Wyrok z dnia 12 czerwca 2002 r., Il CKN 694/00

Notariusz ponosi wobec klienta odpowiedzialno$¢ za szkode wyrzadzong

przy wykonywaniu czynnosci notarialnej.

Sedzia SN Marian Kocon (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Elzbieta Skowroriska-Bocian
Sedzia SN Marek Sychowicz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa ,F.-P.”, spétki z 0.0. w K. przeciwko
Zofii B. o zapfate, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 12 czerwca 2002 r. na
rozprawie kasacji strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z
dnia 28 kwietnia 1999 r.

uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazat Sgdowi Apelacyjnemu w
Krakowie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Wojewoddzki w Krakowie wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 1999 r. zasadzit
od pozwanej Zofii B. na rzecz powodowej ,F.-P.”, spotki z 0.0. kwote 100 000 zt z
odsetkami tytutem odszkodowania za szkode, jakiej powodka doznata w wyniku
sporzadzenia przez pozwang notariusz niewaznej umowy sprzedazy
nieruchomosci.

Sad ustalit, ze pozwana jako notariusz sporzadzita w dniu 30 wrzesnia 1993 r.
w formie aktu notarialnego przedwstepng umowe, na mocy ktérej spotka z o.o. ,P.”
w K. zobowigzata sie sprzeda¢ powddce potozong w N. blizej oznaczong
nieruchomos¢. Zawarcie ostatecznej umowy uzalezniono od uzyskania przez
powodke zgody Ministra Spraw Wewnetrznych na nabycie tej nieruchomosci.
Zastrzezono, ze zaptata ceny nastgpi w drodze kompensaty wzajemnych
rachunkéw, a ewentualna réznica zostanie wptacona gotéwka w dniu zawarcia

umowy przenoszgcej wtasnos¢. W dniu 31 grudnia 1993 r. w kancelarii notarialnej



pozwanej stawili sie przedstawiciele stron, jednak do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszto, gdyz sprzedajgcy nie dysponowali uchwatg wspdlnikow
zezwalajgcg na zbycie nieruchomosci w N. Tego dnia obie strony umowy
przyrzeczonej udzielity tej samej osobie petnomocnictw notarialnych,
sporzgdzonych przez pozwang, do sprzedazy i nabycia przedmiotowe]
nieruchomos$ci na warunkach opisanych w umowie przedwstepnej. W dniu 5
stycznia 1994 r. pozwana sporzadzita akt notarialny umowy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci, ktorg zawart dziatajgcy w imieniu obu jej stron
petnomocnik Karl Klaus Stefan V., umocowany wymienionymi aktami notarialnymi.

W dniu 18 maja 1994 r. spotka ,P.” wystgpita z pozwem o ustalenie, ze
powyzsza umowa sprzedazy nieruchomosci jest niewazna. Wyrokiem Sadu
Wojewddzkiego w Krakowie z dnia 28 kwietnia 1995 r., umowa ta zostata uznana
za niewazng. Od tego wyroku powddka wniosta rewizje do Sgdu Apelacyjnego w
Krakowie, ktora wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 1995 r. zostata oddalona.

Sad Wojewodzki uzasadnit odpowiedzialno$¢ pozwanej tym, ze zawarcie
umowy sprzedazy z dnia 5 stycznia 1994 r. przez jednego petnomocnika
reprezentujgcego obie strony tej umowy byto niedopuszczalne ze wzgledu na tres¢
art. 108 k.c. Wskazat przy tym, ze petnomocnik przekroczyt granice swego
umocowania przez to, iz umowa sprzedazy zostata, wbrew tresci pethomocnictwa,
zawarta na warunkach odbiegajgcych od opisanych w umowie przedwstepnej.

Na skutek apelacji pozwanej Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 28
kwietnia 1999 r. zmienit powyzszy wyrok i powddztwo oddalit. Wyrazit zapatrywanie,
wedtug ktérego odpowiedzialno$¢ za zawarcie niewaznej umowy moze ponosi¢
jedynie petnomocnik, ktéry przekroczyt swe umocowanie.

W kasacji powodki — opartej na obu podstawach z art. 393 k.p.c. — zarzucono
naruszenie art. 233 § 1 i art. 316 § 1 w zwigzku z art. 382 i 391 k.p.c. oraz art. 49,
80 § 2i 3 oraz art. 81 w zwigzku z art. 2 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. —
Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 22, poz. 91 ze zm. — dalej ,Pr.not.”), art. 355, 361 oraz
art. 415 k.c., i zazgdano zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie apelacji
badz jego uchylenia oraz przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje: (...)

Nalezy zgodzi¢ sie z Sadami nizszych instancji, ze notariusz ponosi
odpowiedzialnos¢ ex delicto za szkode wyrzgdzong przy wykonywaniu przez niego

czynnosci notarialnej, zatem odpowiedzialnos¢ notariusza zarbwno w stosunku do



jego Klienta, jak i osob trzecich, znajduje podstawe prawng w art. 415 k.c.
Obowigzek notariusza dokonania czynno$ci notarialnej nie powstaje na podstawie
umowy o dokonanie tej czynnosc, lecz na podstawie art. 91 Pr.not., ktory statuuje
przymus notarialny. Przepis ten ma wiec charakter bezwzglednie obowigzujgcy,
stwierdzajgc, ze notariusz sporzgdza akt notarialny, jezeli wymaga tego przepis
prawa. Strony w drodze umowy nie mogg uchyli¢ tego obowigzku, a notariusz nie
moze poddac sie woli stron, ktdére zazgdatyby sporzadzenia czynnosci notarialnej
sprzecznej z prawem (art. 81 Pr.not.).

Zgodnie z art. 80 § 1 Pr.not.,, akty powinny by¢ sporzgdzane w sposob
zrozumiaty i przejrzysty. Wedtug art. 80 § 2 Pr.not., notariusz przy wykonywaniu
czynnosci notarialnych obowigzany jest czuwa¢ nad nalezytym zabezpieczeniem
praw i stusznych interesow stron oraz innych osob, dla ktorych czynnosc ta
powodowac moze skutki prawne. Z kolei na mocy art. 80 § 3 Pr.not., notariusz jest
obowigzany udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczgcych dokonywanej
czynnosci notarialnej. Obowigzek ten wystepuje we wszystkich stadiach czynnosci
notarialnej i przyjg¢ moze, zaleznie od okolicznosci, postac wyjasnien, ostrzezenia
lub rady w zakresie prawnych aspektdow czynnosci, jej uwarunkowan i skutkéw.
Pozostate szczegdlne obowigzki notariusza regulujg art. art. 82 i 84-87 Pr.not., a w
sposob najbardziej ogdlny — art. 17 1 18 Pr.not.

Reasumujgc, trzeba stwierdzi¢, ze podstawowe obowigzki notariusza
wyptywajg wprost z zasad porzgdku prawnego i wigzg go w jednakowej mierze
zarowno wzgledem jego klienta, jak i osoby trzeciej. Ustawa zobowigzuje notariusza
do zachowania przy wykonywaniu tych obowigzkéw szczegdlnej starannosci (art.
49 Pr.not.). Naruszenie ich musi by¢ wprawdzie zawinione (art. 415 k.c.),
jednakze — zwazywszy na abstrakcyjng ocene niedbalstwa (art. 355 § 1 k.c.) oraz
zawodowy charakter dziatalnosci notariusza (art. 355 § 2 k.c.) — sam fakt ich
naruszenia przesgdza z reguty o winie, co najmniej w postaci niedbalstwa.

Trafnie wiec wywodzi powoddka, ze notariusz spisujgcy dokument jest z racji
swego urzedu zobowigzany do stwierdzenia rzeczywistej woli stron. W ramach tego
zasadniczego obowigzku miescita sie powinno$¢ pozwanej jako notariusza
rozpoznania oczekiwan stron umowy przedwstepnej zwigzanych z udzieleniem
petnomocnictwa do zawarcia umowy przyrzeczonej tej samej osobie i to w dniu
uptywu terminu do zawarcia tej umowy. Pozwolitoby to pozwanej na ustalenie

rzeczywistego ich zamiaru co do zezwolenia na reprezentowanie przez jednego



petnomocnika, terminu, w jakim umowa przyrzeczona miataby zostaC¢ zawarta, i
ewentualnie sposobu zaptaty ceny sprzedazy, a w przypadku zgodnych w tym
zakresie oczekiwan, na sporzadzenie aktow notarialnych petnomocnictw z
postanowieniami uzewnetrzniajgcymi te oczekiwania.

Zgodnie z art. 108 zdanie drugie k.c., dokonywanie czynnosci prawnych przez
petnomocnika reprezentujgcego obie strony jest zasadniczo zakazane. Od tego
zakazu art. 108 k.c. przewiduje dwa wyjatki: gdy dopuszczalno$¢ takiego dziatania
wynika z tresci petnomocnictwa albo jezeli ze wzgledu na tre$¢ czynnosci prawnej
wylgczona jest mozliwos¢ naruszenia interesow mocodawcow. W wypadku wiec,
gdy wolg stron byto, jak twierdzi pozwana, udzielenie zezwolenia ustanowionemu
petnomocnikowi na reprezentowanie takze drugiej strony umowy, to pozwana w
sporzgdzonych aktach notarialnych petnomocnictw powinna byta zamiesci¢ tej
tresci adnotacje. Takiej adnotacji jednak nie zamiescita. Z kolei, gdy chodzi o
przestanki drugiego wyjatku, sprzedaz nieruchomosci jest tego rodzaju czynnoscig
prawng, przy ktorej z reguty nie jest wylgczona mozliwos¢é naruszenia intereséw
mocodawcow. Tej mozliwosci nie wylgczylo — w ocenie Sgddw nizszych instancji,
ktére uznaly, ze umowa sprzedazy z dnia 5 stycznia 1994 r. jest niewazna —
odwotanie sie w tresci petnomocnictw do warunkéw sprzedazy okreslonych w
umowie przedwstepnej juz tylko dlatego, ze nie przewidziano w tych
petnomocnictwach nowego terminu, w jakim umowa przyrzeczona miataby zostac¢
zawarta, oraz ewentualnie innego od pierwotnie zakladanego sposobu zaptaty ceny
sprzedazy.

Dopuszczenie sie pozwanej notariusz wskazanych uchybien w zakresie
merytorycznej tresci sporzgdzonych przez nig aktow notarialnych petnomocnictw,
ktore doprowadzity do uznania umowy sprzedazy z dnia 5 stycznia 1994 r. za
niewazng, uzasadnia jej odpowiedzialnos¢ za wyrzgdzong szkode na podstawie art.
415 k.c. Sad Apelacyjny, wyrazajgc odmienny poglad, pominat i to, ze uzyte w art.
81 Pr.not. okreslenie ,czynnos$¢ notarialna sprzeczna z prawem” obejmuje réwniez
czynnos¢ wprawdzie wazng z punktu widzenia prawa, lecz narazajgcg strone na
niekorzystne dla niej skutki ze wzgledu na uzyty jezyk budzgcy watpliwosci co do
tresci ztozonego oswiadczenia.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku (art. 393 k.p.c.)



