Obroét nieruchomosciami
w orzecznictwie. Wyboér
orzeczen z omowieniem
dla notariuszy, zastepcow
notarialnych i aplikantéw
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Przedmowa

Niniejsza publikacja adresowana jest w pierwszej kolejnosci
do profesjonalnych uczestnikéw obrotu nieruchomos$ciami. Autor ma na-
dzieje, ze okaze sie ona pomocna w codziennej pracy notariuszy, zastep-
céw notarialnych i aplikantéw notarialnych. Wybér konkretnych orze-
czen podyktowany byt przede wszystkim wyzwaniami praktyki obrotu.
Z zalem nalezy stwierdzi¢, ze niezliczone problemy nadal pozostajg
nierozwigzane. Tak bowiem oceni¢ nalezy sytuacje, w ktérych orzecz-
nictwo jest co najmniej niespdjne. Osoby niemajace na co dzien stycz-
nosci z systemem prawnym i jego organami nie sq w stanie zrozumie¢,
ze rozstrzygniecie Sadu Najwyzszego albo Naczelnego Saqdu Administra-
cyjnego niekoniecznie konczy dyskusje w obszarze konkretnego zagad-
nienia. Kazdemu prawnikowi doskonale znane sg jednak zaskakujaco
czesto wystepujace w uzasadnieniach orzeczen stwierdzenia takie jak:
»,Sad w niniejszym sktadzie nie podziela przedstawionego w przywota-
nych wyrokach i postanowieniach pogladu”. Majac na uwadze, ze po-
dobne sformutowania padajg w uzasadnieniach orzeczen SN i NSA, po-
wstaje intuicyjne pytanie osob pozbawionych wyksztalcenia prawniczego
o zasadno$¢ uzycia w nazwie tych sadéw stéw , Najwyzszy” i ,,Naczelny”,
skoro ten sam sad, tyle ze w réznym sktadzie, moze wydawac rozstrzy-
gniecia ze soba niespdjne, a nawet sprzeczne co do istoty oceny danego
zagadnienia. Idealnym przykladem jest zagadnienie skutkéw odwotania
darowizny, gdzie réznorodnos¢ przyjmowanych pogladdw rozcigga sie
od kwestii rzeczowych albo obligacyjnych skutkéw odwotania darowizny,
a konczy sie na mozliwosci rozciggniecia takich skutkéw na przedmioty,
ktére weszly w sktad majatku wspolnego obdarowanego i jego matzonka.
W tej skomplikowanej rzeczywistosci musi sie odnalez¢ w szczegdlnosci
notariusz. Z jednej strony zwiazany jest on przymusem notarialnym rozu-
mianym jako obowiazek sporzadzenia czynnosci notarialnej na zadanie
strony, za$ z drugiej strony nie moze on dokona¢ czynnosci notarialnej
sprzecznej z prawem. Musi zatem mie¢ pewnosc co do trafnosci konkret-
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nego rozwiazania. Wielokrotnie nie da sie rozstrzygnad, ktore stanowisko
nalezy uznac za wtasciwe, poniewaz w orzecznictwie nie ma jednolitej
linii. Ratunkiem dla notariusza jest trafne zapatrywanie wyrazone w uza-
sadnieniu wyr. SA w Katowicach z 18.7.2013 r., V ACa 253/13, Lega-
lis; ktore ogranicza przypadki, w ktérych notariuszowi przypisac bedzie
mozna odpowiedzialnosé. Warto przywotaé szerszy fragment uzasad-
nienia wyroku, zgodnie z ktérym: ,,(...) o odpowiedzialno$ci notariusza
w przypadku btedu co do prawa mozna moéwié tylko wtedy, gdy wyka-
zuje on brak znajomosci jasnego i niewatpliwego przepisu prawa, a nie
woweczas gdy mylnie interpretuje przepis ustawy, co do ktorego istnieja
rézne zapatrywania prawne (por. wyr. SN z 5.2.2004 r., III CU 271/02,
Legalis [wyr. SN z 5.2.2004 r., III CK 271/02, Legalis]). Notariusz jak
kazdy prawnik nierzadko staje przed dylematem wtasciwej interpreta-
cji przepiséw, gdy dane kwestie prawne nie sg uregulowane jednoznacz-
nie, nie ma tez jednolitego w danej mierze zaréwno stanowiska doktryny,
jakiorzecznictwa. Jak podkresla sie w judykaturze w przypadku zagad-
nien spornych, nieprzesadzonych jednolicie, notariusz ma prawo, tak jak
kazdy inny prawnik, wyboru okreslonego stanowiska i przyjecia idacego
za nim danego sposobu zredagowania aktu notarialnego. Nie ponosi za-
tem odpowiedzialnosci, jezeli w wyniku odmiennej wyktadni dokonanej
przez organy stosujace prawo, strona poniosta szkode, zwtaszcza jezeli
stanowisko przyjete przez notariusza réwniez moze by¢ racjonalnie pre-
zentowane. Rozbieznosci w procesie wyktadni i stosowania norm praw-
nych nie tylko sa mozliwe, ale bardzo czesto wystepuja. Przyjecie za-
tem w danym stanie jednego z wariantdw, przy braku w pi$miennictwie
i orzecznictwie utrwalonej jednolitej wyktadni norm prawnych, nie moze
by¢ uznane za niedotozenie nalezytej starannosci wymaganej art. 355
§ 2 KC, jesli dokonany wybdr nie narusza obowiazujacych regut wyktadni
i stosowania prawa (por. wyr. SNz 8.3.2012r., V CSK 104/11, Legalis)”.
Kluczowy okazuje sie brak istnienia w piSmiennictwie i orzecznictwie
utrwalonej i jednolitej wyktadni norm prawnych. Jak pokazuje niniejsza
publikacja, takich przypadkéw jest zaskakujaco wiele.

Autor pozwala sobie zwrdci¢ uwage Czytelnikéw na koniecznosé
kazdorazowego weryfikowania aktualnosci stanowisk wyrazanych
w przedstawionych orzeczeniach. Niestety, orzecznictwo zawsze po-
daza za prawodawca, ktdéry niekiedy dokonuje zmian tak szybko, Ze sa-
downictwo nie jest w stanie dotrzymacd tempa legislatywie. Oczywistg
rzecza jest takze, iz orzeczenia z zasady odnoszg sie czesto do nieaktu-
alnego juz brzmienia przepiséw. Z tego wzgledu niezbedne jest zacho-
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wanie ostroznosci w powolywaniu sie na poglady zawarte w poszczegol-
nych orzeczeniach. Sprawa czysto techniczna jest to, ze réwniez sadom,
w tym SN i NSA zdarzaja sie omytki w tresci orzeczen i ich uzasadnien.
W publikacji starano sie w takich przypadkach zaznaczy¢ prawidlowa
zdaniem autora tres¢ poprzez wskazanie jej w nawiasach kwadratowych.
Przykladem jest nawet przywolana wyzej sygnatura wyroku SN, ktora
zostala mylnie wskazana przez sad jako II CU 271/02, zamiast popraw-
nego II CK 271/02.

dr Juliusz Sawarzynski
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