Sygn. akt XXV C 1544/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2016 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziatl Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Kalata

Protokolant: protokolant sagdowy Amanda Mioduszewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 kwietnia 2016 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko J. K. (1)

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. oddala wniosek o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnosci;

3. zasagdza od M. S. narzecz J. K. (1) kwote 3.617 zl (trzy tysigce szeé¢set siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

Sygn. akt XXV C 1544/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 pazdziernika 2014 r. powodka M. S. wniosla przeciwko J. K. (1) pozew o zaplate kwoty
82.419,30 7zl z odsetkami ustawowymi od dnia doreczenia pozwu oraz o zasadzenie kosztow postepowania.
Swoje roszczenie wywodzita z faktu sporzadzenia przez pozwanego, jako notariusza niezgodnego z prawem aktu
notarialnego z dnia 4 grudnia 2012 r. za Rep.(...) dotyczacego umowy sprzedazy nieruchomosci. W ocenie powodki,
notariusz nie opisal prawidlowo stanu prawnego nieruchomosci, ktérg nabyla, zas ten opisany w zaskarzonym
akcie notarialnym jest niezgodny z prawem. W wyniku powyzszego powddka nabyla zabudowana nieruchomos¢ z
budynkiem czeSciowo posadowionym na sasiedniej nieruchomos$ci. Powddka zarzucita pozwanemu notariuszowi,
ze oparl sie jedynie na o$wiadczeniach stron nie weryfikujac ich prawdziwos$ci. Wywodzila, iz notariusz zaniechal
sprawdzenia map nieruchomo$ci z naniesieniami, nie zazadal ich przedstawienia do aktu notarialnego i pominat
calkowicie konieczno$c i swoj obowiazek rzetelnosci i wiarygodnosci weryfikacji przedstawianych dokumentéw przez
strone sprzedajaca. Zdaniem powodki dzialanie notariusza wykracza poza art. 26 pkt.2 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, gdyz sporzadzony akt notarialny nie zawiera podstawowych informacji o usytuowaniu budynku na dwéch
nieruchomo$ciach, ktérych kazda jest odrebnym przedmiotem wlasnosci.

Na dochodzona kwote skladaja sie zatem poniesione przez powodke wydatki tj.:

- koszt aktu notarialnego z dnia 04.12.2012 1. (Rep. (...)) w kwocie 4. 274,50 zI dowod: akt notarialny z dnia 04.12.2012
r. (Rep. (...);



- koszty wynagrodzenia z tytulu poéredniczenia w sprzedazy nieruchomosci wzgledem (...) D. K. w kwocie 3.977,50
zt dowdd: Faktura VAT (...) oraz Faktura VAT (...);

- zaliczka na poczet projektu architektonicznego z dnia 31.01.2013 r. w kwocie 550 zt dowod: pokwitowanie z dnia
31.01.2013 1.;

- koszt ustug geodezyjnych w kwocie 550,00 zl; dowod: rachunek nr (...);

- wynajem pokoju w L. w terminie od dnia 12.12.2012 do dnia 25.04.2013r. za na kwote 3.990 zt dowdd: rachunek
nr (...);

-wynajem domku w S. wraz z pomieszczeniami magazynowymi od 25.04.2013r. do dnia 09.01.2014r. na kwote 20.400
zt dowdd: rachunek nr (...);

- wynajem domku w S. wraz z pomieszczeniami magazynowymi od 10.01.2014r. do dnia 01.07.2014r. za kwote 13.200
7t , dowdd: rachunek nr (...);

- transport mebli z W. do W.- 1.400,00 zt dow6d: umowa z dnia 02.04.2013r.;

- magazynowanie mebli w W. 400,00 zl/ m-c, lacznie 3.600 zi
(za okres 02.04.2013-09.01.2014) dowod: umowa z dnia 02.04.2013r.;

- koszt aktu notarialnego z dnia 09.01.2014 r. (REP. (...)) w kwocie h 1.417,30 z} , dowdd: akt notarialny z dnia
09.01.2014 r. (REP. (...));

- wynagrodzenie Kancelarii (...), ul. (...) lok. (...) na kwote 27.060 zt dow6d: Faktura VAT (...);

Ponadto, powddka wniosla o zasadzenie zado$cuczynienia za doznang krzywde psychiczna spowodowana ponad
dwuletnia meka po zakupie przedmiotowej nieruchomosci w kwocie 5000 zt. Powodztwo powddka oparla o art. 49
prawo o notariacie w zw. z art. 415 k.c. (pozew k.4-11).

Pozwany wnosil o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow postepowania. W uzasadnieniu stanowiska wskazatl
na nalezyte wykonanie swoich obowigzkdow przy sporzadzeniu przedmiotowego aktu notarialnego wskazujac na
poszczegdlne oswiadczenia i dokumenty w nim wymienione. Przytoczyl przepisy wskazujace zakres obowigzkow
notariusza. Podniost ponadto, ze powddka podpisujac umowe w formie aktu notarialnego byta w pelni §wiadoma,
iz budynek posadowiony na nabywanej nieruchomosci przekracza granice tej nieruchomosci. Twierdzenia powodki,
iz o powyzszym dowiedziala sie dopiero podczas sporzadzania planu remontu budynku tj. po uzyskaniu kopii mapy
zasadniczej pobranej przez powodke 1 lutego 2013 r. sa nieprawdziwe. Pozwanym wskazal, iz dowodem na powyzsze
jest umowa przedwstepna sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. (odpowiedz na pozew k. 3637v).

Zawiadomiony w trybie art. 84 k.p.c. ubezpieczyciel pozwanego — (...) S.A. w (...) (k. 126 verte) nie przystapit do
sprawy w charakterze interwenienta ubocznego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 4 grudnia 2012 roku powodka zawarla z malzonkami W. P. i M. P. (1) umowe kupna/sprzedazy nieruchomo$ci.
Przedmiotem tej umowy byta nieruchomoéé potozona w miejscowosci W., w gminie R., powiecie (...), w wojewodztwie
(...), wobrebie (...) W., w sklad ktdrej wchodzity miedzy innymi dzialki gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi

(...), 0 lacznym obszarze 2.100 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Grajewie V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta Kw Nr (...).



Akt notarialny umowy sprzedazy powyzszej nieruchomosci zostal sporzadzony przed pozwanym notariuszem J. K.
(1) w Kancelarii Notarialnej w W. przy Alei (...) lok. (...)w W. i zarejestrowany w repertorium (...)za nr (...). W akcie
notarialnym sprzedajacy oSwiadczyli, ze:

- w dzialach III i IV tej ksiegi wieczystej wpiséw nie ma,

- przedstawione wyzej wpisy w ksiedze wieczystej do chwili sporzadzenia aktu nie ulegly zmianie, ani tez nie zostal
zlozony jakikolwiek wniosek o wpis w tej ksiedze wieczystej oraz

zapewniaja, ze nieruchomo$¢ nie jest obciazona dlugami, prawami osob trzecich, ani

ograniczeniami w rozporzadzaniu,

- jak wynika z okazanego przy niniejszym akcie wypisu z rejestru gruntéw wydanego z
upowaznienia Starosty (...) w dniu 9 listopada 2012 roku - dziatka nr ew. (...)

zawiera obszaru 0,18 ha, dziatka nr ew. (...) zawiera obszaru 0,02 ha, dziatka nr ew. (...)
zawiera obszaru 0,01 ha, potozone sg w obrebie (...) W., wykazane sa pod numerem
jednostki rejestrowej (...) i oznaczone symbolami (...), co stanowi

grunty orne i uzytki rolne zabudowane,

- jak wynika z okazanego zaswiadczenia wydanego w dniu 09 listopada 2012 roku z
upowaznienia Burmistrza R., znak: (...). (...).(...), dzialki nr ew. (...)

potozone we wsi W. nie sg objete miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego,

- dzialki nr ew. (...) nie byly do chwili obecnej przedmiotem uméw zobowigzujacych
do ich obcigzenia badz zbycia na rzecz oséb trzecich,

- dzialki nr ew. (...) nie sg przedmiotem dzierzawy ani zadnego postepowania

administracyjnego badz sadowego, nie istnieja niewykonane decyzje administracyjne, orzeczenia sadéw oraz
prywatne roszczenia oso6b trzecich oraz nie jest z nich prowadzona

egzekucja,

- budynek mieszkalny posadowiony na opisanej nieruchomosci oznaczony jest adresem:
W.nr(...),

- nie posiadaja nieuregulowanych zobowiazan wobec Skarbu Panhstwa ani jednostek
samorzadu terytorialnego mogacych by¢, zgodnie z przepisami Ordynacji podatkowej,
podstawa do ustanowienia hipoteki przymusowej,

- przedmiotowe dzialki nr ew. (...) do dnia dzisiejszego wchodza w sklad
gospodarstwa rolnego prowadzonego przez sprzedajacych,

- w budynku mieszkalnym usytuowanym na przedmiotowej nieruchomosci nikt nie jest
zameldowany.

W akcie notarialnym pozwana M. S. o§wiadczyla m. in. ze :

- zapoznala sie z treSciag dokumentéw opisanych wyzej i wykazanym w nich stanem
prawnym nieruchomosci, ktéry akceptuje, zaakceptowala tez stan techniczny budynkéw usytuowanych na
nieruchomoéci.

Zkolei sprzedajacy W.iM. P. (2) oswiadczyli, ze ,,sprzedaja M. S. z opisanej w paragrafie 1 nieruchomosci, zabudowane
dzialki gruntu o numerach (...) o lacznym obszarze 2.100 m. kw. za cene w kwocie 130.000 zl, a M. S. nieruchomo$¢
te za wymieniong cene kupuje.



(wypis aktu notarialnego z 4 grudnia 2012 r. k. 12- 13 , zeznania powo6dki nagranie z rozprawy z 29 kwietnia 2016 r.
00:10:28 -00:50: 48, zeznania pozwanego nagranie z rozprawy z 29 kwietnia 2016 r.00:50:48-01:25:10, e .p. k. 160).

Przedmiotowe dzialki gruntu byly gruntami ornymi i uzytkami rolnymi zabudowanymi ( wypis z rejestru gruntéw z
1lutego 2013 1. k. 14).

Powyzsza umowa sprzedazy sporzadzona przed pozwanym notariuszem J. K. (1) zostala zawarta w wykonaniu
przedwstepnej umowy sprzedazy z 14 listopada 2012 r., zawieranej przy udziale poérednika D. K., prowadzacego
firme (...). PoSrednik jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej, po uzyskaniu stosownych map, telefonicznie
zawiadomil powodke, iz z wyrysu mapy wynika, iz budynek nieznacznie przekracza granice dziatki. Na pytania
powddki poinformowal ja o sposobach rozwiazania tej sytuacji.

W umowie przedwstepnej sprzedajacy o$wiadczyli, ze sa jedynymi wlascicielami zabudowanych dzialek gruntu o

numerach ewidencyjnym (...) i obszarze 1800 m‘?, nr (...) i obszarze 200 m'? oraz nr 6 i obszarze 100 m‘?,

polozonych w obrebie (...) W. bedacych przedmiotem tej Umowy, wchodzacych w sklad nieruchomo$ci gruntowe;j
obejmujacej dzialki gruntu o nr ew. (...), polozonych w obrebie (...) W.i (...) R., w gminie R., powiecie (...),

wojewddztwie (...), o lacznym obszarze 19.720 m(?. Zapewnili tez powddke, iz ksiega wieczysta urzadzona dla
nieruchomoéci (...) nr (...) nie zawiera zadnych wzmianek o zlozonych wnioskach oraz, ze brak jest jakichkolwiek
wpisow w dzialach ITI i IV.

Sprzedajacy przy umowie przedwstepnej przedstawili powddce wypis z rejestru gruntéw wydany o9 listopada 2012 r
przez Starostwo Powiatowe w G., z ktérego wynika, ze dzialka gruntu o nr ew. (...) i obszarze 1 8oom? jest oznaczona

symbolem uzytkoéw R ITIb (grunty orne klasy I1T) w cze$ci odpowiadajacej obszarowi 1571m‘? oraz symbolem uzytkow

(2)

B-RIIIb (uzytki rolne zabudowane) w czeéci odpowiadajgcej obszarowi 229 m" = oraz dzialka gruntu o nr ew.(...) i

obszarze 200m‘? i dziatka gruntu 6 i obszarze 10om‘? S3 oznaczone

symbolem uzytkow (...) (uzytki rolne zabudowane). Wymienione powyzej dziatki
polozone sa w (...) W., w jednostce ewidencyjnej R. - O.
Wiejski, powiat (...) wojewddztwo (...).

Sprzedajacy przedlozyli wowczas kopie z mapy ewidencji gruntéw sporzadzona dnia 9 listopada 2012 r., z ktérej
wynikalto, ze na dzialce o nr ew. 5/7 znajduje sie stary murowany budynek gospodarczy, na dziatkach o nr (...)
usytuowany jest stary drewniany budynek mieszkalny, ktory nieznacznie przekracza granice tych dzialek i jest
czeSciowo rowniez polozony na dzialce o nr ewidencyjnym 3, ktéra nie jest przedmiotem tej umowy. Przedstawili
pobrang dnia 13 listopada 2012 r. kopie mapy zasadniczej, przyjeta do zasobu geodezyjnego Starostwa Powiatowego
wG., (...) Osrodka (...) wdniu(...)zaewidencjonowana pod numerem (...) dla dzialek (...) wraz ze zinwentaryzowanymi
na nich budynkami gospodarczym i mieszkalnym. Powddce okazywana przed podpisaniem umowy przedwstepnej
wyrys z ewidencji gruntow i mape zasadniczg, omawiano kwestie przekroczenia granicy przez budynek (kopia umowy
przedwstepnej k. 44 -46, zeznania Swiadka D. K. nagranie rozprawy z dnia 4 sierpnia 2015 r. 00:10:30-00:34:32 —
e.p. k. 78, wydruk e-mail do powddki z 13 listopada 2012 r. z przekazem mapy przez sprzedajacych k. 83, zeznania
Swiadka W. S. nagranie rozprawy z dnia 11 grudnia 2015 r. 00:06:27-00:26:36 e.p. k. 128, zeznania §wiadka W. P. na
terminie rozprawy 21 kwietnia 2016 r. czas nagrania 00:22:2800:50:11 e.p. k. 160).

W dacie zawarcia aktu notarialnego istniala mapa zasadnicza sporzadzona dla przedmiotowej nieruchomosci w dniu
11 sierpnia 1994 r. przez Starostwo Powiatowe w G., na ktorej to mapie przedstawione sa naniesienia i budynki
posadowione na nieruchomosci (kopia mapy zasadniczej k. 15.

Po sporzadzeniu aktu notarialnego z dnia 4 grudnia 2012 r. powodka przystapila do sporzadzania planu remontu,
rozbudowy i adaptacji istniejacego na nieruchomosci budynku mieszkalnego. Powodka miala na celu gruntowny
remont polaczony z przebudowa poprzez podwyzszenie budynku oraz dobudowanie przedsionka z tarasem



zewnetrznym. W zwiazku z powyzszym przygotowala wniosek o wydanie warunkéw zabudowy z dnia 05 lutego 2013
do Urzedu Miejskiego w R. wraz z opisem uzupehiajacym (wniosek o wydanie warunkéw zabudowy k. 20).

W Urzedzie Miejskim poinformowano powodke, ze warunki zabudowy nie zostang wydane z uwagi na fakt, ze budynek
posadowiony jest na sgsiedniej dzialce. Budynek posadowiony na nieruchomosci, ktérg nabyla powodka przekracza
granice i wkracza w nieruchomo$¢ sasiednig stanowiaca wlasnoéé¢ H. G. i D. malzonkdéw P. zajmujac powierzchnie 20

m” nieruchomoéci sasiedniej. (kopia mapy do celéw projektowych k. 112, bezsporne).

W dniu 9 stycznia 2014 r. powodka zawarla z H. P. i D. P. umowe zamiany dzialek sasiadujacych o nr ewid. (...)
i (...) o obszarach po 0,0020 ha. Moca powyzszego aktu notarialnego powodka nabyla wlasno$¢ nieruchomosci,
pod ktoéra znajdowala sie cze$¢ budynku przekraczajgca granice nabywanej nieruchomosci. Jednoczeénie w dniu 9
stycznia 2014 r. H. C. zwolnila nieodplatnie dzialke nr (...) nabywana przez powodke, z ciazacego na tej nieruchomosci
obcigzenia na rzecz H. C. w postaci stuzebnoéci osobistej mieszkania oraz prawa uzytkowania nieruchomosci. Z tytulu
sporzadzonego aktu notarialnego notariusz pobral od powddki kwote 1.417,30 zt (akt notarialny z 9 stycznia 2014
r. k. 27-30).

Do tego czasu tj. 9 stycznia 2014 r. powddka poniosta koszty zwigzane z nabyciem nieruchomosci w postaci:
- koszty aktu notarialnego z dnia 04.12.2012 r. w kwocie 4.274,50 z} (akt notarialny z dnia 04.12.2012 r. k. 13 verte;

- koszty wynikajace z wynagrodzenia z tytulu poSredniczenia w sprzedazy
nieruchomoésci wzgledem (...) D. K. w kwocie 3.977,50 z} (Faktura VAT (...) oraz Faktura VAT (...) k. 17-18;

- zaliczke na poczet projektu architektonicznego z dnia 31.01.2013 r. w kwocie 550 zt dowod: (pokwitowanie z dnia
31.01.2013 1. k. 19;

- koszty ustug geodezyjnych w postaci sporzadzenia mapy dla celéw projektowych dotyczacych dziatki o po. 2000 m*
w kwocie 550,00 zl; ( rachunek nr (...) k.23).

Po nabyciu nieruchomo$ci powddka zdecydowala sie wyprowadzic¢ z W. i wynajela pokoju w (...) B. S. w terminie
od dnia 12.12.2012 do dnia 25.04.2013r. za kwote 3.990 zt (rachunek nr (...) k. 22). Planowala zamiesza¢ na
nabytej nieruchomosci dopiero po przeprowadzeniu rozbudowy i remontu domu. Wynajela takze domek w S. wraz z
pomieszczeniami magazynowymi od 25.04.2013r. do dnia 09.01.2014r. za kwote 20.400 zl, w ktérym magazynowala
meble wywiezione z wczeéniej sprzedanego mieszkania (rachunek nr (...) k. 25). Nastepnie M. S. poniosla koszty
wynajmu domku w S. wraz z pomieszczeniami magazynowymi za okres od 10.01.2014r. do dnia 01.07.2014r. w kwocie
13.200 zt (rachunek nr (...) k. 24). Ostatecznie M. S. zrezygnowala w zamieszkania w W. i przetransportowata meble z
W. do W. za kwote 1.400,00 zt (umowa z dnia 02.04.2013r. k. 26). (...) zostaly zmagazynowane w W. za kwote 3.600
z} za okres od 02.04.2013r. do 09.01.2014 (umowa z dnia 02.04.2013r. k. 26).

W celu uregulowania stanu prawnego nieruchomos$ci powodka skorzystala z ustug Kancelarii (...), ul. (...) lok. 50. P.P.
J. wystawila fakture VAT na kwote 27.060 zl. (faktura VAT (...) k. 31 bez podpisu odbiorcy).

( zeznania powodki nagranie z rozprawy z 29 kwietnia 2016 r. 00:10:28 -00:50: 48).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o ww. dowody, ktérym dal wiare, jako wzajemnie sie uzupeliajacym,
tworzacym spdjny i logiczny ciag wydarzen. Kwestia przekroczenia granicy budynku mieszkalnego posadowionego na
nieruchomoéci nabytej przez powddke byla bezsporna w sprawie. Istota sporu sprowadzala sie, bowiem do ustalenia
czy pozwany w ramach czynnoS$ci notarialnych prawidlowo wykonal swoje obowigzki dopuszczajac do zawarcia
przedmiotowej umowy i czy odpowiada za ewentualng szkode i krzywde powodki.

Zlozone do akt sprawy dokumenty prywatne, zgodnie z art. 245 k.p.c., stanowily jedynie dowod tego ze osoby,
ktoére go podpisaly zlozyly oS§wiadczenie zawarte w tym dokumencie. Dokumentom tym jednak, w przeciwienistwie
do dokumentéow urzedowych (art. 244 k.p.c.) ustawa nie nadaje waloru dowodu, iz okoliczno$ci stwierdzone



w oS$wiadczeniu sa zgodne z prawdg. Zalaczone do akt sprawy kopie aktéw notarialnych oraz kopia umowy
przedwstepne;j nie byly kwestionowane przez strony co do ich zgodnoS$ci z dokumentami oryginalnymi.

Zeznania $wiadka M. P. (1) niewiele wniosly do sprawy (nagranie protokolu rozprawy z dnia 21 kwietnia 2016 r.
00:05:31-00:22:19 e.p. k. 160). Swiadek nie orientowala sie w kwestiach dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci
wskazujace, iz powyzszym zajmowal sie gléwnie maz W..

Sad nie dal wiary powodce w zakresie, w jakim wskazywala na brak swiadomosci, co do nabycia nieruchomosci z
budynkiem przekraczajacym granice nabywanej nieruchomosci, jak i na fakt nie przeczytania umowy przedwstepne;j.
Powyzsze sprzeczne jest z zasadami do$wiadczenia zyciowego oraz z zeznaniami $wiadkow D. K., W. P. i W.
S., ktéorym Sad dal wiare. Swiadek D. K. potwierdzil, iz jako posrednik nieruchomoéci przekazywal powodce
informacje o przekroczeniu granicy sasiedniej przez budynek znajdujacy sie na terenie posesji jeszcze przed
zawarciem umowy przedwstepnej. Powyzsza kwestia byla dokladnie analizowana i pokazywana przez posrednika
na mapie ogladanej przez strony takze przy zawieraniu umowy przedwstepnej, a nastepnie przy zawarciu umowy
notarialnej. Powddka otrzymata od posrednika D. K. e-mail z 13 listopada 2012 r. z przekazaniem kopii mapy
zasadniczej pobranej 03.11.2012 1., przyjetej do zasobu geodezyjnego Starostwa Powiatowego w G., (...) Oérodka
(...) w dniu (...) i zaewidencjonowanej pod numerem (...), dla dzialek (...) wraz ze zinwentaryzowanymi na nich
budynkami gospodarczym i mieszkalnym. Konsekwencja powyzszego bylo opisanie stanu prawnego budynku w
tresci umowy przedwstepnej. Swiadomosé powoddki w tym zakresie potwierdzily rowniez zeznania $wiadka W. S.
oraz W. P., ktéry zeznal, iz dopiero przy zawarciu umowy przedwstepnej z powodka od posrednika dowiedzial sie
o usytuowaniu budynku na nieruchomosci z przekroczeniem granicy z dzialka sasiednia. Zauwazyl, iz posrednik
dokladnie sygnalizowal i opisal stronom umowy przedwstepnej sytuacje prawnag budynku. Fakt ten uwiarygadnia
takze zalaczony do akt sprawy wcze$niejszy akt notarialny dotyczacy nabycia tej nieruchomosci przez panstwa P., w
ktérym brak jest jakiejkolwiek informacji o przekroczeniu granicy przez budynek znajdujacy sie na nieruchomosci
(akt notarialny z dnia 29 maja 2007 . Rep. (...) 119 czerwca 2007 r, sporzadzonych przez notariuszem J. K. (2) k. 38 —
43). Sad nie dal wiary powddce takze co do jej opisu przebiegu czynnoéci notarialnej, co do pewnej zmowy notariusza,
posrednika i zbywcow. Zdaniem Sadu powddka przedstawial ten opis w sposéb subiektywny, nie adekwatny do stanu
rzeczy, z pozycji osoby niezadowolonej ze skutkéw podjetej weze$niej decyzji.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powbdztwo, jako niezasadne podlegalo oddaleniu.

Odnoénie roszczenia o odszkodowanie i zado$éuczynienie powddka wywodzila swoje roszczenie z deliktu, jakiego
miat dopusécié sie pozwany notariusz w zwigzku ze sporzadzaniem umowy kupna/sprzedazy z dnia 4 grudnia 2012
r., wpisanej do Repertorium A Nr 6243/2012. Niniejsza umowa powddka nabyla zabudowana nieruchomo$¢ w
miejscowosci W., w sklad ktérej wehodzily dzialki gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi (...) o lgcznym obszarze

2.100 m”. Z poczynionych wyzej ustaleh Sadu wynikalo, iz powédka miala wiedze, iz budynek mieszkalny posadowiony
na nabytej nieruchomosci w czesci przekracza granice nabywanej dzialki i znajduje sie cze$ciowo na powierzchni ok.
20 m”, na dzialce sgsiedniej oznaczonej nr 3. Na skutek dalszych dzialani powo6dki zwigzanych z realizacja planéow
w zakresie remontu i rozbudowy budynku mieszkalnego Urzad Miejski w R. odmoéwil powoddce wydania warunkéw
zabudowy, wskazujgc na to, iz budynek ktérego miala dotyczy¢ rozbudowa, przekracza granice dzialki powodki.

Powbdka domagala sie zatem naprawienia szkody, jakiej doznala wobec dopuszczenia do skutku przedmiotowe;j
transakcji przez pozwanego notariusza. Wskazala, ze prawidlowy opis stanu prawnego nieruchomosci nalezy
do notariusza. Pow6dka zarzucila pozwanemu brak poinformowania jej o przekroczeniu granicy budynku, brak
sprawdzenia stosownych dokumentéw opisujacych stan faktyczny i prawny nieruchomos$ci i dolaczenia badz
uwzglednienia ich w akcie notarialnym. Podnosila, iz na skutek nabycia przedmiotowej nieruchomosci doznala
szkody, na ktora zlozyly sie min. koszty dtuzszego od przewidywanego okresu najmu mieszkania, koszty zwigzane
z zawarciem aktow notarialnych przedmiotowego i zwigzanego z zamiang czeSci dzialek z sasiadami, koszty
przechowywania mebli i transportu wobec sprzedazy i opuszczenia dotychczasowego mieszkania powddki, a nadto



koszty uslug prawnych i geodety. Wywodzila, iz w akcie notarialnym sporzadzonym przez pozwanego brak jest
zapisu, ze budynek byl cze$ciowo polozony na dzialce sgsiedniej. Sprzedajacy zapewnili za$, iz nieruchomos¢ nie jest
obcigzona prawami osob trzecich.

Domagajac sie za$ zado$c¢uczynienia za doznang krzywde, powddka wskazala Ze cala sytuacja wywolala u niej stres
i ograniczone zaufanie do ludzi i instytucji panstwowych. Powoduje to zanizona samoocene powodki graniczaca z
depresja.

Zgodnie z art. 49 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. prawo o notariacie (Dz.U.2008.189.1158 j.t. ze zm.) notariusz
ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu czynno$ci notarialnych na zasadach okre$lonych
w kodeksie cywilnym, z uwzglednieniem szczegdblnej starannosci, do jakiej jest obowiazany przy wykonywaniu tych
czynno§ci.

Podstawa odpowiedzialnoSci z art. 49 cytowanej ustawy jest czyn niedozwolony, o ktérym mowa w art. 415 k.c. Zatem
strona powodowa zobowigzana jest wykazaé wszystkie przestanki odpowiedzialnoéci odszkodowawczej deliktowej,
a zatem zawinione zachowanie sprawcy, szkode powstala w wyniku tego zachowania oraz adekwatny zwigzek
przyczynowy pomiedzy tymi przestankami.

Z kolei art. 80 § 1-3 prawa o notariacie okresla obowiazki notariusza wskazujac, ze akty i dokumenty powinny by¢
sporzadzone przez notariusza w sposob zrozumialy i przejrzysty. Przy dokonywaniu czynno$ci notarialnych notariusz
jest obowiazany czuwa¢ nad nalezytym zabezpieczeniem praw i slusznych intereséw stron oraz innych osoéb, dla
ktérych czynnoéé ta moze powodowaé skutki prawne. Notariusz jest obowigzany udziela¢ stronom niezbednych
wyjaénien dotyczacych dokonywanej czynno$ci notarialne;j.

Wine pozwanego notariusza powddka upatrywala w zaniedbaniu zwigzanym z brakiem ustalenia i wskazania w
akcie notarialnym faktycznego stanu prawnego nieruchomos$ci zwiazanego z przesunieciem budynku, ktory nabywala,
na grunt sasiedni. Jako szkode powodka wykazywala poniesione koszty zwiazane z dluzszym okresem najmu
mieszkania oraz pomieszczenia magazynowego w ktérym przechowywala meble, koszty geodety, obslugi prawne;j
i koszty notarialne zwigzane z zamiana dzialek w celu uregulowania stanu prawnego nieruchomosci oraz koszty
aktu notarialnego, bedacego podstawa nabycia nieruchomosci. Niniejsze poparla zalaczonymi do pozwu dowodami
z postaci rachunkéw i zalaczonych faktur.

Analizujac caloksztalt okolicznoéci Sad ocenil, iz w niniejszej sprawie brak jest adekwatnego zwigzku przyczynowego
pomiedzy zachowaniem pozwanego, a doznana przez powodke szkoda materialng, czy tez krzywda niemajatkowa w
postaci stresu lub zanizonej samooceny.

Definicje adekwatnego zwigzku przyczynowego zawiera art. 361 § 1 k.c. wskazujac, ze zobowiazany do odszkodowania
ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktorego szkoda wynikla. Chodzi
zatem o normalne typowe, nastepstwa danego zachowania sie. Test conditio sine qua non moze prowadzi¢ do
stwierdzenia braku zaleznoSci pomiedzy powstala szkoda a wskazywanym zachowaniem (badZz zaniechaniem).
Pozwala, bowiem stwierdzi¢, czy miedzy zdarzeniem a szkoda zachodzi obiektywna zalezno$¢. Zaznaczenia wymaga,
ze analizie poddawana jest dana, indywidualna sytuacja i konkretny skutek. Zwiazek przyczynowy jest kategoria
obiektywna i nalezy go pojmowac jako obiektywne powigzanie ze soba zjawiska nazwanego ,przyczyna” ze
zjawiskiem okres§lonym jako ,skutek”. Istnienie zwigzku przyczynowego jako zjawiska obiektywnego determinowane
jest okoliczno$ciami faktycznymi sprawy i dlatego istnienie zwigzku przyczynowego bada sie w jej konkretnych
okoliczno$ciach. W pierwszej kolejno$ci nalezy za pomoca testu ,,conditio sine qua non” zbadaé, czy okre$lony skutek
stanowi obiektywne nastepstwo zdarzenia, ktére wskazano jako jego przyczyne, to znaczy, czy oceniany skutek
nastapilby mimo braku wskazanej przyczyny. Jezeli odpowiedz jest negatywna, czyli badany skutek nastapilby rowniez
mimo nieobecnoSci tej przyczyny nalezy stwierdzi¢, ze nie wystepuje zaden obiektywny zwiazek przyczynowy i nie
ma potrzeby dalszego badania, czy relacje pomiedzy przyczyna a skutkiem sa adekwatne w rozumieniu art. 361 § 1
k.c. Pojawienie sie w przebiegu kauzalnym przyczyny zewnetrznej, nie powiazanej z dzialaniem lub zaniechaniem
podmiotu odpowiedzialnego za powstanie szkody, przesadza o braku zwigzku przyczynowego, jesli bez przyczyny



pierwotnej szkoda i tak powstalaby (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK
373/2007, por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 2014-02-13, I ACa 734/13; legalis numer:
992544.)

Rozwazajgc powyzsze Sad doszedt do przekonania, iz w niniejszej sprawie brak jest takiego zwigzku przyczynowego.
Ustalenia stanu faktycznego dowodza, iz powddka miala Swiadomos$é¢, iz nabywa nieruchomo$¢ zabudowana
budynkiem mieszkalnym nieznacznie przekraczajacym cudzg dziatke. Powodka zawierala umowe w formie aktu
notarialnego w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 14.11.2012 r. Bez watpienia fakt przekroczenia
granicy dzialki sgsiedniej przez budynek zostat szczegétowo opisany w umowie przedwstepnej, ktorej zalaczona kopia
na k. 44-46 nie byla kwestionowana, co do jej wiarygodno$ci i prawdziwos$ci. W umowie tej jednoznacznie wskazano,
ze na dzialkach o nr (...) usytuowany jest stary drewniany budynek mieszkalny, ktéry nieznacznie przekracza granice
tych dzialek i jest czeSciowo réwniez polozony na dzialce o nr ewid. 3, ktéra nie jest przedmiotem tej umowy.
Powyzsze stwierdzenia zostaly zapisane na podstawie analizy kopii mapy ewidencji gruntéw z dnia 09.11.2012 r.
przeprowadzonej przez posrednika nieruchomosci z udzialem stron umowy.

W tym kontekscie Sad ocenil, iz bezpoérednia przyczyna szkody wykazywanej przez powodke nie bylo wadliwe
sporzadzenie aktu notarialnego przez notariusza, lecz $wiadoma decyzja powodki o nabyciu tej konkretnej
nieruchomosci wraz posadowionym budynkiem mieszkalnym przekraczajacym granice dzialek. Pomimo wiedzy o
przekroczeniu granic przez budynek powoddka swiadomie zdecydowala sie zawrze¢ w dniu 14 listopada 2012 r. z
panstwem P. umowe przedwstepna nabycia przedmiotowej nieruchomo$ci. Nastepnie za$ po uplywie ponad 2 tygodni
przystapila do zawarcia przedmiotowego aktu notarialnego z 4 grudnia 2012 r. Rep. A 6243/2012.

Zdaniem Sgdu, w okolicznosciach sprawy fakt dokladnego opisania polozenia budynku ze wskazaniem, iz przekracza
on granice nabywanej nieruchomosci, nie zmienilby sytuacji prawnej budynku, ani dalszych decyzji pow6dki odnoénie
przedluzania uméw najmu i nie wprowadzania sie do zakupionej nieruchomosci. Z tych przyczyn nie sposob przyjac
ze warunkiem koniecznym do powstania szkody po stronie powodowej bylo wlasnie sporzadzenie aktu notarialnego
przez pozwanego.

Podkresli¢ nalezy, ze notariusze nie prowadza postepowania dowodowego we wlasnym zakresie. Notariusz ma
obowiazek starannego dzialania, na co wskazuje juz ww. art. 49 prawa o notariacie, co wynika z zawodowego
charakteru jego dzialalnoéci. Zadne przepisy prawa nie nakladaja jednak na notariusza ustalania stanu prawnego
nieruchomosci poprzez sprowadzenie czy ksiega wieczysta dla danej nieruchomosci odzwierciedla stan rzeczywisty.
Notariusz nie ma réwniez obowiazku opisywania polozenia budynkéw znajdujacych sie na nieruchomogci.

W przedmiotowym akcie notarialnym zgodnie z art. 80 prawa o notariacie zwarte zostaly o$wiadczenia stron
wskazujace na spos6b nabycia nieruchomosci przez sprzedajacych. Zbadana zostala przez notariusza ksiega wieczysta
nieruchomosci, w ktorej brak bylo jakichkolwiek wpiséw obcigzajgcych nieruchomos$é na rzecz oséb trzecich. Ponadto
sprzedajacy oéwiadczyli, iz nieruchomos¢ nie jest przedmiotem innych umoéw zobowiazujacych do ich obciazenia
dzialek i nie tocza sie wobec nich zadne postepowania administracyjne, sadowe czy egzekucyjne.

Posadowienie budynku z przekroczeniem granicy dzialki nie stanowi przeszkody prawnej do zbycia nieruchomosci.

Powoédka nabyla zabudowane dzialki ewidencyjne nr (...) o lacznym obszarze 2.100 m?, ktére nie byly obciazone
prawami osob trzecich. Skoro tak, brak bylo przeciwskazan do sporzadzenia umowy sprzedazy. Powddka sama
przyznala w swoich zeznaniach, iz podczas sporzadzania niniejszego aktu notarialnego nie zadawala pytan
notariuszowi. Powddka nie ujawnila zadnych swoich watpliwos$ci przy notariuszu. Nie mozna zatem uznac by pozwany
nie dopelnil obowiazku informacyjnego o konsekwencjach zawierania umowy.

Nie jest zatem prawdziwe twierdzenie powodki, iz nieruchomo$é nabyta przez powodke byla obciazona prawami
0s0Ob trzecich. W kwestii ewentualnego roszczenia wlasciciela dzialki sasiedniej o wykup czeéci dzialki znajdujacej
sie pod budynkiem, wobec przekroczenia granicy gruntu (na podstawie art. 151k.c., 231 k.c.) nalezy wskaza¢, ze
realizacja tego roszczenia nastepuje badZ przez zawarcie umowy o przeniesienie wlasnosSci nieruchomosci w formie



aktu notarialnego, badz w postepowaniu sadowym. Nie jest jednak mozliwa jego realizacja w formie prejudycjalnego
rozstrzygniecia w procesie o uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym ( wyrok SN z 9 kwietnia
2002 1., [II CKN 742/2000, Lexis.pl nr 379820).

Roszczenie to ma charakter obligacyjny, nie jest ujawniane w ksiedze wieczystej, a skorzystanie z niego zalezy
tylko wylacznie od woli stron. Skoro takie roszczenie nie zostalo ujawnione przez wiascicieli dzialki sasiedniej,
strona zbywajaca mialo prawo oswiadczyé¢, iz nieruchomos$é nie jest obcigzona prawami czy roszczeniami oséb
trzecich. Podkre§li¢ nalezy, iz nalezyta staranno$¢ notariuszy nie moze by¢ ujmowana jako réwnoznaczna z
nakazem ,absolutnej” zapobiegliwoéci notariusza. Zadne regulacje nie nakladaja bowiem na notariuszy obowigzku
samodzielnego, niezaleznego od obowigzku starannego zbadania wymaganych do sporzadzenia aktu notarialnego
dokumentow, ustalania stanu prawnego nieruchomosci, ktérej czynno$é ma dotyczy¢. Nie sposéb od notariusza
wymagac, aby kazdorazowo badal autentyczno$¢ przedstawionych dokumentéw i prawidlowoé¢ uprzednich czynnosci
prawnych. Sad Najwyzszy nie przyjat automatyzmu w uznaniu, ze notariusz nie dochowat nalezytej staranno$ci i
ponosi odpowiedzialno$¢ nawet wskutek wadliwego sporzadzenia aktu notarialnego na podstawie sfalszowanego
dokumentu (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2004 r., II CK 357/02).

Jesli analiza urzedowego odpisu z ksiegi wieczystej, wypisu z rejestru gruntdéw i innych dokumentoéw przedstawionych
przez strony, a takze o$wiadczen stron, w dacie sporzadzania aktu notarialnego, nie budzila watpliwo$ci co do
stanu prawnego nieruchomosci, nie bylo podstawy, ani tez takiej potrzeby, by notariusz dokonywal ustaleh w
szerszym zakresie. Notariusz nie jest wladny kwestionowac prawidlowo$ci dokonanych uprzednio we wlasciwej formie
czynno$ci prawnych dotyczacych nieruchomosci, a tym bardziej prawdziwosci wpiséw w ksiedze wieczystej (por.
uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 2014-02-13, I ACa 734/13; Legalis numer: 992544).

Nie przy kazdym akcie notarialnym dotyczacym nieruchomosci juz wpisanej do KW wymagana jest mapa
nieruchomoéci, obowiazek ten przewidziany jest jedynie w przypadku sprostowania oznaczenia nieruchomosci w razie
niezgodno$ci danych z katastru z oznaczeniem z ksiegi wieczystej (art. 25 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
z 6 lipca 1982 1.).

Z zeznan pozwanego wynikalo, iz pytal strony, czy chca wlaczenia do umowy zapisu odnoénie przesuniecia granicy
w zwiazku posadowieniem budynku. Podczas podpisywania umowy notarialnej strony ogladaly mape geodezyjna
wskazujaca na przesuniecie budynku na dzialke sasiednia i toczyly na ten temat rozmowy przy notariuszu. Powodka
nie zadawala w tym zakresie pytan pozwanemu o dalsze konsekwencje, nie ujawnila swoich watpliwos$ci, co sama
przyznala w swoich zeznaniach. Kwestie braku roszczen osob trzecich z tytutu przekroczenia granicy byla poruszona
przez strony umowy, a sprzedajacy oSwiadczyli, iz sasiedzi nie kieruja w zwigzku z tym zadnych roszczen. Powyzsze
dowodzi, ze w tych okoliczno$ciach sprawy, nie bylo przeszkdéd prawnych do zawarcia przedmiotowego aktu
notarialnego, a umowa nabycia nieruchomosci jest wazna. Powddka nie wykazata tez aby dziala pod wplywem bledu.

W konsekwencji wobec niewykazania winy notariusza oraz adekwatnego zwigzku przyczynowego, pomiedzy szkoda
powddki a dzialaniem notariusza, pow6dztwo o odszkodowanie i zado$éuczynienie podlegato oddaleniu.

Zauwazy¢ nalezy, iz zgodnie z art. 445 81 k.c. w zw. z art. 444 §1 k.c. Sad moze przyznaé¢ poszkodowanemu
odpowiednia sume pieniezng tytulem zado$éuczynienia za doznang krzywde, miedzy innymi w razie uszkodzenia
ciala lub wywolania rozstroju zdrowia. W okolicznoSciach sprawy nie mozna przyjaé, iz przyczyna ewentualnego
rozstroju zdrowia wystepujacego u powodki pod postacia stresu czy ograniczonego zaufania do ludzi i instytucji
panstwowych powodujgcych zanizong samoocene powodki, bylo dzialanie notariusza. Brak jest zawinionego dzialania
notariusza (obiektywnie bezprawnego) oraz istnienia adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy dzialaniem lub
zaniechaniem pozwanego notariusza a stanem zdrowia powodki. Ewentualny stres i niezadowolenie wystepujace u
powddki sa nastepstwem jej $wiadomej decyzji o zakupie przedmiotowej nieruchomosci i okoliczno$ci pdzniejszych,
ktore nastapily juz po podpisaniu aktu notarialnego. Pdzniejszy brak zainteresowania powodki przedmiotowa
nieruchomoécia, trudnoéci z realizacja przebudowy budynku, ostateczna rezygnacja z zamieszkiwania w W. oraz
niezadowolenie z podjetej wezesniej decyzji o zakupie nieruchomoscei, nie moga obcigzaé pozwanego.



Wobec oddalenia powoddztwa, nalezalo réwniez oddali¢ wniosek powodki o nadanie rygoru natychmiastowej
wykonalno$ci na podstawie art. 333 k.p.c. a contrario.

O kosztach procesu Sad postanowil na zasadzie art. 98 k.p.c. Wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego zostalo
ustalone wedle § 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu
(Dz.U.2013.461 j.t. ze zm.) w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz.U.2015.1800) stanowigcym, ze do spraw wszczetych i niezakonczonych

przed dniem wejScia w zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy dotychczasowe do czasu zakonczenia postepowania
w danej instancji.



