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Glosa

do wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
z dnia 5 kwietnia 2002 r.!

Posrednik w obrocie nieruchomoS$ciami, notariusz i ubezpieczy-
ciel jego odpowiedzialno$ci ponosza odpowiedzialno$é za szkode
powstala na skutek zawarcia przez poszkodowanego niewaznej umowy
sprzedazy spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego z oszustem klamliwie podajacym si¢ za osobe, ktorej prawo
to przystuguje. Notariusz nie moze skutecznie podnosi¢ zarzutu przy-
czynienia si¢ poszkodowanego w sytuacji, gdy niedbalstwa przy
ustalaniu toZzsamosci nieuczciwego kontrahenta dopuscil si¢ posred-
nik w obrocie nieruchomos$ciami.

Wina notariusza polegala na niedolozeniu nalezytej starannoSci
przy weryfikacji autentyczno$ci dokumentéw przedlozonych przez
oszusta.

W sprawie tej doszto do powstania szkody na skutek zawarcia przez
poszkodowanego umowy sprzedazy spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego z oszustem ktamliwie podajacym si¢ za osobe,
ktorej prawo to przystuguje i zaptacenia mu czgsci ceny sprzedazy. Sad
apelacyjny, utrzymujac w mocy wyrok sadu okrggowego, natozyt obo-
wiazek naprawienia tej szkody na posrednika w obrocie nieruchomoscia-
mi, notariusza i ubezpieczyciela jego odpowiedzialnosci cywilne;.

! Sygn. I Aca 1317/01, niepublikowane.
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Zdaniem sadu apelacyjnego, wina notariusza polegata na tym, ze nie
zweryfikowal on nalezycie autentycznosci sfalszowanego aktu notarial-
nego, dokumentujacego zgode zony na sprzedaz spotdzielczego whasno-
Sciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Watpliwosci nie budzito przy tym,
ze notariusz nie miat mozliwosci wykrycia falszerstwa poprzez staranna
analizg tredci i szaty graficznej falsyfikatu. Na aprobatg zastuguja przy tym
wywody sadu apelacyjnego, ktory wskazuje, ze notariusz nie ma ,,0bo-
wiazku stwierdzenia w kazdym przypadku autentyczno$ci dokumentu
ponad wszelka watpliwos¢. Nie mozna wymagaé od notariusza specja-
listycznej wiedzy z dziedziny badania dokumentow”.

Uzasadnienia postawionego notariuszowi zarzutu sad apelacyjny upa-
truje w tym, Ze nie sprawdzit on, czy notariusz, majacy rzekomo spo-
rzadzi¢ podrobiony dokument, rzeczywiscie prowadzi kancelarig. Pod-
robiony akt podpisany byl bowiem przez notariusza o nazwisku
jednocztonowym, podczas gdy nazwisko notariusza, pod ktorego zapew-
ne chcial podszy¢ si¢ oszust, w opublikowanym w Monitorze Polskim
wykazie kancelarii sktadato si¢ z dwoch czionow.

Zdaniem sadu apelacyjnego, postawienie notariuszowi tak rygorystycz-
nych wymogéw uzasadnione jest okoliczno$ciami faktycznymi tej spra-
wy. Sad apelacyjny wskazal, ze ,,zachodzita sytuacja, w ktorej <<sprze-
dajacy>> w dniu 8.09.1999 r., thumaczac nieobecnos¢ zony wyjasniat,
ze przebywa ona w Niemczech, po czym juz w dniu 9.09.1999 r. przed-
stawit jej notarialna zgode na sprzedaz mieszkania, sporzadzona w Polsce,
tyle ze w kancelarii notarialnej w Swinoujéciu, rowniez z dnia 9.09.1999 r.”
Sad apelacyjny uznal, Ze ,,nie byla to sytuacja — co najmniej typowa”,
zauwazajac jednak, ze ,,oczywiscie nie mozna byto z gory wykluczy¢
mozliwosci tak szybkiego spetienia wymogdow notariusza przez <<sprze-
dajacego>>"".

W cytowanym przez sad apelacyjny fragmencie uzasadnienia wyroku
sadu okregowego wskazano, ze ,,Zaniechanie przez notariusza upewnienia
si¢, czy kancelaria taka figuruje w omawianym wyzej wykazie, a nawet
w ocenie sadu — zaniechanie sprawdzenia np. telefonicznie, czy akt taki
rzeczywiscie zostat sporzadzony, naruszato obowiazek zachowania szcze-
golnej starannosci przy wykonywaniu czynnosci notarialnych”.

W dalszej czgséci uzasadnienia sad apelacyjny stanat na stanowisku,
ze ,,Wystarczylo zatem, aby pozwany sprawdzit wykaz kancelarii nota-

130



Marek Kolasinski, Glosa do wyroku Sqdu Apelacyjnego w Poznaniu...

rialnych 1 przekonat sig, ze nie bylo mozliwe sporzadzenie aktu notarial-
nego przez osobg o personaliach” wskazanych w falszywym dokumen-
cie.

Stwierdzenie, ze gdyby notariusz sprawdzil powotany wykaz ,,nie
bytoby mozliwe sporzadzenie aktu notarialnego przez osobg”, ktorej
nazwiskiem postuzyl si¢ oszust, budzi watpliwosci. Wskaza¢ nalezy, ze
zgodnie z art. 9 pr. o not. wykaz zarejestrowanych kancelarii sporzadzany
jest raz w roku przez Ministra Sprawiedliwosci do dnia 31 stycznia. Za-
wiera on zatem jedynie list¢ kancelarii funkcjonujacych we wskazanym
w rozporzadzeniu dniu poprzedzajacym 31 stycznia. W sprawie, w ktorej
zapadlo glosowane orzeczenie, na podrobionym dokumencie widniala data 9
wrzesnia 1999 r. Nawet zatem, uwzgledniajac to, ze w 1999 r. rozpo-
rzadzenie przewidziane w art. 9 pr. o not. zostato opublikowane dopiero
31 marca, nie mozna przyja¢, ze pozwany notariusz powinien traktowaé
zawarty w nim wykaz kancelarii jako wyczerpujacy w dniu 9 wrzeénia.

Nie mozna wobec tego przyjac, ze akty notarialne sporzadzone przez
notariuszy nie uwidocznionych w powolanym wykazie (np. tych, ktorzy
otworzyli kancelarie po 31 marca 1999 r.), a takze tych, ktoérzy np. w
zwiazku z zawarciem matzenstwa lub rozwodem zmienili nazwisko, nie
korzystaja z domniemania autentyczno$ci. Oznaczatoby to, ze akty te nie
maja charakteru dokumentéw urzegdowych. W mysl bowiem art. 244 §
1 k.p.c., dokumenty urzedowe sporzadzone w przepisanej formie przez
powotane do tego organy panstwowe w zakresie ich dziatania stanowia
dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo zas§wiadczone. Stanowisko
sadu apelacyjnego trudno zatem pogodzi¢ z trescia art. 2 § 2 pr. o not.
Przepis ten stanowi, Zze czynnosci notarialne dokonane przez notariusza
(kazdego, a nie tylko tego, ktory figuruje w powotanym wykazie) zgodnie
z prawem, maja charakter dokumentu urzgdowego.

Stanowisko sadu apelacyjnego prowadzitoby do tego, Ze tak notariu-
sze, sedziowie wieczystoksiggowi, organy administracyjne, jak i osoby
fizyczne oraz prawne zobligowane zostatyby do sprawdzania, czy nota-
riusz, ktoérego nazwiskiem podpisano akt, widnieje w powolanym spisie.
W sytuacji za$, gdyby jego nazwisko w tym spisie nie figurowato, ko-
niecznym bytoby podjecie jaki$ dalszych krokoéw zmierzajacych do usta-
lenia, czy akt jest autentyczny.
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Przyjecie przez sady obu instancji obowiazku telefonicznej weryfikacji
dokumentéw urzedowych podwaza konstrukcje prawna mocy dowodo-
wej dokumentéw publicznych. Obowiazek telefonicznego uwiarygodnia-
nia dokumentéw publicznych, ktorych autentyczno$é nie budzi zastrze-
zen, nie noszacych znamion podrobienia lub przerobienia, podwaza ich
znaczenie w obrocie prawnym. Trudno wyobrazi¢ sobie, ze nie zdawaty
sobie z tego sprawy sady obu instancji. Nalezy wobec tego przyjaé, ze
kierowaly si¢ one przekonaniem o shuszno$ci przerzucenia na notariusza
ponoszenia ryzyka wystgpowania w obrocie dokumentéw podrobionych
lub przerobionych w taki sposob, ze wykrycie fatszerstwa przez osobg
nie posiadajaca specjalistycznej wiedzy nie jest mozliwe. Na ptaszczyznie
psychologicznej tendencjg t¢ moze uzasadni¢ $wiadomo$¢ ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej notariuszy. Sktonno$¢é sadow do zaostrzania
zasad odpowiedzialno$ci podmiotow, ktorych odpowiedzialno$¢ zostata
ubezpieczona, wydaje si¢ niemal naturalna.

W okresie ostatnich kilkudziesigciu lat w doktrynie zaczgto zwracaé
uwage na ,tendencje do mnozenia i zaostrzania obowiazkéw zawodo-
wych™, B. Lewaszkiewicz-Petrykowska wskazuje, ze ,,Prawie wszystkie
propozycje ulepszenia tzw. odpowiedzialnosci zawodowej nacechowane
sa wyrazna daznoscia do jej zaostrzenia i zobiektywizowania™. Akcen-
tujac potrzebe utrzymania tego procesu w rozsadnych granicach, autorka
wskazuje, ze ,,zaostrzanie odpowiedzialno$ci musi mie¢ swoje granice.
(...) Uczynienie kazdego zawodowca odpowiedzialnym za wszystkie kon-
sekwencje jego dzialania nie byloby wiasciwe™.

Tendencja ta naktada si¢ na proces nasilania si¢ wptywu ubezpieczen
na ewolucje zasad odpowiedzialnosci cywilnej. E. Kowalewski wskazuje,
ze ,,Postepujaca obiektywizacja odpowiedzialnosci za szkod¢ w prawie
cywilnym bytaby — zdaniem niektérych teoretykow — niemozliwa bez jej
ekonomicznej kanalizacji poprzez rozbudowany system ubezpieczen OC.
(...) ubezpieczenie OC odpowiedzialnos¢ t¢ umacnia, umozliwiajac z jedne;j

’B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, Nowetendencjew zakresie cywilnej od-
powiedzialnosci zawodowej, Rozprawy z polskiego i europejskiego prawa prywatnego,
Krakow 1994, s. 190.

3 Ibidem, s. 190.

4 Ibidem, s. 192.
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strony jej obostrzenie (obiektywizacje), z drugiej za$ stwarzajac ekono-
miczne gwarancje jej realnosci, co ma niebagatelne znaczenie z punktu
widzenia poszkodowanych’. Takie oddziatywanie ubezpieczenia OC
na zasady odpowiedzialnosci cywilnej nie ogranicza si¢ do sfery norma-
tywnej. Funkcjonowania tych samych mechanizméw dopatrzy¢ si¢ mozna
na plaszczyznie stosowania prawa, a w szczegolnosci w orzecznictwie.
Doktryna® ostrzega przed tzw. psychologicznym efektem ubezpieczen.
Polega on na tym, Ze sady odstepuja faktycznie od zasady obiektywizmu
1 kierujac si¢ wzgledami emocjonalnymi, staraja si¢ wydac takie orzecze-
nie, aby szkoda, jaka ponidst poszkodowany zostata w mozliwie pelnym
stopniu skompensowana. E. Kowalewski juz w 1992 r. wskazywal,
ze ,,Psychologiczne oddziatywanie ubezpieczenia OC staje si¢ coraz bar-
dziej widoczne réwniez i w Polsce, przy czym chodzi glownie o dwie
plaszczyzny stosunkow odszkodowawczych: dziedzing wypadkow ko-
munikacyjnych oraz wypadkow zwiazanych z prowadzeniem indywidu-
alnych gospodarstw rolnych™”.

Mozna wyrazi¢ obawe, ze mechanizmy te wywieraja coraz silniejszy
wplyw na lini¢ orzecznicza polskich sadow® w sprawach dotyczacych
odpowiedzialno$ci cywilnej notariuszy. Sady wykazuja sktonno$¢ do
konstruowania modelu staranno$ci wymaganej od przedstawicieli tego
zawodu odpowiednio do rodzaju btedow popemionych przez oszusta, tak
aby w kazdym przypadku obciazy¢ notariusza obowigzkiem odszkodo-
wawczym. O winie pozwanego decyduje niejednokrotnie przypadek, a nie
poréwnanie jego zachowania z abstrakcyjnym modelem starannego, rze-
telnego i kompetentnego notariusza. Wymogi stawiane przez sady przed-
stawicielom tego zawodu nie znajduja czgsto oparcia w prawie o nota-
riacie, co widoczne jest takze w glosowanym orzeczeniu.

Nasuwa si¢ jednak pytanie o granice dopuszczalnosci wystgpowania
tej tendencji w orzecznictwie. Czy naturalna konsekwencja ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej powinna by¢ sktonnos¢ sadéow do naktadania

SE.Kowalewski, Prawo ubezpieczen gospodarczych, Bydgoszcz 1992, s. 197.

¢ Ibidem, s. 220 i cyt. tam literatura.

7 Ibidem, s. 223.

8 Por. wyrok SN z dnia 7 listopada 1997 r., OSNIC 1998, poz. 76 (I CKN 420/97);
niepublikowany wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 10 grudnia 2001 r. (I ACa
982/01).
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na ubezpieczonych obowiazku kompensaty szkoéd w istocie przez nich
niezawinionych?

Odmiennie sady obu instancji ocenity jedynie podstawe odpowiedzial-
nosci notariusza.

Sad okregowy zgodnie z uksztaltowang linia orzecznicza przyjat, ze
notariusz ponosi odpowiedzialno$¢ kontraktowa’. Uzasadniajac oparcie
zasad odpowiedzialnosci przedstawicieli tego zawodu o przepisy miesz-
czace si¢ w ramach rezimu kontraktowego, wskazuje si¢ na komercyjne
elementy wystgpujace w ramach stosunku prawnego wiazacego notariu-
sza i jego klientow.

Sad apelacyjny przychylit si¢ do przewazajacego w doktrynie'® pogla-
du, Ze notariusz odpowiada ex delicto. Stanowisko takie akcentuje pu-
bliczna funkcj¢ notariatu. Zakwalifikowanie niepodjgcia przez notariusza
prawem niedozwolonych $rodkéw weryfikacji autentycznosci dokumen-
tow publicznych, telefonicznego sprawdzenia autentycznosci aktu nota-
rialnego, jako deliktu budzi wszak szczegdlne zastrzezenia, nawet przy
uwzglednieniu nietypowych faktycznych okolicznosci tej konkretnej
sprawy.

Notariusz, ktory zachowatby si¢ we wskazany przez sad okregowy
sposob, naktanialby swego kolege do naruszenia obowiazkéw zawodo-
wych. Udzielenie przez notariusza komukolwiek, w tym takze osobie
podajacej si¢ telefonicznie za przedstawiciela tego zawodu, informacji o
tym, czy w jego kancelarii dokonano jakiej$ czynnosci byloby bowiem
pogwalceniem tajemnicy zawodowej. Do jej zachowania notariusz zobo-
wiazuje si¢ w $lubowaniu, ktére sktada przy swym powotaniu (art. 15
pr. o not.). W mysl § 1 art. 18 pr. o not., jest obowiazany zachowac
w tajemnicy okolicznos$ci sprawy, o ktorych powziat wiadomos¢ ze wzgle-
du na wykonywane czynno$ci notarialne. Zgodnie za$§ z § 3 tego art.,

° Por. m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 grudnia 1998 r. OSA
1999, poz. 46 (I ACa 697/98).

10 Tak m.in. A. W asiewicz, Odpowiedzialnosé¢ cywilna notariusza i jej ubezpie-
czenie, [w:] Ksiega Pamiqtkowa. I Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej, Poznan-Klucz-
bork 1993, s. 303; K. Wo 1ny, Odpowiedzialnos¢ cywilna notarjusza. Proba interpretacji
art. 43 Prawa o notarjacie, Przeglad Notarjalny, 1934, nr7,s.6;B.Lewaszkiewicz-
Petrykowska, Uwagi o zasadach rzqdzqcych cywilng odpowiedzialnosciq notariu-
sza, Przeglad Sadowy 1995, nr 2, s. 29; A. Oleszko, Podstawy i przestanki odpowie-
dzialnosci cywilnej notariuszy, Rejent 1992, nr 7-8, s. 34.
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obowiazek zachowania tajemnicy ustaje, gdy notariusz sktada zeznania
jako $wiadek przed sadem, chyba Ze ujawnienie tajemnicy zagraza dobru
panstwa albo waznemu interesowi prywatnemu. W tych wypadkach od
obowiazku zachowania tajemnicy moze zwolni¢ notariusza Minister Spra-
wiedliwosci. Zakres obowiazku zachowania tajemnicy notarialnej dopre-
cyzowuja § 21, 22, 23 Kodeksu Etyki Zawodowej Notariusza.

Nalezy wskaza¢ rowniez na to, ze kodeks karny w art. 265 1 266 uznat
ujawnienie tajemnicy panstwowej oraz ujawnianie lub wykorzystywanie
informacji uzyskanych w zwiazku z petniona funkcja, wykonywana praca,
dziatalnoscia publiczna, spoteczna, gospodarcza lub naukowa za przestep-
stwa przeciwko ochronie informacji i przewidziat za ich popehienie od-
powiedzialno$¢ karna.

Zasadno$¢ glosowanego orzeczenia podwaza i to, ze w sprawie tej
zastrzezenia wzbudza sposob ustalenia zwiazku przyczynowego. Nota-
riusz, pod ktorego podszy? si¢ oszust, w ciagu 1999 r. zmienita nazwisko.
Nawet zatem, gdyby pozwany notariusz dysponowat autentycznym aktem,
zawierajacym taka sama tres¢ co falsyfikat, to i tak nazwisko notariusza,
ktory go sporzadzit, nie byloby uwidocznione w powotanym wykazie.
Zgodnie z art. 81 pr. o not., pozwany nie mogtby odmowi¢ dokonania
czynnosci, powotujac si¢ na t¢ okolicznos¢. W mysl tego przepisu, no-
tariusz moze odmowic jedynie dokonania czynnosci sprzecznej z prawem.

Sad apelacyjny za nieuzasadniony uznat réwniez podniesiony przez
pozwanego notariusza zarzut nieuwzglednienia przez sad okregowy przy-
czynienia si¢ poszkodowanego do powstania szkody (362 k.c.).

Stanowisko takie budzi zastrzezenia. Wydaje si¢ bowiem, ze poszko-
dowany byt zwierzchnikiem posrednika w rozumieniu art. 430 k.c. Zgodnie
z tym przepisem, kto na wiasny rachunek powierza wykonanie czynnosci
osobie, ktora przy wykonywaniu tej czynnosci podlega jego kierownic-
twu 1 ma obowiazek stosowac si¢ do jego wskazowek, ten jest odpo-
wiedzialny za szkode wyrzadzona z winy tej osoby przy wykonywaniu
powierzonej jej czynnosci.

W mysl art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami'!,
przez umowg posrednictwa posrednik zobowiazuje si¢ do dokonania dla
zamawiajacego (podkr. moje) czynnosci zmierzajacych do zawarcia umow

I Ustawa z dnia 7 czerwca 2000 1., Dz.U. Nr 46, poz. 543.
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wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazuje si¢ do zaptaty
posrednikowi wynagrodzenia. Regulacja ta sktania do wniosku, ze po-
srednika mozna uzna¢ za osobg dziatajaca na rachunek zamawiajacego.

W. Czachérski wskazuje, ze ,,Po mysli judykatury do uznania pod-
wladnosci wystarcza podleganie <<ogdlnemu kierownictwu>> poszko-
dowanego”'2. W podobnym kierunku idg wywody A. Szpunara, zdaniem
ktorego ,,Art. 430 k.c. ktadzie nacisk na okoliczno$¢, w czyim interesie
dziata podwladny”3.

T. Swierczynski uwaza jednak, ze posrednik ,,dziala samodzielnie i nie
ma obowiazku stosowac si¢ do zalecen poruczajacego”'*. Zgodzi¢ nalezy
si¢ ze stwierdzeniem, ze posrednik dysponuje wigkszym zakresem swobody
niz przyjmujacy zlecenie. Stwierdzenie T. Swierczyfskiego wydaje sig
jednak, zwtlaszcza w stosunku do posrednikéw w obrocie nieruchomo-
Sciami, zbyt daleko idace.

J. Szachutowicz twierdzi, ze ,,Tre$¢ umowy posrednictwa moze za-
wiera¢ okre$lenie udzialu posrednika w ustalaniu warunkéw umowy w
celu ich ewentualnej zmiany. Takie ujgcie tresci umowy posrednictwa
wiacza posrednika do ksztattowania tredci transakeji”'’.

W sprawie, na gruncie ktorej zapadto glosowane orzeczenie, posrednik
byt obecny przy zawarciu umowy sprzedazy, co wskazuje, ze jego rola
nie ograniczala si¢ do ,nastreczania okazji” do jej zawarcia. Ingerencja
posrednika w ksztattowanie stosunku zobowiazaniowego wymaga jego
Scistej wspolpracy z klientami. Trudno wyobrazi¢ sobie takie wspotdzia-
fanie w sytuacji, gdyby posrednik nie stosowat si¢ do wskazoéwek osob
korzystajacych z jego ustug.

Wskaza¢ nalezy rowniez na to, ze sad apelacyjny w uzasadnieniu
glosowanego orzeczenia stanat na stanowisku, ze umowa o posrednictwo
w obrocie nieruchomosciami jest ,,umowa o Swiadczenie ustug, do ktorej

2W.Czachodrski,A.Brzozowski,M.Safjan,E.Skowronska-Bocian,
Zobowiqzania. Zarys wyktadu, Warszawa 1999, s. 211.

B A.Szpunar, Glosa do wyroku SN z dnia 17 czerwca 1988 r. II CR 146/88, OSP
1991, poz. 226, s. 435.

“T.Swierczynski, Charakter prawny umowy o posrednictwo, PPH 1999, nr 1,
s. 24.

5J.Szachutowicz,M.Karassowska,A.Lukaszewska,Gospodarka nie-
ruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2002, s. 467.
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stosuje si¢ odpowiednio przepisy o zleceniu (art. 750 k.c.)”. Zgodnie za$
z art. 737 k.c., przyjmujacy zlecenie moze bez uprzedniej zgody dajacego
zlecenie odstapi¢ od wskazanego przez niego sposobu wykonania tego
zlecenia, jezeli nie ma mozliwosci uzyskania jego zgody, a zachodzi uza-
sadniony powdd do przypuszczenia, ze dajacy zlecenie zgodzilby si¢ na
zmiang, gdyby wiedzial o istniejacym stanie rzeczy.

Przedstawiona lini¢ rozumowania uzasadniaja réwniez wnioski nasu-
wajace si¢ na tle wyktadni historycznej. W kodeksie zobowiazan's prze-
pisy normujace umowg¢ zlecenia zostaly umieszczone w dziale III tytulu
XI (umowy o $wiadczenie ushug), a regulacje dotyczace posrednictwa
znalazty si¢ w dziale IV tego tytulu. Przepisy o umowie posrednictwa nie
znalazty si¢ w kodeksie cywilnym, w zwigzku z czym umowa ta zaliczona
zostata do uméw nienazwanych. Zgodnie z art. 750 k.c., do umoéw o
$wiadczenie ushug, ktore nie sa uregulowane innymi przepisami, stosuje
si¢ odpowiednio przepisy o zleceniu.

Podjecie takich krokow przez ustawodawce Swiadczy o tym, ze jego
intencja byto zblizenie regulacji dotyczacych umoéw zlecenia i posrednic-
twa.

Wydaje si¢ wigc, ze nie jest trafne stanowisko, ze posrednik w tej
sprawie nie dziatal w interesie klienta i nie podlegat chociazby jego ogol-
nemu kierownictwu.

Jezeli zatem sad uznal, ze posrednik dopuscit si¢ niedbalstwa i w
zwiazku z tym obowiazany jest do kompensaty szkody, to nalezato
zastosowac art. 362 k.c., dotyczacy przyczynienia si¢ poszkodowanego.

Trudno bowiem podzieli¢ poglad sadu apelacyjnego, Ze notariusz nie
moze powolywac si¢ na przyczynienie si¢ poszkodowanego. Uzasadnienia
dla takiego stanowiska sad apelacyjny upatruje w tym, ze ,,Powodowie
powierzyli czynnosci zmierzajace do nabycia przez nich wlasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego osobie zawodowo trudnia-
cej sig ich wykonywaniem, nie ukrywali przed notariuszem zadnych oko-
licznosci, ktore sad przyjat za uzasadniajace jego odpowiedzialnosé.” Sad
wskazat rowniez na to, ze powodowie ,,dziatali w uzasadnionym, szcze-

16 Kodeks zobowiazan. Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
27 pazdziernika 1933 r., Dz.U.R.P. Nr 82, poz. 598.
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golnymi ustawowymi wymaganiami zaufaniu do fachowosci i doswiad-
czenia zawodowego notariusza”.

Linia rozumowania przyjeta przez sad apelacyjny nie moze jednak
znalez¢ zastosowania w tych przypadkach powstania szkod przy doko-
nywaniu czynnosci notarialnych, w ktorych przyczyna ich wystapienia
byto nienalezyte ustalenie stanu faktycznego. W tym obszarze strony nie
korzystaja z ,,domniemania ignorancji”, jakie przystuguje im w sferze
znajomosci prawa. Zazwyczaj dysponuja one szerszymi, anizeli notariusz
mozliwos$ciami ustalenia istotnych dla czynnos$ci okolicznosci faktycz-
nych.

Wydaje si¢ zatem, ze zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego
wyrazonym w orzeczeniu z 15 pazdziernika 1997 r. ,,Stosowanie art. 362
k.c. nie moze zosta¢ wytaczone wobec profesjonalistow”!’. Przy okre-
$laniu zakresu obowiazku odszkodowawczego obciazajacego notariusza
nalezy oczywiscie uwzgledni¢ fakt, ze jest on wysoko wykwalifikowa-
nym specjalista. Z drugiej jednak strony nie mozna pomijac tego, ze znaczenie
obrotu nieruchomosciami uzasadnia oczekiwanie, ze klient dotozy znacz-
nej starannosci przy ustalaniu stanu faktycznego przedmiotu transakcji.

Art. 430 nie zawegza zakresu odpowiedzialnosci zwierzchnika do szkod
wyrzadzonych osobie trzeciej. Nie powinno zatem budzi¢ zastrzezen, ze,
jak trafnie zauwaza A. Rembielinski, ,,Artykut 362 znajduje niewatpliwie
zastosowanie w sytuacji, gdy nastapito przyczynienie si¢ osob, za ktore
poszkodowany odpowiada na podstawie przepiséw o odpowiedzialnosci
za cudze czyny (art. 417, 429, 430, 474). W takim przypadku poszko-
dowanemu przypisuje si¢ szkodliwe skutki dziatania lub zaniechania in-
nych osob, za ktore sam odpowiadatby, gdyby one wyrzadzily szkode
komu innemu’'®,

Zakres obowiazku odszkodowawczego notariusza nie moze zalezec
od tego, czy strona czynno$ci prawnej korzystata z ustug posrednika w
obrocie nieruchomosciami, adwokata lub radcy prawnego. Ewentualne
zaniedbania ze strony tych osob nalezy traktowac¢ jako przejawy przy-
czynienia si¢ poszkodowanego do powstania szkody. W tym za$ zakresie,

7111 CKN 211/97, OSNC 1998, poz. 46, s. 52.
®A.Rembielinski, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, pod redakcja J. Winia-
rza, Warszawa 1980, s. 290.
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w jakim poszkodowany przyczynit si¢ do powstania szkody, obowiazek
jej kompensaty nie moze by¢ przypisany notariuszowi. Na zakres obcia-
zajacego notariusza obowiazku odszkodowawczego nie moze mieé row-
niez wplywu okoliczno$é, czy do powstania szkody przyczynita si¢ strona
czynnosci osobiscie, czy tez osoba, ktora ona si¢ postuzyta.

Rekapitulujac, mozna stwierdzi¢, ze sady obydwu instancji, kierujac
si¢ troska o naprawienie szkody poniesionej przez powoddéw, przekro-
czyly dopuszczalne granice obostrzania zasad odpowiedzialno$ci ubezpie-
czonego notariusza.

Marek Kolasinski
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