Sygn. akt: I C 376/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2017 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Rafat Kubicki
Protokolant: st. sekr. sagdowy Agnieszka Grandys

po rozpoznaniu w dniu 7 lutego 2017 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powddztwa R. M. (1)

przeciwko B. R.

o zaplate

I. oddala powbodztwo,

II. zasadza od powoda R. M. (1) na rzecz pozwanej B. R. kwote 7.217 (siedem tysiecy dwieScie siedemnascie) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Rafat Kubicki

Sygn. akt IC 376/16

UZASADNIENIE

R. M. (1) wniost o zasadzenie od pozwanej B. R. kwoty 87.189,53 zt z ustawowymi od 1 pazdziernika 2015 r. do dnia
zaplaty. Wskazal podstawe prawna: art. 49 i art. 180 ustawy Prawo o notariacie i art. 474 k.c. i wyjaénil, ze zada
naprawienia szkody wyrzadzonej mu przez zastepce pozwanego notariusza wskutek niezbadania podstawy nabycia
nieruchomosci (lokalu) przez darczynce (nabycie od gminy) i braku pouczenia pozwanego (jako obdarowanego)
przy akcie notarialnym z 31.12.2009 r., Ze kolejne zbycie przez niego otrzymanej nieruchomos$ci moze wywolac
konsekwencje okre$lone w art. 68 ust. 2 u.g.n. - ustawy o gospodarce nieruchomosciami (obowigzek zwrotu bonifikaty
udzielonej przez pierwotnego wiasciciela — gmine). Szkode stanowi¢ mialy: kwota zwrotu bonifikaty z odsetkami, a
takze koszty procesu zasadzone w procesie zainicjowanym przez gmine o zwrot bonifikaty, wlasne koszty procesu za
obie instancje, w tym koszty zastepstwa adwokackiego i optata od apelacji.

Odpowiadajac na pozew, pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztow procesu wg norm
przepisanych. W uzasadnieniu zaprzeczyla, by jej zastepca (asesor notarialny) nie zbadal umowy, na podstawie ktorej
darczynca nabyla darowany nastepnie powodowi lokal. Z drugiej strony wskazala, ze notariusz nie jest zobowiazany
do zbadania pierwotnej umowy nabycia. Przyznanie bonifikaty nie jest istotne dla waznoSci przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci. Podstawg roszczenia powoda powinna by¢ dopiero kolejna umowa zbycia, zawarta przed innym
notariuszem — poniewaz to dopiero ona zrodzita obowiazek zwrotu bonifikaty. Tym samym pozwana zakwestionowala



rowniez zwiazek przyczynowy miedzy podnoszonym zaniedbaniem notarialnym a szkoda. Pozwana wskazala tez, ze
powdd zajmuje sie zawodowo obrotem nieruchomos$ciami. Wniosla tez przypozwanie swojego ubezpieczyciela (OC),
ten jednak mimo zawiadomienia o procesie nie przystapit do sprawy jako interwenient uboczny.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 7.12.2009 r. przed notariuszem H. M. w O. Gmina O. ustanowila odrebna wlasno$c¢ lokalu mieszkalnego nr
(...) wbudynku nr (...) przy ul. (...) w O. z przynalezna piwnica i pomieszczeniem — schowkiem i lokal ten (z udzialem
(...) w czeSciach wspdlnych budynku i w prawie wlasno$ci dzialek, na ktérych posadowiony jest budynek, sprzedala
H. L. za gotowke, w zwigzku z czym na podstawie Uchwaly Rady Miasta O. Nr (...), cena ta zostala obnizona 0 90% i
wyniosta 11.703 z}. Notariusz pouczyla w akcie kupujaca, ze zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami nabywca zobowiazany jest do zwrotu bonifikaty w cenie sprzedazy w kwocie 46.813,60 zl po jej
waloryzacji, jezeli przed upltywem 5 lat, liczac od dnia jego nabycia, zbedzie lub wykorzysta lokal na inne cele niz
uzasadniajace udzielenie bonifikaty (odpis aktu notarialnego k. 12-15).

W dniu 31.2009 r. aktem notarialnym (Rep. A” Nr (...)) przed asesorem notarialnym Z. W. — zastepca notariusza B.
R. w O. H. L. o$wiadczyla: 1) opisany wyzej lokal z przynaleznymi pomieszczeniami i z udzialem w gruncie nabyla
na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego; 2) stanowi on jej majatek osobisty
(nabycia dokonala przed zawarciem zwiazku malzenskiego z R. M. (1), z ktérym obowiazuje ja ustroj rozdzielno$ci
malzenskiej); 3) daruje swojemu mezowi R. M. (1) do jego majatku osobistego ten lokal z prawami z nim zwigzanymi.
Wartoé¢ darowizny okre$lono na 100.000 zt. Obdarowany o§wiadczyl, ze darowizne przyjmuje do majatku osobistego.
Zastepca notariusza pouczyl strony o skutkach wynikajacych z ustawy o podatku od spadkéw i darowizn, z Kodeksu
karnego skarbowego, z ustawy - Ordynacja podatkowa oraz z ustawy — Prawo budowlane (odpis aktu notarialnego
k. 10-11).

W dniu 28.12.2010 r. przed notariuszem D. R. w N. R. M. (1) darowal ww. lokal z prawami z nim zwigzanymi E. M.
— swojej matce. Notariusz pouczyla strony o skutkach wynikajacych z ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, z
ustawy o podatkach i oplatach lokalnych i z ustawy — Prawo budowlane (odpis aktu notarialnego k. 16-17).

Zona powoda H. L. zmarla 12.10.2012 r. (odpis skrécony aktu zgonu k. 18).

Wyrokiem z 23.12.2014 1. (X C (...)) Sad Rejonowy w (...) z 28.04.2015 . zasadzil od R. M. (1) na rzecz Gminy O. kwote
53.915,38 zl z odsetkami ustawowymi od 6.06.2014 r. do dnia zaplaty i kosztami procesu w kwocie 6.296 zt z tytulu
zwrotu bonifikaty udzielonej przy nabyciu ww. lokalu, przyjmujac za podstawe art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. W uzasadnieniu wyroku Sad ten wskazal, ze przeslanki zwolnienia od obowigzku zwrotu kwoty
roéwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji maja zastosowanie do pierwotnych nabywcéw nieruchomoéci, a nie
do os6b im bliskich (art. 68 ust. 2 lit. b). Obowiazek zwrotu przez osobe bliska tej kwoty powstaje

z chwilg zbycia lokalu przez te osobe bliska. Wyrokiem z 28.04.2015 r. (IX Ca (...)) Sad Okregowy w (...) oddalil
apelacje pozwanego i zasadzil od niego na rzecz powoda kwote 1.800 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu za
instancje odwolawcza, uznajgc zarzuty skarzacego za niezasadne. W postepowaniu apelacyjnym R. M. poniost
oplate od apelacji 2.696 zl (k. 71 akt X C (...)). We wszczetym przez Gmine O. postepowaniu egzekucyjnym R. M.
uiécil komornikowi sagdowemu tytulem naleznoéci gléwnej, odsetek i kosztéw sume 73.693,53 zl, co spowodowato
umorzenie postepowania (dowody wplat k. 24, potwierdzone karta rozliczeniowg w aktach Km (...)).

Sad zwazyl co nastepuje:

Mimo zastrzezenia pozwanej, ze kwestionuje twierdzenia powoda z wyjatkiem wyraznie przyznanych, okazato sie
po przeprowadzeniu rozprawy, a zwlaszcza po przeshuchaniu swiadka i pozwanego (w ramach przestuchania stron
ograniczonego do jego zeznan, jako ze pozwana nie byla obecna przy podpisywaniu spornego aktu), ze fakty w
tej sprawie sg zupehie bezsporne, a dodatkowo potwierdzone powolanymi wyzej odpowiednio dokumentami. Z
jednym zastrzezeniem - pozwana popadla w sprzeczno$¢ argumentacji. W uzasadnieniu odpowiedzi zaprzeczyla, by jej
zastepca (asesor notarialny) nie zbadal umowy, na podstawie ktérej darczynca nabyla darowany nastepnie powodowi



lokal. Z drugiej strony wskazala, ze notariusz nie jest zobowiazany do zbadania pierwotnej umowy nabycia. Ot6z, jak
wynika z wiarygodnych zeznan $wiadka — zastepcy notariusza, nie zbadatl dokumentéw stwierdzajacych pierwotne
nabycie. Jest bezsporne, ze zastepca notariusza nie wiedzial przy zawieraniu spornej umowy o tym, ze nabycie lokalu
od gminy obarczone bylo grozba zwrotu réwnowarto$ci bonifikaty w razie zbycia lokalu przed uplywem 5 lat — bo tego
nie sprawdzil. Stwierdzenie to nie budzi watpliwosci nie tylko dlatego, ze pozwana nie negowala tego na rozprawie,
ale przede wszystkim dlatego, ze juz w dalszej czeSci odpowiedzi na pozew pozwana argumentowala, ze jej zastepca
nie mial obowigzku badaé¢ dokumentu, z ktérego wynikalo nabycie przez darczynce. Z §1 spornego aktu (k. 10) wynika
wprost, ze asesor notarialny swoje badanie ograniczyt do wgladu do w dniu 31.12.2009 r. 0 godz. 8:05 do Centralnej
Informacji Ksiag Wieczystych Ekspozyturze O. i ma to potwierdzenie w zeznaniach tej osoby.

Bez znaczenia byly dla tej sprawy sa dokumenty sporzadzone w relacji notariusz — zaktad ubezpieczen. Zaklad ten nie
przystapil jako interwenient uboczny, a tre$¢ dokumentéw, dotyczaca ubezpieczenia odpowiedzialno$ci notariusza,

nie dotyczy istoty sprawy.

Sad w tej sprawie jest zwigzany rozstrzygnieciami zapadlymi w procesie o zwrot bonifikaty, podziela tez w pekni
przytoczong tam argumentacje prawng rozstrzygniec.

Z art. 80 ustawy — Prawo o notariacie wynika, ze przy dokonywaniu czynno$ci notarialnych notariusz jest obowiazany
czuwaé nad nalezytym zabezpieczeniem praw

i shusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla ktérych czynnoéé ta moze spowodowac skutki prawne (§2), a takze
udzielaé stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnosci notarialnej (§3).

Granice tych obowiazkéw zostaly okreSlone w przepisach bardzo ogélnie, zostaly jednak w znacznym stopniu
sprecyzowane w doktrynie (najszerzej Aleksander Oleszko — Prawo o notariacie. Komentarz. Czeé¢ II 1, LexisNexis
Warszawa 2012 - s. 256-257). Wskazano tam, ze obowiazki te powinny w zasadzie ograniczaé sie do przewidywania
wystapienia skutkow w sferze prawa cywilnego, ktérych ocena pozostaje w bezpoérednim zwigzku z dokonana
czynnoScia notarialng lub co najmniej ,powigzana” jest z dzialalnoScia urzedowa notariusza sporzadzajacego
dany dokument. Na przyklad nie mozna wymaga¢ od notariusza pouczenia nabywcé4w nieruchomosci gruntowych
zabudowanych domami wielomieszkaniowymi, ktorzy stali sie wlascicielami (uzytkownikami wieczystymi) gruntéw
zabudowanych w wyniku dokonanych uprzednio ,proceséw przekazywania” mienia Skarbu Panstwa jednostkom
samorzadu terytorialnego, ze dopiero oni — jako obecni wlasciciele nieruchomos$ci — powinni liczy¢ sie z mozliwoScig
skorzystania przez najemce (osobe bliska najemcy) z przystugujgcego mu prawa pierwokupu w przypadku sprzedazy
lokalu osobie trzeciej (wyrok SN z 26.08.2009 r., ICSK 137/09, LexPolonica nr 2375685). Ponadto nie nalezy wymagaé
od notariusza obowigzku informowania o rencie planistycznej dewelopera jako osoby profesjonalnej, uczestniczacej
w obrocie nieruchomo$ciami (s. 275). Jezeli chodzi

o bezprzetargowa sprzedaz nieruchomos$ci komunalnych, zwigzana z udzieleniem bonifikaty (znacznej obnizki ceny),
to zaréwno wysoko$é bonifikaty, jak i jej zwrot, uzaleznione sa od réznych czynnikéw, dlatego notariusz nie jest
zobowigzany do informowania o tym sposobie nabycia nieruchomosci, gdyz taka ocena nie nalezy do jego kompetencji
(s.273). Od notariusza czestokro¢ wymaga sie pouczenia pierwotnego nabywcy o mozliwych skutkach przewidzianych
w art. 68 u.g.n. co do zwrotu bonifikaty, a w kazdym razie w wypadkach sporzadzenia umowy, ktérej przedmiotem
jest dalsze rozporzadzenie nieruchomoscia na rzecz osoby bliskiej. Zdaniem komentatora (i cytowanego przez niego
z aprobata G. B.), zanim sformuluje sie oczekiwania wobec notariusza w tym wzgledzie, trzeba mie¢ na uwadze, ze
art. 68 ulegal czestym zmianom, co bylo i jest zrédlem wielu watpliwosci prawnych. Obowigzkiem wyjasniania tych
watpliwos$ci co do zwrotu bonifikaty nie mozna obarczaé notariusza (s. 278).

Z tej samej pozycji doktryny wynika, ze wieksze oczekiwania wobec notariusza nalezy odnosi¢ do kolejnego
rozporzadzenia przedmiotowa nieruchomoscia przez pierwotnego nabywece, ktory z bonifikaty uznaniowej skorzystal,
oraz do nabywcy jako osoby bliskiej, ktéra z tego przywileju skorzystaé¢ nie moze. Notariusz powinien u§wiadomié,
ze rozporzadzenie nieruchomo$cia z naruszeniem art. 68 ust. 2b u.g.d. moze spowodowaé zadanie zwrotu bonifikaty,
nawet gdyby zbywca uzyskana ze sprzedazy cene przeznaczyl na budowe domu jednorodzinnego (s. 279).



Teza ta moze pasowac do argumentacji powoda, ale nie w zakresie pierwszej

z zawartych w tym przypadku umoéw darowizny, poniewaz nie ta umowa wywolala obowiazek zwrotu bonifikaty, lecz
dopiero dalsza. Cytowany komentator wskazuje bowiem, Ze granica niezbedno$ci wyjaénien notariusza jest mozliwo$¢
~powodowania skutkéw prawnych”, jakie czynno$é¢ notarialna moze wywolaé (s. 282). Umowa darowizny zawarta
pomiedzy powodem a jego zona nie spowodowata skutku w postaci obowigzku zwrotu bonifikaty, a rola notariusza
nie jest przewidywanie, jakie kolejne umowy zamierza lub bedzie zamierzal zawrzeé nabywca.

Inng sprawa jest to, ze powod zbyt daleko okresla obowigzki notariusza poprzedzajace sporzadzenie aktu. W ocenie
Sadu, notariusz nie ma obowiazku badania dokumentéw w aktach ksiegi wieczystej. W tym przypadku notariusz
sprawdzil tre$¢ ksiegi i ustalil, ze pozwala mu ona na sporzadzenie wnioskowanego aktu. Darczynca nie uprzedzit
notariusza, ze nabyt lokal z bonifikata.

Obowiazki zawodowe notariusza nie zwalniajg strony czynnoS$ci prawnej od zadbania o swoje interesy, w tym w
szczegoblnosci od zapoznania sie z treScia ksiegi wieczystej, do ktorej dostepnoéé jest powszechna (wyrok SN z
17.09.2003 r. IT CK 10/02 LexPolonica nr 363363). W tym kontekscie trzeba podkresli¢é dodatkowo dwie szczegblne
okolicznoSci tej sprawy — po pierwsze, do spornej tu darowizny doszlo pomiedzy malzonkami, co nie powinno
wywolywaé u notariusza podwyzszonego stopnia przewidywania, ze aktem strony moga wyrzadzi¢ sobie szkode; po
drugie — powdd nie zaprzeczyl, ze zajmowal sie wowczas zawodowo obrotem nieruchomos$ciami. Jako profesjonalista
i maz darczyncy mial wiecej od notariusza podstaw, by domy$le¢ sie, ze dalsze zbycie nieruchomosci spowoduje utrate
bonifikaty.

Oceny tej nie zmieniaja - wiarygodne skadingd — zeznania powoda, z ktorych wynika, ze z umowa nabycia przez zone
zapoznal sie dopiero w 2012 r.

Odpowiedzialnoé¢ notariusza za szkode wyrzadzona przez przy wykonywaniu czynnoS$ci notarialnych zachodzi
wowcezas, gdy spelnione zostaly przestanki wynikajace z art. 49 ustawy - Prawo o notariacie (notariusz ponosi
odpowiedzialno$¢ za szkode na zasadach ogoblnych - art. 415 k.c.), przy czym zobowigzany jest on do zachowania,
przy dokonywaniu czynnoSci notarialnych, szczegblnej starannoéci. Choé szkoda zostala przez powoda wykazana
co do wysokoSci (nie budzi watpliwo$ci Sadu i nie byla kwestionowana przez przeciwnika), nie mozna uznaé, ze
zostala spowodowana deliktem notarialnym. Ponadto, nawet gdyby doszlo do takiego deliktu, spo$rod bezspornie
poniesionych przez powoda kwot wymienionych w pozwie nalezaloby wylaczy¢ te, ktére dotycza postepowania
egzekucyjnego, poniewaz powdd nie wskazal (tym bardziej nie wykazal) przyczyn, dla ktérych nie spelnil
Swiadczen wierzycielowi dobrowolnie. Tym samym co do wydatkow egzekucyjnych nie zachodzi adekwatny zwiazek
przyczynowy. Koszty procesu w obu instancjach pozostawalyby w takim zwigzku, poniewaz powdd, uznajac
wierzytelno$c¢ za sporng, mial prawo bronic sie przed sadami w obu instancjach.

Z tych wszystkich przyczyn powddztwo jako bezpodstawne zostalo oddalone na podstawie art. 49 i z art. 80 §21i 3
ustawy - Prawo o notariacie w zw. z art. 415 k.c.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 i art. 99 k.p.c., obciazajac powoda poniesionymi przez pozwang
kosztami procesu — zastepstwa procesowego wg norm przepisanych (Sad nie dostrzegl powodéw do podwyzszenia
stawki minimalnej wynikajacej z rozporzadzenia o wysokoSci oplat za czynno$ci adwokackie - §2 pkt 6) i oplata od
pelnomocnictwa.

SSO Rafal Kubicki



