Sygn. akt IV CSK 224/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2019 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba
SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powodztwa R. M.

przeciwko B. R.

0 zaptate,

po rozpoznaniu ha posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 28 czerwca 2019 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 8 grudnia 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

1) oddala skarge kasacyjna,
2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej koszty postepowania

kasacyjnego w kwocie 2 700 (dwa tysiace siedemset) zi.



UZASADNIENIE

Powdd R. M. wnibst o zasgdzenie od pozwanej B. R. kwoty 87 189,53 zt na
podstawie art. 49 i art. 80 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo 0 notariacie
(tekst jedn.: Dz.U. z 2019 r., poz. 540 ze zm., dalej: ,u.p.n.”) oraz art. 474 k.c.
tytutem naprawienia szkody wyrzgdzonej, wedtug twierdzen pozwu, przez zastepce
pozwanego notariusza przy sporzadzeniu umowy darowizny lokalu mieszkalnego z
dnia 31 grudnia 2009 r.

Sad ustalit, ze w dniu 7 grudnia 2009 r. przed notariuszem H. M. w O.
zostata zawarta umowa, na podstawie ktorej Gmina O. ustanowita odrebng
wlasno$¢ blizej opisanego lokalu mieszkalnego potozonego w O. przy ul. Z. o
wartosci 117 034 zt i sprzedata go, wraz ze stosownym udziatem w nieruchomosci
wspolnej, na rzecz H. L., bedgcej stanu wolnego, za cene wynoszgcg kwote 11 703
zt, uwzgledniajgcg 90 % obnizke ustalong stosowng uchwatg Rady Miasta O..
Notariusz pouczyta kupujgca, ze zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2018 r., poz. 2204 ze
zm., dalej: ,u.g.n.”), nabywca zobowigzany jest do zwrotu bonifikaty w cenie
sprzedazy nieruchomosci lokalowej z uwzglednieniem jej waloryzaciji, jezeli przed
uptywem 5 lat, liczgc od dnia jej nabycia, H. L. zbedzie lub wykorzysta lokal na inne
cele niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty. W dniu 31 grudnia 2009 r. H. L.
| powod R. M. zawarli przed asesorem notarialnym Z. W. - zastepca notariusza B. R.
w O., umowe darowizny, w ktorej H. L. oswiadczyta, ze opisany wyzej lokal
z przynaleznymi pomieszczeniami i z udziatem w nieruchomosci wspolnej,
nabyty na podstawie umowy z dnia 7 grudnia 2009 r i stanowigcy jej majatek
osobisty, daruje swojemu mezowi R. M. do jego majgtku osobistego. Warto$é
darowizny okreslono na 100 000 zi. Obdarowany oswiadczyt, Ze darowizne
przyjmuje do majgtku osobistego i ustanowit na rzecz zony H. L. dozywotnig i
nieodptatng stuzebnos¢ osobistg, polegajagcg na prawie korzystania ztego
mieszkania. Przed zawarciem tej umowy, asesor notarialny sprawdzit aktualng na
ten dzien tres¢ ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu. Pouczyt strony o skutkach
umowy wynikajgcych z przytoczonych w akcie notarialnym przepisow ustawy o

podatku od spadkéw i darowizn oraz ustaw - Kodeks karny skarbowy, Ordynacja



podatkowa i Prawo budowlane. W dniu 28 grudnia 2010 r. przed notariuszem D. R.
w N. zostata zawarta umowa, na podstawie ktérej powdd R. M. darowat opisany
lokal mieszkalny swojej matce E. M.. Notariusz pouczyta strony o skutkach
wynikajgcych z ustawy - Kodeks postepowania cywilnego, z ustawy o podatkach i
optatach lokalnych i z ustawy - Prawo budowlane. Wyrokiem z 23 grudnia 2014 r.
Sad Rejonowy w O. zasadzit od R. M. na rzecz Gminy O. kwote 53 915,38 zt. z
odsetkami ustawowymi tytutem zwrotu bonifikaty udzielonej przez Gmine przy
wyodrebnieniu i sprzedazy opisanego lokalu. Wyrokiem z 28 kwietnia 2015 r. Sad
Okregowy w O. oddalit apelacje pozwanego od tego orzeczenia. We wszczetym
przez pozwang Gming postepowaniu egzekucyjnym, R. M. zaptacit komornikowi
sgdowemu kwote 73 693,53 zt. tytutem naleznosci gtownej, odsetek i kosztéw

postepowan, co spowodowato umorzenie postepowania egzekucyjnego.

W rozpoznawanej sprawie powod dochodzit od pozwanej notariusz B. R.
naprawienia szkody wyrzgdzonej mu, wedtug twierdzen pozwu, przez asesora
notarialnego, za ktérego odpowiedzialno$¢ ponosi pozwana notariusz, wskutek
niezbadania przez asesora podstawy nabycia od pozwanej Gminy nieruchomosci
lokalowej przez darczyhce H. L. oraz wskutek niepouczenia powoda jako
obdarowanego, przy sporzgdzaniu umowy darowizny nieruchomosci lokalowej w
formie aktu notarialnego z dnia 31 grudnia 2009 r., ze kolejne zbycie przez powoda
otrzymanej nieruchomosci moze wywotac dla niego konsekwencje okreslone w art.
68 ust. 2 u.g.n. w postaci obowigzku zwrotu bonifikaty udzielonej przez pierwotnego
wiasciciela - Gmine O.. Powdd wskazat, ze na objetg pozwem kwote sktada sie
kwota zwrdconej przez niego bonifikaty z odsetkami ustawowymi oraz poniesione

przez powoda koszty postepowania sgdowego i egzekucyjnego.

Wyrokiem z dnia 10 lutego 2017 r. Sgd Okregowy w O. oddalit powédztwo R.
M. ze wzgledu na niewykazanie przez powoda podstaw odpowiedzialnosci
deliktowej pozwanej notariusz. W ocenie Sadu, obowigzek informacyjny asesora
notarialnego sporzgdzajgcego umowe darowizny z dnia 31 grudnia 2009 r. (art. 80
§ 2 i 3 u.p.n.), nie obejmowat obowigzku pouczenia powoda o skutkach
ewentualnych i mogacych nastgpi¢ w przysztosci czynnosci rozporzgdzajgcych
powoda, podejmowanych przez niego wobec lokalu mieszkalnego darowanego

powodowi przez zone. Sgad zauwazyt takze, ze obowigzek zwrotu bonifikaty, z



ktorym powod wigzat twierdzenie o doznanej szkodzie, powstat nie w nastepstwie
zawarcia umowy darowizny z dnia 31 grudnia 2009 r., lecz stanowit konsekwencje
zawarcia kolejnej umowy darowizny z dnia 28 grudnia 2010 r., sporzgdzonej w inne;j

kancelarii notarialne;.

Wyrokiem z dnia 8 grudnia 2017 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje

powoda, podzielajgc ustalenia faktyczne i oceny prawne Sgdu pierwszej instancji.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucit naruszenie art. 49 w zw. z art. 80 § 2 i
3wzw. zart. 92 § 1 u.p.n. w zw. z art. 415 k.c. oraz art. 361 k.c. w zw. z art. 80 § 2
i 3 u. p.n. Wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy
przez uwzglednienie powddztwa lub uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie

sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 49 u.p.n., notariusz ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode
wyrzgdzong przy wykonywaniu czynnosci notarialnych na zasadach okreslonych w
kodeksie cywilnym, z uwzglednieniem szczegolnej starannosci, do jakiej jest
obowigzany przy wykonywaniu tych czynnosci. Art. 80 § 1 u.p.n. przewiduje, ze
akty i dokumenty powinny by¢ sporzgdzone przez notariusza w sposéb zrozumiaty i
przejrzysty. Przy dokonywaniu czynnosci notarialnych notariusz jest obowigzany
czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interesow stron oraz
innych osoéb, dla ktérych czynno$¢ ta moze powodowac skutki prawne, a nadto jest
obowigzany udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczgcych dokonywanej

czynnosci notarialnej (art. 80 § 2i 3 u.p.n.).

W orzecznictwie i piSmiennictwie dominuje poglad zgodnie z ktorym,
notariusz ponosi odpowiedzialnos¢ za wyrzgdzong przez niego przy wykonywaniu
czynnosci notarialnej szkode zaréwno wobec klienta jak i o0sdb trzecich,
na podstawie art. 415 k.c., za niezachowanie nalezytej starannosci (art. 49 u.p.n.),
W sposob zawiniony, z uwzglednieniem zawodowego charakteru jego dziatalnosci
(art. 355 § 2 k.c.) i granic starannosci zawodowej wyznaczonych przez art. 80 § 1-3
u.p.n (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2016 r., Il CSK 518/15,
OSP 2017, nr 1, poz.2, z dnia 9 maja 2008 r., lll CSK 366/07, nie publ; z dnia
12 czerwca 2002 r., Il CKN 694/00, OSNC 2003, nr 9, poz. 124; z dnia 5 lutego



2004 r., Il CKN 271/02, nie publ. oraz uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
1 czerwca 2007 r., Il CZP 38/07, OSNC 2008, nr 7-8, poz. 76). Notariusz jest
osobg zaufania publicznego, a dokumenty zawierajgce czynnosci notarialne majg
charakter dokumentéw urzedowych w rozumieniu kodeksu postepowania cywilnego.
Jego zadaniem jest zapewnienie bezpieczenstwa i wiarygodnosci obrotu prawnego,
co jest istotne zaréwno z punktu widzenia interesu publicznego, jak i prywatnych
interesdw stron czynnosci notarialnych. Notariusz nadaje ksztatt prawny interesom
majgtkowym poszczegolnych podmiotéow, rozstrzygajgc o losach stosunkéw
gospodarczych na przyszto$¢, gwarantuje zgodnos¢ obrotu cywilnoprawnego
Z przepisami prawa, jest "straznikiem" obowigzujgcego porzadku prawnego.
Czynnosci  notarialne  muszg zapewnia¢ wszystkim ich  uczestnikom
bezpieczenstwo prawne (por. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
18 grudnia 2013 r., Il CZP 82/13, OSNC 2014, nr 10, poz. 101).

Z wigzgcych Sad Najwyzszy ustalen faktycznych wynika, Zze przy
sporzgdzaniu umowy darowizny z dnia 31 grudnia 2009 r., zastepca notariusza
przedsiewzigt akty starannosci polegajgce na sprawdzeniu tresci ksiegi
wieczystej prowadzonej dla lokalu mieszkalnego, sporzadzit prawidtowg pod
wzgledem formalnym i wazng umowe darowizny, skutecznie przenoszgca
prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej na rzecz powoda oraz stanowigcg
podstawe ujawnienia prawa powoda w ksiedze wieczystej, a takze pouczyt strony
o skutkach tej czynnosci w zakresie zwigzanych z nig konsekwencji, wskazanych

w przytoczonych w tresci umowy aktach prawnych.

Podstawowy zarzut skarzgcego sprowadza sie do tezy, ze asesor notarialny
miat obowigzek zbadania umowy nabycia przez H. L. lokalu mieszkalnego od
Gminy O. z dnia 7 grudnia 2009 r. i poinformowania powoda o skutku
ewentualnego dalszego rozporzgdzenia przez niego darowanym mu lokalem
w przysziosci w postaci powstania po jego stronie obowigzku zwrotu bonifikaty,
udzielonej zonie powoda przy nabyciu przez nig tego lokalu od Gminy. Spér zatem
koncentrowat sie wokét zakresu obowigzkéw zastepcy notariusza przy
sporzadzaniu przedmiotowej umowy w formie aktu notarialnego, granic obowigzku

czuwania przez niego nad nalezytym zabezpieczeniem praw i interesow stron tej



czynnosci (powoda i jego zony), a takze obowigzku informacyjnego w stosunku do

stron tej czynnosci (art. 80 § 2i 3 p.n.).

W pismiennictwie i orzecznictwie wskazuje sie, ze notariusz ponosi
odpowiedzialnos¢ za szkode wyrzgdzong przy sporzgdzaniu konkretnego aktu
notarialnego na skutek niedopetnienia obowigzkow poinformowania stron
o wszystkich konsekwencjach sktadanych przez nich oswiadczen, konstruujgcych
tres¢ dokonywanej czynnosci notarialnej. Chodzi tu o skutki w sferze prawa
cywilnego zwigzane bezposrednio z tg czynnoscig notarialng lub urzedowag

dziatalnoscig notariusza sporzgdzajgcego akt notarialny.

W sprawie wystgpit problem dotyczgcy zakresu obowigzku informacyjnego
notariusza w odniesieniu do wynikajgcego z art. 68 u.g.n. obowigzku zwrotu
udzielonej nabywcy nieruchomosci lokalowej z gminnego zasobu mieszkaniowego,
bonifikaty (obnizenia ceny rynkowej zbywanej nieruchomosci o okreslong kwote).
Art. 68 u.g.n. byt wielokrotnie zmieniany, w tym takze w odniesieniu do obcigzenia
obowigzkiem zwrotu bonifikaty oséb bliskich w stosunku do pierwotnego nabywcy,
jezeli zbycie nastgpito przed uptywem terminéw wskazanych w art. 68 ust. 2 i ust.
2b na rzecz kolejnego nabywcy. Trudnosci w wyktadni i stosowaniu tego przepisu
pojawialy sie zwtaszcza w sprawach z powddztw gmin o zwrot udzielonych bonifikat
(por. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., Il CZP 131/09,
OSNC 2010, nr 9, poz. 118, uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego
z dniall kwietnia 2008 r., Il CZP 130/2007, OSNC 2008, nr 10, poz. 108,
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2010 r., V CSK 15/10, OSNC-zZD 2011,
nrA, poz.15 oraz z dnia 24 stycznia 2013 r., Il CSK 286/12, niepubl.).
W sprawach tych Sad Najwyzszy wskazywat, ze obowigzek zwrotu kwoty, réwnej
udzielonej pierwotnemu nabywcy bonifikacie po jej waloryzacji, jest konsekwencjg
poddania nabywcy nieruchomosci okreslonym ustawowo ograniczeniom w zakresie
dysponowania i rozporzgdzania nabytg nieruchomoscia ze wzgledu na
zastosowane upusty cenowe. Ograniczenia te i sankcja ich naruszenia w postaci
obowigzku zwrotu bonifikaty sg wiec skutkiem ustawowym i nie zalezg od ich
zastrzezenia w umowie stron, majgcej za przedmiot nabycie nieruchomosci na
preferencyjnych warunkach cenowych (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
30 listopada 2004 r., IV CK 300/04, niepubl, z dnia 15 wrzesnia 2011 r., Il CSK



728/10, niepubl. oraz z dnia 25 listopada 2011 r., Il CSK 111/11, niepubl.). Z tresci
umowy notarialnej z dnia 7 grudnia 2009 r. wynika, ze notariusz sporzgdzajgcy te
umowe, udzielit H. . pouczenia co do tresci art. 68 u.g.n. Zawarcie przez nig w
dniu 31 grudnia 2009 r. umowy darowizny nieruchomosci lokalowej na rzecz
powoda, nie pociggneto za sobg skutku polegajgcego na obowigzku zwrotu
bonifikaty przez strony tej czynnosci, poniewaz powdd jako maz, byt osobg bliskg
darczyncy w rozumieniu art. 68 ust. 2a pkt 1 u.g.n., w brzmieniu obowigzujgcym
w dacie zawarcia tej umowy. Wyzej podniesiono juz, ze przy sporzgdzaniu
tej umowy, zastepca notariusza pouczyt strony o bezposrednich skutkach prawnych
tej czynnosci wskazanych w przytoczonych w tresci tej umowy aktach prawnych.
Whbrew zarzutom skarzgcego, obowigzek udzielenia stronom niezbednych
wyjasnien dotyczgcych dokonywanej czynnosci notarialnej (art. 80 § 3 u.p.n.) nie
obejmowat dziatah zastepcy pozwanego notariusza o charakterze doradczym lub
informacyjnym wobec powoda, nie dotyczgcych bezposrednio formy, tresci
I skutkow prawnych dokonywanej czynnosci notarialnej w postaci darowizny lokalu,
lecz odnoszgcych sie do zamiaréw lub wszelkich mozliwych do przeprowadzenia w
przysztoéci czynnosci powoda wobec przedmiotu nabytego prawa. Przeciwne
stanowisko powoda, przedstawiane w skardze kasacyjnej, jest trudne do
zaaprobowania, albowiem wykracza poza zakres ustawowych obowigzkow
notariusza wskazanych w art. 80 § 2 i 3 u.p.n., determinowanych funkcjg notariusza
jako gtébwnego regulatora sfery obrotu gospodarczego i bezpieczenstwa prawnego
umawiajgcych sie stron oraz ,gwaranta” pewnosci i stabilnosci obrotu
cywilnoprawnego. Zréwnuje pozycje notariusza z prywatnym doradcg prawnym,
doradcg podatkowym lub inwestycyjnym jednej ze stron czynnosci, a nadto zaktada
powinnos¢ przewidywania przez notariusza rodzaju i charakteru mozliwych
w przyszitosci dziatan strony w odniesieniu do przedmiotu umowy, do czego nie

ma podstaw prawnych.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji (art. 398 i art. 108

w zw. z art. 39821 k.p.c.).






