaplacenia przez nia odszkodowania w terminie wskazanym wyzej i po wezwaniu do zaplaty. W. N. mogta wystapic
o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalno$ci do dnia 31 grudnia 2009 roku. Notariusz pouczyla o treéci art. art. 776
do 795 k.p.c. W § 13 notariusz poinformowala strony umowy o tresci art. 64, 389 i 390 kodeksu cywilnego oraz o
mozliwos$ci zlozenia przez W. N. wniosku o wpisanie w dziale I1I ksiegi wieczystej KW nr (...) i KW nr (...) roszczenia
0 zawarcie umowy przyrzeczonej na co powodka wyrazila zgode i strony zgodnie ustalily, ze wpis roszczenia nastapi
nie weze$niej niz w terminie 3(trzy) miesigce od dnia zawarcia niniejszej umowy.

Dowody: - akt notarialny z dnia 1 czerwca 2007 roku (k. 25-27);
- akt notarialny z 27 03 2008 nr (...) (k. 46-50);
- akt notarialny z 27 03 2008 nr (...) (k. 51-53).

Projekty aktow notarialnych notariusz M. O. przedstawiala powddce i W. N. wcze$niej niz w dniach zawarcia umow.
Powodka i W. N. mialy mozliwo$¢é konsultowania sie przed podpisaniem aktéw notarialnych, rowniez w trakcie
zawierania umoéw. Powddka konsultowala ze swoim pelnomocnikiem prawnym tre$¢ umow, w tym postanowienie
w sprawie mozliwoéci odstapienia od umowy przez M. O. i poddaniu sie egzekucji w zakresie odszkodowania na
wypadek odstapienia od umowy przez W. N.. Postanowienie to zostalo zawarte w umowie poniewaz W. N. chciala miec¢
zabezpieczenie, ze w razie niewybudowania budynku na moment przeniesienia nieruchomosci bedzie mogla sama
doprowadzi¢ do jego wybudowania.

Dowody: - zeznania swiadka M. O. (00:26:42-00:48:36 rozprawy w dniu
2910 2013, k. 468-469, 476-480; 00:51:16-01:38:07 rozprawy w dniu

7 01 2014, k. 516-518; w sprawie IC 493/10 Sqdu Okregowego w Szczecinie
Wydzial I Cywilny k. 188-189);

- przestuchanie powodki (00:06—00:22:47 rozprawy w dniu 21 11 2013,



k. 489-490, 495-498).

W dniu 30 wrze$nia 2009 roku powddka i W. N. stawily sie w Kancelarii Notarialnej notariusz M. O.. Notariusz
przygotowala projekt zmiany postanowien umowy przedwstepnej z dnia 27 marca 2008 roku w celu zmiany terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Do zmiany umowy nie doszlo. Powddka i W. N. byly juz w sporze co do rozliczenia
inwestycji i przeznaczenia §rodkow W. N. przez powddke w trakcie budowy kompleksu domkoéw jednorodzinnych.

Dowody: - oswiadczenie powoddki z dnia 30 wrzesnia 2009 roku (k. 54-55);

- zeznania Swiadka M. O. (00:11:41-00:18:47 rozprawy w dniu

2910 2013, k. 468, 474-475).

Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlto. W. N. wprowadzila sie do budynku, ktérego miala dotyczyé umowa
przyrzeczona w czerwca 2009 roku. W. N. odstapila od umowy w dniu 12 listopada 2009 roku oraz uzyskata klauzule
wykonalno$ci nadang aktowi notarialnemu z dnia 27 marca 2008 roku, nr rep. A (...). Rdwniez powodka zlozyla
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy, co mialo miejsce 19 pazdziernika 2009 roku.

W. N. wystgpila przeciwko powodce o zaplate kwoty 500.000 zlotych z odsetkami od dnia 17 grudnia 2009 roku
tytulem zwrotu ceny sprzedazy nieruchomosci na rzecz powodki przez W. N..

Niesporne.

W dniu 9 listopada 2009 roku powodka i W. N. stawily sie u notariusza P. D.. Powddka otrzymala wezwanie
pelnomocnika W. N. do stawienia sie w celu zawarcia umowy sprzedazy udzialu do 239/1.000 czeéci w zabudowane;j
nieruchomoéci potozonej w S. skladajacej sie z dzialek numer (...) polozonej przy ulicy (...) potozonej przy ulicy (...), o
lacznym obszarze 0,2056 ha, pod rygorem odstgpienia od umowy. Weze$niej, w dniu 4 wrze$nia 2009 roku, wezwanie
wystosowala, pod tym samym rygorem W. N., wskazujac termin do dnia 10 pazdziernika 2009 roku.

Powddka o$wiadczyla, ze wezwanie z dnia 2 listopada 2009 roku otrzymala w dniu 6 listopada 2009 (piatek) wobec
czego nie miala mozliwos$ci omoéwienia przedmiotowej sprawy ze swoim adwokatem. Stwierdzila tez, ze W. N. nie
wypehila ciazagcych na niej zobowigzan wynikajacych z umowy przedwstepnej. Dalej stwierdzila, ze nie widzi w tym
dniu mozliwoSci zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy gdyz ze wzgledu na krotki czas jaki uplynal od otrzymania
wezwania do zawarcia umowy nie miala mozliwo$ci przygotowania dokumentéw do zawarcia umowy sprzedazy a w
szczegoblnosci uzyskania zgody (...) Bank S.A. D. Hipoteczny na wykre§lenie hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty
1.938.795,70 zlotych tytulem zabezpieczenia splaty kredytu wraz z odsetkami i innymi nalezno$ciami wynikajacymi z
umowy kredytowej z dnia 30 lipca 2008 roku, w tym z tytulu r6znic kursowych obciazajacych nieruchomosé lub zgody
tego banku na sprzedaz udzialu w nieruchomosci bez obcigzenia tg hipoteka. Powodka nie zgodzila sie na propozycje
W. N. aby zby¢ jej udzial w nieruchomosci zgodnie z umowa przedwstepna pomimo obcigzenia tej nieruchomosci
Powodka stwierdzila, ze nie moze sie zgodzi¢ na propozycje W. N. aby zby¢ jej udzial w nieruchomo$ci zgodnie z umowa
przedwstepna pomimo obcigzenia tej nieruchomosci wyzej wymieniona hipoteka, bez konsultacji z jej adwokatem i
bankiem bedacym jej wierzycielem hipotecznym.

W oéwiadczeniu z dnia 12 listopada 2009 roku o odstgpieniu od umowy W. N. przyznala, ze w trakcie realizacji
przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 27 marca 2008 roku z powodka wystapily niekorzystne warunki
atmosferyczne, ktére spowodowaly przesuniecie terminu realizacji umowy, jednak nie wiecej niz o 60 dni w stosunku
do terminu wyznaczonego na 31 marca 2009 roku. Stwierdzila takze, ze powddka nie wykonata postanowiefi umowy
przedwstepnej, w szczego6lnosSci zawartych w § 4 i § 6, mimo kilkukrotnych wezwan. Odstepujac od umowy W. N.
o$wiadczyla w tym samym akcie notarialnym, ze wzywa powddke do zaplaty kwoty 500.000 zlotych tytulem zwrotu
zaplaconej ceny sprzedazy oraz do zaplaty kwoty 1.000.000 zlotych tytulem odszkodowania, o ktérym mowa w § 10
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 27 marca 2008 roku.



Dowody: - wezwania z dnia 4 wrzesnia 2009 i z dnia 2 listopada 2009 — dokumenty z
akt sprawy I C 789/10, k. 659);

- akt notarialny z dnia 9 listopada 2009 roku (k. 58-59a);

- akt notarialny z dnia 12 listopada 2009 roku (k. 60-62).

Sad Okregowy w Szczecinie I Wydzial Cywilny wydal w dniu 26 kwietnia 2010 roku nakaz zaplaty w postepowaniu
nakazowym, w ktérym zasadzit od powddki na rzecz W. N. kwote 500.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 17
grudnia 2009 roku. W zarzutach od tego nakazu powddka podniosta niewazno$¢ zastrzezenia umownego o mozliwosci
odstapienia od umowy przez W. N. z uwagi na brak wskazania terminu odstapienia, sprzecznie z art. 395 § 1 k.c.
Podniosla takze, ze umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna totez nie moze by¢ mowy takze o uprawnieniu
na podstawie art. 491 § 1 k.c.

Wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 10 lutego 2011 roku, I ACa 807/10, zmieniajacym wyrok Sadu
Okregowego w Szczecinie z dnia 29 pazdziernika 2010, I C 789/10, utrzymany zostal w mocy nakaz zaplaty z dnia 26
kwietnia 2010 roku. Sad Apelacyjny uznal umowe z dnia 27 marca 2008 roku za umowe developerska. Dalej stwierdzil,
ze do odstgpienia od umowy mogt bez przeszkod znalezé zastosowanie art. 494 k.c., bez potrzeby powolywania sie na
budzace watpliwosSci uregulowanie § 10 umowy z dnia 27 marca 2008. Stwierdzil réwniez, ze cho¢by uzna¢ umowe z
dnia 277 marca 2008 roku za umowe przedwstepna, a co za tym idzie przyjac, ze W. N. nie mogla odstapi¢ od umowy,
to i tak kwota zaplacona na poczet ceny powinna byé¢ zwrdcona i to bez wzgledu na przyczyna niezawarcia umowy
przyrzeczonej, jako §wiadczenie nienalezne (art. 410 § 2 k.c.).

Dowody: - nakaz zaplaty z dnia 26 04 2010; wyrok Sqdu Apelacyjnego w Szczecinie z
dnia 10 lutego 2011 roku, I ACa 807/10 — z akt sprawy I C 789/10, k. 659).

Powodka zawarla z innymi jeszcze osobami umowy przedwstepne sprzedazy przysztych budynkéw mieszkalnych lub
ich czesSci, budowanych przez powddke na nieruchomosciach nabytych od W. N.. W dniu 16 lutego 2008 roku z U. i
D. C., w dniu 15 listopada 2009 roku z U. K., w dniu 19 wrze$nia 2008 roku z malzonkami M. i J. N.. Tylko ostatnia z
wymienionych uméw zostala zawarta w formie aktu notarialnego. W kazdej z tych uméw zawarte byto postanowienie
o mozliwo$ci odstapienia przez nabywcoéw od umoé6w w wypadku niedotrzymania przez powodke terminéw zawarcia
umoéw przyrzeczonych i opéznienia przekraczajacego 30 dni. Oprocz tego nabywey mogli zadac¢ zwrotu wplaconych
kwot wraz z odsetkami jak od lokat trzymiesiecznych NBP, badz kara umowna w jednym wypadku w wysokosci 5%
ceny lokalu, a w drugim — 10% ceny lokalu. U. i D. C. oraz U. K. odstapili od uméw oraz zazadali zwrotu wplaconych
kwot oraz zaplaty kar umownych z uwagi na niedotrzymanie przez powddke terminéw zawarcia umoéw przeniesienia

Dowody: - umowy z dnia 16 lutego 2008, 15 listopada 2009 i 19 wrzesnia 2008
(k. 120-126, 167-172, 193-200);

- odstgpienia od umow (k. 127, 175);

- wezwania do zaplaty kierowane do powodki (k. 128-130, 176).

Ocena dowodow.

Przedstawiony stan faktyczny jest niesporny co do tre$ci umow przedlozonych przez strony, o§wiadczen skladanych
przed notariuszami, oraz zapadlych orzeczen. Umowy i o§wiadczenia w formie aktow notarialnych, jak tez orzeczenia
sadowe stanowia dokumenty urzedowe, a wiec sa dowodami, ktorym przysluguje przymiot prawdziwosci tego, co
zostalo w nich za§wiadczone (art. 244 § 1 k.p.c.).



Dokumenty bedace dowodami w niniejszej sprawie stanowily podstawe nie tylko ustalenia tre$ci umoéw zawartych
pomiedzy powddka a W. N., ale i treéci ich oSwiadczen po uplywie terminu zawarcia umowy przeniesienia, ustalonego
w umowie z dnia 27 marca 2008 roku. Istotne sg zwlaszcza o§wiadczenia pow6dki w akcie notarialnym notariusza P.
D. z dnia 9 listopada 2009 roku. Z tresci tego aktu nalezy wnioskowac, ze powddka uchylila sie od zawarcia umowy
przeniesienia zgodnie z umowa z dnia 27 marca 2008 roku nawet w sytuacji gdy W. N. godzila sie na jej zawarcie
mimo obcigzenia hipotecznego nieruchomosci, ktorej miala dotyczy¢é umowa.

Okoliczno$¢ ta ma znaczenie w procesie badania przyczyn sytuacji, ktéra przez powddke postrzegana jest jako szkoda,
a wiec czy, a jezeli tak to w jakim stopniu, istnieje odpowiedzialno$¢ pozwanej za zlozenie powodce przez W. N.
o$wiadczenia z dnia 12 listopada 2009 roku o odstapieniu od umowy z dnia 27 marca 2009 roku. Z tym zdarzeniem
powddka wigze utrate mozliwoSci kontynuowania zaplanowanej inwestycji, co jej zdaniem spowodowalo reakcje jej
kontrahentéw w postaci odstapienia od umow.

Nie budzi watpliwoéci, ani nie bylo przedmiotem sporu zawarcie przez pozwana umowy ubezpieczenia z notariusz
M. O. w ramach ubezpieczen obowigzkowych odpowiedzialnosci cywilnych notariuszy, ani suma gwarancyjna tego
ubezpieczenia, wynoszaca 1.259.125,00 zlotych. Wprawdzie powodka nie cofnela pozwu ponad ta kwote, ani nie
wniosta o wezwanie do udzialu w sprawie notariusz M. O. na podstawie art. 194 § 3 k.p.c., jednak nie odniosta sie tez do
twierdzenia pozwanej w sprawie wysokoSci sumy gwarancyjnej, totez biorac pod uwage wyniki calej sprawy nalezalo
uzna¢ ten fakt za przyznany (art. 230 k.p.c.). Trzeba doda¢, ze fakt ten wynika ze znajdujgcej sie w aktach polisy
ubezpieczeniowej. Powodka nie powolywala sie na jakiekolwiek inne ubezpieczenie mogace stanowic¢ o legitymacji
biernej pozwanej w jakimkolwiek innym zakresie.

Co do okoliczno$ci zawarcia uméw pomiedzy powddka a W. N. w formie aktow notarialnych sporzadzonych przez
notariusz M. O. w dniach 1 czerwca 2007 roku i 27 marca 2008 roku niezbedne bylo przeprowadzenie dowodow z
zeznan Swiadka M. O. i z przestuchania powoddki. Celowe byto dwukrotne przestuchanie M. O. w celu wyjaénienia
watpliwoéci, ktore pojawily sie po przestuchaniu powddki, i to niekoniecznie co do zamiaru stron umowy z dnia
27 marca 2008 roku, nazwanej umowa przedwstepna, ale w celu kwalifikacji tej umowy, a przez to znaczenia
postanowienia, z ktorym powddka wiaze w pozwie przyczyne powstania szkody, ktoérej naprawienia dochodzita w
niniejszym procesie.

Zeznania M. O. i powodki, w pewnym zakresie wzajemnie sprzeczne, okazaly sie w istotnych aspektach zgodne. W
szczegolnosci obie przestuchane osoby zgodnie stwierdzily, ze projekty uméw byly przygotowywane przez notariusz M.
O. w dniach poprzedzajacych ich zawarcie a projekty byly dostarczane stronom tych umoéw, ze strony te konsultowaty
te tresci ze swoimi doradcami badz profesjonalnymi pelnomocnikami, ze konsultacje takie mialy miejsce rowniez w
trakcie sporzadzania aktow.

Nie mozna bylo da¢ wiary zeznaniu powddki, ze notariusz M. O. udzielala jej i W. N. porad prawnych, czy ze
konsultowala tres¢ poszczegblnych postanowien uméw z dnia 1 czerwea 2007 roku i 23 marca 2008 roku ze swoim
mezem, bedacym adwokatem. O takich faktach nie mozna moéwi¢ w kontekScie aktow notarialnych powolanych
umow, na podstawie ich treéci. W szczego6lnos$ci nie §wiadcza o nich pouczenia notariusza o treSci regulacji i skutkach
skladanych oéwiadczen, jako wypekliajgce jego obowigzek. Przyjecie, ze notariusz sporzadzajacy akt notarialny
wkracza w sfere uzgodnien stron umowy, stanowigcych jej istotne postanowienia, jest sprzeczne z do§wiadczeniem
zyciowym oraz sprzeciwia sie usytuowaniu prawnemu notariusza, jako osoby zaufania publicznego (art. 2 § 1 ustawy
prawo o notariacie).

Omawiane twierdzenia powodki byly golostowne. Wprawdzie powodka przedstawila wnioski dowodowe z zeznan
Swiadkéw na okoliczno$é udzielania przez notariusz M. O. odplatnych porad prawnych i na okoliczno$é sposobu
sporzadzania przez nia umoéw, jednak pismo z dnia 21 stycznia 2014 roku zawierajace te wnioski, wobec
nieuzupehienia jego brakéw w przepisany sposéb (odpis pisma uzupelniajacego braki zostal przestany adwokatowi
niebedacemu pelnomocnikiem pozwanego ubezpieczyciela w niniejszej sprawie), zostalo zwrocone.



Nie mozna bylo tez da¢ wiary powddce, ze notariusz M. O. wpisala do aktu notarialnego Rep. A nr (...) zdnia 27 marca
2008 roku postanowienie o mozliwo$ci odstapienia od umowy przez W. N. po dniu 31 marca 2009 roku sprzecznie z
intencja stron tej umowy. Przekonujace jest wyjasnienie §wiadka M. O., ze W. N. zmierzala o uzyskania zabezpieczenia
swojego prawa na wypadek niewybudowania budynku przez powodke, a wiec ze nie chodzilo o rezygnacje z transakeji
tylko o ochrone w razie powstania sytuacji braku budynku badzZ lokalu oczekiwanego przez W. N. w okre$lonym
terminie.

Trzeba w tym miejscu zauwazyé, ze mozliwo$¢ odstgpienia od umoéw przez kontrahentéw powodki w umowach o
wybudowanie domu mieszkalnego lub jego cze$ci a nastepnie ich przeniesieniu na nabywcow, po uptywie uméwionego
terminu, zostala uwzgledniona takze w innych umowach zawartych przez powodke, a zalaczonych do pozwu (k.
120-126, 167-172, 193-200). Nie jest powiazane logicznie obecne kwestionowanie przez powodke tego, ze godzila sie
ona na mozliwo$¢ odstapienia od umowy przez W. N. po dniu 31 marca 2009 roku (termin zobowigzania do zawarcia
przez powddke z W. N. umowy przeniesienia wlasnosci), z podobnymi postanowieniami zawartych przez nia uméw z
innymi osobami, w tym juz po dokonaniu odstgpienia od umowy przez W. N. w dniu 12 listopada 2009 roku.

Nalezy dodaé, ze kwestia redakcji postanowienia umownego o mozliwos$ci odstgpienia od umowy z dnia 27 marca
2008 roku przez W. N. okazala sie zagadnieniem bez istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Stalo sie tak w
zwiazku z kwalifikacja prawna tej umowy. Bedzie o tym mowa nizej.

Bez istotnego znaczenia okazala sie tez w zwiazku z powyzszym kwestia istnienia i wysoko$ci szkody powodki a takze
zwigzku przyczynowego ewentualnej szkody powodki z czynno$ciami notariusz M. O.. Tylko zatem na marginesie
nalezy stwierdzié, ze powodka nie przedstawita dowodéw na wysoko$é¢ szkody, ani w zakresie poniesionych strat
ani utraconych korzyéci. Zwlaszcza wskazania co do wysokoéci utraconych zyskéw nie sa poparte jakimikolwiek
kalkulacjami i poprzestaja na podaniu kwot.

Powodka wniosla o dopuszczenie dowodow z opinii bieglych z zakreséw ekonomii i rachunkowosci, jednak nie
przedstawila materialu, na podstawie ktérego biegly mialby ustala¢ wynik finansowy powddki i jego pogorszenie w
zwiazku z czynno$ciami notarialnymi M. O.. Dopiero na ostatniej rozprawie pelnomocnik powddki wnioskowal o
zobowigzanie powodki do zlozenia ksigg handlowych zwigzanych z jej dzialalno$cia w okresie wskazanym w pozwie.
Dowdd ten byl spéZniony, totez musial zosta¢ pominiety (art. art. 207 § 61 217 § 2 k.p.c.).

Nie mozna uznac, ze powddka wykazala zwiazek przyczynowy pomiedzy czynno$ciami notariusza M. O., nawet jakby
uzna¢ je hipotetycznie za nieprawidlowe i sprzeciwiajace sie usprawiedliwionemu interesowi powodki, a jej szkoda
wskazang w pozwie. Nie jest jasne, z jakich wzgleddw powodka mialaby straci¢ spodziewany zysk, a w szczego6lnoSci
czy istotnie nie ma juz po jej stronie widokéw na zrealizowanie planowanej inwestycji. Nie jest tez jasne, dlaczego
powddka mialaby ponie$¢ szkode w zwigzku z odstapieniem przez W. N. od umowy z dnia 27 marca 2008 roku.
Powddka nie podala ciggu konsekwencji tego zdarzenia, ktory moglby uzasadnic¢ twierdzenie, ze koncowy efekt w
postaci sparalizowania dzialalno$ci powodki mial swoje Zrédto w wadliwej czynnos$ci notarialnej notariusz M. O..

Ocena prawna.

Roszczenie dochodzone przez powddke dotyczy odpowiedzialnoSci pozwanego ubezpieczyciela z czynu
niedozwolonego, ktory powodka przypisala notariusz M. O.. Notariusz i pozwanego ubezpieczyciela, w okresie,
ktérego dotyczy pozew, laczyla umowa ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej w ramach obowigzkowych
ubezpieczen notariuszy. Podleganie notariuszy temu ubezpieczeniu wynika z art. 19a ustawy o notariacie. Obowiazek
ten shuzy miedzy innymi ochronie osoby trzeciej, poszkodowanej w zwiazku z dzialalno$cia notariusza (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrzeénia 2009 roku, I CSK 60/09).

Zgodnie z art. 822 § 1 k.c. przez umowe odpowiedzialno$ci cywilnej ubezpieczyciel zobowiazuje sie do zaplacenia
okre$lonego w umowie odszkodowania za szkody wyrzadzone osobom trzecim, wobec ktorych odpowiedzialno$¢
ponosi ubezpieczajacy albo ubezpieczony. Zgodnie z art. 824 § 1 k.c. jezeli nie umoéwiono sie inaczej



suma ubezpieczenia stanowi gorna granice odpowiedzialnoSci ubezpieczyciela. Powyzsze oznacza, ze pozwany
ubezpieczyciel na podstawie umowy z notariusz M. O. przejal odpowiedzialno$é cywilng za szkody spowodowane przez
nig, przy czym tylko do granicy sumy ubezpieczenia, wynoszacej 1.259.125,00 zlotych.

Zgodnie z art. 49 ustawy Prawo o notariacie, notariusz ponosi odpowiedzialnoé¢ za szkode wyrzadzong przy
wykonywaniu czynno$ci notarialnych na zasadach okreslonych w kodeksie cywilnym, z uwzglednieniem szczeg6lnej
staranno$ci, do jakiej jest obowigzany przy wykonywaniu tych czynnosci.

W pozwie wskazano, jako wywolujace szkode, dzialanie notariusz M. O., ktore nie bylo wykonywaniem umowy
z powodka. W zwigzku z tym odpowiedzialno§¢ ubezpieczyciela powinna by¢ rozwazana w kontekscie czynu
niedozwolonego notariusz M. O.. Odpowiedzialno$¢ notariusza jest odpowiedzialnoScia deliktowa totez zastosowanie
do tej odpowiedzialnoSci znajduje przepis art. 415 k.c. (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwca
2002 roku, ITII CKN 694/00).

Odnoszac sie w tym kontekécie do zarzutu przedawnienia roszczenia nalezy stwierdzi¢, ze nie ma mowy w

przedstawionych okolicznoéciach sprawy o przedawnieniu okre$lonym w terminach z art. 442" k.c. Pozwana nie
wskazala poczatku biegu przedawnienia, ani nie przedstawila zadnego dowodu, z ktérego wynika, ze nalezy go
sytuowac w innych datach niz daty orzeczen sagdowych w sprawach pomiedzy powddka a W. N.. Nie mozna przyznac
racji pozwanej, ze termin przedawnienia nalezy liczy¢ od daty zawarcia umowy z dnia 27 marca 2008. Brak jest
podstaw do przyjecia, ze w tym dniu powddka dowiedziala sie o wskazanej w pozwie szkodzie oraz o osobie
zobowiazanej do jej naprawienia.

Jedli chodzi o wine w rozumieniu art. 415 k.c. przy czynno$ciach notarialnych, nalezy przyja¢, ze jest nig miedzy
innymi niezachowanie szczego6lnej starannosci, o ktérej mowa w art. 49 ustawy Prawo o notariacie. Nie ma podstaw
do uznania, ze taka sytuacja miala miejsce w kontekécie podstawy faktycznej powodztwa. W pozwie upatrywano
wine notariusz M. O. w tym, ze w sposob odbiegajacy od intencji stron sformulowala postanowienia o mozliwoSci
odstapienia od umowy z dnia 27 marca 2008 roku w § 10 tej umowy, zawartej w formie aktu notarialnego Rep. A
nr (...). Twierdzono tez, ze notariusz wiedziala o braku przeplywu pieniedzy pomiedzy powdédka a W. N. mimo ich
o$wiadczen w umowach z dnia 1 czerwca 2007 roku i w dniu 27 marca 2008 roku, jednak ten zarzut nalezy uznac
za calkowicie bezzasadny, skoro nawet z twierdzen pozwu wynika, Ze ostateczne rozliczenie na podstawie tych umow
odpowiada ro6znicy pomiedzy kwotami wskazanymi w powolanych umowach jako zaplaconymi.

Powddka twierdzila, ze intencja stron bylo wskazanie koncowego terminu, w ktérym mogto doj$¢ do skorzystania
przez W. N. z mozliwoéci odstgpienia od umowy, w postaci umoéwionej daty zawarcia umowy przeniesienia, to jest
dnia 31 marca 2009 roku.

Jak juz byla mowa, okolicznoé¢ ta pozostala niewykazana. Nie mozna bylo przyzna¢ racji powodce chotby w
kontekscie treéci innych jej umoéw, rowniez tych, ktore zostaly zawarte bez zachowania formy aktu notarialnego, gdzie
zamieszczono postanowienia pozwalajace nabywcom na odstgpienia od podobnych umoéw juz po uplywie terminéw
zawarcia przez powodke umoéw przeniesienia wlasno$ci budynkow lub lokali, a przy tym z mozliwo$cia dochodzenia
odsetek badz kar umownych. Gdyby w istocie intencja powddki bylo dopuszczenie jej kontrahentéw do mozliwos$ci
odstgpienia od umowy wylacznie w terminie do dnia okre§lonego w umowie terminu zawarcia przez powodke umowy
przeniesienia, to pozostate umowy, zarowno w formie aktu notarialnego, jak i bez zachowania tej formy szczegoélnej,
powinny zawierac takie ograniczenie.

Niezaleznie od tego, a przy tym w pierwszej kolejnoSci, nie mozna przypisac¢ zarzucanej w pozwie bezprawnosci
notariusz M. O. w kontekécie kwalifikacji prawnej umowy z dnia 27 marca 2008 roku pomiedzy powddka a W. N..
Umowa ta zostala nazwana przedwstepna umowa sprzedazy, natomiast w istocie taka nie byla, a przez to niezaleznie
od zastrzezenia mozliwo$ci odstgpienia od tej umowy, prawo do odstapienia i tak istnialo na podstawie art. 491 § 1 k.c.

Decydujaca dla takiej ocen jest kwalifikacja umowy z dnia 27 marca 2008 roku jako umowy developerskiej. Powodka
w istocie zobowiazala sie wybudowa¢ dom dla W. N., za$ termin 31 marca 2009 roku stanowil wskazanie daty



zakonczenia budowy i ustanowienia wlasno$ci tego domu. Umowa ta nie byta wiec umowa przedwstepna (por, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 roku, IV CKN 305/01).

Speknia ona kryteria wskazane w art. 9 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Wprawdzie umowa ta nie nalezy do kategorii
umow wyodrebnionych w systematyce umoéow czesci szczegdtowej zobowigzan kodeksu cywilnego, ale mozna i nalezy
do niej stosowac przepisy czesci ogdlnej zobowiazan zawarte w kodeksie cywilnym, jak i regulacje umoéw, ktoérych
elementy ta umowa zawiera (por wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004 roku, IV CK 521/03).

Bez wdawania sie w niniejszym wywodzie w kwalifikacje poszczeg6lnych postanowienn umowy z dnia 27 marca 2008
roku, stwierdzonej aktem notarialnym Rep. A nr (...), wystarczylo na potrzeby rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy
stwierdzi¢, ze zastosowanie znajdowal nie tylko przepis o mozliwo$ci odstapienia od umowy, po uprzednim wezwaniu,
ale i przepisy o skutkach odstapienia, a w szczegblnoSci art. 494 k.c.

Jak wida¢, postulowane przez powddke wskazanie w akcie notarialnym nr (...) terminu umownego odstgpienia od
umowy, tozsamego z terminem zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci wybudowanego lokalu na rzecz W. N., wcale
nie niweczyloby prawa W. N. do odstapienia od umowy w p6Zniejszym czasie, rowniez w dniu 12 listopada 2009, kiedy
to o$wiadczenie o odstapieniu zostalo zlozone. Tym samym zdarzenie, z ktérym powddka wiaze powstanie szkody w
jej kolejnych etapach wskazanych w pozwie, byto calkowicie niezalezne od notariusza sporzadzajgcego akt notarialny
nr (...).

W zwigzku z powyzszym tylko na marginesie godzi sie stwierdzi¢, ze ksztalt regulacji § 10 wzmiankowanej umowy
w czeSci ustanawiajacej mozliwo$¢ odstapienia od umowy wskazuje nie na przeslanke tego odstapienia w postaci
rezygnacji W. N. z nabycia nieruchomosci, ktérag miala wybudowaé¢ powodka, badz jej czeéci, lecz na przestanke w
postaci niewywigzania sie powddki z umowy, czym moglo by¢ niewybudowanie domu, ktérego mialo dotyczy¢, w
calo$ci lub czesci, przeniesienie wlasno$ci w terminie wskazanym w umowie, lub niedotrzymanie tego terminu. Nie da
sie tego pogodzit z oczekiwaniem, Ze to umowne odstgpienie od umowy, postulowane przez W. N., mialoby nastgpic¢
tylko do terminu zawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢ przedmiotu wskazanego w § 4 umowy.

W. N. miala prawo odstgpi¢ od umowy z powddka w dniu 12 listopada 2009 roku niezaleznie od treéci postanowienia
zawartego w § 10 umowy z dnia 27 marca 2008 roku. Speknila tez warunki do tego odstapienia okre$lone w art.
491 § 1 k.c. bowiem wezwala do wykonania umowy przeniesienia wlasnoéci okreSlonego w tej umowie, pod rygorem
odstgpienia od umowy.

Oczywi$cie niniejszy proces nie mial rozstrzygnaé o zasadno$ci odstapienia od umowy przez W. N.. Natomiast
na potrzeby niniejszej sprawy nalezalo skonstatowaé, ze powodka nie dokonala przeniesienia wlasnosci budynku
mieszkalnego, jego czesci, czy wyodrebnionego lokalu, zgodnie z § 4 umowy z dnia 27 marca 2008 roku. Tym samym
nie wykonala umowy, ani w ustalonym w niej terminie, ani w terminach wskazanych w pdzniejszych wezwaniach
W. N.. Abstrahujac wiec od przyczyn tego stanu rzeczy, W. N. mogla wezwaé powddke do wykonania obowiazku
przeniesienia wlasno$ci zgodnie z umowa z dnia 27 marca 2008 i wyznaczy¢ jej termin do tej czynno$ci pod rygorem
odstapienia od umowy, za$ po bezskutecznym uplywie tego terminu od umowy odstapi¢ (art. 491 § 1 k.c.).

Stwierdzenie o braku bezprawnoSci przypisywanej w pozwie notariusz M. O., a tym samym braku jej
odpowiedzialno$ci powodujacej przejecie odpowiedzialno$ci cywilnej przez pozwanego ubezpieczyciela w oparciu o
zawarte ubezpieczenie, niweczy roszczenie odszkodowawcze powodki. Stwierdzenie obowigzku naprawienia szkody
zalezy od wykazania trzech przeslanek: 1) istnienie zdarzenia, z ktérym na okreslonych zasadach normy prawne wiaza
obowiazek naprawienia szkody przez dluznika; 2) powstanie szkody; 3) istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy
zdarzeniem a szkoda. Wszystkie te przestanki musza wystapic lacznie. Brak zdarzenia, po stronie notariusz M. O., a
Scislej jej bezprawnoéci wywolujacej wypadek ubezpieczeniowy objety ubezpieczeniem, W zwiazku z ktérym powddka
dochodzi roszczenia w niniejszej sprawie, czyni bezprzedmiotowym badanie, czy powodka poniosla szkode, oraz jakie
byly jej przyczyny.



Wobec tego tylko na marginesie nalezy powolaé sie na przedstawiona wyzej ocene, ze powddka nie wykazala szkody
zwiazanej z okoliczno$ciami obejmujacymi zawarcie umowy z dnia 27 marca 2008 roku z W. N.. Nie wykazala tez, ze
pomiedzy tymi okoliczno$ciami, a w szczegolnos$ci odstapieniem od umowy przez W. N., a sytuacja w jakiej znalazla
sie powddka istnieje zwigzek przyczynowy.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo oddali¢ powodztwo. Orzeczenie to, rownoznaczne z wygraniem sprawy przez
pozwanego ubezpieczyciela, determinuje orzeczenie o kosztach. W zwigzku z tym na podstawie art. 98 § 11 99 w zw.
z art. 98 § 31w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. pozwanemu nalezy sie od powodki zwrot kosztow procesu. Sprowadzajg sie
one do kosztoéw zastepstwa procesowego ztozonych z wynagrodzenia radcy prawnego wedlug stawek wynikajacych z
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, oraz oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa.



