Sygn. akt: I ACa 241/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2014r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Szabelski
Sedziowie: SSA Joanna Walentkiewicz - Witkowska (spr.)
SSO del. Dariusz Limiera
Protokolant: st.sekr.sagdowy Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2014 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. K. i P. K.

przeciwko R. K.

o odszkodowanie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 23 grudnia 2013r. sygn. akt II C 972/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach 1 i 3 w ten tylko sposob, ze kwoty objete tymi punktami
wyroku zasaqdza na rzecz powodow
w czesciach rownych;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od pozwanego R. K. narzecz powodéwA. K. i P. K. w czesciach rownych kwote 3.321 (trzy
tysigce trzysta dwadziescia jeden) zltotych obejmujqcq takze nalezny podatek VAT tytutem kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej, udzielonej powodom z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 241/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 23 grudnia 2013 roku Sad Okregowy w Lodzi w sprawie z powodztwa A. K. i P. K.
przeciwko R. K. o odszkodowanie w pkt. 1 zasgdzil od pozwanego na rzecz powodoéw solidarnie kwote 79.146,86 ztotych



z zgdanych 84.002,67 zl, w pkt. 2 oddalil powddztwo w pozostalej czesci, w pkt. 3 zasadzit od pozwanego solidarnie na
rzecz powodow kwote 4.428,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu, za$§ w pkt. 4 nakazat pobra¢ od pozwanego
na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Lodzi kwote 3.957,34 zlotych tytulem oplaty od pozwu.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na tle nastepujacego stanu faktycznego sprawy:

W dniu 29 lipca 2011r. przed asesorem notarialnym A. P., zastepca notariusza R. K., w lokalu Kancelarii Notarialnej
w L. przy al. (...) stawili sie M. F. i P. K., celem sporzadzenia umowy sprzedazy nieruchomosci .

Do zawarcia umowy sprzedazy doszlo i umowa zostala zarejestrowana w Repertorium A pod numerem (...).

W § 1 umowy M. F., powolujac sie na odpis ksiegi wieczystej Kw Nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Lodzi
- Sré6dmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych z dnia 1 lipca 2011r. o§wiadczyla, ze w ksiedze tej D. J. (1)
wpisana jest jako wlaSciciel nieruchomosci, oznaczonej jako dziatki gruntu nr (...), polozonej w miejscowosci L. przy
ulicy (...) bez nr, nr 104, nr 95 oraz ulicy (...) o lacznym obszarze 6.042 metry kwadratowe oraz o§wiadczyla, ze:

« w dziale I-O powyzszej ksiegi wieczystej wpisana jest wzmianka z dnia 22 kwietnia 2011 roku, nr DZ.KW. /LD1
M/1 (...), dotyczaca odlaczenia z ksiegi wieczystej dziatki numer (...),

» w dziale III powyzszej ksiegi wieczystej wpisana jest wzmianka z dnia 3 czerwca 2011 roku, nr Dz.KW. / (...),
dotyczaca wpisania ostrzezenia o niezgodnoSci stanu prawnego, ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym na podstawie prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku.

Wskazano takze, ze:

- z wypisu z Rejestru Gruntéw, wydanego przez Miejski Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w L.
dnia 26 lipca 2011 roku wynika, ze nieruchomo$¢ oznaczona jako dziatka nr (...) polozona jest w obrebie G-53, zapisana
pod numerem jednostki rejestrowej G20, zawiera obszaru 1281 metréw kwadratowych i oznaczona jest symbolem
rodzaju uzytkéw: RV,

- z prawomocnego postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi -Widzewa w Lodzi Wydzial II Cywilny z dnia 26 maja
2010 roku, Sygn. I Ns 1717/09 wynika, ze spadek po zmarlej dnia 13 pazdziernika 2009 roku D. J. (1) na podstawie
testamentu notarialnego nabyla w caloéci corka M. F.,

- zgodnie z zaswiadczeniem wydanym przez Naczelnika Drugiego Urzedu Skarbowego L. w dniu 24 czerwca 2010 roku
Znak —350-229/10-BJ podatek od w/w spadku nie nalezal sie.

W § 2 umowy M. F. o§wiadczyla, Ze opisana w § 1 tego aktu zabudowana nieruchomo$¢ oznaczong jako dziatka gruntu
numer (...) w stanie wolnym od wszelkich obciazen sprzedaje za cene w kwocie 70.000,00 zlotych na rzecz P. K.. P. K.
o$wiadczyl, ze powyzsza nieruchomo$¢ za te cene kupuje oraz nabycia tego dokonuje, bedac w zwigzku malzenskim
z A. K. razem z nim zamieszkala, do majatku objetego wspolnoscia ustawowa malzenska, w ktorej ze soba pozostaja.
Stawajacy oSwiadczyli tez, ze A. K. moze potwierdzi¢ umowe w terminie do dnia 15 sierpnia 2011roku.

W § 3 umowy strony o$wiadczyly, ze cala cena sprzedazy w kwocie 70.00,00 zlotych zostala zaplacona przed
podpisaniem tego aktu, co sprzedajaca pokwitowala, a w § 4, ze wydanie nieruchomo$ci nastapilo.

W dacie zawarcia umowy w ksiedze wieczystej Kw Nr (...), dotyczacej nieruchomosci, bedacej przedmiotem transakeji,
byla odnotowana wzmianka o wniosku, ktéry mial na celu wpisanie w III dziale ksiegi wieczystej ostrzezenia o zakazie
zbywania nieruchomosci, objetej ksiega do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania o wykonanie zapisu.
Whiosek zostal zlozony w dniu 3 czerwca 2011r., a ostrzezenie mialo by¢ wpisane na podstawie postanowienia SR dla
Lodzi -Srédmiescia w Lodzi z dnia 20 maja 2011r. (sygn. akt IIC 355/11. Wniosek uzyskal numer nr Dz.KW. / (...).
Wpis ostrzezenia o wskazanej tre$ci nastapil w dniu 5 pazdziernika 2011r.



Powodowie zdecydowali sie naby¢ nieruchomos$é, gdyz byla potozona blisko miejsca zamieszkania rodzicow i chcieli
wybudowaé tam swoj dom.

Powodowi zalezalo na szybkim zawarciu transakeji, gdyz polozenie gruntu byto dla niego atrakcyjne, a wedlug
sprzedajacej byli tez inni zainteresowani nabyciem. Spotkanie u notariusza w Kancelarii Notarialnej w dniu 29 lipca
2011 roku odbylo sie w godzinach p6zno popotudniowych.

Asesor notarialna A. P. (1) zapoznala sie z dokumentami przedlozonymi przez sprzedajaca, w tym z odpisem z
ksiegi wieczystej Kw Nr (...). Odnos$nie tego, czego ma dotyczy¢é wniosek o wpis ostrzezenia w dziale III ksiegi
wieczystej w zwigzku z adnotacja o wzmiance, oparla sie na o§wiadczeniu sprzedajacej A. F. (1). Nie zweryfikowala tego
o$wiadczenia sprzedajacej, nie ustalila w ksiegach wieczystych czego dotyczy wzmianka, poniewaz nie widziala takiej
koniecznosci, a ponadto ze wzgledu na p6Zna pore telefoniczne uzyskanie informacji w wydziale ksigg wieczystych
nie byto mozliwe. Nie zaproponowala dokonania transakeji dnia nastepnego -po sprawdzeniu czego ma dotyczy¢ wpis
ostrzezenia- zwlaszcza, ze powodowi zalezalo na szybkim sfinalizowaniu zakupu.

Powod pytal czego dotyczy wzmianka i czy moze dokona¢ zakupu nieruchomoéci w celu wybudowania tam
domu mieszkalnego. Asesor notarialna w odpowiedzi na to pytanie poinformowala powoda, ze wzmianka dotyczy
zakonczonego postepowania spadkowego, jego nie dotyczy i nie wplywa na bezpieczenstwo transakeji. Po uzyskaniu
takich informacji od asesor notarialnej, powod nie mial zadnych zastrzezen i wyrazil zgode na sporzadzenie umowy
sprzedazy.

Za numerem Rep. A 6071 /2011 w dniu 23 sierpnia 2011r. zostal sporzadzony kolejny akt notarialny. Przed
notariuszem R. K. wlokalu jego Kancelarii Notarialnej w L. stawila sie A. K., ktéra o§wiadczyla, ze potwierdza czynno$c
prawna i wszystkie o§wiadczenia zloZone przezjej meza P. K., dzialajacego przy akcie notarialnym - umowie sprzedazy,
Rep. ANr 5566/2011 z dnia 29 lipca 2011 roku, zawartej w tej samej Kancelarii.

Po zakupie dziatki powodowie poczynili na niej naklady w celu przygotowania gruntu po zabudowe. Geodeta oznaczyt
na gruncie granice dzialki, sporzadzil mapki geodezyjne, powodowie ogrodzili nieruchomos$é, doprowadzili do niej
energie elektryczna.

W dniu 28 marca 2012 roku powodowie zostali wezwani do uczestnictwa w sprawie o sygn. akt IC 157/12 w charakterze
pozwanych, za$§ wyrokiem z dnia 19 grudnia 2012 roku w sprawie o sygnaturze akt I C 157/12 z powodztwa I. P.iJ. P.
przeciwko M. F., P. K. i A. K. o wykonanie zapisu i odszkodowanie Sad Okregowy w Lodzi m.in. :

» zobowigzal P. K. oraz A. K. do zlozenia, zgodnie z zadaniem powodéw, w wykonaniu zapisu, o ktérym mowa w
punkcie 1 wyroku, o§wiadczenia woli nastepujacej tresci:

»,P. K, syn H.iE. oraz A. K., cérka J. i E., przenosza nieodplatnie na rzecz J. P., syna J.iJ. oraz I. P., corki L. i Z. -
do ich wspdlnosci ustawowej, wlasno$é¢ dziatki gruntu potozonej w L. (L.), oznaczonej numerem 228 o powierzchni

1.281 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)”;
« inakazal P. K.iA. K. wydanie J. P.i1I. P. nieruchomosci opisanej wyzej .

W zwigzku z zaistnialg sytuacja asesor notarialny zaprosila powodéw do kancelarii na spotkanie. Powodowie
postanowili nagra¢ przebieg rozmowy, nie informujac o tym Angielki P.. Przed spotkaniem asesor notarialny
sprawdzila w wydziale ksigg wieczystych czego dotyczy wzmianka. Na spotkaniu informowala powoddéw o tym, ze
nie powinni na tej dzialce niczego budowacé. Z kontekstu rozmowy powodowie wnioskowali, Zze poczuwa sie do winy,
wspominala, ze kancelaria notarialna jest ubezpieczona.

Powodowie nie dochodzili naleznosci od A. F. (1), bowiem kontakt z nig byt utrudniony, przebywa za granica.
Powodowie uznali, ze gdyby notariusz udzielila prawidlowych pouczen odno$nie do sytuacji prawnej nabywcy w
zwigzku ze wzmianka o wniosku o wpis ostrzezenia i sprawdzila tre$¢ wzmianki, to bez wzgledu nawet na bledne



informacje od A. F. (1), nie doszloby do podpisania aktu notarialnego, ktory byl konieczna forma czynnosSci prawnej, a
powodowie nie ponie$liby szkody. Gdyby powodowie mieli rzetelna i pelng informacje o tresci ostrzezenia, ktére miato
by¢ wpisane oraz o skutkach prawnych i faktycznych, ktére moga dla nich powsta¢ w zwigzku z wpisem ostrzezenia
nie zdecydowaliby sie na zakup nieruchomosci i poczynienie na niej nakladow.

Sad Okregowy ustalil, ze szkoda powoddéw to cena, jakg zaplacili za nieruchomo$é¢ oraz suma nakladéw, ktore
zdazyli na nig poczynié¢ zanim zostali wezwani do udzialu w postepowaniu sgdowym, a ponadto koszty zastepstwa
adwokackiego w sprawie, ktora toczyla sie przed Sadem Okregowym w Lodzi pod sygnatura I C 157/12.

Powodowie zaplacili : -70. 000,00 zl, jako cene nabycia dzialki, -1.400,00 zt - podatek od czynnosci cywilnoprawnych,
- 900,00zt (700,007} +200,00z1) - wynagrodzenie notarialne, -180,00 zt - wynagrodzenie notarialne, -248,40z}
(161,00z1+46,00z1+41,407z}) - podatek od towaréow i ushug, -260,00 zl ( 60,00+200,00) - oplata sadowa, 137,76 zi
(100,00+12,00+23,00+2,76) - koszty aktu notarialnego z dnia 23.08.2011 r., -1726,04 z} - przylaczenie energii, -130,
04 7} (83,52+29,52) - mapki odpis, -64,68 zl (54,84z}+9,84) - mapki odpis, -2.000,00 zt - wykonanie mapek, -
4.100,00 1zl - koszty zastepstwa adwokackiego w sprawie o sygn. akt IC 157/12. Powodowie wydatkowali tez kwote
1905,75 z} na zakup siatki ogrodzeniowej oraz kwote 950,00 zl na zakup stupkow. Gdy powodowie dowiedzieli sie, ze
muszg wydac nieruchomo$¢, zabrali stupki ogrodzeniowe i siatke.

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy Sad I instancji wskazal, ze nie mozna odmoéwié¢ wiary zeznaniom
powodaiswiadkaJ. C. (1) co do przebiegu spotkania w dniu 29 lipca 2011r w Kancelarii Notarialnej przed podpisaniem
umowy sprzedazy. Podkredlit tez, ze nie ma sporu miedzy stronami, co to tego ze: - asesor notarialny oparla
sie na o$wiadczeniu wiedzy A. F. (1) co do tresci ostrzezenia, ktére mialo by¢ wpisane na podstawie wniosku,
o ktérym uczyniono wzmianke, - nie zweryfikowala o$wiadczenia wiedzy sprzedajacej w tym zakresie poprzez
zasiegniecie informacji w wydziale ksiag wieczystych, czego ma dotyczy¢ ostrzezenie, nie widzgc takiej konieczno$ci,
- nie proponowala przeniesienia dokonania czynno$ci na nastepny dzien, -informowala, ze wzmianka dotyczy
zakonczonego postepowania spadkowego, nie dotyczy powoda i nie wplywa na bezpieczenstwo transakcji.

Sad meriti podkreslil, ze juz sama tre$¢ ostrzezenia podana przez A. F. (1) powinna budzié¢ watpliwosci, skoro
samo postanowienie spadkowe nigdy nie jest podstawa wpisu ostrzezenia. Asesor notarialny nie pouczyla powoda o
skutkach wpisania ostrzezenia, a przede wszystkim o wylaczeniu rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Nalezy
podnie$¢, ze strona powodowa nie neguje wazno$ci aktu notarialnego w tym procesie, co sugeruje pozwany, ale
podnosi wadliwe pouczenia asesora notarialnego, brak rzetelnej i pelnej informacji o ryzyku transakcji, zwiazanej z
wpisem ostrzezenia, brak pouczenia o skutkach wpisu ostrzezenia.

Pozwany nie negowal rachunkow i faktur przedlozonych przez powod6w, a majacych na celu wykazanie, jakie naklady
ina jaka kwote poniesli na zakupionej dzialce.

W rozwazaniach Sad Okregowy, odwolujac sie do tresci art. 80 § 1-3 , 811 49 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo
o notariacie ( tekst jedn. Dz.U. z 2002 Nr 42,poz. 369 ze zm.) oraz rozwazajac odpowiedzialnoé¢ notariusza, jako
odpowiedzialnoé¢ deliktowa wskazal, ze wszystkie przeslanki tej odpowiedzialnoéci, objete norma przepisu art. 415
k.c. zostaly spelnione. Sad Okregowy wskazal na nastepujace uchybienia asesora notarialnego : brak sprawdzenia
treéci ostrzezenia, jakie mialo by¢ wpisane do ksiegi wieczystej, -oparcie sie na malo wiarygodnym przekazie A. F. (1) co
do treéci tego wpisu, - brak pouczenia o mozliwej utracie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych i skutkach, ktore
sie z tym wigza, -bezzasadne zapewnianie powoda o bezpieczenstwie transakeji, bledne pouczenia, ze wpis ostrzezenia
dotyczy postepowania spadkowego i nie dotyczy powoda, brak informacji, jakiego postepowania w rzeczywisto$ci
ma dotyczy¢ wpis ostrzezenia, jakie skutki moga dla powodéw wynikaé z negatywnego zakonczenia postepowania
o wykonanie zapisu i odszkodowanie, brak pouczenia powodoéw o skutkach wpisu ostrzezenia o zakazie zbywania
nieruchomoéci.

Sad podkreslil, ze powdd byl zainteresowany uzyskaniem informacji na temat swojej sytuacji prawnej po nabyciu
nieruchomoé$ci w kontekscie ostrzezenia, ktére mialo by¢ wpisane, a po wyjasnieniach asesora notarialnego zakupil
nieruchomoéé¢, cho¢ nikt oceniajacy sprawe rozsadnie i logicznie nieruchomogci by nie nabyt. Powodowie wprawdzie



skutecznie nabyli nieruchomos$¢, na podstawie waznego aktu notarialnego, lecz bez jakiejkolwiek wiedzy o ryzyku
transakcji i bardzo realnej mozliwosci utraty w przyszloéci wlasnosci nieruchomosci.

Wskazane uchybienia po stronie asesora notarialnego Sad uznal za zawinione naruszenie art. 49, art. 80 § 211 3
ustawy prawo o notariacie o znamionach niedbalstwa, ktoére byly skutkiem niedochowania nalezytej staranno$ci,
do jakiej zobowigzany jest notariusz przy wykonywaniu czynnoS$ci notarialnych. Ten rodzaj staranno$ci zawodowej,
popartej odpowiednim wyksztatceniem, fachowym przygotowaniem, odnosi sie rowniez do analizy o§wiadczen wiedzy
stron transakgcji, o ile dotycza rzeczy istotnych z punktu widzenia bezpieczenstwa i ryzyka transakcji oraz analizy
stanu prawnego nieruchomos$ci w kontekscie wpiséw i wzmianek o wpisach w ksiedze wieczystej ( tym bardziej, ze
chodzi o wpis ostrzezen), tak aby zapewnié stronom nalezyte pouczenia i zapewni¢ w miare mozliwo$ci najpelniejsza
ochrone ich interesow. W ocenie Sagdu Okregowego pomiedzy zawinionym naruszeniem przepisow ustawy przez
asesora notarialnego, a zaistnialg po stronie powodéw szkoda istnieje adekwatny zwiazek przyczynowy, skutkujacy
odpowiedzialno$cia deliktowa pozwanego - gdyby nie brak rzetelnych pouczen co do zaistnialej sytuacji prawnej w
zwigzku z toczacym sie postepowaniem o wykonanie zapisu i odszkodowanie oraz postepowaniem o wpis ostrzezenia
o zakazie zbywania nieruchomosci, powodowie- jak wiarygodnie wykazali- nie nabyliby nieruchomosci, nie poniesliby
kosztow dwdch aktow notarialnych, nie byliby zaangazowani w sprawe sagdowa, nie ponosiliby kosztow tej sprawy, nie
mowigc juz o nakladach na nieruchomosé. Dla oceny odpowiedzialno$ci notariusza na gruncie powolanych przepiséw
ustawy Prawo o notariacie nie ma znaczenia, ze doszlo do skutecznego przeniesienia wlasnosci, a akt notarialny byl
wazny. Odpowiedzialno$¢ deliktowa notariusza nie wiaze sie tylko z brakiem waznoS$ci aktu notarialnego — ustawa
Prawo o notariacie nie czyni taki zastrzezen.

Powodowie w toku postepowania dowodowego wykazali szkode na kwote 79.146,86 zl. Powbdztwo zostalo oddalone
co do wydatkdéw, obejmujacych zakup stupkdéw i siatki ogrodzeniowej, poniewaz powodowie zabrali ogrodzenie z
nieruchomoéci.

Sad i instancji podkreslil takze, ze powodowie nie musza uprzednio wytacza¢ powodztwa przeciwko A. F. (1) o zwrot
ceny za nieruchomo$é. Do powodéw zalezy wybor podstaw odpowiedzialno$ci prawnej, tym bardziej ze w ciagu
przyczynowo- skutkowym wykazano determinujaca role zawinienia pozwanego .

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c
Powyzsze rozstrzygniecie zaskarzyt apelacja pozwany w zakresie objetym pkt 1, pkt 3 oraz pkt 4 wyroku zarzucajac:

1) obraze przepiséw prawa materialnego w postaci:
#.

« art. 49 wzwiazku z art. 80 § 21 § 3 Prawa o notariacie przez jego bledna wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie, a
w konsekwencji przyjecie deliktowej odpowiedzialnoSci pozwanego notariusza, ktorej Zrodlem jest nieuczynienie
przez asesor notarialng zado$¢ powinnos$ci pouczenia o tresci i znaczeniu wzmianki o zlozeniu wniosku o wpis
ostrzezenia, widocznej w ksiedze wieczystej, czym miala ona nie dopelnié¢ niezbednej zawodowej starannoéci
notariusza, w sytuacji gdy A. P., skontrolowala w systemie prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwo$ci
aktualna obowigzujaca tre$c elektronicznej ksiegi wieczystej (...) i poinformowala stawajacych zaréwno o tym,
ze w jej dziale III wpisana jest wzmianka z dnia 3 czerwca 2011 roku, jak roéwniez o tym, ze w systemie
elektronicznych ksigg wieczystych nie jest ujawnione jakiego dotyczy postepowania i bez informacji z wlasciwego
sadu wieczystoksiegowego nie jest ona w stanie powiedzie¢ ani czego wzmianka dotyczy, ani stwierdzié¢
jakie moze mie¢ prawne skutki i ze jest w zwigzku z tym mozliwo$¢ odlozenia aktu na inny termin, w
sytuacji jednak braku woli stron odroczenia terminu aktu, asesor odebrala wobec jednoznacznego przyzwolenia
powoda na to o$wiadczenie sprzedajacej M. A. F., ze wzmianka dotyczy ostrzezenia o niezgodno$ci KW z
rzeczywistym stanem prawnym w zwigzku ze stwierdzeniem nabycia przez nig w calo$ci, na podstawie testamentu
notarialnego, spadku po wpisanej w tej ksiedze jako wlascicielka nieruchomosci D. J., na dowod czego M. A.
F. przedstawila odpis prawomocnego postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi z dnia 26



maja 2010 roku, wydanego w sprawie sygn. akt II Ns 1717/09, ktore to o$§wiadczenie i wyjasnienie powod
przyjal za wystarczajace, wiarygodne oraz zupelne i pomimo $§wiadomoS$ci braku mozliwosci w dacie aktu
jego potwierdzenia w sadzie wieczystoksiegowym, dazyl jednak do szybkiego zawarcia umowy, nie zadajac od
notariusza weryfikacji o§wiadczenia sprzedawcy;

art. 80 § 2 i § 3 Prawa o notariacie przez ich bledna wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie, skutkujace
blednym wytyczeniem zakresu obowiazku notariusza pouczen stron czynnoSci prawnej, jak roéwniez przez
nieprzeprowadzenie niezbednych dystynkcji miedzy pojeciami informacji i wyjasnienia, o ktérych mowa w Prawie
o notariacie, co doprowadzilo w konsekwencji do przyjecia contra legem, ze A. P. nie sprostala obowiazkowi
udzielenia powodowi niezbednych wyjaénienn i czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw i slusznych
interes6w powodoéw, gdyz powinna byta dokonaé analizy oSwiadczen wiedzy stron transakeji, pomimo braku
takiego zadania i godzenia sie przez strony z trescig ich wzajemnych oéwiadczen, czego zaniechanie mialo
$wiadczy¢ o braku szczegblnej wymaganej od notariusza starannosci.

art. 92 § 1 pkt 5 Prawa o notariacie przez jego niezastosowanie i nietrafne w rezultacie przyjecie przez Sad I
instancji, ze dochowanie przez notariusza staranno$ci zawodowej obliguje go réwniez do analizy o$§wiadczen
wiedzy stron transakcji, co nie wynika z zadnej normy prawnej i asesor uprawniona byla do przyjecia oswiadczenia
M. A. F. zwlaszcza, gdy bylo ono poparte dowodem z dokumentu i druga strona nie wnosila w zwigzku z nim o
jakakolwiek jego dalsza weryfikacje.

art. 81 ustawy Prawo o notariacie poprzez jego niezastosowanie i niedostrzezenie przez Sad I instancji, ze in
casu asesor notarialna nie mogla odmoéwié sporzadzenia aktu notarialnego umowy sprzedazy nieruchomogci
wobec braku spehlienia przeslanki jej sprzeczno$ci z prawem i nie mogla nie przyja¢ o§wiadczenia M. A. F.
ani uniemozliwi¢ powodowi oparcia sie na wyjasnieniach sprzedajacej- w konsekwencji zachowanie asesor
powinno zosta¢ uznane za odpowiadajace szczeg6lnej staranno$ci i braku podstaw przypisania pozwanemu
odpowiedzialno$ci z art. 49 Prawa o notariacie w zw. z art. 415 K.c.,

art. 49 ustawy Prawo o notariacie w zw. z art. 415 K.c.izzw. art. 361 § 1 ke przezich bledng wykladnie i niewlaSciwe
zastosowanie skutkujace uznaniem, ze spelnione zostaly po stronie pozwanej wszystkie przestanki deliktowej
odpowiedzialnoéci notariusza, skoro in casu nie jest spelniona zadna z nich: (i) wobec faktu, ze zachowanie asesor
byto zgodne z normami prawnymi wyrazonymi w art. 80 § 21 § 3 Prawa o notariacie, nie moglo ono przedstawiaé
znamion deliktu, (ii) szkoda, ktéra prébowali powodowie wykazywacé jest jedynie nie podlegajaca naprawieniu
szkoda hipotetyczna, przy czym wadliwe jest co do zasady przyjecie, ze skuteczny, niewadliwy i niesprzeczny
z prawem akt notarialny w ogble moze by¢ zrodlem szkody, a ponadto szkoda w postaci poniesienia ceny
nieruchomosci jest nieudowodniona, gdyz o potwierdzeniu jej zaplacenia stanowi jedynie o§wiadczenie M. A. F.,
ktorej o§wiadczenia zostaly przeciez uznane przez Sad I instancji za niewiarygodne, a potwierdzenie to nie zostalo
w zaden dodatkowy sposob udowodnione, ( (...)) nie istnieje miedzy zachowaniem notariusza a rzekoma szkoda
adekwatny zwiazek przyczynowy, gdyz charakter zakazu zbywania, objetego, jak sie okazalo ostrzezeniem w KW
rodzi jedynie ryzyko skierowania wobec nabywcy roszczenia - czynno$é przeniesienia wlasnos$ci jest natomiast
skuteczna i nie ma uzasadnienia in casu dla twierdzenia, ze nie zostalaby dokonana przy odmiennym wyjasnieniu
asesor czy tez przy pelnej wiedzy powoda o wzmiance,

art. 442" § 1 K.c. poprzez jego niezastosowanie, prowadzace do wadliwego wniosku, Ze roszczenie nie jest
przedwczesne, podczas gdy w sytuacji, w ktorej powodowie ani nie utracili wladania nieruchomo$cia, ani nie
wystapili przeciwko M. A. F., ktéra wprowadzila ich w blad o zwrot ceny i odszkodowanie, wytoczone powddztwo
za takie wlasnie powinno by¢ uznane.

art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 81 ustawy Prawo o notariacie poprzez ich niezastosowanie, prowadzace do
nietrafnego uznania przez Sad I instancji, Zze btedem i niedbalstwem asesor bylo przyjecie o§wiadczenia M. A.
F. bez dodatkowej weryfikacji w sadzie wieczystoksiegowym jego treSci, pomimo skorzystania przez notariusza
z urzedowego elektronicznego systemu ksigg wieczystych i w konsekwencji dopuszczenie przez notariusza do



zawarcia umowy miedzy stronami, podczas, gdy: (i) zgodnym zamiarem stron i celem umowy bylo w dacie
aktu przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci, czego skutecznie dokonaly, (ii) powdd byt Swiadomy, ze w KW jest
wzmianka o wniosku, ktérego tresci w dacie czynnoSci nie mozna ustalié, ( (...)) nawet przy pelnej wiedzy o treSci
wzmianki, czynno$¢ przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci, w zwiazku z istota zakazu zbywania nieruchomosci,
nie bylaby sprzeczna z prawem, a zatem notariusz nawet wtedy nie moglby odmoéwi¢ jej dokonania.

« art. 369 K.c. poprzez wadliwe przyjecie, zZe w niniejszej sprawie miedzy powodami zachodzi solidarno$é¢, podczas
gdy nie wynika ona ani z art. 370 K.c., art. 441 Kc, art. 30 K.r.0., bowiem jedynie z ustawy albo czynno$ci prawnej
solidarnoéc¢ czynna moze wynikaé, a to nie ma miejsca w sprawie;

« art. 362 K.c. przez jego niezastosowanie i nieuznanie przyczynienia sie powodéw do powstania szkody, bowiem
powdd nie zadal weryfikacji oéwiadczenia M. A. F. o treéci wzmianki o wniosku, uznajac jej oéwiadczenie za
wystarczajace, a powddka potwierdzajgc czynno§¢ dokonana przez meza w ogoble nie interesowala sie trescig i
okoliczno$ciami sporzadzanego aktu, a w ostateczno$ci gdyby potwierdzenia czynnoéci nie dokonala to umowa
sprzedazy nie bylaby w ogdle skuteczna.

2) obraze przepis6w prawa formalnego, w stopniu majacym istotny wplyw na rozstrzygniecie, w postaci:

« art. 233 k.p.c. oraz art. 232 zdanie 2 w zw. z art. 227 k.p.c., polegajaca na przekroczeniu granic swobodnej oceny
dowodow poprzez niewlaSciwe rozwazenie calo$ci materiatu dowodowego, ktéry ponadto budzi zastrzezenia
co do jego kompletnoéci w zakresie ustalenia wszystkich faktéw, majacych dla sprawy istotne znaczenie, a w
szczegolno$ci na dokonaniu blednych i sprzecznych z zebranym materialem dowodowym ustalen, w tym réwniez
blednej oceny zeznan powoda oraz §wiadkow J. C. i A. P., prowadzacych do wadliwego i golostownego przyjecia,
ze: (a) A. P. (wbrew wiarygodnemu jej zeznaniu) nie wspominala o mozliwoéci innego terminu aktu, dajacego
wiecej czasu na weryfikacje stanu prawnego nieruchomoéci, a taka okoliczno$¢ dowiedziona jest zeznaniem
tej Swiadek z dnia 24 pazdziernika 2013 - CD z rejestracji rozprawy, czas: 00:28:00-00:29:00, (b) A. P. nie
sprawdzila treSci wzmianki w ksiedze wieczystej skutkiem swojej niestaranno$ci i zaniedbania, podczas gdy
sprawdzila wszystko co bylo mozliwe w zaistnialych warunkach, gdy strony umowy dazyly do niezwlocznej
transakcji, (¢) A. P. oparla sie na malo wiarygodnym przekazie M. A. F., podczas gdy M. A. F. udowadniala
swoje oSwiadczenie, okazujac dokument stwierdzenia nabycia spadku, przy czym A. P. nie tyle oparla sie na
przytoczonym o$wiadczeniu, ile przyjela je, uczynila je czedcia aktu notarialnego, co wobec braku zastrzezen i
watpliwo$ci powoda co do jego prawdziwoSci przemawialo za kontynuowaniem czynnosci zgodnie z zamiarem i
wola stron, ktore otrzymaly w zakresie jej znaczenia i skutkdw prawnych niezbedne wyjasnienia, (d) A. P. blednie
pouczyla o znaczeniu wzmianki i bezzasadnie zapewniala powoda o bezpieczenstwie transakcji, podczas, gdy
material dowodowy nie daje zadnych podstaw, aby uznac, ze asesor dokonala takich zapewnien i to niezaleznie
od tego, ze nie wyjasniono desygnatéw pojecia bezpieczenstwo transakcji, ktorym postuguje sie Sad, doszukujac
sie w nim bezprawno$ci notariusza, (e) A. P. dopusScila sie zaniechania w zakresie niezbednego pouczenia co do
rzeczywistej treéci, znaczenia i skutkow wzmianki dla powodéw, podczas gdy notariusz ma udziela¢ wyjasnien
nie pouczen, oraz gdy rzeczywista treS¢ wzmianki nie byla mozliwa do ustalenia w dacie sporzadzania aktu nie
mogla by¢ objeta zadnym pouczeniem; ponadto dla powoda wystarczajace bylo o$wiadczenia M. A. F. wobec
czego notariusz nie miala obowigzku a, z uwagi na zasade swobody umoéw, nawet prawa z wlasnej inicjatywy i,
na mocy swojej arbitralnej decyzji wstrzymywacé aktu do czasu, az poczyni dodatkowe ustalenia w sadzie, o ktore
zreszta strona nie wnosila, (f) poprzez brak miarodajnych dowodéw na to, ze do zawarcia umowy nie doszloby
na wypadek poznania rzeczywistej tre$ci przyszlego ostrzezenia;

« art. 233 wzw. zart. 232 zdanie pierwsze k.p.c. poprzez przekroczenie przez Sad I instancji granic swobodnej oceny
dowodow takze w zakresie nieuzasadnionego uznania, ze powodowie wykazali przestanki odpowiedzialno$ci
deliktowej notariusza, podczas gdy nieudowodniony jest fakt zaniechania ze strony A. P. o znamionach deliktu,
rzeczywista i tzw. obecna szkoda, jak réwniez adekwatny zwigzek przyczynowy miedzy nimi, a wykazanie tych
okoliczno$ci zgodnie z art. 6 K.c. obcigza strone powodowa;



« art. 321 § 1 k.p.c. poprzez orzekanie ponad zgdanie i nieuprawnione zasadzenie od pozwanego odszkodowania
solidarnie na rzecz powodéw w sytuacji, gdy nie zadali oni tego, a wnosili jedynie o zasadzenie laczne na
ich rzecz, zwlaszcza ze nie ma podstaw do przyjecia solidarnoéci czynnej po stronie powodowej, jak réwniez
poprzez bezpodstawne wyrokowanie Sadu I instancji na podstawie przestanek deliktowych, z ktérym to rezimem
odpowiedzialnoéci strona powodowa w petitum pozwu nie laczy swojego zadania (popieranego do zamkniecia
rozprawy w tym ksztalcie) i ktore odnosi sie raczej do odpowiedzialno$ci kontraktowej, o czym dobitnie Swiadczy
sformulowanie pkt. 1 petitum: tytulem odszkodowania za szkoda zwigzana z nienalezytym sporzadzeniem aktu
notarialnego,

« art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie w wyroku przez Sad I instancji w dostatecznym stopniu faktow, ktore
Sad ten uznal za udowodnione, dowodbéw, na ktoérych sie w tym zakresie oparl, a ktére mialyby dowodzié¢
spetieniu przestanek odpowiedzialnoéci deliktowej, jak réwniez przyczyn, dla ktérych nie wyprowadzono
wszystkich nasuwajacych sie konsekwencji wynikajacych z zeznanh $§wiadka A. P., co wynika bezsprzecznie ze stanu
faktycznego uznanego przez Sad za ustalony, jak rowniez poprzez brak uzasadnienia prawidlowoéci subsumpcji
i szerszego odniesienia sie do zagadnienia podstawy odpowiedzialno$ci pozwanego oraz do istotnych zarzutéw
kierowanych przez pozwanego przeciwko zadaniu pozwu w toku postepowania, jak chociazby braku zwiazku
przyczynowego, hipotetycznos$ci szkody czy przedwczesnoéci roszczenia, a ponadto poprzez brak dokladnego
uzasadnienia, jakie koszty poniesione przez strone powodowa skladaja sie na kwote zasgdzong.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujacy wniost o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci poprzez oddalenie powodztwa
w caloéci oraz o zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych, za postepowanie zar6wno w pierwszej, jak i w drugiej instancji.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o jej oddalenie w catoSci oraz o zasadzenie od pozwanego kosztéw
zastepstwa adwokackiego, przyznanego z urzedu wedlug norm przepisanych z uwagi na fakt, ze koszty te nie zostaly
pokryte w caloSci, ani w czeéci.

Sad Apelacyjny zwazyt:

Zarzuty apelacji nalezalo uwzglednic¢ jedynie w zakresie niezasadnego przyjecia przez Sad Okregowy solidarnosci po
stronie powodow, co skutkowato zmiang zaskarzonego orzeczenia w tym zakresie ( art. 386 § 1 k.p.c.), w pozostalej za$
czesci apelacja podlegala oddaleniu, jako pozbawiona zasadnych zarzutéw, obejmujacych tak naruszenie procedury
jak i prawa materialnego.( art. 385 k.p.c.)

W pierwszej kolejnoéci nalezy rozstrzygnac czy ustalenia faktyczne, stanowigce podstawe wydania zaskarzonego
wyroku zostaly poczynione zgodnie z obowigzujaca procedurg i czy ocena przeprowadzonych dowodéw miesci sie w
granicach zakre$lonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c.

Zgodnie z tym przepisem Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena materialu dowodowego, dokonana przez Sad I instancji jest
zatem oceng swobodna i podlega ochronie prawnej. Podkreslenia wymaga, ze zarzut przekroczenia zasady swobodne;j
oceny materialu dowodowego nie moze zosta¢ uznany za skuteczny, kiedy polega na zaprezentowaniu wlasnych,
korzystniejszych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych na podstawie wlasnej oceny materialu
dowodowego (tak: postanowienie SN z 10 lutego 2002 r., sygn. II CKN 572/99). Pamieta¢ bowiem nalezy, ze na sadzie
ciazy obowigzek wylacznie wyciggniecia w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy wnioskéw logicznie
poprawnych, za$§ w zakresie oceny zgromadzonego materialu dowodowego ustawodawca przyznal sadowi swobode,
pod warunkiem, ze ocena ta nie jest jednak sprzeczna ze wskazaniami wiedzy, logiki i do§wiadczenia zyciowego.
Zatem jedynie w sytuacji, kiedy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo przeczy zasadom doswiadczenia zyciowego czy nie uwzglednia
jednoznacznych, praktycznych zwigzkow przyczynowo — skutkowych, to tylko wtedy przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze by¢ skutecznie podwazona (tak: SN w wyroku z 27 wrze$nia 2002 r., sygn. II CKN 817/00).



Nalezy bra¢ pod uwage takze prawdopodobienstwo wersji. Jezeli z okre$lonego materialtu dowodowego sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena musi by¢ uznana za
prawidlowa chociazby w réwnym stopniu z tego samego materialu dowodowego mozna wysnué zgola odmienne
wnioski. Dlatego zarzut apelacji dla swej skutecznoéci nie moze stanowié przedstawienia przez skarzacego wlasnej
wersji wydarzen, odmiennej od przyjetej przez Sad. Nie wystarcza stwierdzenia, ze ustalenia faktyczne sg wadliwe, ani
wskazanie stanu faktycznego, ktory w ocenie skarzacego odpowiada rzeczywistoSci.

Wbrew zarzutom apelujacego Sad Okregowy dokonal szczegdlowej rekonstrukeji stanu faktycznego sprawy,
prawidlowo ocenit zebrane dowody, a rozstrzygniecie swoje wyczerpujaco uzasadnil. Sad Apelacyjny podziela i
przyjmuje za wlasne ustalenia zamieszczone w pisemnych motywach zaskarzonego orzeczenia. Ze zgromadzonego
materialu dowodowego Sad Okregowy wyprowadzil wnioski logicznie poprawne, zgodne z do§wiadczeniem zyciowym,
tyle ze rodzace dla pozwanego niekorzystne skutki. Sad meriti, opierajac sie na materiale dowodowym, jako bardziej
prawdopodobna przyjal wersje, prezentowang przez powoda. Sad ten nie dopuscil sie zatem naruszenia przepisu art.
233 8§ 1k.p.c.

Apelujacy zupelnie inaczej niz Sad Okregowy rozlozyt akcenty w ocenie zeznan §wiadka A. P., kluczowych wespo6t z
zeznaniami powoda, dla rozstrzygniecia sprawy. Odwolal sie do wersji elektronicznej protokotu rozprawy i twierdzen
Swiadka o mozliwoéci innego terminu aktu notarialnego. Istotnie $§wiadek wskazywala na taka mozliwo$¢ polaczona
z ustaleniem w sadzie czego dotyczy wniosek z dnia 3 czerwca 2011 roku. Powdd prosil, by jeszcze raz zajrze¢ do
ksiegi elektronicznej i S$wiadek tak uczynila, ale nie wiedziala czego sam wniosek dotyczy. W dalszym fragmencie
zeznah $wiadek podala jednak, ze bylaby gotowa odlozy¢ akt, gdyby powdd tego chcial, ona sama takiej potrzeby
nie widziala, a zawarta przez strony umowa byla wazna. (protokot elektroniczny rozprawy z dnia 24 pazdziernika
2013 -00: 31:51-00:32:27 i 00:53:33-00:54:34). Przebieg rozprawy w dniu 24 pazdziernika 2013 roku zostal
utrwalony za pomoca urzadzenia rejestrujacego dzwiek i obraz, co w okoliczno$ciach niniejszej sprawy pozwolito
takze Sadowi Apelacyjnemu w sposéb jednoznaczny ocenié zlozone przez A. P. zeznania. Swiadek zeznawala bez
zadnego zdecydowania, mato stanowczo, po dlugim namysle nad kazda odpowiedzia, czasem sprzecznie, jak chociazby
w omawianej powyzej kwestii, a czasem na pytania w ogole nie odpowiadala. Z jednej strony podkresla sie w procesie
z calg mocg -jako decydujaca dla zawarcia umowy- determinacje powoda, a z drugiej strony, pomimo istniejacych
watpliwoéci, nie widzi sie zadnej potrzeby zmiany terminu podpisania umowy i wyjaénienia watpliwoéci co do
tre$ci wniosku.(protokét elektroniczny rozprawy z dnia 24 pazdziernika 2013 roku -00:53:00-00:54:34). W innym
fragmencie zeznan $wiadek wskazala, ze powdd nie zadal wyjaénienia czego dotyczy wniosek z dnia 3 czerwca 2011
roku, a wezeéniej podkreslila, ze powdd prosil by jeszcze raz sprawdzic ksiege elektroniczng i ustali¢ czego wniosek o
dokonanie wpisu ostrzezenia dotyczy (00:31:57-00:32:27 1 00:50:20-00:50:30). Z zeznan §wiadka P. wprosi wynika,
ze powdd pytal czego ostatecznie ten wniosek dotyczy, a Swiadek za sprzedajaca powtorzyla, ze chodzi o wpisanie
ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego z rzeczywistym stanem, zwlaszcza ze M. F. swoje oSwiadczenie poparla
dokumentem. ( 1:01:57-1:02:20). Swiadek podkreslala takze, ze przeciez powdd nie kwestionowal mozliwoéci zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego. ( 00:28:48-00:29:10). Do tego nalezy dodaé zeznania powoda, ktérego A. P. (1)
wprost zapewnila, ze dzialka jest ,,czysta”, ze wzmianka dotyczy wniosku, obejmujacego zakonczona sprawe spadkowa,
ktora powoda nie dotyczy, zZe moze rozpoczac na dzialce budowe oraz ze z dzialka jest wszystko w porzadku. ( protokdot
rozprawy z dnia 10 grudnia 2013 roku k- 104 v oraz protokét elektroniczny 00:50:10-00:50:37, 00:51:30-00:51:38,
00:52:57-00:53:10, 00:54:00-00:54:06, 00:54:39-00:54:59). W tych warunkach dokonanym ustaleniom faktycznym
i ocenie materialu dowodowego, dokonanej przez Sad Okregowy nie mozna skutecznie postawi¢ zadnych zarzutow, a
dodatkowo ustalenia poczynione przez ten Sad legly u podstaw orzekania przez Sad Apelacyjny.

Zgodnie z art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnienie wyroku w zakresie oceny dowoddéw powinno m.in. wskazywa¢ dowody, na
ktorych Sad sie oparl, a takze przyczyny, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnoéci i mocy dowodowe;.
Konstrukcja uzasadnienia Sadu I instancji dokladnie odpowiada tym wymogom, a zarzuty apelacji nie sg zasadne.



Zarzut dotyczacy zaniechania dopuszczenia dowoddw niewskazanych przez strony, a istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy nie zostal w zaden sposob uzasadniony, a apelujacy sformulowal go na kanwie oceny dowodéw dokonanej
przez Sad I instancji.

Zarzut dotyczacy orzekania ponad zadanie zostanie oméwiony wraz z zarzutem dotyczacym braku podstaw do
przyjecia solidarnos$ci po stronie powoddow.

Przechodzac do zarzutéw, dotyczacych naruszenia prawa materialnego, wskazanych wyzej, Sad Apelacyjny pragnie
odwolac sie w pierwszej kolejnoéci do uzasadnienia uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 2013 roku, podjetej
w sprawie III CZP 82/13 (Baza LEX 1405247) na kanwie interpretacji art. 81 Prawa o notariacie i zawartych w nim
rozwazan, dotyczacych statusu prawnego notariusza i jego zadan w polskim systemie prawnym. Notariusz jest bowiem
osoba zaufania publicznego, a dokumenty zawierajace czynnosci notarialne maja charakter dokumentéw urzedowych
w rozumieniu kodeksu postepowania cywilnego. W doktrynie zgodnie wskazuje sie, ze zadaniem notariusza jest
zapewnienie bezpieczenstwa obrotu prawnego i wiarygodno$ci. Panstwo przeniosto na notariusza cze$¢ swoich
kompetencji w zakresie czynnoSci, ktére uznalo za doniosle pod wzgledem prawnym i ogélnospolecznym. Zadania
notariusza sg istotne rowniez z perspektywy podmiotu prawa cywilnego. Notariusz nadaje ksztalt prawny interesom
majatkowym poszczeg6lnych podmiotéw, rozstrzygajac o losach stosunkéw gospodarczych na przyszloéc, gwarantuje
zgodno$¢ obrotu cywilnoprawnego z przepisami prawa, jest "straznikiem" obowiazujacego porzadku prawnego.
Czynno$ci notarialne muszg zapewniaé wszystkim ich uczestnikom bezpieczenstwo prawne. Notariusz ma eliminowac
badz ograniczaé ryzyko przyszlego sporu przed sadem, a jesliby do sporu doszlo to rola notariusza jest usprawnienie
postepowania cywilnego przez dostarczenie jednoznacznych dowodow.

Notariusz, sprawujac w ramach zakre$lonych ustawa, jurysdykcje prewencyjna oddzialuje na kontrahentow, aby
swoje stosunki prawne uksztaltowali zardwno zgodnie z prawem, jak i z zasadami wspolzycia spolecznego. Czyni
tak zaréwno w interesie publicznym, jak i w interesie samych stron. Chroni obrét cywilnoprawny przed wadliwymi
czynno$ciami prawnymi, wzmacniajac tym samym bezpieczenstwo obrotu. Przez odmowe dokonania czynno$ci
notarialnej notariusz zapobiega rowniez zaangazowaniu sie stron w przedsiewziecie, ktére moze zostaé p6zniej uznane
za prawnie wadliwe.

Sad Najwyzszy podkreslil, ze na ocene odpowiedzialnoéci notariusza w zwiazku z naruszeniem art. 81 Pr.not. nie ma
wplywu postawa kontrahentéw, jak i udzielenie przez notariusza wyczerpujacych wyjasnien, co do prawnych zagrozen
zwigzanych z transakcja. Decydujgce jest bowiem wyeliminowanie niebezpieczenstwa dokonania wadliwych czynnosci
notarialnych, a nie jedynie zmuszenie stron do glebszej refleksji co do dokonywanej czynnosci, czy tez zapewnienie
stronom prawidlowej informacji o skutkach i zagrozeniach zwigzanych z dokonywana czynnoscia prawna.

Wskazuje sie takze, ze podczas sporzadzania aktu notarialnego notariusz powinien przybra¢ pozycje gléwnego
regulatora sfery obrotu gospodarczego i bezpieczenstwa prawnego umawiajacych sie stron. W ten sposob zajmuje
miejsce w systemie, w ktorym kontrolowanym przez panstwo operatorom pozostawia sie troske o regulacje pewnych
rodzajow dzialalno$ci. Notariusze w imieniu Panistwa, ktdrego pieczeci uzywaja, realizuja wchodzaca w zakres interesu
og6lnego misje redagowania umoéw, przy jednoczesnym zapewnieniu bezpieczenstwa prawnego stron czynnosci. Rola
(postawa) notariusza przy dokonywaniu czynnoéci notarialnych — sporzadzaniu aktéw notarialnych — zaré6wno w
sensie prawnym, jak i spolecznym jest nie do przecenienia.

W aspekcie prawnym dzialania sluzbowe notariusza zmierzaja do zabezpieczenia pewnoéci obrotu prawnego, a
w konsekwencji rowniez ladu prawnego. Natomiast w aspekcie spolecznym niezmiernie cenne jest postrzeganie
notariusza przez wiele podmiotéw prawa, jako podstawowego Zrodta wiedzy o aktualnym stanie prawnym. Czeste
jest okre$lanie przedstawicieli tego zawodu jako ,prawnikow pierwszego kontaktu" nie tylko dla wielu obywateli
naszego kraju, ale roéwniez dla licznych podmiotéw prawa handlowego, pomimo ze coraz bardziej powszechnym
zjawiskiem staje sie dysponowanie przez te podmioty profesjonalng obstuga prawna (radca prawny, adwokat). (vide
R. P. notarialne w kodeksie spélek handlowych. LEX 2013)



Z tym z kolei wiaze sie obowiazek zachowania szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu czynnosci, wynikajacy z
przepisu art. 49 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie (t,jedn. Dz.U. z 2008 Nr 189 poz.1158). Jak
wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 czerwca 2002 roku w sprawie III CKN 694/00 ( OSNC
2003 z.9 poz. 124) podstawowe obowiazki notariusza wyplywaja wprost z zasad porzadku prawnego i wiaza go
w jednakowej mierze zaréwno wzgledem klienta, jak i osoby trzeciej. Ustawa zobowiazuje przy tym notariusza
do zachowania przy wykonywaniu tych obowigzkéw szczegélnej starannoéci. Naruszenie ich musi by¢ wprawdzie
zawinione, jednakze zwazywszy na abstrakcyjna ocene niedbalstwa oraz zawodowy charakter dzialalnoSci notariusza
sam fakt ich naruszenia przesadza z reguly o winie, co najmniej w postaci niedbalstwa.

Wedlug art. 80 § 2 Prawa o notariacie notariusz przy wykonywaniu czynno$ci notarialnych obowigzany jest czuwac
nad nalezytym zabezpieczeniem praw i slusznych intereséw stron oraz innych oso6b, dla ktérych czynnos$c ta
powodowaé moze skutki prawne. Z kolei na mocy art. 80 § 3 tej samej ustawy notariusz jest obowigzany udzielaé
stronom niezbednych wyjasnien, dotyczacych wykonywanej czynno$ci notarialnej. Obowiazek ten wystepuje we
wszystkich stadiach czynno$ci notarialnej i przyjac¢ moze , zaleznie od okolicznoSci, postaé wyjasnien, ostrzezenia lub
rady w zakresie prawnych aspektow czynnoéci, jej uwarunkowan i skutkow. Szczegblne obowigzki notariusza wynikaja
z art. art 82,84-87 Prawa o notariacie. Realizujac obowigzek szczeg6lnej staranno$ci zawodowej z art. 49 Prawa o
notariacie notariusz, czerpiac wiedze nie tylko z do$wiadczenia zawodowego powinien dostosowywaé swoje dzialania
do potrzeb konkretnego zdarzenia ( tak Sad Apelacyjny w Poznaniu w sprawie I ACa 1317/01 —Legalis 537354)

Przyjmuje sie takze, ze jesli notariusz, badajac ksiege, wpisy badz wzmianki o wnioskach co$ przeoczy i zapewni
klienta o stanie rzeczy niezgodnym z treSciami wpisow do ksiegi wieczystej, badz ze zlozonymi wnioskami to nie
zachowuje staranno$ci w rozumieniu art. 49 Prawa o notariacie i w efekcie ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode.
(tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 maja 2002 roku w sprawie I CKN 1157/00 i powolane tam
orzecznictwo ( Baza LEX 55249)).

Sad Okregowy, rozwazajac podstawy odpowiedzialnoéci pozwanego, zasadnie odwolal sie do tresci art. 415 k.c. w
zwigzku z art. 80 § 21 3 i art. 49 ustawy Prawo o notariacie. Stanowisko takie jest w judykaturze dominujace. ( vide
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2004 w sprawie III CK 271/02 —Legalis 66913 oraz wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 9 maja 2008 roku w sprawie III CSK 366/07 Legalis 140137). Rozwazania w tym zakresie Sad Apelacyjny
w peli podziela. Nalezy takze wprost wskazaé, ze przebieg procesu jednoznacznie wskazuje, iz strona powodowa
nie neguje waznos$ci aktu notarialnego, ale podnosi powstanie szkody na skutek braku rzetelnej i pelnej informacji o
ryzyku transakcji, zwigzanej z wpisem ostrzezenia, braku pouczenia o skutkach tego wpisu.

Obowiazki notariusza co do zakresu pouczen i informacji dla stron czynnosci notarialnej Sad Najwyzszy- z uwagi na
omoéwiony wyzej status prawny notariusza - ujmuje bardzo szeroko, co trafnie wyeksponowat Sad Okregowy, oceniajac
zachowanie asesor notarialnej. W uzasadnieniu wyroku z dnia 23 sierpnia 2003 roku w sprawie III CKN 500/01( Baza
LEX 1130170), zapadlego na tle watpliwosci co do istnienia obowiazku podatkowego wskazal, ze czynno$¢ notarialna
w zalezno$ci od jej rodzaju i okoliczno$ci faktycznych, w jakich zostaje dokonana, wywiera okre§lone skutki prawne
i w okreslony sposob oddzialuje na sytuacje prawna stron oraz innych oséb. Poza skutkami czynno$ci notarialnej,
wynikajacymi z niej bezposrednio (np. przeniesieniem wlasnoSci zbywcy na nabywce w wypadku sporzadzenia
umowy sprzedazy nieruchomosci), czynnoé¢ notarialna moze wywiera¢ w stosunku do stron oraz innych os6b takze
skutki posrednie. Typowymi skutkami po$rednimi czynnos$ci notarialnej sa jej skutki podatkowe. Jest oczywiste, ze
obowiazek notariusza udzielania stronom niezbednych wyjaénien, dotyczacych dokonywanej czynnosci notarialnej
obejmuje wyja$nienie wszystkich skutkow, jakie bedzie ona wywierala bezposrednio. Nie mozna jednak w sposob
stanowczy stwierdzié, ze notariusz nie ma obowigzku udzielenia stronom wyjasnien - jako niezbednych w rozumieniu
art. 80 § 3 Prawa o notariacie - takze co do skutkéw posrednich, ktére nastapia w razie dokonania czynnosci.
Moéwigc ogblnie, notariusz ma obowiazek udzielenia stronom wyjaénien i co do tych skutkéw, jezeli w znanych mu
okoliczno$ciach dokonywania czynnoSci moga one wystapic i mie¢ dla stron istotne znaczenie lub gdy strona zwrébci
sie o ich wyjasnienie.



W rozpatrywanej sprawie w $wietle przestanek odpowiedzialnosci, objetych powolanymi wyzej przepisami wszystkie
przeslanki zostaly spelnione. Sad Okregowy zasadnie wskazal na nastepujace uchybienia asesora notarialnego,
rzutujace na mozliwo$¢ przypisania mu niedbalstwa: brak sprawdzenia tresci ostrzezenia, jakie mialo by¢ wpisane
do ksiegi wieczystej, -oparcie sie na malo wiarogodnym przekazie A. F. (1) co do tresci tego wpisu, - brak pouczenia
o mozliwej utracie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych i skutkach, ktore sie z tym wiaza, -bezzasadne
zapewnianie powoda o bezpieczenstwie transakcji, bledne pouczenia, ze wpis ostrzezenia dotyczy postepowania
spadkowego i nie dotyczy powoda, brak informacji, jakiego postepowania w rzeczywistoSci ma dotyczy¢ wpis
ostrzezenia, jakie skutki moga wystapi¢ dla powodéw w wyniku negatywnego zakonczenia postepowania o wykonanie
zapisu i odszkodowanie, brak pouczenia powodéw o skutkach wpisu ostrzezenia o zakazie zbywania nieruchomoéci.

Apelujacy bezzasadnie probowal kwestionowaé, ze powod byl zainteresowany uzyskaniem informacji na temat
swojej sytuacji prawnej po nabyciu nieruchomosci wobec ostrzezenia, ktére mialo by¢ wpisane i dopiero po
wyjadnieniach asesora notarialnego, uczynionych bez zZadnego rzetelnego sprawdzenia prawdziwo$ci wyglaszanych
zapewnien, zakupil nieruchomos$é. Powodowie wprawdzie skutecznie nabyli nieruchomos$é, na podstawie waznego
aktu notarialnego, lecz bez jakiejkolwiek wiedzy o ryzyku transakcji i utracie w przyszto$ci wlasnosci nieruchomosci.

Nie ma tez watpliwo$ci, ze staranno$¢ zawodowa, poparta odpowiednim wyksztalceniem, fachowym przygotowaniem,
odnosi sie rowniez do analizy o§wiadczen wiedzy stron transakcji, o ile dotycza rzeczy istotnych z punktu widzenia
bezpieczenstwa i ryzyka transakcji oraz analizy stanu prawnego nieruchomosci w kontekscie wpiséw i wzmianek o
wpisach w ksiedze wieczystej ( tym bardziej, ze chodzi o wpis ostrzezen), tak aby zapewnié stronom nalezyte pouczenia
i zapewni¢ w miare mozliwoéci najpelniejsza ochrone ich intereséw, co zasadnie wyeksponowal Sad I instancji.

Powdd, nie bedgc prawnikiem, zadal kilka pytan, ktore utwierdzily go w przekonaniu, ze nieruchomo$c¢ jest ,czysta”,
ze wzmianka o wniosku go nie dotyczy, bo chodzi o zakonczona sprawe spadkowa, ze moze rozpoczaé budowe, a
jego interesy nie sa zagrozone. Tymczasem tre$¢ o§wiadczenia sprzedajacej winna asesor notarialng- szczegélnego
rodzaju profesjonaliste- skloni¢ do refleksji, ze oSwiadczenie to z zalozenia nie moglo by¢ prawdziwe, bowiem samo
postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku nie jest nigdy podstawa wpisu ostrzezenia. Powod o tym nie musial
wiedzieé, ona powinna. Z tej cho¢by przyczyny winna byla pouczy¢ powoda, jakie skutki bedzie rodzié¢ wpis ostrzezenia,
wskaza¢ na uzasadnione prawnie watpliwosci co do prawdziwosci oS§wiadczenia sprzedajacej i niebezpieczenstwa
dla powoddéw zwigzane z zawarciem umowy. Tymczasem A. P. (1) poprzestala na przyjeciu o§wiadczenia M. F.,
nie dokonala zadnej prawnej jego analizy i uznala bezzasadnie, ze postanowienie spadkowe jest wystarczajace dla
przyjecia wiarogodno$ci tego o$wiadczenia. Decyzja notariusza co do dokonania badZ odmowy dokonania czynnoéci
notarialnej jest traktowana jak decyzja z zakresu stosowania prawa, polgczona z poczynieniem okreslonych ustalen
faktycznych, wykladnia przepisow prawa oraz subsumpcja przyjetego stanu faktycznego pod norme prawng. W
okolicznos$ciach niniejszej sprawy nie chodzito wecale o odmowe dokonania czynnoéci notarialnej, ale odlozenie jej w
czasie z powodu niemoznoSci poczynienia niezbednych ustalen faktycznych.

Z pola widzenia umykata dotychczas jeszcze jedna okoliczno$¢. W dniu 23 sierpnia 2011 roku zostal sporzadzony
kolejny akt notarialny- przed notariuszem R. K. stawila sie A. K., ktora os§wiadczyla, ze potwierdza czynnoé¢ prawna
i wszystkie o§wiadczenia zlozone przez jej meza P. K., dzialajacego przy akcie notarialnym - umowie sprzedazy, Rep.
A Nr 5566/2011 z dnia 29 lipca 2011 roku R. K. - notariusza w L..

Przy nieznajomosci treSci wniosku o wpisanie ostrzezenia w dniu 29 lipca 2011 roku A. P. (1), majac na uwadze
wyrazony w akcie notarialnym zamiar potwierdzenia czynnoSci prawnej przez zone powoda, winna byla w najkrotszym
mozliwym czasie dokonaé niezbednych ustalen w Wydziale Ksiag Wieczystych i A. K. w dniu 23 sierpnia 2011 roku
winna byla uzyska¢ pelne informacje co do tresci wniosku o wpisanie ostrzezenia w zwigzku z procesem w sprawie I
C 157/12. Jest niesporne, Ze notariusz nie przedstawil jej tych informacji. Zwiazany z ta okolicznoécia zarzut apelacji,
dotyczacy niezastosowania przepisu art. 362 k.c. jest niezasadny. To nie powodowie przyczynili sie do powstania
szkody, a notariusz po raz kolejny nie dotozyl wymaganej od niego zawodowej starannosci. Trafnie wywiodl skarzacy,
ale na swoja niekorzys¢, ze gdyby potwierdzenia czynnosci nie dokonano, to umowa sprzedazy nie bylaby skuteczna.



Takze w ocenie Sadu Apelacyjnego pomiedzy zawinionym naruszeniem przepis6w ustawy przez asesora notarialnego,
a zaistniala po stronie powodéw szkodg istnieje adekwatny zwiazek przyczynowy, skutkujacy odpowiedzialno$cia
deliktowa pozwanego.

W orzecznictwie podkresla sie, ze zwiazek przyczynowy jest kategoria obiektywna i nalezy go pojmowac, jako
obiektywne powigzanie ze soba zjawiska nazwanego "przyczyna" ze zjawiskiem okre$lonym, jako "skutek" (por. wyrok
SN z dnia 8 grudnia 2005 r., III CSK 298/05, system informacji prawniczej LEX nr (...), z dnia 26 stycznia 2006
r., I CSK 372/05, niepubl.). Istnienie zwigzku przyczynowego, jako zjawiska obiektywnego determinowane jest
okoliczno$ciami faktycznymi konkretnej sprawy i dlatego istnienie zwigzku przyczynowego bada sie w okolicznosciach
konkretnej sprawy. W pierwszej kolejnosci nalezy za pomoca testu "conditio sine qua non" zbadaé, czy okreslony
skutek stanowi obiektywne nastepstwo zdarzenia, ktére wskazano, jako jego przyczyne, to znaczy, czy oceniany skutek
nastapilby mimo braku wskazanej przyczyny. Jezeli odpowiedz jest negatywna, czyli badany skutek nastapilby réwniez
mimo nieobecno$ci tej przyczyny nalezy stwierdzi¢, ze nie wystepuje zaden obiektywny zwiagzek przyczynowy i nie
ma potrzeby dalszego badania, czy relacje pomiedzy przyczyna a skutkiem sg adekwatne w rozumieniu art. 361
§ 1 k.c. Jak wskazano, pojawienie sie w przebiegu kauzalnym przyczyny zewnetrznej, niepowigzanej z dzialaniem
lub zaniechaniem podmiotu odpowiedzialnego za powstanie szkody przesadza o braku zwiazku przyczynowego,
jesli bez przyczyny pierwotnej szkoda i tak powstalaby. Dla stwierdzenia braku istnienia zwigzku przyczynowego
miedzy wadliwym zachowaniem notariusza, a dochodzona szkoda niezbedne jest poréwnanie hipotetycznego stanu
faktycznego, w ktorym notariusz nie zaniechal wlasciwego sporzadzenia aktu notarialnego, ze stanem faktycznym,
jaki rzeczywiScie wystgpil po dokonaniu czynno$ci notarialnej i stanowcze uznanie, ze szkoda nastgpilaby takze, gdyby
umowa byla prawidlowo zawarta. ( tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 stycznia 2008 roku wydanego
w sprawie V CSK 373/07 —Baza LEX 465886)

W rozpatrywanym stanie faktycznym gdyby nie brak rzetelnych pouczen co do zaistnialej sytuacji prawnej w zwiazku
z toczacym sie postepowaniem o wykonanie zapisu i odszkodowanie oraz postepowaniem o wpis ostrzezenia o
zakazie zbywania nieruchomosci, powodowie z pewnoscia nie nabyliby nieruchomosci, nie poniesliby kosztéw dwoch
aktow notarialnych, nie byliby zaangazowani w sprawe sadowa, nie ponosiliby kosztow tej sprawy, nie méwiac juz o
nakladach na nieruchomos$¢. Podkresli¢ nalezy z cala moca za Sagdem Okregowym, ze odmiennie niz to ocenia skarzacy
formulujac zarzuty apelacyjne, dla oceny odpowiedzialnoéci notariusza na gruncie powolanych przepiséw ustawy
Prawo o notariacie nie ma znaczenia, ze doszlo do skutecznego przeniesienia wlasnoéci, a akt notarialny byt wazny.
Odpowiedzialnoé¢ deliktowa notariusza nie wigze sie tylko z brakiem wazno$ci aktu notarialnego - ustawa o notariacie
nie czyni taki zastrzezen.

W zadnym razie nie da sie w rozpatrywanych okolicznoéciach przyja¢ za apelujacym, ze szkoda ktéra powodowie
probowali wykazywacé jest jedynie nie podlegajacg naprawieniu szkoda hipotetyczng, a fakt uiszczenia ceny jest
nieudowodniony, bo o uiszczeniu ceny méwi jedynie M. F., ktorej oSwiadczenia zostaly uznane za niewiarogodne,
a dodatkowego potwierdzenia nie ma. Akt notarialny, obejmujacy sprzedaz nieruchomosci na rzecz powoda jest
dokumentem urzedowym i zawiera w sobie pokwitowanie przyjecia przez M. F. ceny. (...) prawnie dowodu powodowie
nie mogliby przedlozy¢. Czym innym jest takze ocena z gruntu nieprawdziwego oSwiadczenia sprzedajacej o tresci
wniosku o wpis ostrzezenia, a czym innym pokwitowanie przyjecia ceny. Uzna¢ nalezy dalej, ze powodowie poniesli
realna, wyliczona przez Sad Okregowy i szczegdlowo wyspecyfikowana szkode, do wielkoéci ktérej nie mozna
mie¢ zadnych zastrzezen. Dowody stanowigce podstawe wyliczenia odszkodowania Sad Okregowy wskazal w tresci
uzasadnienia i nie budza one watpliwosci.

Nie sposob takze, przy przedstawionej konstrukcji odpowiedzialno$ci notariusza za szkode wyrzadzona przy
wykonywaniu czynno$ci notarialnych, opartej na zasadach okreslonych w Kodeksie cywilnym, potraktowa¢ ja jako
odpowiedzialno$¢ subsydiarng wobec sprzedajacej, mozliwa do realizacji na drodze sadowej dopiero po stwierdzeniu
braku mozliwosci zaspokojenia powodéw z majatku M. F.. Ta konstrukcja odpowiedzialnosci, zaprezentowana
przez apelujacego nie przystaje do omoéwionego wyzej rezimu odpowiedzialnoéci notariusza. Wydaje sie, ze zamiar
ustawodawcy konstruujgcego te odpowiedzialno$¢ byt zgola odmienny. To powodowie maja tu prawo wyboru od



kogo dochodzi¢ naprawienia szkody, a ewentualnie notariusz moze w dalszym procesie dokonywaé rozliczenia
ze sprzedajaca. Nie musza uprzednio realizowaé roszczenia odszkodowawczego w procesie przeciwko zbywcy
nieruchomoéci i prowadzié egzekucji, od wynikoéw ktorej uzalezniona bedzie droga do dochodzenia odszkodowania
od notariusza. Odpowiedzialno$¢ notariusza jest odpowiedzialno$écia samodzielna za jego wlasne dzialania badz
zaniechania.

Za zasadne nalezalo uznaé jedynie zarzuty apelacji, dotyczace wadliwego przyjecia, ze miedzy powodami zachodzi
w niniejszym procesie solidarno$é. Istnienie solidarnoéci zaré6wno czynnej, jak i biernej moze wynikac tylko z
odpowiedniego tytulu, ktérym zgodnie z art. 369 k.c. moze by¢ ustawa i czynno$¢é prawna. Solidarnosé¢ wierzycieli,
mimo ze do takiej odnosi sie art. 369 k.c. wystepuje tylko z woli stron, ustawodawca nie przewidziat jej w zadnym
przepisie. Przy sformulowaniu zadania zasadzenia odszkodowania lgcznie na rzecz powodow Sad Okregowy de facto
wyszed} ponad Zzadanie. W zwigzku z tym Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok
w punktach 1i 3 w ten tylko sposob, ze kwoty objete tymi punktami zasadzil na rzecz powod6éw w czesciach rownych.

Konsekwentnie wg takich samych regul, na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 108 § 1 k.p.c. zasadzil na ich rzecz
koszty pomocy prawnej udzielonej im z urzedu w postepowaniu apelacyjnym wg stawki wynikajacej z § 6 pkt. 5 w zw.
z § 13 ust. 1 pkt 2 in principio oraz § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461j.t.).



