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kwiecieñ 2003 r.

Glosa

dowyrokuS¹duApelacyjnegowPoznaniu
z dnia 5 kwietnia 2002 r.1

Po�rednik w obrocie nieruchomo�ciami, notariusz i ubezpieczy-
ciel jego odpowiedzialno�ci ponosz¹ odpowiedzialno�æ za szkodê
powsta³¹na skutek zawarciaprzezposzkodowanegoniewa¿nejumowy
sprzeda¿y spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego z oszustem k³amliwie podaj¹cym siê za osobê, której prawo
to przys³uguje. Notariusz nie mo¿e skutecznie podnosiæ zarzutu przy-
czynienia siê poszkodowanego w sytuacji, gdy niedbalstwa przy
ustalaniu to¿samo�ci nieuczciwego kontrahenta dopu�ci³ siê po�red-
nik w obrocie nieruchomo�ciami.
Wina notariusza polega³a na niedo³o¿eniu nale¿ytej staranno�ci

przy weryfikacji autentyczno�ci dokumentów przed³o¿onych przez
oszusta.

W sprawie tej dosz³o do powstania szkody na skutek zawarcia przez
poszkodowanegoumowysprzeda¿y spó³dzielczegow³asno�ciowegoprawa
do lokalu mieszkalnego z oszustem k³amliwie podaj¹cym siê za osobê,
której prawo to przys³uguje i zap³acenia mu czê�ci ceny sprzeda¿y. S¹d
apelacyjny, utrzymuj¹c w mocy wyrok s¹du okrêgowego, na³o¿y³ obo-
wi¹zek naprawienia tej szkody na po�rednika w obrocie nieruchomo�cia-
mi, notariusza i ubezpieczyciela jego odpowiedzialno�ci cywilnej.

1 Sygn. I Aca 1317/01, niepublikowane.
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Zdaniem s¹du apelacyjnego, wina notariusza polega³a na tym, ¿e nie
zweryfikowa³ on nale¿ycie autentyczno�ci sfa³szowanego aktu notarial-
nego, dokumentuj¹cego zgodê ¿ony na sprzeda¿ spó³dzielczego w³asno-
�ciowegoprawado lokalumieszkalnego.W¹tpliwo�ci nie budzi³o przy tym,
¿e notariusz nie mia³ mo¿liwo�ci wykrycia fa³szerstwa poprzez starann¹
analizê tre�ci i szaty graficznej falsyfikatu. Na aprobatê zas³uguj¹ przy tym
wywody s¹du apelacyjnego, który wskazuje, ¿e notariusz nie ma �obo-
wi¹zku stwierdzenia w ka¿dym przypadku autentyczno�ci dokumentu
ponad wszelk¹ w¹tpliwo�æ. Nie mo¿na wymagaæ od notariusza specja-
listycznej wiedzy z dziedziny badania dokumentów�.
Uzasadnienia postawionego notariuszowi zarzutu s¹d apelacyjny upa-

truje w tym, ¿e nie sprawdzi³ on, czy notariusz, maj¹cy rzekomo spo-
rz¹dziæ podrobiony dokument, rzeczywi�cie prowadzi kancelariê. Pod-
robiony akt podpisany by³ bowiem przez notariusza o nazwisku
jednocz³onowym, podczas gdy nazwisko notariusza, pod którego zapew-
ne chcia³ podszyæ siê oszust, w opublikowanym w Monitorze Polskim
wykazie kancelarii sk³ada³o siê z dwóch cz³onów.
Zdaniem s¹du apelacyjnego, postawienie notariuszowi tak rygorystycz-

nych wymogów uzasadnione jest okoliczno�ciami faktycznymi tej spra-
wy. S¹d apelacyjny wskaza³, ¿e �zachodzi³a sytuacja, w której <<sprze-
daj¹cy>> w dniu 8.09.1999 r., t³umacz¹c nieobecno�æ ¿ony wyja�nia³,
¿e przebywa ona w Niemczech, po czym ju¿ w dniu 9.09.1999 r. przed-
stawi³ jej notarialn¹ zgodê na sprzeda¿ mieszkania, sporz¹dzon¹ w Polsce,
tyle ¿ewkancelarii notarialnejw�winouj�ciu, równie¿ z dnia 9.09.1999 r.�
S¹d apelacyjny uzna³, ¿e �nie by³a to sytuacja � co najmniej typowa�,
zauwa¿aj¹c jednak, ¿e �oczywi�cie nie mo¿na by³o z góry wykluczyæ
mo¿liwo�ci tak szybkiego spe³nienia wymogów notariusza przez <<sprze-
daj¹cego>>�.
W cytowanym przez s¹d apelacyjny fragmencie uzasadnienia wyroku

s¹du okrêgowegowskazano, ¿e �Zaniechanie przez notariusza upewnienia
siê, czy kancelaria taka figuruje w omawianym wy¿ej wykazie, a nawet
w ocenie s¹du � zaniechanie sprawdzenia np. telefonicznie, czy akt taki
rzeczywi�cie zosta³ sporz¹dzony, narusza³o obowi¹zek zachowania szcze-
gólnej staranno�ci przy wykonywaniu czynno�ci notarialnych�.
W dalszej czê�ci uzasadnienia s¹d apelacyjny stan¹³ na stanowisku,

¿e �Wystarczy³o zatem, aby pozwany sprawdzi³ wykaz kancelarii nota-
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rialnych i przekona³ siê, ¿e nie by³o mo¿liwe sporz¹dzenie aktu notarial-
nego przez osobê o personaliach� wskazanych w fa³szywym dokumen-
cie.
Stwierdzenie, ¿e gdyby notariusz sprawdzi³ powo³any wykaz �nie

by³oby mo¿liwe sporz¹dzenie aktu notarialnego przez osobê�, której
nazwiskiem pos³u¿y³ siê oszust, budzi w¹tpliwo�ci. Wskazaæ nale¿y, ¿e
zgodnie z art. 9 pr. o not. wykaz zarejestrowanych kancelarii sporz¹dzany
jest raz w roku przez Ministra Sprawiedliwo�ci do dnia 31 stycznia. Za-
wiera on zatem jedynie listê kancelarii funkcjonuj¹cych we wskazanym
w rozporz¹dzeniu dniu poprzedzaj¹cym 31 stycznia. W sprawie, w której
zapad³oglosowaneorzeczenie, napodrobionymdokumenciewidnia³adata 9
wrze�nia 1999 r. Nawet zatem, uwzglêdniaj¹c to, ¿e w 1999 r. rozpo-
rz¹dzenie przewidziane w art. 9 pr. o not. zosta³o opublikowane dopiero
31 marca, nie mo¿na przyj¹æ, ¿e pozwany notariusz powinien traktowaæ
zawarty w nim wykaz kancelarii jako wyczerpuj¹cy w dniu 9 wrze�nia.
Nie mo¿na wobec tego przyj¹æ, ¿e akty notarialne sporz¹dzone przez

notariuszy nie uwidocznionych w powo³anym wykazie (np. tych, którzy
otworzyli kancelarie po 31 marca 1999 r.), a tak¿e tych, którzy np. w
zwi¹zku z zawarciem ma³¿eñstwa lub rozwodem zmienili nazwisko, nie
korzystaj¹ z domniemania autentyczno�ci. Oznacza³oby to, ¿e akty te nie
maj¹ charakteru dokumentów urzêdowych. W my�l bowiem art. 244 §
1 k.p.c., dokumenty urzêdowe sporz¹dzone w przepisanej formie przez
powo³ane do tego organy pañstwowe w zakresie ich dzia³ania stanowi¹
dowód tego, co zosta³o w nich urzêdowo za�wiadczone. Stanowisko
s¹du apelacyjnego trudno zatem pogodziæ z tre�ci¹ art. 2 § 2 pr. o not.
Przepis ten stanowi, ¿e czynno�ci notarialne dokonane przez notariusza
(ka¿dego, a nie tylko tego, który figuruje w powo³anymwykazie) zgodnie
z prawem, maj¹ charakter dokumentu urzêdowego.
Stanowisko s¹du apelacyjnego prowadzi³oby do tego, ¿e tak notariu-

sze, sêdziowie wieczystoksiêgowi, organy administracyjne, jak i osoby
fizyczne oraz prawne zobligowane zosta³yby do sprawdzania, czy nota-
riusz, którego nazwiskiem podpisano akt, widnieje w powo³anym spisie.
W sytuacji za�, gdyby jego nazwisko w tym spisie nie figurowa³o, ko-
niecznym by³oby podjêcie jaki� dalszych kroków zmierzaj¹cych do usta-
lenia, czy akt jest autentyczny.
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Przyjêcie przez s¹dy obu instancji obowi¹zku telefonicznej weryfikacji
dokumentów urzêdowych podwa¿a konstrukcjê prawn¹ mocy dowodo-
wej dokumentów publicznych. Obowi¹zek telefonicznego uwiarygodnia-
nia dokumentów publicznych, których autentyczno�æ nie budzi zastrze-
¿eñ, nie nosz¹cych znamion podrobienia lub przerobienia, podwa¿a ich
znaczenie w obrocie prawnym. Trudno wyobraziæ sobie, ¿e nie zdawa³y
sobie z tego sprawy s¹dy obu instancji. Nale¿y wobec tego przyj¹æ, ¿e
kierowa³y siê one przekonaniem o s³uszno�ci przerzucenia na notariusza
ponoszenia ryzyka wystêpowania w obrocie dokumentów podrobionych
lub przerobionych w taki sposób, ¿e wykrycie fa³szerstwa przez osobê
nie posiadaj¹c¹ specjalistycznej wiedzy nie jest mo¿liwe. Na p³aszczy�nie
psychologicznej tendencjê tê mo¿e uzasadniæ �wiadomo�æ ubezpieczenia
odpowiedzialno�ci cywilnej notariuszy. Sk³onno�æ s¹dów do zaostrzania
zasad odpowiedzialno�ci podmiotów, których odpowiedzialno�æ zosta³a
ubezpieczona, wydaje siê niemal naturalna.
W okresie ostatnich kilkudziesiêciu lat w doktrynie zaczêto zwracaæ

uwagê na �tendencjê do mno¿enia i zaostrzania obowi¹zków zawodo-
wych�2. B. Lewaszkiewicz-Petrykowska wskazuje, ¿e �Prawie wszystkie
propozycje ulepszenia tzw. odpowiedzialno�ci zawodowej nacechowane
s¹ wyra�n¹ d¹¿no�ci¹ do jej zaostrzenia i zobiektywizowania�3. Akcen-
tuj¹c potrzebê utrzymania tego procesu w rozs¹dnych granicach, autorka
wskazuje, ¿e �zaostrzanie odpowiedzialno�ci musi mieæ swoje granice.
(...) Uczynienie ka¿dego zawodowca odpowiedzialnym za wszystkie kon-
sekwencje jego dzia³ania nie by³oby w³a�ciwe�4.
Tendencja ta nak³ada siê na proces nasilania siê wp³ywu ubezpieczeñ

na ewolucjê zasad odpowiedzialno�ci cywilnej. E. Kowalewski wskazuje,
¿e �Postêpuj¹ca obiektywizacja odpowiedzialno�ci za szkodê w prawie
cywilnym by³aby � zdaniem niektórych teoretyków � niemo¿liwa bez jej
ekonomicznej kanalizacji poprzez rozbudowany system ubezpieczeñ OC.
(...) ubezpieczenieOCodpowiedzialno�æ tê umacnia, umo¿liwiaj¹c z jednej

2 B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a,Nowe tendencjew zakresie cywilnej od-
powiedzialno�ci zawodowej, Rozprawy z polskiego i europejskiego prawa prywatnego,
Kraków 1994, s. 190.

3 Ibidem, s. 190.
4 Ibidem, s. 192.
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strony jej obostrzenie (obiektywizacjê), z drugiej za� stwarzaj¹c ekono-
miczne gwarancje jej realno�ci, co ma niebagatelne znaczenie z punktu
widzenia poszkodowanych�5. Takie oddzia³ywanie ubezpieczenia OC
na zasady odpowiedzialno�ci cywilnej nie ogranicza siê do sfery norma-
tywnej. Funkcjonowania tych samychmechanizmów dopatrzyæ siêmo¿na
na p³aszczy�nie stosowania prawa, a w szczególno�ci w orzecznictwie.
Doktryna6 ostrzega przed tzw. psychologicznym efektem ubezpieczeñ.
Polega on na tym, ¿e s¹dy odstêpuj¹ faktycznie od zasady obiektywizmu
i kieruj¹c siê wzglêdami emocjonalnymi, staraj¹ siê wydaæ takie orzecze-
nie, aby szkoda, jak¹ poniós³ poszkodowany zosta³a w mo¿liwie pe³nym
stopniu skompensowana. E. Kowalewski ju¿ w 1992 r. wskazywa³,
¿e �Psychologiczne oddzia³ywanie ubezpieczenia OC staje siê coraz bar-
dziej widoczne równie¿ i w Polsce, przy czym chodzi g³ównie o dwie
p³aszczyzny stosunków odszkodowawczych: dziedzinê wypadków ko-
munikacyjnych oraz wypadków zwi¹zanych z prowadzeniem indywidu-
alnych gospodarstw rolnych�7.
Mo¿na wyraziæ obawê, ¿e mechanizmy te wywieraj¹ coraz silniejszy

wp³yw na liniê orzecznicz¹ polskich s¹dów8 w sprawach dotycz¹cych
odpowiedzialno�ci cywilnej notariuszy. S¹dy wykazuj¹ sk³onno�æ do
konstruowania modelu staranno�ci wymaganej od przedstawicieli tego
zawodu odpowiednio do rodzaju b³êdów pope³nionych przez oszusta, tak
aby w ka¿dym przypadku obci¹¿yæ notariusza obowi¹zkiem odszkodo-
wawczym.Owinie pozwanego decyduje niejednokrotnie przypadek, a nie
porównanie jego zachowania z abstrakcyjnym modelem starannego, rze-
telnego i kompetentnego notariusza. Wymogi stawiane przez s¹dy przed-
stawicielom tego zawodu nie znajduj¹ czêsto oparcia w prawie o nota-
riacie, co widoczne jest tak¿e w glosowanym orzeczeniu.
Nasuwa siê jednak pytanie o granice dopuszczalno�ci wystêpowania

tej tendencji w orzecznictwie. Czy naturaln¹ konsekwencj¹ ubezpieczenia
odpowiedzialno�ci cywilnej powinna byæ sk³onno�æ s¹dów do nak³adania

5 E. K o w a l e w s k i, Prawo ubezpieczeñ gospodarczych, Bydgoszcz 1992, s. 197.
6 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 (II CKN 420/97);

niepublikowany wyrok S¹du Apelacyjnego w Gdañsku z dnia 10 grudnia 2001 r. (I ACa
982/01).
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na ubezpieczonych obowi¹zku kompensaty szkód w istocie przez nich
niezawinionych?
Odmiennie s¹dy obu instancji oceni³y jedynie podstawê odpowiedzial-

no�ci notariusza.
S¹d okrêgowy zgodnie z ukszta³towan¹ lini¹ orzecznicz¹ przyj¹³, ¿e

notariusz ponosi odpowiedzialno�æ kontraktow¹9. Uzasadniaj¹c oparcie
zasad odpowiedzialno�ci przedstawicieli tego zawodu o przepisy miesz-
cz¹ce siê w ramach re¿imu kontraktowego, wskazuje siê na komercyjne
elementy wystêpuj¹ce w ramach stosunku prawnego wi¹¿¹cego notariu-
sza i jego klientów.
S¹d apelacyjny przychyli³ siê do przewa¿aj¹cego w doktrynie10 pogl¹-

du, ¿e notariusz odpowiada ex delicto. Stanowisko takie akcentuje pu-
bliczn¹ funkcjê notariatu. Zakwalifikowanie niepodjêcia przez notariusza
prawem niedozwolonych �rodków weryfikacji autentyczno�ci dokumen-
tów publicznych, telefonicznego sprawdzenia autentyczno�ci aktu nota-
rialnego, jako deliktu budzi wszak szczególne zastrze¿enia, nawet przy
uwzglêdnieniu nietypowych faktycznych okoliczno�ci tej konkretnej
sprawy.
Notariusz, który zachowa³by siê we wskazany przez s¹d okrêgowy

sposób, nak³ania³by swego kolegê do naruszenia obowi¹zków zawodo-
wych. Udzielenie przez notariusza komukolwiek, w tym tak¿e osobie
podaj¹cej siê telefonicznie za przedstawiciela tego zawodu, informacji o
tym, czy w jego kancelarii dokonano jakiej� czynno�ci by³oby bowiem
pogwa³ceniem tajemnicy zawodowej. Do jej zachowania notariusz zobo-
wi¹zuje siê w �lubowaniu, które sk³ada przy swym powo³aniu (art. 15
pr. o not.). W my�l § 1 art. 18 pr. o not., jest obowi¹zany zachowaæ
w tajemnicy okoliczno�ci sprawy, o których powzi¹³ wiadomo�æ zewzglê-
du na wykonywane czynno�ci notarialne. Zgodnie za� z § 3 tego art.,

9 Por. m.in. wyrok S¹du Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 grudnia 1998 r. OSA
1999, poz. 46 (I ACa 697/98).

10 Tak m.in. A.W ¹ s i e w i c z, Odpowiedzialno�æ cywilna notariusza i jej ubezpie-
czenie, [w:] Ksiêga Pami¹tkowa. I Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej, Poznañ-Klucz-
bork 1993, s. 303; K.Wo l n y, Odpowiedzialno�æ cywilna notarjusza. Próba interpretacji
art. 43 Prawa o notarjacie, Przegl¹d Notarjalny, 1934, nr 7, s. 6; B. L e w a s z k i e w i c z -
P e t r y k o w s k a, Uwagi o zasadach rz¹dz¹cych cywiln¹ odpowiedzialno�ci¹ notariu-
sza, Przegl¹d S¹dowy 1995, nr 2, s. 29; A. O l e s z k o, Podstawy i przes³anki odpowie-
dzialno�ci cywilnej notariuszy, Rejent 1992, nr 7-8, s. 34.
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obowi¹zek zachowania tajemnicy ustaje, gdy notariusz sk³ada zeznania
jako �wiadek przed s¹dem, chyba ¿e ujawnienie tajemnicy zagra¿a dobru
pañstwa albo wa¿nemu interesowi prywatnemu. W tych wypadkach od
obowi¹zku zachowania tajemnicymo¿e zwolniæ notariuszaMinister Spra-
wiedliwo�ci. Zakres obowi¹zku zachowania tajemnicy notarialnej dopre-
cyzowuj¹ § 21, 22, 23 Kodeksu Etyki Zawodowej Notariusza.
Nale¿y wskazaæ równie¿ na to, ¿e kodeks karny w art. 265 i 266 uzna³

ujawnienie tajemnicy pañstwowej oraz ujawnianie lub wykorzystywanie
informacji uzyskanychw zwi¹zku z pe³nion¹ funkcj¹, wykonywan¹ prac¹,
dzia³alno�ci¹ publiczn¹, spo³eczn¹, gospodarcz¹ lub naukow¹ za przestêp-
stwa przeciwko ochronie informacji i przewidzia³ za ich pope³nienie od-
powiedzialno�æ karn¹.
Zasadno�æ glosowanego orzeczenia podwa¿a i to, ¿e w sprawie tej

zastrze¿enia wzbudza sposób ustalenia zwi¹zku przyczynowego. Nota-
riusz, pod którego podszy³ siê oszust, w ci¹gu 1999 r. zmieni³a nazwisko.
Nawet zatem, gdyby pozwany notariusz dysponowa³ autentycznymaktem,
zawieraj¹cym tak¹ sam¹ tre�æ co falsyfikat, to i tak nazwisko notariusza,
który go sporz¹dzi³, nie by³oby uwidocznione w powo³anym wykazie.
Zgodnie z art. 81 pr. o not., pozwany nie móg³by odmówiæ dokonania
czynno�ci, powo³uj¹c siê na tê okoliczno�æ. W my�l tego przepisu, no-
tariusz mo¿e odmówiæ jedynie dokonania czynno�ci sprzecznej z prawem.
S¹d apelacyjny za nieuzasadniony uzna³ równie¿ podniesiony przez

pozwanego notariusza zarzut nieuwzglêdnienia przez s¹d okrêgowy przy-
czynienia siê poszkodowanego do powstania szkody (362 k.c.).
Stanowisko takie budzi zastrze¿enia. Wydaje siê bowiem, ¿e poszko-

dowanyby³ zwierzchnikiempo�rednikaw rozumieniu art. 430 k.c. Zgodnie
z tym przepisem, kto na w³asny rachunek powierza wykonanie czynno�ci
osobie, która przy wykonywaniu tej czynno�ci podlega jego kierownic-
twu i ma obowi¹zek stosowaæ siê do jego wskazówek, ten jest odpo-
wiedzialny za szkodê wyrz¹dzon¹ z winy tej osoby przy wykonywaniu
powierzonej jej czynno�ci.
W my�l art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami11,

przez umowê po�rednictwa po�rednik zobowi¹zuje siê do dokonania dla
zamawiaj¹cego (podkr.moje) czynno�ci zmierzaj¹cychdo zawarcia umów

11 Ustawa z dnia 7 czerwca 2000 r., Dz.U. Nr 46, poz. 543.
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wymienionych w ust. 1, a zamawiaj¹cy zobowi¹zuje siê do zap³aty
po�rednikowi wynagrodzenia. Regulacja ta sk³ania do wniosku, ¿e po-
�rednika mo¿na uznaæ za osobê dzia³aj¹c¹ na rachunek zamawiaj¹cego.
W. Czachórski wskazuje, ¿e �Po my�li judykatury do uznania pod-

w³adno�ci wystarcza podleganie <<ogólnemu kierownictwu>> poszko-
dowanego�12. W podobnym kierunku id¹ wywody A. Szpunara, zdaniem
którego �Art. 430 k.c. k³adzie nacisk na okoliczno�æ, w czyim interesie
dzia³a podw³adny�13.
T. �wierczyñski uwa¿a jednak, ¿e po�rednik �dzia³a samodzielnie i nie

ma obowi¹zku stosowaæ siê do zaleceñ poruczaj¹cego�14. Zgodziæ nale¿y
siê ze stwierdzeniem, ¿epo�rednikdysponujewiêkszymzakresemswobody
ni¿ przyjmuj¹cy zlecenie. Stwierdzenie T. �wierczyñskiego wydaje siê
jednak, zw³aszcza w stosunku do po�redników w obrocie nieruchomo-
�ciami, zbyt daleko id¹ce.
J. Szachu³owicz twierdzi, ¿e �Tre�æ umowy po�rednictwa mo¿e za-

wieraæ okre�lenie udzia³u po�rednika w ustalaniu warunków umowy w
celu ich ewentualnej zmiany. Takie ujêcie tre�ci umowy po�rednictwa
w³¹cza po�rednika do kszta³towania tre�ci transakcji�15.
W sprawie, na gruncie której zapad³o glosowane orzeczenie, po�rednik

by³ obecny przy zawarciu umowy sprzeda¿y, co wskazuje, ¿e jego rola
nie ogranicza³a siê do �nastrêczania okazji� do jej zawarcia. Ingerencja
po�rednika w kszta³towanie stosunku zobowi¹zaniowego wymaga jego
�cis³ej wspó³pracy z klientami. Trudno wyobraziæ sobie takie wspó³dzia-
³anie w sytuacji, gdyby po�rednik nie stosowa³ siê do wskazówek osób
korzystaj¹cych z jego us³ug.
Wskazaæ nale¿y równie¿ na to, ¿e s¹d apelacyjny w uzasadnieniu

glosowanego orzeczenia stan¹³ na stanowisku, ¿e umowa o po�rednictwo
w obrocie nieruchomo�ciami jest �umow¹ o �wiadczenie us³ug, do której

12W. C z a c h ó r s k i,A. B r z o z ow s k i,M. S a f j a n, E. S k ow r o ñ s k a - B o c i a n,
Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 1999, s. 211.

13 A. S z p u n a r, Glosa do wyroku SN z dnia 17 czerwca 1988 r. II CR 146/88, OSP
1991, poz. 226, s. 435.

14 T. � w i e r c z y ñ s k i, Charakter prawny umowy o po�rednictwo, PPH 1999, nr 1,
s. 24.

15 J. S z a c h u ³ o w i c z,M. K a r a s s o w s k a,A. £ u k a s z e w s k a,Gospodarka nie-
ruchomo�ciami. Komentarz, Warszawa 2002, s. 467.
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stosuje siê odpowiednio przepisy o zleceniu (art. 750 k.c.)�. Zgodnie za�
z art. 737 k.c., przyjmuj¹cy zlecenie mo¿e bez uprzedniej zgody daj¹cego
zlecenie odst¹piæ od wskazanego przez niego sposobu wykonania tego
zlecenia, je¿eli nie ma mo¿liwo�ci uzyskania jego zgody, a zachodzi uza-
sadniony powód do przypuszczenia, ¿e daj¹cy zlecenie zgodzi³by siê na
zmianê, gdyby wiedzia³ o istniej¹cym stanie rzeczy.
Przedstawion¹ liniê rozumowania uzasadniaj¹ równie¿ wnioski nasu-

waj¹ce siê na tle wyk³adni historycznej. W kodeksie zobowi¹zañ16 prze-
pisy normuj¹ce umowê zlecenia zosta³y umieszczone w dziale III tytu³u
XI (umowy o �wiadczenie us³ug), a regulacje dotycz¹ce po�rednictwa
znalaz³y siê w dziale IV tego tytu³u. Przepisy o umowie po�rednictwa nie
znalaz³y siê w kodeksie cywilnym, w zwi¹zku z czym umowa ta zaliczona
zosta³a do umów nienazwanych. Zgodnie z art. 750 k.c., do umów o
�wiadczenie us³ug, które nie s¹ uregulowane innymi przepisami, stosuje
siê odpowiednio przepisy o zleceniu.
Podjêcie takich kroków przez ustawodawcê �wiadczy o tym, ¿e jego

intencj¹ by³o zbli¿enie regulacji dotycz¹cych umów zlecenia i po�rednic-
twa.
Wydaje siê wiêc, ¿e nie jest trafne stanowisko, ¿e po�rednik w tej

sprawie nie dzia³a³ w interesie klienta i nie podlega³ chocia¿by jego ogól-
nemu kierownictwu.
Je¿eli zatem s¹d uzna³, ¿e po�rednik dopu�ci³ siê niedbalstwa i w

zwi¹zku z tym obowi¹zany jest do kompensaty szkody, to nale¿a³o
zastosowaæ art. 362 k.c., dotycz¹cy przyczynienia siê poszkodowanego.
Trudno bowiem podzieliæ pogl¹d s¹du apelacyjnego, ¿e notariusz nie

mo¿e powo³ywaæ siê na przyczynienie siê poszkodowanego.Uzasadnienia
dla takiego stanowiska s¹d apelacyjny upatruje w tym, ¿e �Powodowie
powierzyli czynno�ci zmierzaj¹ce do nabycia przez nich w³asno�ciowego
spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego osobie zawodowo trudni¹-
cej siê ich wykonywaniem, nie ukrywali przed notariuszem ¿adnych oko-
liczno�ci, które s¹d przyj¹³ za uzasadniaj¹ce jego odpowiedzialno�æ.� S¹d
wskaza³ równie¿ na to, ¿e powodowie �dzia³ali w uzasadnionym, szcze-

16 Kodeks zobowi¹zañ. Rozporz¹dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
27 pa�dziernika 1933 r., Dz.U.R.P. Nr 82, poz. 598.
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gólnymi ustawowymi wymaganiami zaufaniu do fachowo�ci i do�wiad-
czenia zawodowego notariusza�.
Linia rozumowania przyjêta przez s¹d apelacyjny nie mo¿e jednak

znale�æ zastosowania w tych przypadkach powstania szkód przy doko-
nywaniu czynno�ci notarialnych, w których przyczyn¹ ich wyst¹pienia
by³o nienale¿yte ustalenie stanu faktycznego. W tym obszarze strony nie
korzystaj¹ z �domniemania ignorancji�, jakie przys³uguje im w sferze
znajomo�ci prawa. Zazwyczaj dysponuj¹ one szerszymi, ani¿eli notariusz
mo¿liwo�ciami ustalenia istotnych dla czynno�ci okoliczno�ci faktycz-
nych.
Wydaje siê zatem, ¿e zgodnie ze stanowiskiem S¹du Najwy¿szego

wyra¿onym w orzeczeniu z 15 pa�dziernika 1997 r. �Stosowanie art. 362
k.c. nie mo¿e zostaæ wy³¹czone wobec profesjonalistów�17. Przy okre-
�laniu zakresu obowi¹zku odszkodowawczego obci¹¿aj¹cego notariusza
nale¿y oczywi�cie uwzglêdniæ fakt, ¿e jest on wysoko wykwalifikowa-
nymspecjalist¹.Zdrugiej jednakstronyniemo¿napomijaæ tego, ¿eznaczenie
obrotu nieruchomo�ciami uzasadnia oczekiwanie, ¿e klient do³o¿y znacz-
nej staranno�ci przy ustalaniu stanu faktycznego przedmiotu transakcji.
Art. 430 nie zawê¿a zakresu odpowiedzialno�ci zwierzchnika do szkód

wyrz¹dzonych osobie trzeciej. Nie powinno zatem budziæ zastrze¿eñ, ¿e,
jak trafnie zauwa¿aA. Rembieliñski, �Artyku³ 362 znajduje niew¹tpliwie
zastosowanie w sytuacji, gdy nast¹pi³o przyczynienie siê osób, za które
poszkodowany odpowiada na podstawie przepisów o odpowiedzialno�ci
za cudze czyny (art. 417, 429, 430, 474). W takim przypadku poszko-
dowanemu przypisuje siê szkodliwe skutki dzia³ania lub zaniechania in-
nych osób, za które sam odpowiada³by, gdyby one wyrz¹dzi³y szkodê
komu innemu�18.
Zakres obowi¹zku odszkodowawczego notariusza nie mo¿e zale¿eæ

od tego, czy strona czynno�ci prawnej korzysta³a z us³ug po�rednika w
obrocie nieruchomo�ciami, adwokata lub radcy prawnego. Ewentualne
zaniedbania ze strony tych osób nale¿y traktowaæ jako przejawy przy-
czynienia siê poszkodowanego do powstania szkody.W tym za� zakresie,

17 III CKN 211/97, OSNC 1998, poz. 46, s. 52.
18 A. R em b i e l i ñ s k i, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, pod redakcj¹ J. Winia-

rza, Warszawa 1980, s. 290.
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w jakim poszkodowany przyczyni³ siê do powstania szkody, obowi¹zek
jej kompensaty nie mo¿e byæ przypisany notariuszowi. Na zakres obci¹-
¿aj¹cego notariusza obowi¹zku odszkodowawczego nie mo¿e mieæ rów-
nie¿ wp³ywu okoliczno�æ, czy do powstania szkody przyczyni³a siê strona
czynno�ci osobi�cie, czy te¿ osoba, któr¹ ona siê pos³u¿y³a.
Rekapituluj¹c, mo¿na stwierdziæ, ¿e s¹dy obydwu instancji, kieruj¹c

siê trosk¹ o naprawienie szkody poniesionej przez powodów, przekro-
czy³y dopuszczalne granice obostrzania zasad odpowiedzialno�ci ubezpie-
czonego notariusza.

Marek Kolasiñski


