Sygn. akt I ACa 995/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 stycznia 2013 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wieslawa Kuberska (spr.)
Sedziowie: SSA Dorota Ochalska - Gola
SSO del. Barbara Krysztofiak
Protokolant: st. sekr. sagdowy Jacek Raciborski

po rozpoznaniu w dniu 11 stycznia 2013 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Zakladoéw (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnosciq w K.

przeciwko B. P.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 31 maja 2012 r. sygn. akt II C 93/12

I. z apelacji strony powodowej zmienia zaskarzony wyrok w punktach 1, 2 i 3 w ten sposob, ze:

a. wpunkcie 1 zasqdzonq kwote 166.769,80 zlotych podwyzsza do kwoty 201.320,44 (dwiescie jeden
tysiecy trzysta dwadziescia i 44/100) zlotych;

b. w punkcie 3 zasqdzonqg kwote 12.863,43 zlotych podwyzsza do kwoty 17.467 (siedemnascie
tysiecy czterysta szescédziesiqt siedem) zlotych;

II. oddala apelacje strony pozwanej;

III. zasagdza od pozwanej B. P. na rzecz powodowych Zakladéw (...)spélki z ograniczong
odpowiedzialnosciq w K. kwote 4.225 (cztery tysiqce dwiescie dwadziescia piec) zlotych tytutem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 995/12



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 31 maja 2012 r. Sad Okregowy w Lodzi zasadzil od pozwanej B. P. na rzecz Zakladow
(...)spoiki z ograniczong odpowiedzialnoécig w K. kwote 166.769,80 z z ustawowymi odsetkami od dnia 23 stycznia
2012 r. do dnia zaplaty, oddalajac powddztwo w pozostalej czesci oraz orzekajac

w przedmiocie kosztéw procesu

(wyrok — k. 243).
Sad Okregowy wydal powyzsze orzeczenie na podstawie ustalen faktycznych, z ktérych wynika, co nastepuje.

Likwidator Przedsiebiorstwa(...)w L.

w likwidacji oglosil przetarg na zakup zabudowanej nieruchomos$ci polozonej w L. przy ul. (...). Przedmiotem
sprzedazy, zgodnie z ogloszeniem oraz regulaminem sprzedazy nieruchomos$ci, mialo by¢ prawo wieczystego
uzytkowania dzialek o Nr (...) oraz prawo wlasnosSci posadowionych na tych nieruchomos$ciach budynkéw i budowli.
Nieruchomogci te stanowily jeden gospodarczo powigzany kompleks, ktory dotychczas stuzyl, jako siedziba i gléwny
zaklad likwidowanego przedsiebiorstwa, o czym $§wiadczy charakter zabudowy.

Przedmiotowe postepowanie przetargowe toczylo sie w oparciu o przepisy Rozporzadzenia RM z dnia 5 pazdziernika
1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargu na sprzedaz Srodkow trwalych przez przedsiebiorstwa panstwowe
oraz warunkow odstapienia od przetargu oraz

o zarzadzenie Nr(...)Likwidatora Przedsiebiorstwa i regulamin skladania ofert.

W zwigzku z niedojéciem do skutku drugiego przetargu ofertowego, postepowanie prowadzone bylo w trybie § 29
cytowanego powyzej rozporzadzenia, w ktérym strona powodowa zlozyla stosowna oferte. W dniu 4 listopada 2008
r. mialo miejsce posiedzenie Komisji Ofertowej, w rezultacie, ktérego wybrana zostala oferta nabycia nieruchomosci
zlozona przez strone powodowa. Oprocz wadium strona powodowa wplacila przed zawarciem umowy kwote w
wysokosSci 1.300.000 zl. (w dniu 19 listopada 2008 r.) oraz 700.000 zl (w dniu 26 listopada 2008 r.). Cena
sprzedazy okreslona zostala globalnie dla wszystkich dzialek — operat szacunkowy dotyczyl nieruchomosci, jako
caloéci funkcjonalne;.

W zwiazku z planowang sprzedaza przedmiotowej nieruchomo$ci likwidator (...) skontaktowal sie z pozwana, ktéra
przygotowywala transakcje. Ustaliwszy, ze dla dzialki nr (...) nie jest prowadzona ksiega wieczysta, pozwana wskazala,
ze niezbedne jest zalozenie ksiegi, bowiem nie mozna dokonaé sprzedazy dziewieciu pozostalych dziatek z wytaczeniem
tejze dzialki, bowiem przetarg dotyczyt wszystkich dzialek, jako funkcjonalnej calo$ci. W zwiazku z powyzszym,
ztozono wniosek i dla dziatki o nr (...)

o powierzchni 0,1103 ha, polozonej przy ul. (...) w L., oznaczonej, jako zurbanizowane tereny niezabudowane, Sad
Rejonowy dla Lodzi Srodmiesécia w Eodzi Wydzial XVI Ksiag Wieczystych zalozyl ksiege wieczysta (...).

W dniu 2 lutego 2009 r. przed notariuszem B. P., prowadzaca Kancelarie Notarialng w L. przy ul. (...), zostala zawarta
umowa pomiedzy (...) a Zakladami (...) Spétka z o.0. z siedziba w K., na mocy, ktorej (...) sprzedala Zakladom prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek gruntu oznaczonych

numerami: (...) o }acznym obszarze 3 hektary 30 ar6wi 60 m® oraz prawo wlasno$ci stanowiacych odrebny od gruntu

przedmiot wlasnoéci budynkoéw i budowli za cene 7.040.000 zl. W dniu podpisania umowy cena sprzedazy uiszczona
byla w calo$ci. W akcie notarialnym zawarte zostaly wnioski o wpisanie Zakladow, jako uzytkownika wieczystego
wszystkich nabywanych dziatek w tym dzialki o Nr (...).

Postanowieniem z dnia 16 listopada 2009 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi Wydzial XVI Ksiag
Wieczystych oddalil wniosek



o odlaczenie z ksiegi wieczystej (...) niezabudowanej dzialki nr (...) o obszarze 1103 m'?, o przylaczenie jej do ksiegi
wieczystej nr (...) i wpisanie strony powodowej, jako uzytkownika wieczystego, przy przepisaniu prawa wilasnosci
nieruchomoé$ci Skarbu Panstwa oraz zamkniecie ksiegi wieczystej (...).

W ocenie Sadu, majac na wzgledzie fakt, ze dzialka nr (...), bedgca

w uzytkowaniu wieczystym sprzedajacego, jest niezabudowana, sprzedaz tej dzialki nastgpila z naruszeniem art.
109 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W zwigzku z tym umowe sprzedazy Rep. A Nr(...)prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) Sad uznal za niewazng. Przedmiotowe
postanowienie zostalo zaskarzone przez strone powodowa, ktora tre$¢ apelacji konsultowala z pozwana.

Postanowieniem z dnia 2 czerwca 2010 r. S#d Okr#gowy w #odzi oddali# apelacj# strony

powodowej w ca#o#ci. W uzasadnieniu S#d podkre#li#, #e zgodnie z przepisem art. 626° § 2
k.p.c., rozpoznaj#c wniosek o wpis, s#d bada jedynie tre## i form# wniosku, do##czonych do
wniosku dokumentow oraz tre## ksi#gi wieczystej. Przedmiotem rozpoznania S#du | instancji
by#a zmiana w dziale Il w zakresie jednej nieruchomo#ci, stanowi#cej dzia#k# (...). Dzia#tka
ta stanowi ,samodzieln#" nieruchomo## i za#o#ono dla niej odr#bn# ksi#g# wieczyst# nie jest
zabudowana, stanowi w#asno## Skarbu Pa#stwa w u#ytkowaniu wieczystym osoby trzeciej. Z
tych wzgl#déw S#d

Il instancji uzna#, #e - stosownie do przepisu art. 109 ust 1 pkt 2 ustawy

0 gospodarce nieruchomo#ciami gminie przys#uguje prawo pierwokupu

w przypadku sprzeda#y prawa u#ytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomo#ci
gruntowej, niezale#nie od formy nabycia tego prawa przez zbywc#. W my#l za# przepisu art.
599 § 2 k.c., umowa bezwarunkowa sprzeda#y prawa u#ytkowania wieczystego jest niewa#na.
Jest to niewa#no## bezwzgl#dna.

W miedzyczasie zakonczona zostata likwidacja (...). Postanowieniem

z dnia 28 sierpnia 2009 r., w sprawie LD.XX NS-REJ.KRS/015769/09/631, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia
w Lodzi wykredlil Przedsiebiorstwo(...) w likwidacji w L. z Krajowego Rejestru Handlowego. W zwigzku z
powyzszym, Delegatura Skarbu Panstwa w L., dzialajac na podstawie art. 57 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
jednostronnym protokolem przejela dziatke o Nr (...) na wlasno$¢ Skarbu Panstwa. W ksiedze wieczystej (...),
prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomoéci przez Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi Wydziat XVI
Ksiag Wieczystych, wykreslono z Dzialu

IT Przedsiebiorstwo(...)jako uzytkownika wieczystego i wpisano Ministra Skarbu Panstwa, jako organ reprezentujacy
Skarb Panstwa. Delegatura Skarbu Panstwa w L. i Wojewoda (...) odmoéwili stronie powodowej zwrotu uiszczonej
tytulem umowy sprzedazy z dnia 2 lutego 2009 r. ceny nabycia dzialki nr (...).

Strona powodowa zwrdcila sie do pozwanej wskazujac, ze wniosek o wpis prawa uzytkowania wieczystego dzialki o
Nr (...) na jej rzecz zostat prawomocnie oddalony. Pozwana zadeklarowala wszelkg pomoc w zwigzku

z zaistnialg sytuacja. Podjela m.in. dzialania zmierzajace do sporzadzeniu aneksu do umowy sprzedazy z dnia 2 lutego
2009 1., jednak nie doszlo do jego zawarcia wobec sprzeciwu Delegatury Skarbu Panistwa w L..

W dniu 6 kwietnia 2011 r. opublikowane zostalo ponowne ogloszenie

o przetargu na sprzedaz przedmiotowej dzialki o Nr (...). W wyniku przeprowadzonego w dniu 19 kwietnia 2011
r. przetargu, jako jej nabywca, wyloniona zostala strona powodowa. Wlasno$¢ nieruchomosci przeszla na strone
powodowa w dniu 28 kwietnia 2011 r. na podstawie umowy sprzedazy sporzadzonej w formie aktu notarialnego przed
notariuszem I. S. (Rep A (...)za cene w kwocie 127.400 zl, ktdéra zostata w caloéci przez strone powodowa uiszczona.
Koszt sporzadzenia umowy w formie aktu notarialnego wraz z podatkiem od czynnos$ci cywilnoprawnych i oplata
sadowa wyniost lgcznie 4482,30 zh Zmiana wla$ciciela zostala ujawniona

w ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci.



Strona powodowa poniosta koszt obslugi prawnej w zwigzku z umowa z dnia 2 lutego 2009 r. w lacznej kwocie
33.487,50 z}. Nadto uiécila kwote 1.400 zl w zwigzku z wyznaczeniem przez geodete punktéw granicznych dziatki nr

(..).

W $wietle poczynionych ustalen faktycznych Sad Okregowy ocenil, ze pozwana, sporzadzajagc w formie aktu
notarialnego bezwzglednie niewazna umowe sprzedazy, ze wzgledu na nieuwzglednienie ustawowego prawa
pierwokupu, naruszyla przepisy prawa (art. 109 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 110 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami) i nie dochowala — wymaganej w Swietle art. 734 k.c. w zw. z art. 750 k.c. w zw. z art. 49 ustawy
Prawo o notariacie — nalezytej staranno$ci. Strona powodowa natomiast doznala szkody majatkowej, pozostajacej w
normalnym zwigzku przyczynowym z dzialaniem pozwanej, przez co spelnione zostaly przestanki odpowiedzialnoéci
kontraktowej pozwanej, wskazane w art. 471 k.c.

Niezaleznie od takiej kwalifikacji prawnej stosunku laczacego strony procesu, wskazano takze, ze dopuszczalne
jest przyjecie, iz pow6dztwo jest usprawiedliwione réwniez na podstawie prawnej sprecyzowanej przez powodowa
spoltke, jako art. 415 k.c. Zasadniczo przestanki w postaci szkody i zwigzku przyczynowego miedzy dzialaniem
pozwanej a szkoda strony powodowej, ktore zostaly przeanalizowane w tej sprawie, sa tozsame w rezimie
odpowiedzialnoSci kontraktowej i deliktowej. Roznica tkwi w przeslance zawinienia, wymaganej na plaszczyZznie
odpowiedzialnoéci deliktowej. Jednak przyjecie, ze pozwana nie dochowala szczegélnej staranno$ci, do ktorej byta
ustawowo zobowiazana, pozwala takze na przypisanie pozwanej winy w postaci niedbalstwa.

Zdaniem Sadu I instancji szkoda strony powodowej wyrazala sie w kwotach wydatkowanych w zwigzku z uslugami
geodezyjnymi, kosztami obstugi prawnej zwiazanej z przedmiotowa transakcja w wysokos$ci 33.487,50 zl., a takze
kosztami sporzadzenia kolejnej umowy w formie aktu notarialnego oraz uiszczonej na podstawie przedmiotowej
umowy ceny, jaka — ze wzgledu na niewazno$¢ tejze umowy — strona powodowa musiala po raz drugi uiéci¢, by naby¢
wlasno$é dzialki nr (...).

Strona powodowa nie udowodnila, w ocenie Sadu Okregowego, ze kwota 30.500 zl objeta zalaczona do akt
faktura nr (...), zostala wydatkowana w zwiazku z obsluga prawna obejmujaca transakcje dotyczace przedmiotowej
nieruchomoéci. Co prawda faktura wystawiona zostala w zwigzku z obsluga prawna za okres od 1 stycznia 2010 r. do
30 wrze$nia 2010 r., jednak nie wyszczegblniono zakresu podejmowanych czynnoéci, podczas gdy pozostale faktury
jasno precyzowaly, ze objete nimi kwoty stanowily wynagrodzenie z tytulu obslugi prawnej w zwiazku z nabyciem
nieruchomosci od (...).

Miedzy poniesieniem wskazanych powyzej kosztdw a nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez pozwanag
zachodzi normalny zwigzek przyczynowy, a to z tej przyczyny, ze kazdorazowo sporzadzenie przez
notariusza bezwzglednie niewaznej umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci zwieksza
prawdopodobienistwo uszczuplenia

w majatku stron czynnoéci notarialnej w postaci wydatkoéw zwigzanych

z zawarciem tejze umowy bez uzyskania ekwiwalentnego prawa stanowiacego przedmiot umowy. W niniejszej sprawie,
gdyby umowa sprzedazy byla prawidlowo sporzadzona, nie bylaby dotknieta niewaznoécia, a sad wieczystoksiegowy
nie odmoéwilby wpisu strony powodowej, jako uzytkownika wieczystego nieruchomoéci. Tym samym pomniejszenie
majatku strony powodowej z tytulu uiszczonej ceny sprzedazy byloby zrownowazone prawem majatkowym, jakie do
owego majatku weszloby z chwilg wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Sad I instancji wskazal, ze strona powodowa nie udowodnila, by w zwigzku z niewaznoScia przedmiotowej umowy
utracila korzys$ci w kwocie 3.679,56 zl.

Z tych wszystkich przyczyn Sad zasadzil od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 166.769,80 z} z ustawowymi
odsetkami od dnia

23 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty, za$ ponad zasadzona kwote oddalil powddztwo, jako niezasadne. O kosztach
procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.



(uzasadnienie zaskarzonego wyroku — k. 244 — 259).

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodly obie strony.

Pozwana zaskarzyla wyrok Sadu Okregowego w zakresie pkt. 11 3, zarzucajac:
1. naruszenie prawa materialnego, tj.:

- art. 49 ustawy Prawo o notariacie w zw. z art. 415 k.c. poprzez przyjecie, ze pozwana ponosi wobec powodowej Spotki
odpowiedzialno$c¢ za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu czynno$ci notarialnej, podczas gdy nie zostaly spelnione
przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej,

w szczegolnosci, gdy nie doszlo do wyrzadzenia szkody, a takze, gdy pozwanej nie mozna przypisaé winy — elementu
koniecznego do pociagniecia jej do odpowiedzialno$ci cywilnej,

- art. 49 ustawy Prawo o notariacie w zw. z art. 471 i n. k.c. poprzez przyjecie, ze pozwana ponosi
wobec powodowej Spolki odpowiedzialno$é za szkode wynikla z nienalezytego wykonania zobowigzania, podczas gdy
pozwana w sposob prawidlowy i zgodny z prawem sporzadzila akt notarialny, z zachowaniem nalezytej starannosci
oraz w oparciu o dostepne najnowsze orzecznictwo saddéw i literature przedmiotu, wobec czego nie moze by¢é mowy
o nienalezytym wykonaniu zobowigzania przez notariusza,

- art. 49 ustawy Prawo o notariacie w zw. z art. 471 i n. k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie
wyrazajace sie w przyjeciu, Ze pozwana ponosi wobec klienta odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wedlug
przepisow ksztaltujacych rezim odpowiedzialnosci kontraktowej, podczas gdy odpowiedzialnoé¢ notariusza za
ewentualng szkode wyrzadzong przy wykonywaniu czynnoéci zawodowych moze opierac sie wylacznie na rezimie
odpowiedzialnoéci deliktowej, gdyz zawdd notariusza nalezy do zawoddéw zaufania publicznego, za$§ sam notariusz
peni funkcje publiczng, niezaleznie od komercjalizacji zawodu notariusza,

- art. 361 § 1 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze szkoda poniesiona przez powodowa Spoltke pozostaje w adekwatnym
zwigzku przyczynowym

z zawinionym dzialaniem pozwanej, podczas gdy pozwana nie tylko nie ponosi w swoim dzialaniu winy, ale rowniez
dzialanie jej nie nosi znamion bezprawnosci, gdyz dokonana przez nig czynno$é notarialna byla zgodna

z prawem, za§ sam akt sporzadzony zostal w spos6b prawidlowy, natomiast szkoda poniesiona przez powddke
spowodowana jest przez przyczyny zewnetrzne, niezalezne od pozwanej (przedwczesna likwidacja zbywecy,

tj. (...)w likwidacji, orzekanie, co do poszczegdlnych czesci wniosku o wpis w ksiedze wieczystej w znacznej odlegloSci
czasowej, orzekanie, co do II cze$ci wniosku po uprawomocnieniu sie wpisu w zakresie

I czeSci tego wniosku oraz po wykre§leniu A. z rejestru przedsiebiorcow), co w rezultacie przesadza o braku
adekwatnego zwigzku przyczynowego,

2. naruszenie prawa procesowego, tj.:

- art. 233 k.p.c. wskutek braku wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i niedokonania pelnych
(kompletnych) i prawidlowych ustalen faktycznych oraz poprzez przekroczenie przez Sad I instancji granic
swobodnej oceny dowodéw, polegajace na wadliwej i dowolnej ocenie materialu dowodowego, w tym zeznan stron
oraz pominieciu dowodow zglaszanych przez strone pozwana, za§ w konsekwencji dokonanie blednych ustalen
faktycznych, co mialo istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy,

a polegajace na pominieciu twierdzen pozwanej oraz dowodéw przywolanych na ich poparcie w zakresie, w jakim
dotycza one prawidlowego i zgodnego

z prawem sporzadzenia aktu notarialnego oraz dochowania przez pozwang nalezytej staranno$ci przy dokonywaniu
czynno$ci notarialnej,

- art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 365 § 1 k.p.c. poprzez bledne przyjecie przez Sad I
instancji, ze okoliczno$ci wskazane



w odpowiedzi na pozew oraz dalszych pismach procesowych strony pozwanej oraz podnoszone podczas rozprawy w
dniu 22 marca 2012 r. przez pelnomocnika pozwanej nie maja istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowe;j
sprawy oraz ze okoliczno$cig wystarczajaca dla obcigzenia pozwanej odpowiedzialnoScig jest istnienie prawomocnego
rozstrzygniecia Sagdu odmawiajacego wpisu powodowej Spolki, jako uzytkownika wieczystego dzialki nr (...), podczas,
gdy podnoszone twierdzenia i przedstawiane dowody wskazywaly na zachowanie przez pozwana nalezytej starannosci,
prawidlowe sporzadzenie aktu notarialnego o tresci zgodnej z przepisami prawa, a tym samym na brak istnienia
przestanek skutkujacych pociagnieciem pozwanej do odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, natomiast samo istnienie
prawomocnego orzeczenia sagdu wieczystoksiegowego

w przedmiocie odmowy wpisu prawa uzytkowania wieczystego nie stanowi przestanki wystarczajacej do pociagniecia
notariusza do odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, bez wykazania, ze spelnione sa wszelkie wymagane prawem
przestanki tej odpowiedzialno$ci, a to z kolei nie jest mozliwe bez wnikliwego rozwazenia wszelkich twierdzen
podnoszonych przez strone pozwana w zakresie, o ktébrym mowa powyzej,

- art. 365 § 1 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, ze sad orzekajgcy
w sprawie zwigzany jest trescia orzeczenia oraz uzasadnienia orzeczenia wydanego w innej sprawie, podczas gdy dla
sadu wiagzaca jest, co najwyzej sentencja orzeczenia.

W nastepstwie tak sformulowanych zarzutéw pozwana wniosta

o zmiane zaskarzonego wyroku w zakresie punktu 1 i 3 poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku

wzakresie punktu 11i 3 oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, a nadto o zasadzenie na
rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego, wedlug norm prawem przepisanych

(apelacja pozwanej — k. 269 — 281).

Strona powodowa natomiast zaskarzyla wyrok Sadu Okregowego
w zakresie pkt. 2 i 3, zarzucajac naruszenie przepisOw prawa procesowego,
a w szczegolnosci:

- art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § 11 2 k.p.c. poprzez nieuzasadnione pominiecie dowodu objetego wnioskiem
strony powodowej, majacego istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, co skutkowalo btedami w ustaleniu
stanu faktycznego, w tym w zakresie bedgcym podstawq ustalenia wysokosci odpowiedniej sumy
tytutem odszkodowania;

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjasnienie przyczyn pominiecia dowodu zgloszonego przez strone powodowa, a
majacego istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.

W nastepstwie tak sformulowanych zarzutéw skarzgca wniosla

o zmiane wyroku poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz strony powodowej takze kwoty 30.500 PLN tytulem
odszkodowania oraz zmiane punktu

3. wyroku poprzez obciazenie pozwanej kosztami postepowania w calo$ci oraz o zasadzenie kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych

(apelacja strony powodowej — k. 285 — 289).

W odpowiedzi na apelacje strony powodowej, pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztow postepowania,
w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wg norm przepisanych

(odpowiedz pozwanej na apelacje strony powodowej — k. 296 — 297).

W odpowiedzi na apelacje pozwnej, powddka wniosla o jej oddalenie
w calo$ci oraz o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych



(odpowiedz strony powodowej na apelacje pozwanej — k. 300 — 306).

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sqdu Okregowego i uznaje je za wilasne, za wyjqtkiem
ustalenia, ze strona powodowa poniosla koszt obstugi prawnej w zwiqgzku z umowaq z dnia 2 lutego
2009 r. w lgcznej kwocie 33.487,50 z1. i w tym zakresie dodatkowo ustala, co nastepuje.

Strona powodowa w okresie od 1 stycznia 2010 r. do 30 wrzeénia 2010 r., poniosla takze koszty wynagrodzenia
adwokata R. Z., prowadzacego Kancelarie Adwokacka w K. przy ulicy (...) za analize stanu prawnego sprawy,
poszukiwanie rozwigzania zaistnialej sytuacji i doradztwo przy ponownym nabyciu dzialki polozonej w E. o Nr (...)w
kwocie 30.500 zl.

(dowod — faktura VAT Nr (...) z dnia 25 lipca 2010 r. na kwote 30.500 zl. i o§wiadczenie adw. R. Z. z dnia 6 marca
2012 r. — k. 180).

W efekcie strona powodowa w zwigzku z konieczno$cia rozwigzania sytuacji prawnej i faktycznej, w jakiej sie znalazla
po zawarciu niewaznego aktu notarialnego dotyczacego dziatki Nr (...), poniosla koszt obstugi prawnej w wysokosci
63.987,50 zk. Obsluge te w catoSci §wiadczyt adwokat R. Z., prowadzacego Kancelarie Adwokacka w K. przy ulicy (...).

(dowod — o$wiadczenie adw. R. Z. z dnia 6 marca 2012 — k. 180).

Sad Apelacyjny dokonal powyzszych ustalenn na podstawie powolanych dowodow, ktérych wiarygodno$¢ nie moze
budzi¢ watpliwosci, szczegolnie, ze Sad Okregowy uznal za posiadajace moc dowodowa i wiarygodno$é, dwie inne
faktury, wystawione przez tego samego pelnomocnika i opisane w taki sam sposob w jego o§wiadczeniu. Niewatpliwie
przedmiotowa faktura jest mniej precyzyjna w swojej bezposredniej tresci niz dwie pozostale, uznane za wiarygodne
przez Sad a quo, ale o§wiadczenie doprecyzowuje jej tre$¢ w stopniu wystarczajacym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
W pierwszej kolejnoSci nalezy odnieé¢ sie do apelacji pozwanej, jako dalej idacej i ocenié, ze jest niezasadna.

Przede wszystkim trzeba podnies¢, ze wbrew nazwaniu przez pozwana trzech ostatnich zarzutéw apelacji, zarzutami
naruszenia prawa procesowego, to w istocie nie zmierzaja one do kwestionowania podstawy faktycznej zaskarzonego
wyroku, a odnoszg sie do oceny prawnej tej podstawy, dokonanej przez Sad Okregowy.

Zarzut naruszenia art. 233 k.p.c., sprecyzowany, jako brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego
i niedokonania pelnych (kompletnych) i prawidlowych ustalen faktycznych oraz przekroczenia przez Sad I instancji
granic swobodnej oceny dowoddéw, prowadzacy do wadliwej i dowolnej oceny materialu dowodowego, w tym
zeznan stron oraz pominieciu dowodow zglaszanych przez strone pozwana, zmierza jednoznacznie w kierunku
podwazenia oceny prawnej. Apelujacy, bowiem ostatecznie wskazuje, ze pominieto twierdzenia pozwanej oraz dowody
przywolane na ich poparcie w zakresie, w jakim dotycza one prawidlowego i zgodnego z prawem sporzadzenia aktu
notarialnego oraz dochowania przez pozwana nalezytej staranno$ci przy dokonywaniu czynno$ci notarialnej. Jak
wynika z treSci uzasadnienia apelacji, zarzut ten w istocie sprowadza sie do tego, ze Sad Okregowy nie odnidst sie do
argumentow Swiadczacych o prawidlowosci sporzadzenia aktu, przyjmujac a priori, Ze jest zwigzany ocena dokonana
w postepowaniu wieczystoksiegowym, choé zauwazyl, ze zachodza r6znice w rozumieniu pojeé¢ nieruchomo$ci i dziatki
na plaszczyznie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. A zatem, nie
fakty, a wykladania przepisow prawa jest objeta tym zarzutem, przy czym w tym zakresie zarzut ten jest tozsamy z
sformulowanymi w apelacji zarzutami naruszenia prawa materialnego, o czym bedzie mowa dale;j.

W istocie do tego samego sprowadza sie zarzut naruszenia art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art.
365 § 1 k.p.c. poprzez bledne przyjecie przez Sad I instancji, ze okoliczno$ci wskazane w odpowiedzi na pozew oraz
dalszych pismach procesowych strony pozwanej oraz podnoszone podczas rozprawy w dniu 22 marca 2012 r. przez
pelnomocnika pozwanej, nie maja istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy. Oczywistym jest, ze



argumentacja pelnomocnika procesowego nie jest dowodem w sprawie, moze by¢ jedynie argumentem pomocnym dla
oceny jurydycznej sporu toczonego pomiedzy stronami. Potwierdza to dalszy ciag zarzutu, ktory zostaje sprowadzony
wlaénie do nieprawidlowej oceny zachowania przez pozwang nalezytej staranno$ci, prawidlowoéci sporzadzonego
aktu notarialnego o treSci zgodnej z przepisami prawa, a tym samym braku istnienia przeslanek skutkujacych
pociagnieciem pozwanej do odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, co jest niewatpliwie sferg subsumpcji, a nie ustalen
faktycznych.

Nie trafny jest rowniez zarzut naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, ze sad orzekajacy w sprawie
zwigzany jest treScia orzeczenia oraz uzasadnienia orzeczenia wydanego w innej sprawie, podczas gdy dla sadu wigzaca
jest, co najwyzej sentencja orzeczenia. Tre$¢ powolanego przepisu wskazuje, ze orzeczenie prawomocne wigze nie tylko
strony i sad, ktory je wydal, lecz réwniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej,
a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Zwiazanie tre$cia prawomocnego orzeczenia oznacza
nakaz przyjmowania przez podmioty wymienione w art. 365 § 1 k.p.c., Zze w objetej orzeczeniem sytuacji faktycznej
stan prawny przedstawia sie tak, jak to wynika z sentencji wigzacego orzeczenia (por. wyrok SN z dnia 20 maja
2011 r., IV CSK 563/10, LEX 864020). W szczegblnos$ci nie jest dopuszczalne prowadzenie ponownego sporu, co
do okolicznosci faktycznych stanowigcych podstawe rozstrzygniecia zakonczonego sporu sagdowego. Inaczej ujmujac,
nie jest dopuszczalne w $wietle art. 365 § 1 k.p.c. odmienne ustalenie zaistnienia, przebiegu i oceny istotnych dla
danego stosunku prawnego zdarzen faktycznych w kolejnych procesach sadowych miedzy tymi samymi stronami,
chociazby przedmiot tych spraw sie réznil (por. wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2011 r., PK 225/10, LEX 896456). W
tym sensie nie moze budzi¢ watpliwosci, ze dla potrzeb rozpoznania przedmiotowej sprawy Sad I instancji musial
uznac, ze strona powodowa prawomocnie utracila prawo zadania wpisania jej do ksiegi wieczystej, jako uzytkownika
wieczystego spornej dzialki o Nr (...), na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego przez pozwang. Okoliczno$é
ta wynika z treSci sentencji orzeczen sadéw obu instancji, ktére nawet zdaniem apelujacego, jak nalezy rozumieé
konstrukcje zarzutu, sa wigzace dla Sadu a quo. A zatem, art. 365 § 1 k.c. nie pozwalal na przyjecie tezy, Ze pozwana
sporzadzila akt notarialny na tyle prawidlowy i skuteczny, ze powodowa spo6tka mogta na jego podstawie zrealizowac
oczekiwany efekt w postaci wpisania spolki do ksiegi wieczystej dzialki (...), jako uzytkownika wieczystego. W tym
sensie pozwana nie wykonala umowy, jaka zawarla ze strona powodowa, albo, co najmniej wykonata ja niewlasciwie,
nawet bez oceny prawnej, ze sporzadzony akt notarialny jest niewazny.

Niezaleznie od tego trzeba podnie$é, ze skarzaca nie ma racji kategorycznie twierdzac, ze na podstawie art. 365
§ 1 k.p.c. moc wigzaca ma, co najwyzej sentencja orzeczenia sagdu wydana w innej sprawie. W wyroku z dnia 29
wrzeénia 2011 r., IV CSK 652/10 (LEX 1129162) Sad Najwyzszy ocenil, ze moc wigzacg na podstawie art. 365 §
1 k.p.c. ma wprawdzie jedynie sentencja orzeczenia, niemniej jednak w niektérych przypadkach — jak np. w razie
oddalenia powodztwa — ze wzgledu na ogo6lnos¢ rozstrzygniecia, doniosto$¢ przy ustalaniu zakresu mocy wigzacej
prawomocnego orzeczenia, czyli granic prawomocno$ci materialnej orzeczenia, mogg mie¢ moc wigzaca takze zawarte
w uzasadnieniu orzeczenia motywy rozstrzygniecia. W tym kontekscie wydaje sie by¢ uprawnione przyjecie przez Sad
Okregowy — za treScig uzasadnien sadéw obu instancji, orzekajacych w przedmiocie wniosku strony powodowej —
ze akt notarialny sporzadzony przez pozwana jest niewazny na podstawie art. 599 § 2 k.c. Sad II instancji podziela
te ocene, podobnie, jak zrobil to Skarb Panstwa reprezentowany przez Delegature w L., oraz Wojewode (...), ktorzy
uznali, ze nie doszlo do przeniesienia uzytkowania wieczystego na strone powodowa na podstawie aktu notarialnego
z dnia 2 lutego 2009 r., sporzadzonego przez pozwana. Stwierdzenie niewaznoSci przedmiotowego aktu notarialnego,
jak wskazano wyzej, nie ma jednak zasadniczego znaczenia dla oceny odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwane;.

W tym miejscu nalezy odnie$¢ sie do innej jeszcze kwestii, prawidlowo dostrzezonej i omdéwionej przez Sad I instancji,
a ktora zostala pominieta przez apelujacg. Wbrew zarzutom apelacji Sad Okregowy poczynil rozwazania dotyczace
prawidlowego i zgodnego z prawem sporzadzenia aktu notarialnego oraz dochowania przez pozwana nalezytej
staranno$ci przy dokonywaniu czynnosci notarialnej, oraz rozwazyt twierdzenia pozwanej w zakresie odnoszacym
sie do rozbieznos$ci w wykladni pojecia ,nieruchomos$é¢” i ,dziatka”. Jezeli przyja¢ za wiarygodne o$wiadczenia
pozwanej o tym, Ze juz w momencie przygotowania spornego aktu notarialnego, miala §wiadomos$é tego, jakie
niebezpieczenstwa dla skutecznos$ci (wazno$ci) sporzadzanego aktu, powodujg powolane rozbiezno$ci, to tym bardziej



powinna dochowaé¢ podwyzszonej, profesjonalnej starannoéci, lacznie z uprzedzeniem kontrahentéw lub nawet
przygotowaniem wariantowego aktu notarialnego, tak, aby nalezycie zabezpieczy¢ interesy obu stron. Poza sporem
jest, ze pozwana tego nie uczynila i wobec tego, chocby ta okoliczno$¢ stanowi dostateczng podstawe do przyjecia, ze
pozwana nie wykonala umowy, jaka zawarla ze strona powodowa, albo, co najmniej wykonala ja niewlasciwie. Nalezy
podzieli¢ poglad Sadu a quo, ze brak takiego zachowania pozwanej nie byt usprawiedliwiony faktem, ze powodowa
spolka dzialala za pomoca zawodowego pelnomocnika. Za sanujace brak profesjonalizmu przy sporzadzeniu aktu
notarialnego nie mozna uznaé dzialan pozwanej, podejmowanych po odmowie dokonania wpisu w ksiedze wieczystej
przez Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi. Przeciwnie, w szczegdlno$ei dotyczy to projektu ,aneksu do
aktu notarialnego”.

Z uwagi na poczynione rozwazania nalezy uznaé za nietrafne takze zarzuty naruszenia prawa materialnego,
sformulowane w apelacji pozwanej. Zdaniem Sadu ad quem, podzielajac poglad Sadu I instancji, trzeba przyjaé, ze
B. P. ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg wobec powodowej spo6lki na podstawie art. 49 ustawy Prawo
0 notariacie w zw. z art. 471 i n. k.c. z uwagi na nienalezyte wykonanie zobowiazania. Co prawda, jako
podstawe roszczenia w pozwie wskazano art. 415 k.c., ale wydaje sie, ze w przedmiotowym stanie faktycznym,
przyjecie odmiennej podstawy prawnej przez sad, nie oznacza wyjscia poza zadanie strony powodowej, czy tez nie
rozpoznania istoty sprawy, gdyz okolicznoS$ci faktyczne pozwalajg uznaé trafno$¢ powoddztwa takze na podstawie art.
415 k.c., co czyni bezzasadnym takze zarzut naruszenia art. 49 ustawy Prawo o notariacie w zw. z art. 415 k.c. Mimo
pojawiajacych sie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego pogladéw o determinowaniu pojecia ,,sprawy” — obok stron,
roszczenia i podstawy faktycznej — takze podstawa prawna, nie mozna tracic z pola widzenia regulacji art. 187 k.p.c.,
niewymagajacego powoltywania przez strone powodowa podstawy prawnej zadania.

Art. 471 k.c. przewiduje odpowiedzialno$é na zasadzie ryzyka, stanowiac, ze dluznik obowiagzany jest do naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba, ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Zgodnie z tym przepisem
pozwana winna byta udowodni¢ w rozumieniu art. 6 k.c., ze szkoda strony powodowej powstala na skutek okolicznosci,
za ktore pozwana odpowiedzialno$ci nie ponosi. Niewatpliwie nie sg takimi okoliczno$ciami: znajomos$é najnowszego
orzecznictwa sadéw i literatury przedmiotu, jezeli nie uczyniono z tej znajomoSci nalezytego uzytku; podobnie,
jak zakonczenie postepowania likwidacyjnego sprzedajacego uzytkowanie wieczyste przed wykonaniem wniosku
o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej i wykreslenie przedsiebiorstwa panstwowego (...) z Krajowego Rejestru
Handlowego przed decyzjami sagdéw obu instancji w postepowaniu wieczystoksiegowym. Gdyby sporny akt notarialny
byl wazny lub co najmniej dawatl alternatywne rozwigzanie, zabezpieczajace interes powodowej spoélki, termin
zakonczenia powyzszych postepowan nie mialby zadnego znaczenia dla prawidlowosci realizacji umowy laczacej
pozwana ze strong powodowa.

Nie moze budzi¢ watpliwoSci, ze Sad I instancji prawidlowo zastosowal — co do zasady — art. 361 § 1 k.c. i przyjal,
ze szkoda poniesiona przez powodowa Spolke pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym

z dzialaniem pozwanej. Sporzadzenie aktu notarialnego w sposob zgodny z prawem nie stwarzaloby potrzeby
podejmowania réznorakich dzialan faktycznych i prawnych, wymagajacych wiedzy specjalnej, zmierzajacych najpierw
do proby uchylenia decyzji o odmowie wpisu do ksiegi wieczystej wniosku strony powodowej, a nastepnie do
ponownego nabycia uprawnien do dzialki (...). Ten zwiazek przyczynowy wynika zaréwno z zasad logiki, jak i
do$wiadczenia zyciowego.

Z tych wszystkich wzgledoéw apelacja pozwanej podlegata oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.
Odnoszac sie do apelacji strony powodowej trzeba wskazadé, ze jest ona trafna w catoSci.

Racje ma skarzgcy, ze Sad a quo naruszyl art. 227 k.p.c. wzw. zart. 217 § 11 2 k.p.c. poprzez nieuzasadnione pominiecie
dowodu w postaci faktury VAT Nr (...) z dnia 25 lipca 2010 r. na kwote 30.500 zl. i o§wiadczenia adw. R. Z. z dnia 6
marca 2012 r., majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, co skutkowato blednym ustaleniem stanu
Jaktycznego w zakresie odnoszaqcym sie do wysokosci szkody poniesionej przez powodowgq spolke,



wymagajqceej zasqdzenia odpowiedniej sumy tytulem odszkodowania. Dodatkowo réwniez trafnie
wywiedziono w apelacji spolki, ze doszto do naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjasnienie przyczyn
pominiecia dowodu w postaci o§wiadczenia pelnomocnika, ktore niewatpliwie precyzowalo tytul wystawienia faktury
na kwote 30.500 zl., a tym samym powinno bylo rozwia¢ watpliwosci Sadu I instancji, co do zwigzku przyczynowego
pomiedzy konieczno$cia wydatkowania takiej kwoty, a zachowaniem pozwane;j.

Z tych wzgleddw konieczna stala sie zmiana zaskarzonego wyroku z apelacji strony powodowej na podstawie art. 386
§ 1 k.p.c. w punktach 1, 2 i 3 poprzez podwyzszenie: kwoty zasadzonej w punkcie 1 do kwoty 201.320,44 zl. z tytulu
odszkodowania i w punkcie 3 do kwoty 17.467 zl. z tytulu zwrotu kosztow procesu. Ostatecznie strona powodowa
ulegla w swoim zadaniu jedynie, co do kwoty 3.679,56 zl. (przy wysoko$ci roszczenia 205.000 zt.) i z tego powodu Sad
a quem na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. nalozy}l na pozwana obowigzek zwrotu calej kwoty
poniesionych przez spotke kosztow procesu za I instancje, to jest 7.200 zt. wynagrodzenia pelnomocnika procesowego,
17 z}. kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictwa i 10.250 zt. z tytulu oplaty od pozwu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i zasadzono na
rzecz powodowej spolki koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 2.700 zl. (biorac pod uwage warto$ci zaskarzenia
wskazane w obu apelacjach) i oplate od apelacji strony powodowej w kwocie 1525 zt., co dalo lacznie 4.225 zt.



