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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

w sprawie z powodztwa "R." Spotki z 0.0. z siedzibg w G.
przeciwko J. D. i B. D.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 21 czerwca 2006 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 31 sierpnia 2005 r.,

oddala skarge kasacyjng.



Uzasadnienie

Zaskarzonym przez powoda — ,R.” spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w G. wyrokiem z dnia 31 sierpnia 2005 r. Sgd Apelacyjny oddalit
apelacje powoda od wyroku Sgdu Okregowego w P. z dnia 31 sierpnia 2003 r.,
oddalajgcego powodztwo wniesione przeciwko J. D. i B. D. W sprawie tej
poczyniono nastepujgce ustalenia.

W 1994 r. powodowa Spétka wygrata przetarg ogtoszony przez Powszechng
Spotdzielnie Spozywcdédw ,G.” na sprzedaz znajdujgcego sie w jej posiadaniu
budynku - pawilonu handlowego potozonego przy ul. B. w G., na gruncie
pozostajgcym w uzytkowaniu wieczystym Przedsiebiorstwa ,B.” w upadtosciw G.

W dniu 13 grudnia 1994 r. zostat podpisany przed notariuszem - pozwanym
J. D. akt notarialny mocg ktérego powodowa Spotka kupita ,wszystkie
przystugujgce (Spotdzielni) prawa do budynku” za cene 405.000.000 starych
ztotych. Notariusz nie udzielit stronom Zzadnych pouczen lub wyjasnien ponad tres¢
aktu, w ktérym wprowadzit paragraf 8, zawierajgcy oswiadczenie przedstawicielki
kupujacego, iz znany jest jej stan prawny budynku i nie bedzie w przysztosci
wnosi¢ reklamacji co do ilosci i jakosci sktadnikow majgtku i stanu prawnego
zakupionego obiektu.

Stawajgca do aktu w imieniu kupujgcej spotki — R. W. i w imieniu
sprzedajgcej Spotdzielni — J. W. byty przekonane, ze jest mozliwe przeniesienie
wilasnosci budynku bez jednoczesnego przeniesienia wiasnosci  gruntu
znajdujgcego sie pod tym budynkiem i ze takiej wtasnie czynnosci dokonujg. Po
zawarciu umowy powodowa spoétka weszta w posiadanie nieruchomosci i zaczeta
wynajmowac lokale uzytkowe w budynku.

W toku postepowania upadto$ciowego Przedsiebiorstwa ,B.” sad
postanowieniem z dnia 27 marca 1995 r. oddalit wniosek powodowej Spotki, o
wytgczenie budynku z masy upadtosci. W dniu 27 czerwca 1997 r. syndyk masy

”

upadtoéci ,B.” zawart z Gming G. umowe przekazania prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, na ktérej znajdowat sie sporny budynek. We
wczesniejszym protokole uzgodnien dotyczgcych przedmiotu umowy z dnia 12

maja 1997 r. wartos¢ ewidencyjng budynku okreslono na kwote 21 552,96 zt, zas



syndyk ztozyt oswiadczenie, iz spétka ,R.” nie zgtosita do masy upadtosci
wierzytelnosci z tytutu naktadow poniesionych na pawilon handlowy. W dniu 24
kwietnia 1998 r. Gmina G. wystgpita o wydanie przedmiotowej nieruchomosci, a
wyrokiem z dnia 15 marca 2001 r. Sgd Okregowy w P. powddztwo uwzglednit.
Nastepnie Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 19 lutego 2002 r. oddalit apelacje
powoda, natomiast 5 czerwca 2002 r. sporna nieruchomos¢ zostata wydana
Gminie G.

W tej sytuacji powodowa spotka wystgpita z pozwem przeciwko notariuszowi
J. D. i jego matzonce B. D. wnoszgc o zasgdzenie od pozwanych na jej rzecz 80
000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 5 czerwca 2002 r. do dnia zapfaty, z
ograniczeniem odpowiedzialnosci pozwanej B. D. do przedmiotéw stanowigcych
przedmiot wspdlnosci majgtkowej matzonkow. Na rozprawie w dniu 30 pazdziernika
2003 r. powodowa Spotka rozszerzyta powddztwo wnoszgc o zasgdzenie ponadto
kwoty 25 000 zt z ustawowymi odsetkami od daty rozszerzenia powodztwa.

Wyrokiem z dnia 31 sierpnia 2004 r. Sgd Okregowy w P. oddalit powddztwo,
nie obcigzajgc powoda kosztami procesu. Zdaniem tego Sadu skoro budynek
bedacy przedmiotem sprzedazy byt potozony na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste ,B.”, to spotdzielnia ,G.” nie miata prawnej mozliwosci przeniesienia na
powodowg spotke wlasnosci samego budynku. Notariusz, ktéry o tym oczywistym
fakcie prawnym nie poinformowat powodowej spétki, naruszyt tym samym
obowigzki natozone na niego przez art. 49 oraz art. 80 i 81 ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie (jedn. tekst Dz. U. z 2002 r., Nr 42, poz. 369 ze zm.) i
powinien ponosi¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg. Szkodg dla powodowej
spotki nie moze jednak by¢ wartos¢ budynku, ktéry zamierzata naby¢ lecz tylko
kwota, ktdrg zaptacita spotdzielni ,G.” w zamian za nabycie budynku oraz kwota
jakg zapfacita z tytutu korzystania z budynku bez tytutu prawnego. Przy ocenie jakg
szkode powddka poniosta nalezato rowniez, zdaniem sadu, wzig¢ pod uwage, ze w
zwigzku z objeciem w posiadanie budynku, ktéry zamierzata spotka nabyc,
uzyskata ona znaczne korzysci z tytutu wynajmowania tego budynku przez kilka lat.
Wreszcie nie bez znaczenia jest takze to, ze powodowa spodtka, jako posrednik w
obrocie nieruchomos$ciami powinna rowniez sama rozeznaé sie w oczywistym

stanie prawnym budynku, a nastepnie nie tyle poszukiwa¢ obrony swoich praw na



drodze sgdowej i przedtuzac¢ czas wtadania budynkiem, lecz jak najszybciej wydac
go uprawnionemu wiascicielowi. W sumie Sgd Okregowy doszedt do przekonania,
ze powodowa spoétka nie wykazata, aby w zwigzku z zawinionym zachowaniem
pozwanego notariusza poniosta szkode. Natomiast powoddztwo w stosunku do
pozwanej B. D. nie zastugiwato na uwzglednienie, gdyz brak podstaw, aby
pozwana jako zona notariusza ponosita odpowiedzialnosci za szkody
spowodowane jego zachowanie.

Powodka wniosta od tego wyroku apelacje. Oddalajgc apelacje Sad
Apelacyjny uznat za chybione twierdzenie powodki, ze to na skutek sprzecznego
z obowigzkami wynikajgcymi z art. 80 § 2 i art. 81 prawa o notariacie dziatania
notariusza, zostata ona pozbawiona mozliwosci nabycia prawa wtasnosci budynku.
Jak podkreslit Sad Il instancji, zawarcie umowy z Powszechng Spoétdzielnig
Spozywcéw ,G." w zadnym wypadku nie mogto doprowadzi¢ do nabycia od niej
prawa witasnosci przedmiotowego budynku, bowiem prawo to przystugiwato innemu
podmiotowi niz wymienionej Spétdzielni.

Zdaniem Sadu rozpoznajgcego apelacje btedne jest rowniez stanowisko
powddki, iz notariusz ponosi w niniejszej sprawie odpowiedzialnos¢ kontraktowa.
Wynikajgca z przepisu art. 49 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie
odpowiedzialno$¢ notariusza za szkode wyrzgdzong przy wykonywaniu czynnosci
notarialnych jest bowiem odpowiedzialnoscig delikiowa, opartg o przepis art. 415
k.c. Obowigzek notariusza dokonania czynnosci notarialnej nie powstaje na
podstawie umowy o dokonanie tej czynnosci, lecz na podstawie art. 91 prawa
0 notariacie, ktéry statuuje przymus notarialny. Przepis ten ma wiec charakter
bezwzglednie obowigzujacy, stwierdzajgc, ze notariusz sporzgdza akt notarialny,
jezeli wymaga tego przepis prawa.

Konsekwencjg takiego uksztattowania odpowiedzialnosci notariusza jest
skrécenie terminu przedawnienia roszczenia do trzech lat. W my$| bowiem przepisu
art. 442 § 1 Kk.c. roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem
niedozwolonym ulega przedawnieniu z uptywem lat trzech od dnia, w ktorym
poszkodowany dowiedziat sie o szkodzie i o osobie obowigzanej do jej
naprawienia. Jednakze w kazdym wypadku roszczenie przedawnia sie z uptywem

lat dziesieciu od dnia, w ktorym nastgpito zdarzenie wyrzgdzajgce szkode.



Wedlug Sadu Il instancji zdarzeniem wyrzadzajgcym szkode byto
niezachowanie przez notariusza szczegolnej starannosci przy sporzgdzaniu aktu
notarialnego z dnia 13 grudnia 1994 r. Szkoda, w postaci utraconej ceny kupna
.praw do budynku”, uiszczonej na podstawie umowy, ktorej tres¢ nie wyrazata
rzeczywistego zamiaru stron, powstata w chwili podpisania aktu notarialnego.
Od tego momentu nalezy wiec liczy¢ trzyletni termin przedawnienia roszczenia
0 jej naprawienie. W momencie wniesienia powodztwa w sprawie niniejszej,
ti. w dniu 21 listopada 2002 r. roszczenie powodki byto wiec przedawnione.

Ponadto zdaniem Sgdu Apelacyjnego nawet gdyby uznaé, Zze strona
powodowa nie wiedziata, iz poprzez zawarcie tej umowy doszto do wyrzadzenia jej
szkody z winy notariusza, to najpozniej powzieta o tym wiadomos¢ z chwilg
doreczenia jej odpisu pozwu 0 wydanie nieruchomosci, tj. w dniu 15 maja 1998 r.
Wtedy bowiem dowiedziata sie, ze wiascicielem catej nieruchomosci (gruntu wraz
z budynkiem) jest Gmina Miejska G., a wiec umowa notarialna z dnia 13 grudnia
1994 r. nie doprowadzita do osiggniecia pozgdanego przez Spotke skutku. W opinii
Sadu rozpoznajgcego apelacje trzyletni termin przedawnienia uptyngtby zatem z
dniem 15 maja 2001 r., a wiec réwniez przed wniesieniem powodztwa w sprawie
niniejszej.

W skardze kasacyjnej powodka zarzucita naruszenie prawa materialnego,
a mianowicie: art. 80 § 2 i 3 ustawy Prawo o notariacie polegajgce na przyjeciu,
ze notariusz - pomimo nie zachowania szczegolnej starannosci, nie przyczynit sie
do powstania szkody oraz art. 120 § 1 k.c. w zwigzku z art. 442 § 1 k.c. polegajacy
na przyjeciu, ze roszczenie powodowej spofki jest przedawnione gdyz zdarzenie
wywotujgce szkode miato miejsce 13 grudnia 1994 r., gdy tymczasem poczgtkiem
biegu terminu, od ktérego winien by¢ liczony termin przedawnienia powinien by¢
wyrok Sadu Okregowego w P. z dnia 15 marca 2001 r. ktéry rozstrzygnat
0 obowigzku wydania na rzecz Gminy G. przedmiotowej nieruchomosci wskazujgc
przy tym na okolicznos¢ niewaznosci aktu notarialnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Skarga kasacyjna nie zastuguje na uwzglednienie. Niezaleznie od tego, czy
podstawe odpowiedzialnosci notariusza upatrywaC w przepisach o czynach

niedozwolonych, czy w przepisach o nienalezytym wykonaniu umowy, przestanka



takiej odpowiedzialnosci jest istnienie szkody, ktéra pozostaje w adekwatnym
zwigzku przyczynowym ze zdarzeniem jg wyrzgdzajgcym. Trafnie orzekajgce
w sprawie Sady wskazaly, ze powddka nie wykazat aby w zwigzku
Z niezachowaniem przez notariusza starannosci poniosta szkode, ktorej wysokosc¢
bytaby rowna kwocie dochodzonej w pozwie. W zwigzku z dokonang przy udziale
notariusza czynnoscig prawng powoddka weszta w posiadanie spornego budynku
i dzieki jego wynajmowaniu osiggneta korzy$¢ w wysokosci prawie 80 tys. zt.
Jej stratg nie jest zas aktualna warto$¢ budynku lecz kwota jakg zaptacita w celu
uzyskania jego wtasnosci, czyli 40 500 zt oraz kwota 25 tys. zt jakg musiata
zaptaci¢ za bezumowne korzystanie ze spornego budynku. W tej sytuacji nawet
zaktadajgc, ze jedyng przyczyng szkody byto nienalezyte zachowanie notariusza,
brak podstaw do uznania, iz ponosi on odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg. Jego
zachowanie byto bowiem podstawg do uzyskania przez powddke wyzszej korzySci
niz straty jakg przez nie poniosta. Jezeli dodatkowo zwazy¢, ze stusznie orzekajgce
w sprawie sgdy uznaty, ze powodka jako posrednik w obrocie nieruchomosciami,
postugujacy sie profesjonalnym petnomocnikiem, takze przyczynita sie w znacznym
stopniu do zaistniatej sytuacji — czego w skardze kasacyjnej nie zakwestionowano -
to tym bardziej brak podstaw do stwierdzenia, ze po jej stronie powstato roszczenie
odszkodowawcze wzgledem pozwanego notariusza.

Skoro roszczenie o0 naprawienie szkody w ogole nie powstato
to bezprzedmiotowy jest zarzut dotyczacy jego przedawnienia.

Majgc na uwadze powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art.

398 k.p.c. orzekt jak w sentengiji.



