Sygn. akt XXVII Ca 224/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwca 2018 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXVII Wydziat Cywilny - Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Kiper

Sedziowie: SO Joanna Staszewska

SR (del.) Mitosz Konieczny (spr.)

Protokolant: sekr. sad. Edyta Krzepicka

po rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2018 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa K. P.

przeciwko (...) Spélce Akcyjnej w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srodmieécia w Warszawie

z dnia 17 maja 2017 roku, sygn. akt VI C 2230/16

oddala apelacje.

Sedzia SR (del.) Milosz Konieczny Sedzia SO Ewa Kiper Sedzia SO Joanna Staszewska
Sygn. akt XXVII Ca 224/18

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 12 czerwca 2018 roku

Pozwem z dnia 24 sierpnia 2016 r. powdd K. P. wniost o zasadzenie in solidum od pozwanych (...) Spolki Akcyjnej
w W. oraz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w W. kwoty 1.000 zt wraz z odsetkami od dnia wniesienia

pozwu do dnia zaplaty. Ponadto wniesiono o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu, w

tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 09 listopada 2016 r. pozwany (...) Spoétka Akcyjna w W. (dalej pozwany 1) wniost
o oddalenie powddztwa w caloSci, zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztéow postepowania wraz z kosztami

zastepstwa procesowego.

Pozwany (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnos$cia w W. (pozwany 2) mimo przeslania pism na adres z pozwu i

adres ujawniony w KRS (w jednym przypadku korespondencja podjeta) nie zajat stanowiska w sprawie — rozprawa w

tym zakresie miala charakter, podobnie jak wyrok zaoczny — art. 339 k.p.c.



Wyrokiem zaocznym w stosunku do (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. z dnia 17 maja 2017 r. Sad
Rejonowy dla Warszawy - Srodmieécia w Warszawie (sygn. akt VI C 2230/16) : 1. zasadzil od pozwanego (...) Spotki
z ograniczong odpowiedzialno$ciag w W. na rzecz powoda K. P. kwote 1.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami za
opOznienie liczonymi od tej kwoty od dnia 16 wrzesnia 2016 r. do dnia zaplaty; II. oddalit powddztwo przeciwko (...)
Spolce Akcyjnej w W.; I11. zasadzil od pozwanego (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. na rzecz powoda
K. P. kwote 410 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 360 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego; IV.
zasadzil od powoda K. P. na rzecz pozwanego (...) Spolki Akcyjnej w W. kwote 360 zl tytulem zwrotu kosztow procesu
odpowiadajacych kosztom zastepstwa procesowego; V. wyrokowi zawartemu w punkcie I przeciwko pozwanemu (...)
Spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. nadatl rygor natychmiastowej wykonalnosci (k. 146).

Swaje rozstrzygniecie Sqd Rejonowy oparl na nastepujgcym stanie faktycznym:

(...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia w W. (dalej takze Spoétka) zostala zarejestrowana w KRS w dniu 04
czerwca 2001 r. Kapital zakladowy Spolki wynosi (...) zt. W zakresie swej dzialalno$ci gospodarczej zajmuje sie m.in.
robotami budowlanymi zwigzanymi z wznoszeniem budynkéw, dzialalnoSciag rachunkowo — ksiegowa. Spolka byla
wpisana do dziatu I ksiegi wieczystej (...) prowadzonej dla nieruchomosci przy ul. (...) w dzielnicy W. (...) W.. W dziale
IV tej ksiegi (wpisy jawne) wpisane byly hipoteki:

a) na rzecz (...) Bank S.A. w W. — hipoteka umowna laczna zwykla w kwocie 3.568.260 zI na zabezpieczenie
wierzytelno$ci tego Banku z tytulu splaty kapitatu kredytu oraz hipoteka umowna taczna kaucyjna do kwoty 2.497.775
z} na zabezpieczenie wierzytelnoSci tego Banku z tytutlu splaty odsetek oraz innych kosztéw i naleznoéci ubocznych;

b) na rzecz (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia sp6tki komandytowo — akeyjnej w L. - hipoteka umowna
laczna do kwoty 3.000.000 zl na zabezpieczenie wierzytelnosci tej spoiki z tytutu kapitatu pozyczki, odsetek, prowizji
oraz kosztow z tytulu umowy pozyczki z dnia 07 maja 2013 r.

Nadto Spoétka byta wpisana do ksiegi wieczystej (...) jako wspotwlasciciel w (...) czeSci tej nieruchomosci polozonej
rowniez w W. w dzielnicy W. o obszarze 0,6158 ha. W dziale III tej z kolei ksiegi bylo wpisane ostrzezenie o wszczeciu
egzekucji z udzialu nalezacego do innych oséb niz w/w Spoélka. Z kolei w dziale IV wpisane byly hipoteki:

a) na rzecz (...) Bank S.A. w W. — hipoteka umowna laczna zwykla w kwocie 3.568.260 zI na zabezpieczenie
wierzytelno$ci tego Banku z tytulu splaty kapitatu kredytu oraz hipoteka umowna taczna kaucyjna do kwoty 2.497.775
z} na zabezpieczenie wierzytelnosci tego Banku z tytutlu splaty odsetek oraz innych kosztéw i naleznoéci ubocznych;
obie te hipoteki zabezpieczaly wierzytelno$ci z umowy (...)-H./ (...) z dnia 05.02.2008 r.;

b) na rzecz (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotki komandytowo — akcyjnej w L. - hipoteka umowna
laczna do kwoty 3.000.000 zl na zabezpieczenie wierzytelnosci tej spotki z tytutu kapitalu pozyczki, odsetek, prowizji
oraz kosztow z tytulu umowy pozyczki z dnia 07 maja 2013 r.; hipoteka obcigzala zarazem inne nieruchomosci objete
innymi ksiegami wieczystymi.

Spolka (...) Sp. z 0.0. spotka komandytowa w L. w dniu 23 czerwca 2014 r. zlozyta poprzez swego komplementariusza
o$wiadczenia na piSmie wobec Spolki — (...) Sp. z 0.0. w W.. W os$wiadczeniu tym wskazala, iz wyraza zgode
na sprzedaz nieruchomosci gruntowych nalezacych do Spélki - (...) Sp. z 0.0. w W., 1j. dzialek gruntu (...), (...),
(), )y (), )y )y i)y (e)y Gy ooy ooty o)y o)y o)y o)y )y )y )y ey i)y i)y Cee)y )y o)y
(...),(-..); nadto zobowigzala sie — wobec Spotki do wydania dokumentéw stanowigcych podstawe do wykre§lania z
ksigg wieczystych prowadzonych dla powyzszych dzialek gruntu hipoteki umownej lacznej do kwoty 3.000.000 zt
stanowigcej zabezpieczenie pozyczki z dnia 07 maja 2013 r. z p6Zn. zm. udzielonej Pozyczkobiorcy, ktorym jest Osiedle
(...). z 0.0. w W. - w stosunku do ktoérej to pozyczki (...) Sp. z 0.0. w W. jest dluznikiem solidarnym - po spelnieniu
nastepujacych warunkow:

- nalezytego wykonania wszelkich zobowigzan wynikajacych z umowy pozyczki z dnia 07 maja 2013 r. z p6zn. zm.;



- przedstawieniu umowy sprzedazy poszczego6lnych dzialek wraz z okre$leniem zwalnianego udzialu w drodze;

- wplywie na wskazany ponizej rachunek bankowy §rodkéw w kwocie okreslonej w tabeli, tytulem czeSciowej splaty
kapitalu pozyczki. Tabela wskazywala na kwoty dotyczace kazdej z wyzej wymienionych dzialek (...) kwot po 150.000
z}. Podano numer rachunku (...). Wskazano, iz promesa zostala wydana na pro$be Pozyczkobiorcy i jest wazna do dnia
23 czerwcea 2015 T.

W dniu 22 grudnia 2014 r. (...) Bank S.A. w W. (nastepca (...) Banku S.A.) sporzadzil pisemne o$wiadczenie
skierowane do (...) Sp. z 0.0. w W.. W oSwiadczeniu tym wskazal, iz wyraza zgode na sprzedaz:

- nieruchomo$ci gruntowej, tj. dzialek gruntu nr (...), wraz z udzialami w drodze stanowiacej dziatke gruntu nr (...);

- lokali mieszkalnych (budowa 2 lokali mieszkalnych na kazdej dzialce) wraz z udzialami w dzialkach gruntu (...),
(o), )y o)y o)y o) )y o)y o)y o)y Coedy o)y i)y Cll)y )y )y o)y o)y o)y ()oraz udzialami w drodze
stanowigcej dzialke gruntu (...). Nadto w oswiadczeniu tym Bank zobowiazal sie wobec (...) Sp. z 0.0. w W. do wydania
dokumentéw stanowigcych podstawe do wykreslenia z ksiag wieczystych prowadzonych dla dzialek gruntu oraz z
nowo zalozonych ksigg wieczystych prowadzonych dla lokali mieszkalnych posiadajacych udzial w dzialkach gruntu
hipoteki umownej lacznej zwykltej w kwocie 3.568.250 zt oraz hipoteki umownej tacznej kaucyjnej do kwoty 2.497.775
z} stanowiacych zabezpieczenie kredytu nr (...) z dnia 05.02.2008 r. z p6zn. zm. udzielonego Kredytobiorcy, ktorym
jest Osiedle (...). z 0.0. w W. po spelnieniu nastepujacych warunkow:

- braku zalegloéci w splacie kredytu (...)z dnia 05.02.2008 r. z p6zn. zm. na dzienh wystawienia dokumentéow
zwalniajacych dzialki gruntu lub lokali mieszkalnych spod obciazenia hipotecznego;

- przedstawienia w Banku umoéw sprzedazy poszczeg6lnych dzialek gruntu wraz z udzialami w drodze stanowiacej
dzialke gruntu nr (...) lub lokali mieszkalnych wraz z udzialami w gléwnej dzialce gruntu oraz z udzialami w drodze
stanowiacej dzialke nr (...);

- wplywie na wskazany rachunek sSrodkéw w kwocie okre§lonej w promesie dotyczacej zwalnianych dziatek gruntu oraz
udzialow w drodze lub lokali mieszkalnych wraz z udzialami w gléwnej dzialce gruntu oraz udzialami w drodze tytulem
przedterminowej cze$ciowej splaty kredytu. Tabela kwot zawierala kwoty w 51 pozycjach odno$nie do poszczeg6lnych
dzialek i wskazywata na kwoty w wysokoéci od 75.000 zl do 240.000 z}. Dalej podano numer rachunku do wplaty (...).
Podano w pi$mie, iz promesa zostala wydana na rzecz Kredytobiorcy i Ze jest wazna do dnia 30 czerwca 2015 1.

W dniu 25 lutego 2015 . przed notariuszem L. Z., w jego Kancelarii Notarialnej w W. zostal sporzadzony akt notarialny
za numerem Repertorium (...) z udzialem jako stron czynnosci opisanej aktem (...) Sp. z 0.0. w W. reprezentowanej
przez J. S.. K. P. wczeéniej podpisywatl tylko jeden akt notarialny darowizny ze strony osoby bliskiej. Nie korzystal
z pomocy prawnej. Nie mial innych do$wiadczen przy podpisywaniu aktéow notarialnych. K. P. uznal, iz obecnosé
notariusza bedzie wystarczajaca. Uprzednio K. P. interesowal sie nabyciem domu i tak dotarl do Spdétki. Strony
wyrazily wole podpisania przedwstepnej umowy sprzedazy. Przy umowie tej Spdtka zlozyla wobec drugiej strony K.
P. o§wiadczenia dotyczace prawa wlasnosci po stronie Spo6tki do nieruchomoéci objetej ksiega (...) — dzialka (...) pow.
0,0247 ha, a ponadto m.in., iz:

- w dziale III ujawniono ograniczone prawo rzeczowe — nieodplatna i nieograniczona w czasie stuzebnos¢ przesytu;

- w dziale IV wpisane sg na rzecz Banku (...) S.A. w W. hipoteka umowna laczna zwykla w kwocie 3.568.250 zt
jako zabezpieczenie wierzytelnoSci Banku z tytulu splaty kapitalu kredytu, hipoteka umowna laczna kaucyjna do
kwoty 2.497.775 zl na zabezpieczenie wierzytelnosci Banku z tytulu splaty odsetek oraz innych kosztéw i naleznoS$ci
ubocznych, na rzecz spotki pod firma (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia spotka komandytowo — akeyjna
w L. hipoteka umowna lgczna do kwoty 3.000.000 zl na zabezpieczenie wierzytelnoSci tej spolki z tytulu kapitalu
pozyczki, odsetek, prowizji oraz kosztow z tytulu umowy pozyczki z dnia 07 maja 2013 r. J. S. w imieniu Spotki
o$wiadczyl, iz Spotka jest wladcicielem w (...) czeéci nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta (...) i nastepnie, ze w dziale



I1I tej z kolei ksiegi wpisano ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z udzialu nalezacego do os6b innych niz Spétka pod
firma (...) Sp. z 0.0. w W.. Dalej o$wiadczyl, iz w dziale IV powolanej ksiegi wpisane sa:

-narzecz (...) Bank S.A. w W. hipoteka umowna laczna zwykla w kwocie 3.568.250 zl na zabezpieczenie wierzytelno$ci
banku z tytulu splaty kapitatu kredytu, hipoteka umowna laczna kaucyjna do kwoty 2.497.775 zl na zabezpieczenie
wierzytelno$c¢ banku z tytulu splaty odsetek oraz innych kosztéw i naleznosci ubocznych (wskazano, iz obie hipoteki
obcigzaja jednocze$nie nieruchomos$é objeta ksiega wieczysta KW (...)) oraz na rzecz (...) Spolka z ograniczong
odpowiedzialnoécia spbétka komandytowa- akcyjna w L. hipoteka umowna laczna do kwoty 3.000.000 z} jako
zabezpieczenie wierzytelnoSci tej spolki z tytulu kapitalu pozyczki, odsetek, prowizji i kosztow umowy pozyczki z
dnia 07 maja 2013 r. (...) Sp. z 0.0. w W. oSwiadczyla, iz wlasno$¢ nieruchomosci oraz udzial we wspoélwlasnosci
w § 2 aktu notarialnego nabyla na podstawie umowy sprzedazy oraz umowy przejecia dlugéw z dnia 06 marca
2014 r. (rep. (...)). Spotka oéwiadczyla takze, iz nie zalega ze Swiadczeniami na rzecz Skarbu Panstwa i Zakladu
Ubezpieczen Spolecznych, ze w stosunku do niej nie zostalo tez wszczete postepowanie upadlo$ciowe i nie zachodza
ku temu przestanki. Poza tym o$wiadczyla, iz na dzialce objetej ksiega wieczysta (...) Spotka wybudowala budynek

mieszkalny, jednorodzinny w zabudowie blizniaczej o powierzchni 144,90 m(?

(...), jest to budynek dwukondygnacyjny wymagajacy przeprowadzenia prac wykonczeniowych. Przy sporzadzaniu
aktu notarialnego okazane zostaly: w/w pismo (...) Bank Spotka Akcyjna w W. z dnia 22 grudnia 2014 r. i wskazano
na jego tres¢, w/w pismo (...) Sp. z 0.0. sp6tka komandytowa w L. z dnia 23 czerwca 2014 r. takze ze wskazaniem jego
tresci. Co do obu tych pism wskazano wprost na terminy waznoéci ,promesy”. Nastepnie obie Strony tej czynnoSci
zlozyly oSwiadczenie, iz na mocy tego aktu zobowiazuja sie do zawarcia w terminie do dnia 31 marca 2015 r. umowy
sprzedazy, na mocy ktorej Spotka przeniesienie na rzecz K. P. wlasno$é¢ zabudowanej dzialki nr (...) o obszarze 0,0247
ha objeta ksiega wieczysta (...) oraz udzial wynoszacy (...) cze$ci we wspotwlasnosci nieruchomosci drogowej objetej
ksiega wieczysta (...) i wyda nabywcy opisane nieruchomosci, za$ K. P. zaplaci Spdlce cene w lacznej kwocie 530.000
zl oraz obejmie opisane nieruchomo$ci w posiadanie. Wskazano, iz cena wskazana w akcie notarialnym zostanie
zaplacona sprzedajacemu w nastepujacy sposob:

, 0Znaczony numerem tymczasowym

- 5.000 z} zostala juz zaplacona do dnia dzisiejszego;

- 235.000 zl zostanie zaplacona do dnia 27 lutego 2015 r. w formie przelewu na rachunek bankowy wskazany przez
Spotke (...);

- pozostala cze$¢ ceny kwota 290.000 zl miala zostaé zaptacona w terminie 3 dni od dnia zawarcia umowy ostatecznej,
zaplata nastapi w formie przelewu bakowego na rachunek wskazany przez Spotke (...). Spotka potwierdzila, iz
otrzymala kwote 5.000 zl i do rozliczen tej kwoty Strony mialy stosowaé art. 394 k.c. Nadto Strony zgodnie
o$wiadczyly, iz Spdtka zobowiazana jest do dokonania w terminie dwdch tygodni liczac od uznania na jej rachunku
bankowym kwoty 290.000 zl — splaty wierzycieli hipotecznych stosownie do postanowien opisanych wyzej promes.
Wydanie dzialki K. P. oraz udzialu we wspotwlasnoéci nastapi¢ mialo w dniu nastepnym, w ktérym zostanie uznana
na rachunku bankowym laczna kwota 525.000 z}. Spotka przez swego reprezentanta o§wiadczyla, iz w dniu zawarcia
umowy przyrzeczonej nieruchomo$¢ opisana w treéci aktu notarialnego wolna bedzie od jakichkolwiek obciazen
innych niz opisanych w § 1, praw i roszczen osdb trzecich, ograniczen w rozporzadzaniu oraz nie bedzie przedmiotem
najmu lub uzyczenia. W dniu podpisania aktu budynek, dom jednorodzinny byt juz wybudowany do stanu surowego
zamknietego. Nie bylo wydane pozwolenie na uzytkowanie. Akt notarialny zostal udostepniony stronom, odczytany i
podpisany. Do umowy tej K. P. nie zglaszal zastrzezen. Strony tej czynnoSci nie wnosily zastrzezen do aktu, nie wnosily
o podpisanie umowy innej tresci, innego rodzaju, w szczego6lnosSci podpisanie umowy tzw. deweloperskiej. Nie skladaly
w tym przedmiocie pism, projektéw umowy, projektéw poszczegblnych zapisow. K. P. spelnil wymagalne §wiadczenia
co do ceny.

Po podpisaniu tej umowy Strony tej czynno$ci nie zglaszaly sobie nawzajem w tym w/w notariuszowi uwag, nie
skladaly wnioskéw o zmiane poszczeg6élnych zapisow czy rozliczen. Strony nie dochowaly terminu uméwionego w
umowie przedwstepnej, tj. terminu 31.03.2015 r. i umowe przyrzeczona podpisaly w tej samej Kancelarii Notarialnej
w W. dopiero w dniu 18 czerwca 2015 r. Czynno$ci dokonano przed zastepca notarialnym O. G., zastepca notariusza



L. Z.. W tym dniu w Kancelarii stawily sie te same osoby, to jest w imieniu Spélki (...) oraz K. P. osobiécie. Strony tej
umowy zostaly zapewnione, iz zapisy umowy sa standardowe i praktycznie analogiczne do poprzedniej umowy. Przed
jej podpisaniem Strony rozmawialy o sposobie zaplaty ceny, o zaplacenie ceny na rzecz Spolki, w ktorej imieniu J. S.
o$wiadcezyl, iz po uzyskaniu kwoty przekaze odpowiednie §rodki na rachunek wierzycieli hipotecznych. Zawarta zostala
umowa sprzedazy nieruchomosci opisanej w umowie przedwstepnej oznaczonej ksiega wieczysta (...) polozonej w W.
przy ul. (...) w obrebie (...) stanowigcej dzialke (...) o obszarze 0,0247 ha. Podobnie jak przy umowie przedwstepnej
Spolka o$wiadezyta m.in., iz:

a) w dziale III ksiegi KW (...) ujawniono ograniczone prawo rzeczowe — nieodplatna i nieograniczona w czasie
shuzebnoé¢ przesytu na rzecz spoiki (...) Sp. z 0.0. wW.;

b) w dziale IV wpisane sa:

- na rzecz (...) Bank S.A. w W.: - hipoteka umowna laczna zwykla w kwocie 3.568.250 zl jako zabezpieczenie
wierzytelno$ci Banku z tytulu splaty kapitatu kredytu oraz - hipoteka umowna laczna kaucyjna do kwoty 2.497.775 zt
na zabezpieczenie wierzytelno$ci Banku z tytulu splaty odsetek oraz innych kosztow i nalezno$ci ubocznych;

- na rzecz (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia spoétka komandytowo — akcyjnej w L. - hipoteka umowna
laczna do kwoty 3.000.000 zl na zabezpieczenie wierzytelnosci tej spoiki z tytutu kapitatu pozyczki, odsetek, prowizji
oraz kosztow z tytulu umowy pozyczki z dnia 07 maja 2013 r.

Podobnie jak poprzednio Spétka oswiadczyla, iz jest wlaScicielem w (...) cze$ci nieruchomogci objetej ksiega wieczysta
(...) oraz ze w dziale III tej ksiegi wpisano ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z udzialu nalezacego do oséb innych niz
(...) Sp. z 0.0. w W.. Wskazano tez na wpis ograniczonego prawa rzeczowego nieodplatne i nieograniczone w czasie
prawo uzytkowania ustanowione na udziale Spo6lki na rzecz (...) w W.. Nastepie Spotka o$wiadczyla, iz w dziale IV
powolanej ksiegi wpisane sa:

- na rzecz (...) Bank S.A. w W.: - hipoteka umowna laczna zwykla w kwocie 3.568.250 zl na zabezpieczenie
wierzytelno$ci banku z tytutu splaty kapitalu kredytu oraz - hipoteka umowna lgczna kaucyjna do kwoty 2.497.775 zt
na zabezpieczenie wierzytelno$¢ Banku z tytutu splaty odsetek oraz innych kosztéw i nalezno$ci ubocznych (wskazano,
iz obie hipoteki obciazaja jednoczesnie nieruchomo$c¢ objeta ksiega wieczysta Kw (...));

- na rzecz (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia spotki komandytowo - akeyjnej w L. - hipoteka umowna
laczna do kwoty 3.000.000 zt jako zabezpieczenie wierzytelno$ci tej spolki z tytutu kapitalu pozyczki, odsetek, prowizji
i kosztow umowy pozyczki z dnia 07 maja 2013 r. Okazano odpisy z ksigg wieczystych potwierdzajgce zgodnoséé
o$wiadczen Spolki z wpisami w ksiegach. Ponownie wskazano jak w umowie przedwstepnej na sposob nabycia
nieruchomoéci (umowy sprzedazy oraz umowy przejecia dlugéw z dnia 06 marca 2014 r.) Wskazano, iz dziatka
(...) powstala w wyniku podzialu dzialki nr (...), dzialka posiada dostep do drogi publicznej, opisane w § 11 § 2
nieruchomoéci polozone sa na terenie, ktory nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
W akcie tym Spoélka o$wiadezyla, iz Bank pod (...) Bank Spdétka Akcyjna w W. jest nastepca prawnym banku (...)
S. A. w W. oraz ze (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia spotka komandytowo — akcyjna w L. zostala
przeksztalcona na mocy uchwaly z dnia 08 maja 2014 r. w spoélke (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia spotke
komandytowa w L.. Przy tej czynnoSci okazano, ponownie jak przy umowie przedwstepnej pisma: pismo z dnia 22
grudnia 2014 r. (...) Bank Spo6tki Akcyjnej w W. i wskazano na jego tre$¢ oraz pismo z dnia 23 czerwca 2014 r. (...)
Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotki komandytowej w L. takze ze wskazaniem na jego tresé. K. P. zlozyl
o$wiadczenie, iz zapoznatl sie ze stanem prawnym nieruchomo$ci i nie wnosi w tym zakresie zadnych zastrzezen,
wskazal, iz znana jest mu tre$¢ pism z dnia 22 grudnia 2014 r. oraz 23 czerwca 2014 r. Pisma te okazywano uprzednio
K. P. przy umowie przedwstepnej w lutym 2015 r. Nadto Spoétka o$wiadczyla, iz poniesie koszty sporzadzenia tzw.
protokoléw branzowych i ze jest zobowigzana do wykonania wszelkich prac, ktére umozliwia sporzadzenie tych
protokolow. Spotka o$wiadczyla, iz opisana nieruchomo$¢ i udziat (...) cze$ci w drugiej nieruchomosci sprzedaje
K. P. za cene 526.800 zl, a K. P. o§wiadczyl, ze opisang nieruchomo$c¢ i udzial w drugiej nieruchomosci za ta cene
kupuje. Strony zgodnie o$wiadczyly, ze cala cena w kwocie 526.800 zl zostanie zaplacona w nastepujacy sposoéb:



cze$é ceny w kwocie 290.000 zl zostala zaplacona do dnia dzisiejszego, cze$¢ ceny 236.800 z} zostanie zaplacona
do dnia 19 czerwca 2015 r. celem zwolnienia spod obciazenia hipotecznego dzialki (...), a zaplata tej kwoty zostanie
dokonana w formie przelewu na rachunek bankowy spétki (...). Byt to ten sam rachunek co rachunek wskazany juz
wezeéniej w umowie przedwstepnej w zakresie zaplaty pozostalej ceny. I ten sposdb zaplaty odpowiadal weze$niejszym
ustaleniom miedzy Stronami. Spotka potwierdzila w akcie, iz cze$é ceny 290.000 zt juz otrzymala. Z kolei K. P.
zobowigzal sie do zaplaty ceny do dnia 19 czerwca 2015 r. i co do tego zobowigzania zlozyt o§wiadczenie o poddaniu
sie egzekucji z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Wskazano, iz Spolka jest zarazem zobowigzana do dokonania w terminie
2 tygodni liczac od dnia uznania rachunku kwote 236.800 zl do splaty wierzycieli hipotecznych stosownie do
postanowien z w/w promes i w konsekwencji Spotka zobowigzala sie zaptaci¢ (...) Bank S.A. w W. kwote 140.000
zt, za§ (...) Sp. z o.0. spdlce komandytowej w L. kwote 150.000 zl w terminie do dnia 03 lipca 2015 r. i nadto
w zakresie tych zobowiazan poddala sie egzekucji z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Wydanie dzialki (...), wzniesionego
na niej budynku i nieruchomosci stanowiacej droge wewnetrzna K. P. mialo nastapi¢ do dnia 25 czerwca 2015 r.
Nadto w przypadku dostrzezenia usterek w protokole zdawczo — odbiorczym Spétka miala w terminie 1 miesiaca je
usuna¢, chyba ze nie byloby to mozliwe z powodéw technicznych, wéwczas miato to nastapi¢ w odpowiednim terminie
nie dluzszym niz 3 miesigce. Nadto Spoélka zobowigzala sie do wydania Kupujacemu dokumentéw gwarancyjnych
wyposazenia budynku i innych zainstalowanych urzadzen, kopie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,
oryginal dziennika budowy, o§wiadczenie kierownika budowy, opinie techniczng budynku, o§wiadczenie inwestora
o prawidlowym zagospodarowaniu terenu, opinie kominiarska, §wiadectwo charakterystyki energetycznej, pomiary
instalacji elektrycznej, protokdtl z odbioru przylaczy, inwentaryzacje geodezyjna, karte ewidencyjna, zawiadomienie o
numerze porzadkowym domu. Co do wydania przedmiotu sprzedazy Spétka rowniez poddala sie egzekucji wprost z
aktu z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Spolka zobowigzala sie takze do wykonania na terenie nieruchomosci prac budowlano
— montazowych. Strony o§wiadczyly, iz wobec zawarcia niniejszej umowy nie zachowuje wzgledem siebie zadnych
roszczen z tytulu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 25.02.2015 r. Akt notarialny zostal przedstawiony Stronom
do przeczytania i podpisu. Uprzednio informowano strony, iz zapisy aktu sa praktycznie analogiczne, jak w umowie
przedwstepnej. Zadna ze Stron nie wnosila i nie proponowala innych zapiséw, co do sposobu zaplaty w akcie
notarialnym, w szczego6lnoéci K. P. nie wnosil i nie przedstawil innych propozycji co do zaplaty pozostatej czesci ceny
na inne rachunki w szczego6lnoSci te podane w tzw. promesach. Nikt nie wnioskowal, aby cena z umowy sprzedazy
nie zostala przekazana sprzedajacemu. Wezeéniej Strony ustalily, iz wplata ceny nastapi na rachunek sprzedajacego,
a ten z kolei po otrzymaniu $rodkow przekaze umoéwione kwoty na rachunki wierzycieli.

K. P. przelal na rachunek wskazany w akcie pozostala cze$¢ ceny zgodnie z zapisami w/w umowy. (...) Sp. z o.o.
w W. nie wykonal obowigzku opisanego w akcie w zakresie przekazania odpowiednio kwot 140.000 zl na rachunek
wskazany w piémie z dnia 22.12.2014 r. (...) Banku S.A. ani tez kwoty 150.000 zl na rachunek wskazany w piémie z
dnia 23.06.2014 r. (...) Sp. z 0.0. sp6tki komandytowej. Hipoteki ujawnione w w/w ksiegach wieczystych nie zostaly
wykreslone. W zwigzku z tym zaniechaniem Spo6iKki (...) poniést szkode w kwocie co najmniej 1.000 zt wobec wysokoSci
uiszczonej ceny i wartoéci wpisanych hipotek. Zwigzane to bylo z o§wiadczeniem (...) Bank S.A. z dnia 11.05.2016 1. 0
wypowiedzeniu umowy w stosunku do dtuznika rzeczowego w/w umowy kredytowej i z zadaniem w tym o$wiadczeniu
zaplaty kwoty lacznie 204.478,81 z}. Swoje roszczenia z tego tytutu K. P. zglosil takze do notariusza L. Z., ktéry w dniu
sporzadzania w/w aktow notarialnych byl objety ubezpieczeniem odpowiedzialno$ci cywilnej w (...) Spoélce Akeyjnej
w W.. Pismem z dnia 09 listopada 2015 r. skierowanym do notariusza L. Z. K. P. wzywat do zaplaty kwoty 526.800 z}
w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego.
Pismem dnia 26 listopada 2016 r. w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty notariusz L. Z. wskazal, iz nie nastgpilo
naruszenie obowigzkdw notariusza, wobec czego nie istnieja zadne przestanki $wiadczace o winie notariusza, a tym
samym nie powstal w stosunku do jakichkolwiek oséb obowigzek naprawienia szkody. K. P. ocenia, iz notariusz nie
zabezpieczyl jego interesow, gdyz w akcie notarialnym z czerwca 2015 r. notariusz powinien zapisac, iz kwoty 140.000
z}1 150.000 7l trafig na rachunek wierzycieli hipotecznych wskazanych w promesach i w takim wypadku nie poni6stby
szkody i zostalyby wydane dokumenty opisane w promesach. K. P. zglaszal takze roszczenie do Spo6lki uznajac, iz gdyby
Spotka wykonata swoje zobowiazania z aktu nie ponidsltby szkody.



W dniu 24 marca 2016 1. K. P. zglosit do (...) S.A. w W. szkode wyrzadzona przez notariusza L. Z. w kwocie 526.800 zl.
Szkoda zostala zarejestrowana za numerem akt szkody (...). Decyzja z dnia 29 marca 2016 r. ubezpieczyciel odmowit
wyplaty odszkodowania, wskazujac, iz w sprawie nie zaszla zadna z przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej
ubezpieczyciela.

W sprawie niniejszej poczyniono ustalenia faktyczne co do faktow istotnych dla rozstrzygniecia w granicach podstawy
faktycznej powddztwa i zarzutoéw pozwanego 1.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy, odwolujac sie do tresci art. 1, art. 19a, art. 49 i art.
80 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (dalej PN), wskazal, ze notariusz L. Z. w szczeg6lnosci w
okresie luty — czerwiec 2015 r. byl objety ubezpieczeniem odpowiedzialnosci cywilnej w drodze umowy w rozumieniu
art. 822 k.c. u pozwanego 1. Istnienia ubezpieczenia nie kwestionowal w szczegdlnosci sam pozwany 1, w tym w
aspekcie wysokoSci zgloszonego roszczenia. Wprawdzie przy drugim akcie notarialnym z czerwca 2015 r. notariusza
zastepowala inna osoba — jego zastepca O. G., jednakze w tym zakresie Sad Rejonowy odwolal sie do art. 1 §
2 i art. 21 PN oraz art. 429 k.c. Zatem brak osobistego dzialania notariusza sam w sobie nie przesadzal jeszcze
o braku legitymacji po stronie pozwanego 1 — ubezpieczyciela. Nie ulega jednak watpliwo$ci, iz notariusz w tym
dniu 18.06.2015 r. powierzyl czynnoéci innej osobie O. G.. Ciezar dowodu w zakresie okolicznoéci wylaczajacych
odpowiedzialno$¢ notariusza, ktory powierzal czynno$ci spoczywalby tu na pozwanym 1 (konstrukcja ,chyba, ze”).
Powdd w sprawie nie kwestionowal jednak, iz O. G. ma status zastepcy notarialnego. Powyzsze wynikalo wprost i
literalnie z aktu notarialnego. Zatem powierzenie czynnosci ze strony notariusza mialo miejsce na rzecz osoby, ktora
nalezy uznaé za zawodowo trudnigca sie wykonywaniem takich czynno$ci. Trzeba zauwazy¢, iz art. 21 nie wprowadza
odpowiedzialnoéci notariusza jak w przypadku aplikantéw — art. 22a § 4 PN. Zatem obowigzuja ogblne zasady
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej — art. 415 k.c. i nastepne, w tym art. 429 k.c. W tym wiec znaczeniu notariusz
nie moglby ponosi¢ odpowiedzialnoéci za ewentualne szkody wyrzadzone przez O. G. jako zastepce notarialnego w
zwigzku z zapisami umowy z dnia 18.06.2015 1.

Niezaleznie jednak od powyzszego i w sytuacji gdyby O. G. byla zatrudniona w kancelarii nalezy wskazac¢, iz w sprawie
nie zachodzily, a w kazdym razie nie zostaly udowodnione inne wymagane prawem przestanki odpowiedzialnosci
odszkodowawczej notariusza czy jego zastepcy, a przez umowe ubezpieczenia pozwanego 1 odno$nie do obu w/w
aktow notarialnych. Powyzej powolano art. 80 § 1 — 3 PN dotyczacy tzw. standardéw dzialania notariusza. Dokonujac
wykladni tego przepisu nalezy pamietaé, iz notariusz nie jest strona czynnoS$ci prawnej, to nie notariusz czy zastepca
skladaja oswiadczenia woli i nie negocjuja postanowienn umownych ani tez nie reprezentuja jako pelnomocnicy,
ktorejkolwiek ze stron. Nie nalezy tez do obowiazkow notariuszy czy zastepcow notarialnych udzielenie gwarancji
czy zapewnien jednej ze stron czynnosci, ze wybrany przez nia kontrahent wykona przyjete na siebie zobowiazania.
Notariusz nie jest tez gwarantem wyplacalno$ci kontrahentéw i nie po$redniczyt w tej sprawie w wyborze kupujacego
czy nabywcy. Tre$¢ aktéow notarialnych w swych zapisach w plaszczyZnie merytorycznej jest zrozumiala. Takze z
zeznan powoda nie wynika, aby poszczegolne zapisy w znacznej mierze powtarzajace sie w obu aktach byly dla niego
niezrozumiale. Z przestuchania powoda nie wynika tez, aby zglaszal pytania, aby domagal sie wyjasnien, aby wnosil
o przeslanie mu projektow umowy, ktéra chcial zawrze¢. Nalezy tez zauwazy¢, iz zapisy dotyczace ceny, jej zaplaty na
rachunek sprzedawcy — pozwanego 2 - byly znane od lutego 2015 r., gdyz juz wowczas w umowie przedwstepnej taki
zapis ujeto w akcie notarialnym. Do czasu wiec podpisania umowy przyrzeczonej Strony czynno$ci mialy czas ponad 3
miesiecy na zastanowienie sie i analize tych postanowien, tj. nie byly ograniczone, w tym przez notariusza lub zastepce
co do jednokrotnego zapoznania sie z zapisami umowy.

Zdaniem Sadu Rejonowego nie ma podstaw do uznania w tej sprawie na gruncie opisanych ustalen — przy tym
ograniczonym zakresie zaprezentowanych dowodéw - iz czynno$ci w zaprezentowanych aktach notarialnych byly
sprzeczne z prawem, ze S3 niewazne, w szczegbdlnoSci aby zaplata ceny w umowie sprzedazy pozwanemu 2 jako
sprzedajacemu naruszala prawo i wreszcie, aby zapisy i ksztalt aktéw notarialnych czy inne dzialanie notariusza/
zastepcy pozostawaly w zwigzku przyczynowym z opisana w pozwie szkoda — art. 361 k.c.



Zdaniem Sadu Rejonowego z ustalen nie wynika, aby podpisanie umowy przedwstepnej skutkowato szkoda wyrazajaca
sie w wypowiedzeniu umowy kredytowej przez wierzyciela hipotecznego. Wypowiedzenie takich uméw i skierowanie
zadania zaplaty do powoda nie jest normalnym nastepstwem podpisania umowy w dniu 25.02.2015 r. Nalezalo
niezaleznie od braku tego zwiazku rozwazy¢ dodatkowo sprawe umowy deweloperskiej. Ani w pozwie, ani w akcie
notarialnym z lutego 2015 r. nie ma mowy o przedsiewzieciu deweloperskim, o zobowigzaniu sie do wybudowania
domu jednorodzinnego, budynku mieszkalnego. Sam powo6d w zeznaniach wskazywal, iz chcial zakupié dom, zatem
nie sposob przypuszczac, iz w dniu spisania umowy przedwstepnej domu nie byto.

W ocenie Sadu Rejonowego na gruncie ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2011 r. nr 232, poz. 1377 — stan na chwile podpisywania aktow
notarialnych), w szczego6lno$ci art. 3 pkt 5, 6 i 22 ust. 1 pkt 18 ten element — zobowigzania sie do wybudowania domu
czy lokalu - jest niezbedny na gruncie tej ustawy. Z uwagi na przedmiot (lokal lub dom) nalezy poczynié rozr6znienie;
sprawa uzytkowania, pozwolenia na uzytkowanie winna dotyczy¢ lokali, za§ w przypadku doméw jednorodzinnych
budynkéw chodzi o zakonczenie prac budowlanych, zakoniczenie budowy. Jak podniesiono juz wyzej w pozwie raz
mowa o niezakonczonej inwestycji i nieoddaniu do uzytkowania, a w innym miejscu podkreéla sie juz tylko, iz
inwestycja nie zostala oddana do uzytkowania (art. 3 i 233 k.p.c.). O braku uzytkowania mowa w wezwaniu do zaplaty
przeciwko notariuszowi i w zeznaniach powoda. Nadto nie zostaly przedstawione zadne informacje i dowody na
twierdzenie o niezakonczeniu budowy budynku. Zaprezentowana juz wyzej ocena dowodow przeczy temu, iz budynek
nie zostal wybudowany. Z aktu notarialnego wynika wprost, iz budynek zostal juz wybudowany do stanu surowego
zamknietego. Zatem nie mozna moéwié, iz mamy do czynienia z rzecza przyszla w rozumieniu art. 155 § 2 k.c,, a
przez to z wlaSciwo$cia w/w ustawy z 2011 r. Przedmiot sprzedazy w umowie przedwstepnej opisano precyzyjnie ze
wskazaniem ksigg wieczystych i danych z tych ksiag, w tym danych co do wierzycieli hipotecznych i wybudowania na
nieruchomos$ci budynku. Powdd juz wowczas wiec - niezaleznie od braku mozliwoSci zastaniania sie nieznajomoscia
wpisow w ksiegach wieczystych z art. 2 ustawy z dnia 06.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece — uzyskal
informacje o tym, iz na nieruchomosciach, ktére zamierza z wlasnej woli kupi¢, cigza hipoteki znacznej wartosci.
Juz wowczas tez ujawniono promesy i warunki wydania dokumentow, ktére wedle promes mialy stanowié¢ podstawe
wykre§lenia hipotek. Z treéci tych promes nie wynikalo w zadnym razie, iz zaptata kwot pochodzacych z ceny powoda
opisanych w akcie z czerwca 2015 r. wystarczy dla wykreélenie hipotek czy wydania dokumentéw. Promesy wskazuja
na kilka warunkoéw, ktore musialby by¢ spelnione lacznie: brak zalegloéci w splacie zadluzenia, przedstawienie uméw
sprzedazy i dodatkowo o wplywie na rachunek kwot dotyczacych szczegdlowo wymienionych dzialek, wéréd nich
jednej z dzialek, dzialki (...). Na wpisy w ksiegach i na tre$¢ promes notariusz zatem zwrdcil uwage Stron w akcie
notarialnym, gdyz te sprawy zostaly ujete w akcie notarialnym. Decyzje co do woli nabycia nieruchomo$ci obcigzonych
hipotekami tego rodzaju i przy tym ksztalcie promes podejmowal za$§ powod, co do sprzedazy za$ pozwany 2. Tych
decyzji nie podejmowat ani notariusz, ani jego zastepca. W umowie przedwstepnej nadto okreslono termin zawarcia
umowy przyrzeczonej na dzien 31 marca 2015 r. znacznie przed uplywem termindéw tzw. waznoSci promes. Nie
zostaly przedstawione okolicznoéci i dowody co do sprawy niedochowania tego terminu - 31.03.205 r. przez Strony i
podpisania umowy przyrzeczonej dopiero 18.06.2016 r. Wola z kolei sprzedazy czy zakupu takiej nieruchomosci nie
jest sprzeczna z prawem czy zasadami wspolzycia spolecznego. Co do umowy z lutego 2015 r. nalezy zauwazy¢ na
koniec, iz ta umowa w istocie utracila swoje znaczenie, zanim doszto do sytuacji opisanej w pozwie jako powodujacej
szkode. Zanim bowiem doszlo do tej szkody Strony zawarly umowe przyrzeczona - 18.06.2015 r. Nie ma wiec takze
z tego wzgledu podstaw do uznania, iz szkoda na jakiej oparto powddztwo pozostaje normalnym nastepstwem (art.
361 k.c.) umowy przedwstepnej i jej zapisow.

W ocenie Sadu Rejonowego w §wietle w/w przepisOw nie mozna przyjac¢ adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy
umowa z czerwca 2015 r. a szkoda po stronie powoda w wyniku wypowiedzenia umowy przez wierzyciela hipotecznego
i wezwania powoda do zaplaty. Szkoda wynika z zaniechania pozwanego 2, a nie z zapisow umowy sprzedazy. Sam
powod w swoich zeznaniach ocenil, iz gdyby pozwany 2 zaplacil wierzycielom hipotecznym kwoty opisane w tej
umowie, to on sam szkody by nie poniosl. Jak wskazano juz wyzej z art. 80 § 21 49 PN nie wynika obowigzek notariusza
lub zastepcy notarialnego co do udzielenia gwarancji czy odpowiedzialno$ci za zaniechania po stronie jednego z
kontrahentéw. Zaden z dowodéw nie wskazuje, aby notariusz czy zastepca dzialal w porozumieniu z pozwanym



2, aby mial wiedze, iz pozwany 2 nie wywiaze sie ze swoich zobowiazan. Z zeznan wlasnie powoda wynikalo, iz
sprawa ceny zostala przez Strony oméwiona przed podpisaniem tego aktu. Powod wskazal, iz ustalili do kiedy cena
ma zosta¢ wplacona na konto (...) Sp. z 0.0. w W., a ten mial o$wiadczyé przez swego reprezentanta, iz po jej
uzyskaniu przekaze umoéwione kwoty wierzycielom hipotecznym. Zapis, iz cena zostanie zaplacona kupujgcemu nie
jest sprzeczny z prawem, a w istocie odpowiada naturze umowy sprzedazy — art. 535 k.c. Taki zapis pojawil sie juz
wcezedniej w umowie przedwstepnej ponad 3 miesigce temu, wiec Strony dysponowaly czasem na zastanowienie sie i
przygotowanie do umowy przyrzeczonej, a takze na ewentualne negocjacje w tej sprawie. Nie ustalono, aby notariusz —
wedle ustaleni nieobecny w dniu 18.06.2015 . - czy zastepca notarialny udzielil zapewnienia o tresci, iz interesy stron sa
zabezpieczone w ten sposéb, iz nie dojdzie do roszczen ze strony wierzycieli hipotecznych. Takze przy tym akcie kolejny
raz odwolano sie do wpisow w ksiegach wieczystych, do tresci promes. Z dowodu z przestuchania powoda nie wynikalo,
aby proponowal inne rozwigzania, aby majac wiedze o tresci promes juz od lutego 2015 r. domagal sie on, aby cze$¢
swojego zobowigzania z tytulu ceny przekazana zostala na rachunek wierzycieli hipotecznych, zamiast na rachunek
sprzedajacego tak jak stanowi art. 535 k.c. Sposob zaplaty podlegal negocjacjom obu Stron; notariusz nie moze
narzuci¢ rozwigzania wlasnego. Na taka zaplate poza powodem musialaby nadto wyrazi¢ zgode sprzedajaca Spoétka
— umowa sprzedazy jest umowa dwustronnie zobowigzujgcg, ktora jest zawarta po zlozeniu zgodnych o$wiadczen
woli obu Stron, a zasada wynikajaca z art. 535 k.c. jest, iz cene otrzymuje sprzedawca. Z ustalen nie wynikalo tez,
aby notariusz wbrew zgodnych zadan powoda i pozwanego 2 zapisal w akcie inne elementy niz oczekiwalyby tego
Strony tej czynno$ci albo aby nie zamieScit zapisow, ktérych te Strony domagatyby sie. Trzeba tez zwroci¢ uwage na
zapisy w promesach; z ich tresci nie wynika logicznie wniosek, iz dokumenty stanowiace podstawe do wykreélenia
hipotek zostang wydane, a tym bardziej aby nastapito wykreslenie hipotek tylko po wplacie przez pozwanego 2 kwot
opisanych aktem z czerwca 2017 r. Czynnoé¢ juz tylko wydania dokumentéw jest uzalezniona od spelienia lacznie
kilku warunkoéw, a nie tylko jednego z nich. Zatem na gruncie poczynionych ustalen nie mozna wyciagna¢ wniosku,
iz nawet gdyby Spéltka wplacila opisane kwoty to dokumenty bylyby wydane. Z promes nie wynika tez, iz zostana
wydane powodowi. Promesy skladano wobec pozwanego2. W aspekcie waznoSci promes nalezy wskazac, iz strona
powodowa nie wyjasnila i nie udowodnila okoliczno$ci dotyczacych op6znienia po stronie pozwanego 2 i powoda
co do niedochowania terminu z umowy przedwstepnej, tj. niedochowania terminu umowy przyrzeczonej, jaka miala
by¢ podpisana w dniu 31.03.2015 r. Na gruncie zapisow w akcie z czerwca 2015 r. nalezy zwrdci¢ uwage, ze w
zobowigzaniu pozwanego 2 do zaplaty na rzecz wierzycieli hipotecznych wskazano na termin otwarty do i stosownie do
postanowien z promes, a wiec jak nalezy rozumieé z uwzglednieniem tam wskazanego terminu waznosci tych promes.
Poza tym, niezaleznie od sprawy promes, jeSli dana czynno$¢ miataby splacaé w caloéci wierzycieli hipotecznych to
bez wzgledu na istnienie albo nie promes z mocy przepisow prawa zachodzilyby podstawy do zlozenia o§wiadczen w
przedmiocie hipotek. I jeszcze raz trzeba przypomnie¢, iz sama zaplata choéby na rachunki wierzycieli hipotecznych
nie realizowalaby wszystkich warunkéw wydania dokumentéw z promes, a tym bardziej nie stanowilaby gwarancji
ich wykreslenia. Dodatkowo wiec nalezy wskazac, iz nie zostalo udowodnione, aby ktérakolwiek ze Stron czynnoéci
majaca pelna zdolno$é do czynnosci prawnych wnosila o zakres$lenie innego terminu i aby notariusz dana date
zapisal wbrew zadaniu Stron. Takze w tym akcie odwotano sie do wpiséw w ksiegach wieczystych, do tresci promes
i odnotowano nastepstwo i przeksztalcenia, jesli idzie o obu wierzycieli hipotecznych. W szczeg6lnosci odnotowano
przeksztalcenie (...) Sp. z 0.0. spdtki komandytowo — akcyjnej w L. w (...) Sp. z 0.0. spdétke komandytowa w L., a wiec
nastepstwo prawne z art. 551 k.s.h. i art. 553 § 1 k.s.h. Poza tym trzeba zauwazy¢, iz w zakresie zaréwno obowigzkéw
po stronie powoda, jak i pozwanego 2 zapisano o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji wprost z aktu. Z zeznan
powoda nie wynika, aby zglaszal on watpliwosci co do ktorejkolwiek z uméw, aby kierowat do notariusza czy zastepcy
pytania co do mozliwoSci innych rozwigzan, aby zglaszal, iz okre§lonych zapis6w umowy nie rozumie czy aby notariusz
udzielit mu informacji na temat umowy deweloperskiej odmiennych od zapis6w prawa. Podnoszona w pozwie sprawa
obdarzenia zaufaniem w stosunkach kontraktowych w pierwszej kolejnosci dotyczy relacji miedzy samymi stronami
danego kontraktu, ktére wzgledem siebie, a nie notariusza wyrazaja wole zawarcia umowy dwustronnej. Notariusz
pozostaje w rozumieniu ustawy PN osobg zaufania publicznego, ale z tego nie plynie wniosek, iz taki status notariusza
stanowi gwarancje, iz obie strony umowy po jej zawarciu wykonaja swoje zobowigzania. Notariusz bowiem nie jest ani
strong umowy, ani pelnomocnikiem czy poreczycielem ktdrejkolwiek z nich. Nie ma tez dowodu na to, aby notariusz



wiedzial, iz pozwany 2 swoich zobowigzan nie wykona czy nie zamierza wykona¢ lub tez, aby Notariusz dzialal w
porozumieniu z pozwanym 2 w tym przedmiocie.

W ocenie Sadu Rejonowego przyjecie w tej sytuacji — przy tych wynikach postepowania dowodowego - po stronie
ubezpieczonego odpowiedzialno$ci za szkode polegajaca na wypowiedzeniu umowy kredytu przez (...) Bank S.A.
i wezwaniu powoda do zaplaty pod rygorem egzekucji oznaczalaby przypisanie odpowiedzialno$ci notariuszowi
(zreszta nieobecnemu przy tej akurat czynnosci) za dzialania pozwanego 2 z naruszeniem zasad odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej opartej m.in. na istnieniu adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy dzialaniem a szkoda. Nadto
zwalnialoby w istocie z odpowiedzialno$ci za podejmowane decyzje i dzialania same strony kontraktu. Taka ocena
w okoliczno$ciach tej sprawy nie bylaby sprawiedliwa w $wietle przepiséw. Szkoda opisana w pozwie nie jest tez
przede wszystkim normalnym nastepstwem zapisu o sposobie zaplaty ceny. Nie uzasadnia tez na gruncie prawa
takiej odpowiedzialnoS$ci po stronie notariusza sprawa ewentualnej wyplacalnosci albo niewyplacalnosci pozwanego
2, ktory to pozwany 2 nie wykonal umowy wobec powoda. Skoro za$ nie ma podstaw do przypisania odpowiedzialnosci
notariuszowi, to nie ma podstaw przez art. 822 k.c. i 19a PN do przypisania odpowiedzialno$ci pozwanemu 1.

Majac na uwadze te wszystkie okolicznoSci i powolane przepisy prawa Sad Rejonowy oddalil powddztwo stosunku
do pozwanego 1 jako niezasadne, a w czeSci takze nieudowodnione — pkt II. wyroku. Wyrok zaoczny uwzgledniajacy
powodztwo dotyczyl pozwanego 2.

W punkcie IV. orzeczono o kosztach procesu naleznych pozwanemu 1 jako wygrywajacej stronie od powoda jako w
tym zakresie przegrywajacego na zasadzie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidsl powdd, zaskarzajac go w czeSci oddalajacej powodztwo w stosunku do
pozwanego (...) S.A.wW..

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono naruszenie przepisOw prawa materialnego, a mianowicie:

1. art. 415 w zw. z art. 471 oraz 474 k.c. poprzez ich bledna wykladnie i w konsekwencji niezastosowanie w sytuacji,
gdy powolane przepisy winny znalez¢ zastosowanie dla ustalenia odpowiedzialnoS$ci notariusza L. Z. za czynno$ci jego
zastepcy - O. G. w przypadku gdyby nie byla ona zatrudniona w kancelarii notariusza L. Z.;

2. art. 80 § 1, 21 3 oraz 94 § 1 ustawy Prawo o Notariacie poprzez jego bledng wykladnie i w konsekwencji niewtadciwe
zastosowanie polegajace na przyjeciu w $wietle zebranego materialu dowodowego, ze wykonywanie obowigzkow
zawodowych przez notariusza L. Z. i zastepce notarialnego O. G. bylo zgodne z wymogami przewidzianymi przez
powyzsze przepisy, w sytuacji, gdy prawidlowa wykladnia prowadzi do wnioskéw odmiennych wskazanych w
uzasadnieniu apelacji;

3. art. 81 ustawy Prawo o Notariacie poprzez jego bledna wykladnie i w konsekwencji niezastosowanie poprzez
przyjecie, ze czynno$ci prawne - umowa przedwstepna i umowa sprzedazy sporzadzone przez notariusza L. Z. i
zastepce notariusza O. G. byly wazne i nie zachodzily podstawy do odmowy przez notariusza i jego zastepce dokonania
czynno$ci notarialnej jako sprzecznej z prawem, w sytuacji, gdy prawidlowa wykladnia prowadzi do wnioskéw
odmiennych wskazanych w uzasadnieniu apelacji;

4. art. 1 do art. 34 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego poprzez
ich niezastosowanie, polegajace na przyjeciu, ze przepisy powolanej ustawy nie majg zastosowania do umowy
przedwstepnej i umowy sprzedazy sporzadzonych przez notariusza L. Z. i zastepce notariusza O. G., w sytuacji, gdy
prawidlowe zastosowanie powyzszych przepiséw prowadzi do wnioskdw odmiennych wskazanych w uzasadnieniu
apelacji;

5. art. 58 § 1k.c. poprzez jego niezastosowanie polegajace na uznaniu, ze sporzadzenie przez notariusza L. Z. i zastepce
notariusza O. G. umowy przedwstepnej i umowy sprzedazy w sytuacji, gdy transakcja ta obligatoryjnie podlega
rezimowi ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, nie jest niewazna ani nie



ma na celu obejScia ustawy, w sytuacji, gdy prawidlowe zastosowanie powyzszego przepisu prowadzi do wnioskow
odmiennych wskazanych w uzasadnieniu apelacji;

6. art. 155 § 2 k.c. poprzez jego zastosowanie polegajace na uznaniu, ze wlasciwo$cia ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego objete sa jedynie rzeczy przyszle;

7. art. 54 ust. 1 i 2 oraz art. 55 ust. 1 i 2 ustawy Prawo budowlane poprzez ich bledng wykladnie, a w
konsekwencji ich niezastosowanie, poprzez przyjecie, ze oddanie inwestycji do uzytkowania zgodnie z wymienionymi
przepisami nie ma znaczenia dla zakwalifikowania objetej postepowaniem umowy przedwstepnej oraz umowy
sprzedazy jako podlegajacej obligatoryjnie rezimowi ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, w sytuacji, gdy prawidlowa wykladnia prowadzi do wnioskoéw odmiennych wskazanych w
uzasadnieniu apelacji.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy wniost o zmiane wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego (...) S.A. w W.
na rzecz powoda K. P. kwoty 1.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie liczonymi od tej kwoty od dnia
16 wrze$nia 2016 r. do dnia zaplaty oraz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych za obie instancje (k. 185-188).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy w peni podziela i przyjmuje za wlasne zaréwno dokonane przez Sad I instancji ustalenia faktyczne, jak
roéwniez prawng ocene tych ustalen wskazang w pisemnych motywach orzeczenia.

Zdaniem Sadu odwolawczego poczynione przez Sad Rejonowy rozwazania sg wszechstronne i wyczerpujace, dajac
odpowiedz na podniesione w apelacji zarzuty, ktéra majac jedynie polemiczny charakter, nie zawiera w istocie zadnej
nowej argumentacji, z ktéra Sad I instancji by sie juz nie rozprawil. Z tych wszystkich wzgledéw Sad Okregowy
odwolujac sie do uzasadnienia Sad Rejonowego, uznaje za caltkowicie zbyteczne ponowne przywolywanie zawartych
w nim wywodow.

Nie spos6b dostrzec po stronie notariusza dzialania, ktéremu mozna byloby przypisa¢ walor nienalezytej starannosci,
a juz absolutnie sprzecznoéci z obowigzujacym porzadkiem prawnym. Podkre§lenia wymaga, ze zeznania powoda
pozwalaja stwierdzi¢, iz byl on w peli §wiadomy mechanizmu (sposobu) splaty wierzycieli hipotecznych (co byto
jednym z warunkéw wykres$lenia hipoteki z ksiegi wieczystej), na ktéry wyrazil zgode podpisujac najpierw umowe
przedwstepna sprzedazy z dnia 25.02.2015 r., a nastepnie juz sama umowe sprzedazy (przenoszaca wlasnoé¢) z dnia
18.06.2015 r. Podal on m.in.: ,RozmawialiSmy u pana L. Z. (notariusza), pan S. méwil, ze on od razu przelewa $rodki
na konto wierzycieli.” (k. 141).

Zarazem juz w umowie przedwstepnej znajduje sie odwolanie do promesy (k. 25-26), z przytoczeniem warunkéw
wykreSlenia z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowiacej przedmiot sprzedazy hipoteki, wsrod
ktoérych byl wlasnie wplyw na rachunek banku (a nie sprzedajacego) §rodkéw pienieznych w okreslonej wysokoSci.
Pomimo tego powdd zgodzil sie, ze to dopiero sprzedajacy przeleje wymagana kwote na rachunek wierzyciela
hipotecznego, obdarzajac zaufaniem swojego kontrahenta, co to tego, iz wypelni zlozone zapewnienie przekazania
§rodkow pienieznych na rzecz banku.

Zglaszanie w tej sytuacji pretensji (zarzutéw) do notariusza, ze pozwolil na zawarcie w akcie notarialnym zapisu, ktory
umozliwil taki sposob realizacji jednego z warunkéw, od ktorych bank uzaleznial wyrazenie zgody na wykreslenie
hipoteki, wydaje sie absolutnie nieuprawnione. Stusznie zwrocil uwage Sad I instancji, ze brak jest twierdzen, izby
powdd sprzeciwiat sie takiemu rozwigzaniu, czy tez proponowal jakie$ inne rozwigzanie, w szczegolno$ci domagat sie,
aby cze$¢ ceny mogt przelaé bezposrednio na rachunek wierzyciela hipotecznego, bez posrednictwa sprzedajacego.



Skoro tak stawianie notariuszowi zarzutu, iz zawarl w akcie notarialnym zgodne ustalenia stron stawajacych, ktore
jednocze$nie nie naruszaly obowigzujacych przepiséw prawa, jawi sie wrecz jako malo zrozumiate.

Znamienne jest w konicu, ze w akcie notarialnym z dnia 18.06.2015 r. — umowie sprzedazy podany zostal nawet dtuzszy
(2-tygodniowy, a nie 2-dniowy) termin na wypekienie przez sprzedajacego zobowigzania przelania okres§lonej kwoty
tytulem splaty wierzyciela hipotecznego (banku), co z jednej strony wydaje sie wskazywac¢ na ponowne omdwienie
tegoz zagadnienia, za$ z drugiej na utrzymujace sie zaufanie jakim powo6d darzyt swojego kontrahenta. Tym bardziej
zatem nie bylo zadnych podstaw, aby notariusz mial ingerowac¢ w tre§¢ omawianego postanowienia umownego.

Reasumujgc — zwazywszy na calo$¢ przeprowadzonych rozwazan - Sad Okregowy uznal, ze apelacja powoda nie
zastluguje na uwzglednienie, w zwiazku z czym nalezalo ja oddali¢ na podstawie art. 385 k.p.c.
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