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Starannos$¢ zawodowa notariusza jako przeslanka
odpowiedzialnosci za szkod¢ wyrzadzona przy
wykonywaniu czynnoS$ci notarialnej

I

Przewidziane w przepisie art. 49 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. -
Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 22, poz. 91 ze zm.)' wymogi szczegdlnej
staranno$ci przy wykonywaniu czynnosci notarialnej, do jakiej jest obo-
wigzany notariusz sporzadzajacy okreslony dokument notarialny w prze-
widzianej prawem formie (art. 1 § 1 in fine), wywotuja coraz czgsciej
praktyczne zainteresowanie. Wydaje sig, iz systematycznie wzbogacana
w tej mierze literatura®, a takze najnowsze wypowiedzi orzecznictwa Sadu

Prawo o notariacie z 1991 r.

27. B a s a k, Z zagadnieri odpowiedzialnosci cywilnej notariuszy, Rejent 1992, nr 7-
8, s. 43 i nast.; M. Fl o r ¢ z a k, Odpowiedzialnos¢ cywilna notariuszy, Rejent 1995, nr 4,
s. 113 i nast; B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Uwagi o zasadach rzqdzqcych
cywilng odpowiedzialnosciq notariusza, Przeglad Sadowy 1995, nr 2, s. 16 i nast.; tejze,
Uwagi o zawodowym obowiqzku udzielania informacji, [w:] Studia Iuridica. Z zagadnien
wspolczesnego prawa cywilnego. Ksigga pamiqtkowa ku czci Profesora Tomasza Dybow-
skiego, Warszawa 1994, s. 47 i nast.; A. 01 e s z k o, Podstawy i przestanki odpowiedzial-
nosci cywilnej notariuiszy, Rejent 1992, nr 7-8, s. 18 i nast.; tenze, Zakres starannosci
notariusza przy sporzqdzeniu czynnosci notarialnej, [w:] Problematyka prawna reprywa-
tyzacji notariatu polskiego, Poznan-Kluczbork 1996, s. 67 i nast; tenze, Starannos¢
zawodowa notariusza w swietle art. 80prawa o notariacie, Rejent 1997, nr 9, s. 9 i nast.;

115



Aleksander Oleszko

Najwyzszego®, nie wyczerpuja nasuwajacych si¢ na tle powyzszego ure-
gulowania probleméw oraz watpliwosci, ktorych kolejne podjgcie uspra-
wiedliwiaja takze ostatnie doniesienia prasowe".

Coraz czg¢sciej media donosza o sporzadzonych przez notariuszy aktach
notarialnych, w ktérych - ich zdaniem - dochodzi do fatszowania umow
sprzedazy nieruchomosci, najczesciej lokali mieszkalnych, domoéw o znacz-
nej warto$ci rynkowej. Na wokandy sadow trafiaja rowniez przeciwko
notariuszom sprawy cywilne oraz karne z tytutlu odpowiedzialnosci za
wyrzadzong szkodg oraz za popelnione przez notariusza tzw. przestgp-
stwo falszu intelektualnego. W tym ostatnim przypadku zarzut polegaé
ma na poswiadczeniu nieprawdy w sporzadzonym przez notariusza do-
kumencie. W takich sytuacjach zarzuca si¢ notariuszowi, iz bez nalezytej
staranno$ci sporzadzit np. umowg¢ sprzedazy nieruchomosci na skutek
przedtozonemu mu sfalszowanego petlnomocnictwa, czy innego doku-
mentu stanowigcego podstawg do dokonania danej czynnos$ci notarialne;.
Gdyby bowiem nalezycie ,,sprawdzil" okazane mu dokumenty, to bez
watpienia stwierdzitby, iz sprzedawca w chwili zawarcia umowy liczy 126
lat, a mocodawca w chwili udzielonego pelnomocnictwa byt matoletni.

Wskazujac na zawodowa starannos$¢ notariusza sporzadzajacego akt
notarialny stwierdzajacy zawarcie umowy przeniesienia wlasnos$ci nieru-
chomosci, mozna zauwazy¢, ze czg¢stokro¢ notariusz w tzw. czegsci opi-
sowej aktu dotyczacej nieruchomos$ci powotuje si¢ na dane zawarte w

tenze, Odpowiedzialno$¢ notariusza za szkode powstalq w zwiqzku z blednq wykladniq
prawa (uwagi na tle wyroku Sqdu Najwyiszego z dnia 7 listopada 1997 r. IICKN 420/97,
Rejent 1998, nr 7-8, s. 27 i nast.; A. W as i ew i ¢ z, Odpowiedzialnosé cywilna notariuszy
ijej ubezpieczenie, [w:] Ksiega pamiqtkowa. I Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Pol-
skiej, Poznan-Kluczbork 1993, s. 301 i nast.; K. Wo Iny, Odpowiedzialnosé cywilna no-
tariusza. Proba interpretacji art. 43 prawa o notariacie, Przeglad Notarialny 1934, nr 7,
s. 150 i nast; K. Zurawski, O zobowiqzaniach i odpowiedzialnosci notariusza ze sta-
nowiska prawa o notariacie i w swietle najnowszego orzecznictwa niemieckiego, Przeglad
Notarialny 1934, nr 21, s. 485 i nast.

* Wyrok z dnia 7 listopada 1997 r. I CKN 420/97, OSN IC 1998, z. 5, poz. 76.

* Chodzi przede wszystkim o doniesienia prasowe zwiazane ze sprzedaia nieruchomo-
$ci zabudowanych domami wielomieszkaniowymi w Krakowie, ktére przed II wojna
$wiatowa stanowily wlasno$é Zydéw, oraz o sporzadzenie uméw na podstawie sfalszowa-
nych pelnomocnictw udzielonych jakoby przez wlascicieli-sprzedawcéw, zob. M. Zie -
linska, Trzeci $wiadek, Prawo i Zycie 1997, nr 9, s. 12; A. 01 e sz k o, Starannosé
zawodowa notariusza..., s. 13.
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przedlozonym mu odpisie ksiggi wieczystej (zob. § 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wykonania
przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr 29, poz.
128 ze zm.), uznajac, iz dowdd ten jest wystarczajaca podstawa do stwier-
dzenia sytuacji prawnej przedmiotowej nieruchomos$ci. Dla porzadku w
akcie tym czyni stosowne stwierdzenie (por. art. 92 § 3 zd. 2), przytaczajac
date i numer przedtozonego mu odpisu ksiggi wieczystej. Jednakze nie-
kiedy w praktyce prokuratorskiej uwaza sig, iz szczegdlna staranno$¢ no-
tariusza, o ktorej mowa w przepisie art. 49, naklada na niego obowiazek
osobistego zapoznania sig z tre$cia danej ksiggi wieczystej, azeby ,,ponad
wszelka watpliwos$¢" przekonaé sig¢ o ,,prawdziwosci dokonanych wpi-
sow w ksigdze wieczystej". Wedlug tego pogladu, notariusz nie moze
zatem przy sporzadzeniu aktu notarialnego poprzesta¢ na okazanym mu
odpisie z ksiggi wieczystej. Jeszcze wigksze watpliwosci wywoluje prak-
tyka niektorych notariuszy, ktorzy poprzestaja na oswiadczeniu sprzeda-
jacego nieruchomo$¢ co do tresci wpisdw w ksigdze wieczystej prowa-
dzonej dla tej nieruchomosci, nie zadajac od zbywcy nawet odpisu ksiggi
wieczystej. Co wigcej, w akcie notarialnym jednoznacznie notariusz stwier-
dza, iz ,,wedlug o$wiadczenia sprzedawcy nieruchomo$¢ ma zatozona
ksigge wieczysta nr ... prowadzona w sadzie rejonowym w ... i w dziale
drugim tej ksiggi jako wlasciciel wpisany jest zbywca. Pozostale dziaty
ksiggi wieczystej wpisOw nie zawieraja". Zdarzaja si¢ tez przypadki, iz
opis stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci nastgpuje na podstawie
okazanych notariuszowi dokumentéw w postaci wypisu z ewidencji grun-
tow oraz odpisu ksiggi wieczystej, ale notariusz w czg$ci opisowej nie-
ruchomos$ci zamieszcza nadto o$wiadczenie sprzedawcy, iz ,,stan prawny
nieruchomosci nie ulegt zmianie po dokonanym ostatnim wpisie uwidocz-
nionym w odpisie ksiggi wieczystej".

Za kazdym razem pojawia si¢ pytanie, jak moze w ogole dojs¢ do
sfalszowania aktu notarialnego czy innego dokumentu notarialnego, sko-
ro sporzadza go osoba najbardziej do tego zawodowo przygotowana. Prze-
ciez zasada zawodowosci w procedurze powotania na notariusza nalezy
do podstawowych gwarancji wykonywania tego zawodu. Tymczasem
wskazane przypadki (o czym nizej) moga wywota¢ uzasadniony niepokoj,
skoro rocznie notariusze sporzadzaja ponad 1,3 min aktow notarialnych
(dane za 1998 r.). Istnieje bowiem stuszne powszechnie przyjmowane
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przekonanie, iz kazdy sporzadzony w tej formie dokument (formie nota-
rialnej - art. 1 § 1 in fine) stanowi najpewniejszy dowodd dojscia do skutku
okreslonej czynnos$ci prawnej (najczgsciej] umowy przeniesienia wtasno-
$ci nieruchomosci).

Powszechnie podkresla sig, iz po to ustawodawca przewidzial dla nie-
ktorych doniostych spolecznie oraz indywidualnie czynno$ci prawnych
formg aktu notarialnego, azeby w ten sposob zapobiec mogacym powstaé
w przyszloéci sporom sadowym na tle niewlasciwie zawartych umow’. Po
to jest wlasnie notariusz, azeby nie tylko czynit zados¢ oczekiwaniom
stron danej umowy, ale rownocze$nie gwarantowal poczucie bezpieczen-
stwa obrotu prawnego dokonywanego z jego udziatem®.

Proba udzielenia odpowiedzi na te i inne pytania wymaga przede wszyst-
kim jednoznacznego okreslenia statusu prawnego notariusza oraz wyzna-
czenia zakresu jego staranno$ci zawodowej, ,,do jakiej jest obowiazany
przy wykonywaniu czynnos$ci notarialnych" (zob. art. 49 in fine).

II

1. Status prawny notariusza

W $wietle omawianej ustawy - Prawo o notariacie, zgodnie z prze-
pisem art. 10 notariusza powotuje i wyznacza siedzib¢ jego kancelarii
Minister Sprawiedliwos$ci, po zasiggnigciu opinii samorzadu notarialne-
go’. Z mocy tej ustawy notariusz jest powotany do dokonywania czyn-
nosci notarialnych, a obowiazek ten traktowany jest jako przymus nota-
rialny®. Sporzadzone przez notariusza dokumenty zgodnie z prawem maja

SPor. E. D r o z d, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa-Krakéw 1974, s.
138; t e n Z e, Forma aktu notarialnego, [w:| Ksigga pamiqtkowa. I Kongres..., s. 38 i nast.

¢ Zob. np. R. S z tyk, Zadania notariatu w zapewnieniu ochrony praw majqtkowych
w Swietle Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, Rejent 1997, nr 5, s. 167 i nast.; tenze,
Rola notariatu w przeobraieniach gospodarczych jako gwarancja bezpieczenistwa obrotu
cywilnego, Rejent 1995, nr 4, s. 69 i nast.; S. W éj c i k, Wplyw notariusza na powstanie
stosunkow cywilnych z umow, [w:] Problematyka prawna reprywatyzacji..., s. 223 i nast.

"Zob. np. W. Sz wajd 1 er, Administracyjnoprawne zagadnienia powolania na nota-
riusza i wyznaczenia mu siedziby, Rejent 1995, nr 4, s. 49 i nast.; K.M. Z i e m s k i, Zajecie
stanowiska a prawo bycia stronq postepowania administracyjnego na przykladzie rady
izby notarialnej, Rejent 1996, nr 2, s. 91 i nast.

8 Blizej na ten temat A. 01 e s z k o, Przymus notarialny, Rejent 1994, nr 5, s. 9 i nast.;
E. D r o z d, Zproblematyki zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, Rejent 1996, nr
4-5,s. 11 i nast.
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moc dokumentu urzgdowego (art. 2 § 2 infine w zw. z art. 244 k.p.c.).
Potwierdzeniem mocy urzgdowej dokumentu notarialnego jest uzycie przez
notariusza pieczgei urzgdowej z wizerunkiem orta (art. 8). Przy sporza-
dzeniu czynnosci notarialnej ustawa traktuje notariusza jako funkcjona-
riusza publicznego oraz osobg zaufania publicznego’. Nadzor nad dzia-
falno$cig notariatu oraz samorzadu notarialnego w granicach ustawy w
imieniu panstwa sprawuje Minister Sprawiedliwosci'’.

Wszystkie te elementy sprawiaja, iz stanowiska notariusza w zadnej
mierze nie mozna zalicza¢ ani do tzw. wolnych zawoddéw prawniczych,
ani tez do kategorii prawnika $wiadczacego ustugi prawnicze na wzor
adwokata, radcy prawnego czy innego podmiotu gospodarczego, statuto-
wo trudniacego si¢ prowadzeniem kancelarii prawniczej. Z mocy ustawy
notariusz pelni funkcje publiczne panstwa w postaci sporzadzania czyn-
nosci notarialnych. Czynnosci te - podkre§lmy to jeszcze raz - maja cha-
rakter czynnos$ci urzgdowych, a nie $wiadczonych ustug prawniczych”.
Oznacza to, ze wyznaczone ustawa kompetencje notariusza nie przestaja
by¢ traktowane jako urzgdowe (publiczne) przez fakt, iz dokonywane sa
w prywatnej kancelarii notarialnej. Prywatna organizacja kancelarii ozna-
cza tylko tyle, iz notariusz za dokonang czynno$¢ pobiera wynagrodzenie,
ale i ponosi pelng odpowiedzialno$¢ cywilng za szkodg wyrzadzona przy
wykonywaniu czynnosci notarialnej'?. Czasem kryterium wolnego zawo-
du odnosi sig tylko i wytacznie do prywatnej formy sprawowanego urzgdu
W postaci zorganizowanej kancelarii notarialnej, bez wzgledu na jej po-

*W.L.Jawors ki, Reforma notariatu, Krakow 1929, s. 36 i nast.; J. Preussner-
Zamorska, Uwagi na temat statusu prawnego notariusza w swietle ustawy z dnia 14
lutego - Prawo o notariacie, Rejent 1997, nr 6, s. 54 i nast.; J. Jacyszyn, Wokolstatusu
notariusza, Rejent 1996, nr 4-5, s. 25 i nast.; Z.Kwiatkowski, Notariuszjako funk-
cjonariusz publiczny w swietle nowego prawa o notariacie, Przeglad Sadowy 1991, nr 5-
6, s. 28 i nast.; R. S z ty k, Zmiany modelowe prawa o notariacie, Rejent 1999, nr 3, s. 40
i nast.

7. Bystrzycka, Nadzor nad notariatem, Rejent 1991, nr 3,s. 7 i nast.; A. 01 e s z -
ko, Nadzor nad notariatem, Rejent 1993, nr 7, s. 9 i nast.; R. Sztyk, Problematyka
prawna nadzoru nad notariatem, [w:] Problematyka prawna reprywatyzacji..., s. 127 i
nast.

" Co do pojecia $wiadczenia uslug przez wolne zawody prawnicze zob. C. Ban a -
s i ns ki, Swoboda Swiadczenia ustug w orzecznictwie Trybunalu Sprawiedliwosci, Pan-
stwo i Prawo 1999, nr 5, s. 10 i nast.

A 0leszk 0, Wynagrodzenie notariusza, Rejent 1993, nr 8, s. 9 i nast.
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sta¢ organizacyjna (chodzi tutaj gtéwnie o mozliwo$¢ organizowania kan-
celarii w postaci spotek osobowych czy kapitatowych)'"®. Organizacyjna
forma funkcjonowania kancelarii notarialnej w niczym nie rzutuje na
sytuacj¢ ustrojowoprawna urzgdu notariusza, ktorego ustawodawca okre-
$la mianem funkcjonariusza publicznego (art. 2 § 1). Wtasnie jako funk-
cjonariusz publiczny, a niejako osoba prywatna sprawujaca wolny zawdd,
notariusz ponosi takze odpowiedzialno$¢ karna wedlug zasad przewidzia-
nych dla funkcjonariuszy publicznych w kodeksie karnym. Dzieje si¢ tak
dlatego, ze dokonanie czynnosci notarialnych w kancelarii zorganizowa-
nej w prywatnej postaci nie oznacza, ze czynnos$ci te utracily ,naturg
paﬁstwowq"”. Wyraznie podkresla to Vittorio di Cagno, stwierdzajac, iz
notariusz, wykonujac swoj zawod w formie indywidualnej, petni zarazem
funkcje publiczna, gdyz wykonuje tym samym czynno$ci bgdace atrybu-
tem panstwa'”.

Nie wchodzac w szczegbly, uregulowania te odpowiadaja statutowi
Migdzynarodowej Unii Notariatu Lacinskiego, ktérej polski notariat od
1992 r. jest cztonkiem. Statut tej organizacji wyraznie stwierdza, iz urzad
notarialny jest instytucja publiczng usytuowang poza hierarchia admini-
stracyjna panstwa oraz innych urzedéw publicznych. Oznacza to, Ze status
prawny stanowiska notariusza wymaga ustrojowego wyodrgbnienia go
jako funkcjonariusza publicznego - a zarazem osoby zaufania publiczne-
go - nie bgdacego urzgdnikiem panstwowym.

2. Staranno$¢ zawodowa notariusza

Wskazany status ustrojowoprawny notariusza naktada na niego szereg
obowiazkow majacych zabezpiecza¢ wysoki poziom dokonywanych czyn-
noéci notarialnych oraz poczucie petnego bezpieczenstwa prawnego spo-
rzadzonych przez niego dokumentéw. Dlatego tez ustawa wymagania te
skonkretyzowata takimi obowiazkami, jak:

B Tak np. V. di Cagno w wypowiedzi podczas konferencji notariatéw Europy Srod-
kowej i Wschodniej w Warszawie, w dniach 4-5 kwietnia 1995 r., opraé. A.W. Malachow-
ski, Rejent 1995, nr 7-8, s. 130 i nast.

“Z. K wiatkows k i, Notariusz jako funkcjonariusz publiczny..., s. 30; S. Gabry -
szewski, Prawnokarne aspekty wykonywania zawodu notariusza. Rejent 1995, nr 5, s.
55 i nast.; W. Wo 11 e r, Odpowiedzialnos¢ karna oséb petniqcych funkcje publiczne, Pan-
stwo i Prawo 1969, nr 6, s. 963.

15 Zob. przypis 13.

120



Starannos¢ zawodowa notariusza jako przestanka odpowiedzialnosci...

- szczegdlna staranno$¢ zawodowa przy wykonywaniu czynnosci
notarialnych (art. 49);

- czuwanie nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intere-
sOw stron oraz innych osob, dla ktorych dokonana czynno$¢ moze powo-
dowa¢ skutki prawne (§ 2 art. 80). Czasem obowiazek ten ujmuje sig
szerzej i traktuje jako przewidywanie ze strony notariusza skutkow eko-
nomicznych, ktore moga wyniknaé dla strony (osoby trzeciej) w nastep-
stwie sporzadzonej czynnosci notarialnej;

- udzielanie stronom niezbg¢dnych wyjasnien dotyczacych dokonywa-
nej czynno$ci notarialnej (§ 3 art. 80);

- odmowa dokonania czynnoS$ci notarialnej, ktora bytaby sprzeczna z
prawem, nawet gdyby strona zadata i ,,godzita si¢" na ewentualne ujemne
stad ptynace skutki (art. 81)'¢;

- sporzadzenie dokumentu notarialnego w sposob zrozumiaty i przej-
rzysty (art. 80 § 1).

Skonkretyzowanie tych wszystkich obowiazkéw do kazdego sporza-
dzonego przez notariusza dokumentu, w tym zwlaszcza aktu notarialnego,
wymaga od notariusza gruntowej wiedzy specjalistycznej, ale i praktycz-
nej znajomosci réznego rodzaju dokumentdéw, ktére sa wymagane do
dokonania okre$lonego rodzaju aktu notarialnego (umowy). Dokumenty
te przedstawiaja notariuszowi strony. Nie mozna jednak zapominaé o
naczelnej w tej mierze zasadzie, iZ umowg zawieraja migdzy soba strony,
a nie notariusz. W porownaniu do przepisu art. 81 zakazujacego sporza-
dzenia czynnoS$ci notarialnej sprzecznej z prawem, warto w tym miejscu
przypomnie¢ tres¢ jego odpowiednika zawartego w art. 64 rozporzadzenia
z 1933 r., wedtug ktérego nie wolno byto notariuszowi dokonywacé czyn-
nosci sprzeciwiajacych sig¢ prawu, ale takze porzadkowi publicznemu lub
dobrym obyczajom'’. Na tle tego uregulowania S. Szer wyraznie podkre-
slat, iz w sferze aktow notarialnych rzadzi przede wszystkim wola stron,
skierowana do osiagnigcia okreslonego celu, niejednokrotnie nieswiado-

16 Zob. przypis 3.

'Blizej na ten temat M.Allerhand, Prawo o notariacie, Lwéw 1934, s. 95. Prawo
o notariacie z 1991 r. nie musi zawiera¢ tego rodzaju uregulowania, gdyz obowiazuje w
tym wzgledzie przepis art. 58 k.c.
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mych konsekwencji prawnych zamierzonego aktu dla kazdej z nich czy
0s6b trzecich'®. Uwazat jednak, iz autonomig woli stron notariusz powi-
nien uszanowaé w pierwszym rzgdzie, a jego w tej mierze mysl nalezy
przytoczy¢ w catos$ci: ,,Jezeli mimo to strony zdolne do dziatan prawnych,
$wiadome wad dokonywanej czynnosci na skutek pouczenia notariusza,
o sporzadzenie aktu prosza, powotujac si¢ na zasadg volenti non fit iniuria,
na wymogi szybkiego obrotu, na konieczno$¢ natychmiastowego zawar-
cia transakcji, ktora uwzglednia i pokrywa ewentualne ryzyko uniewaz-
nienia w nastgpstwie zawieranego aktu - winien notariusz dokona¢ za-
danej czynno$ci, rzecza bowiem notariusza jest spisa¢ wolg stron,
swobodna, calkowicie skrystalizowana i $wiadoma wszelkich konsekwencji
danej czynnosci. A zatem w powyzszych wypadkach winien notariusz:

1) objasni¢ i uprzedzi¢ strony,

2) spisa¢ akt, zgodnie z wola stron

Obowiazkiem notariusza jest wykazanie zawodowej starannos$ci, aby
sporzadzony przez niego akt notarialny odpowiadal w pelni woli oraz
wiedzy stron, a w miar¢ konieczno$ci - przedtozonym dokumentom.
Doradztwo notariusza nie moze przybiera¢ w zadnej mierze jakiegokol-
wiek ,,wptywania" na swobodnag wolg stron ani ,,sugerowac" korzystne
sporzadzenie danego aktu notarialnego, czy tez w jakikolwiek sposob
»opowiadac¢ sig" po ktorejkolwiek stronie umowy, a nawet osoby trzeciej,
ktoérej skutki prawne moga dotyczy¢. Bezstronno$¢ oraz umiejgtno$é obie-
ktywnej oceny przedstawionego notariuszowi stanu faktycznego, ktory
znajduje odzwierciedlenie w sporzadzonym akcie notarialnym, to jedna
z istotnych cech wyrdzniajacych status prawny notariusza sposrod innych
zawodow prawniczych, dlatego czgstokro¢ notariusza okresla sig¢ jako se-
dziego bez sporu.

Trzeba jednak z calg mocg podkresli¢, iz wymagania te nie moga by¢
traktowane abstrakcyjnie w tym znaczeniu, iz - jak to sig nieraz ujmuje
- zada si¢ od notariusza ,,ponad wszelka watpliwos¢" sprawdzenia praw-
dziwosci przedktadanych mu dokumentow, czy tez traktowac kazde o$wiad-
czenie ztozone przed notariuszem i stwierdzone przez niego w akcie

nl9

8 S. Szer, Prawo o notariacie. Komentar; do czynnosci notarialnych, Warszawa
1934, s. 17.
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notarialnym (czy innym dokumencie notarialnym) jako,jedynie prawdzi-
we" i nie podlegajace innej ocenie. Wielokrotnie i ze wszech miar trafnie
orzecznictwo Sadu Najwyzszego wskazuje, iz kazde o$wiadczenie woli
- niezaleznie od formy, wjakiej zostato ztozone, a wigc rowniez w formie
aktu notarialnego - podlega wyktadni sadowej. Wyktadnia ma bowiem na
celu ustalenie wlasciwej tresci regulacji zawartej w o$wiadczeniu woli.
Stusznie tez Sad Najwyzszy zwraca uwagg, iz tekst dokumentu nie sta-
nowi wylacznej podstawy wykladni ujetych w nim o$wiadczen woli
sktadanych indywidualnie oznaczonym osobom. W pewnych wypadkach
dopuszczalne jest rowniez siggnigcie do pozadokumentowych srodkow
dowodowych?’.

Poglad ten wymaga rozwinigcia na tle wcze$niej sygnalizowanych
przypadkow podejrzewajacych dokonanie przez niektérych notariuszy
»czynnosci pozornych", tzw. fatszu intelektualnego, czyli stwierdzenia w
akcie notarialnym nieprawdziwych okoliczno$ci i w ten sposob poswiad-
czenia nieprawdy co do okolicznos$ci majacych znaczenie prawne.

2.1. Staranno$¢ zawodowa a sporzadzenie aktu notarialnego stwier-
dzajacego zawarcie czynno$ci prawnej pozornej

W rozwaznym przypadku nie chodzi o oceng skuteczno$ci material-
noprawnej takiej czynno$ci prawnej (art. 83 k.c.). W praktyce zarzuca sig
notariuszowi, iz wiedziatl o pozornej czynno$ci badz z latwoscia mogt
»rozpoznac¢" rzeczywistg wolg stron, a mimo to sporzadzit akt notarialny
stwierdzajacy zawarcie umowy pozorne;j.

Jezeli notariusz ma §wiadomos¢ pozomosci czynno$ci prawnej, gdy
zostaje ona zawarta w tym celu, ze nie ma wywotaé¢ skutkow prawnych,
wowczas czynno$¢ prawna, zawierajaca pozorne oswiadczenie woli zlo-
zone drugiej stronie za jej zgoda, jest bezwzglednie niewazna (art. 83 §
1 k.c.). Taki sam skutek nastgpuje, jezeli w wyniku pozornej czynnosci
prawnej dochodzitoby do zawarcia umowy sprzecznej z prawem, zZ uwagi
na jej tres¢ lub formg (art. 58 § 1 k.c.). W takich wypadkach notariusz
nie moze dziala¢ ,,w dobrej wierze" i powinien odmoéwic¢ sporzadzenia
aktu notarialnego (art. 81). Stwierdza si¢ takze, ze notariusz odmowi

» Wyrok SN z dnia 9 wrzesnia 1998 r. I CKN 842/97, OSNIC 1999, z. 5, poz. 91.
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sporzadzenia czynno$ci notarialnej, jezeli ,,stusznie podejrzewa", iz stro-
na zawiera czynno$é prawna tylko pozornie, w celu obejécia ustawy”'.
Natomiast tego rodzaju akty notarialne, ktore zawieraja o§wiadczenia woli
pozornie tylko skierowane na zawarcie czynnosci prawnej, W rzeczywi-
stosci za$ zmierzaja do zawarcia innej czynno$ci (umowy) przez ustawg
dopuszczalnej, maja oczywiscie moc dokumentu urzgdowego (art. 2 § 2),
a czynno$¢ pozorna jest wazna i skuteczna. Na przyktad strony ze wzglg-
du na to, ze darowizna w pewnych wypadkach jest wzruszalna, zawieraja
zamiast umowy darowizny umowg¢ sprzedazy, aczkolwiek w danym
wypadku zachowuja zgodnie animus donandi.

2.2. Notarialny fatsz intelektualny i spodziewana odpowiedzialno$¢
karna notariusza oraz stron skladajacych przed notariuszem o$wiad-
czenia niezgodne z prawda

Odpowiedzialno$¢ notariusza jako funkcjonariusza publicznego (art.
28§ 1 wzw. zart. 115 § 13 pkt 3 k.k.) za popelniony fatsz intelektualny
najcze$ciej bedzie mozliwa, gdy przy sporzadzeniu aktu notarialnego
notariusz postuzy sig¢ sfalszowanym dokumentem, a okoliczno$¢ ta jako
bezsporna zostanie mu udowodniona co do §wiadomosci tego fatszu badz
jezeli ma $wiadomos¢, ze strony ztozyty przed nim falszywe o$wiadczenia
woli w celu wywotania skutku prawnego. Skutek wyludzenia niepra-wdy
w akcie notarialnym traktowany jest czasem jako czyn karalny samych
stron (0 czym nizej).

Nie ulega watpliwosci, ze obowiazkiem notariusza jest ocena przed-
ktadanego mu dokumentu, ktéry ma znaczenie prawne dla sporzadzonego
aktu notarialnego. Ocena ta ma charakter samodzielny i nalezy do nota-
riusza bez wzglgdu na to, kto taki dokument przedstawia oraz od jakiego
podmiotu (instytucji) pochodzi. W praktyce ocena ta dotyczy najczgsciej
decyzji administracyjnych, aktow notarialnych, za§wiadczen, odpisow ksiag
wieczystych, a wigc dokumentéw urzgdowych. Notariuszowi przedktada
si¢ takze r6znego rodzaju dokumenty dostarczone przez wyspecjalizowa-
ne podmioty posrednictwa obrotu nieruchomos$ciami (por. art. 179 i nast.
ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami). Réwniez
w tym wypadku nie zwalnia to notariusza od oceny takich dokumentow.

ag, Szer, Prawo o notariacie..., s. 18.
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Jezeli uswiadomimy sobie ,,doskonatos¢" podrabianych i na rézny sposob
fatszowanych dokumentéw, to absolutnie nie mozna wymagaé¢ od nota-
riusza specjalistycznej wiedzy kryminologa czy innego specjalisty od
dokumentoéw, azeby ,,badal" dokument ponad wszelka watpliwo$¢. Takiej
mozliwo$ci notariusz po prostu nie ma i mie¢ nie bgdzie. Jest to dlajego
kompetencji zbgdne. Dlatego powszechnie przyjmuje sig, iz starannos$¢
zawodowa notariusza czyni zado§¢ wymogom, jezeli przy zachowaniu
przecigtnej zawodowej starannosci, nie wymagajacej specjalistycznej
wiedzy co do fatszerstwa dokumentu i szeroko rozumianego poswiadcze-
nia nieprawdy, zapoznal si¢ z jego trescia. Oznacza to, ze weryfikacja
dokumentu co do jego autentycznosci ogranicza si¢ do widocznych §la-
dow falszu (podrobienia, przerobienia), ktore nie wymagaja w tej mierze
specjalistycznej wiedzy. Jezeli dokument sam w sobie zawiera falsz, to
gdy nie ma on widocznej postaci, nie mozna notariuszowi czyni¢ zarzutu
niedopetnienia obowiazku starannosci zawodowej, skutkujacej odpowie-
dzialno$¢ cywilng czy karna.

Przy ocenie omawianego falszu zarzuca sig¢ niekiedy notariuszowi, iz
sporzadzil akt notarialny na podstawie odpisu ksiggi wieczystej, ktory
pozniej okazal si¢ niepelny (falszywy), zamiast osobiscie sprawdzi¢ tresé
wpisoOw w danej ksigdze wieczystej. Uwaza si¢ w takim wypadku, iz
zawodowym obowiazkiem notariusza jest zapoznaé si¢ w kazdym przy-
padku z treécia ksiggi wieczystej.

Stanowisko takie jest btedne, a zarzut bezpodstawny. Przede wszyst-
kim nie uwzglednia, iz odpis ksiggi wieczystej podpisany przez upraw-
nionego przez prezesa sadu rejonowego pracownika sadu jest dokumen-
tem urz¢gdowym, korzystajacym z wszelkich domnieman jego praw-
dziwosci, jezeli notariusz przy zapoznaniu si¢ z jego trescig nie stwierdzi
zadnych oczywistych, widocznych btedow, czy tez jezeli nie wywola u
notariusza zadnych watpliwoséci i podejrzen co do jego prawdziwosci.
Zeby nie by¢ gotostownym, mozna podaé przyktad, ze pracownik sadu
sporzadzajacy odpis ksiggi wieczystej pominal, iz dokonany w 1901 r.
wpis w ksiedze wieczystej zawieral adnotacjg, ze wpisany wlasciciel byt
wowczas matoletni. Poza tym pominigciem wszystkie dane osobowe,
lacznie z danymi rodzicoéw sprzedawcy oraz z danymi osobowymi zawar-
tymi w wypisie z ewidencji gruntow, byty zgodne z prawda. W tym przy-
padku nie mozna mie¢ zadnych watpliwosci i takich roéwniez nie miat
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notariusz co do oceny mocy dowodowej okazanego mu odpisu. W innej
sprawie odpis ksiggi wieczystej pomingt przy nazwisku sfatszowanego
sprzedawcy adnotacj¢ zawarta w dziale drugim tej ksiggi ,,dr". I znowu
wszystkie dane osobowe z odpisu zgadzaty si¢ z dowodem tozsamosci
»sprzedawcy" oraz przedlozonym wypisem z ewidencji gruntéw, poza
,dr", gdyz w rzeczywisto$ci fatszywy sprzedawca nie miat tytutu doktora.
Skad notariusz mogt wiedzieé¢, iz sprzedawca nie jest osoba wpisang w
ksigdze wieczystej, tylko tzw. osoba podstawiona (oszustem), ktéra w tym
wypadku wykorzystata zbiezno$§¢ danych osobowych co do tozsamosci
z wpisanym w ksiedze ,,doktorem".

Powtorzmy to jeszcze raz - notariusz nie na zadnego obowiazku
»przegladania" ksiggi wieczystej ani tez akt ksiggi, jezeli stanowia odrgb-
ny zestaw dokumentow, gdy przedtozony mu odpis jako dokument urzg-
dowy nie wykazuje zadnych oczywistych watpliwosci co do podmiotu
sporzadzajacego odpis, podpisu urzednika sadowego oraz zawartej w nim
tresci. Nie nalezy od notariusza wymagac¢, aby ustalal autentyczno$é
dokumentu ponad wszelka watpliwos¢. Wystarczy, aby zachowal w tej
mierze dostateczna staranno$é, tzn. taka, iz podrobienie musiatoby by¢
takiego rodzaju, aby bez szczegdlnego badania byto widoczne™. Nie czyni
jednak notariusz zado$¢ swojemu obowiazkowi w zakresie zawodowej
starannoS$ci, jezeli co do stanu prawnego nieruchomos$ci ogranicza sig
jedynie do o$wiadczenia ujawnionego w ksigdze wieczystej wilasciciela-
zbywcy. Takie o§wiadczenie nie ma zadnej mocy dowodowej, poza tym,
ze zostalo notariuszowi stwierdzone.

W praktyce karnej Sadu Najwyzszego pojawit si¢ poglad, wyrazony
w uchwale z dnia 12 czerwca 1975 r., iz ,,ztozenie przed notariuszem przy
zawieraniu umowy o$wiadczenia co do jej tresci niezgodnego z rzeczy-
wistoscia, w celu ukrycia innej czynnosci prawnej i doprowadzenie do
spisania aktu notarialnego stwierdzajacego zawarcie takiej umowy, moze
by¢ uznane za czyn wypelniajacy znamiona przestgpstwa okreslonego w
art. 267 d.k.k. (obecnie art. 272 k.k.), jezeli zamiarem sprawcy byto
podstepne wprowadzenie w blad notariusza"* Sad Najwyzszy wskazal,
iz akt notarialny w tym zakresie zawiera po§wiadczenie nieprawdy w

2 Tak wyrok SN C 2123/34, PN 1935, nr 17, s. 238.
2 VI KZP 8/75, OSPiKA 1976, poz. 98.
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rozumieniu obecnego art. 272 k.k., wyludzone przez osoby uczestniczace
w jego spisaniu i skladajace ktamliwe o$wiadczenia.

Poglad ten spotkal sig¢ z trafna krytyka zawarta w glosie do przytoczo-
nej uchwaly. S. Rejman wskazal™*, iz notariusz nie ma prawa, a tym bardziej
obowiazku podejrzewania stron co do ich prawdoméwnosci oraz uczci-
wosci. Strony, zawierajac umowge, skladajg sobie o§wiadczenia woli, a nie
notariuszowi, ktory jedynie je spisuje. Jezeli o§wiadczenia stron sa nie-
prawdziwe, to wprowadzaja w btad kontrahenta lub osoby trzecie, ale nie
notariusza. Prawo cywilne dysponuje w takich przypadkach stosownymi
sankcjami zabezpieczajacymi w postaci niewazno$ci czynno$ci prawnej
(np. w razie pozornosci), czy tez uchylenia si¢ od skutkow prawnych
zlozonego o$wiadczenia woli, np. z powodu blgdu co do tresci czynnosci
prawnej. Okoliczno$¢, w jakiej formie czynno$¢ prawna zostala zawarta,
a w szczeg6lnosci fakt zawarcia jej w formie aktu notarialnego, nie ma
znaczenia dla ocenyjej wazno$ci z materialnoprawnego punktu widzenia.
Ewentualne nieuczciwe machinacje stron, zmierzajace do uszczuplenia
interesow Skarbu Panstwa, sa skutecznie eliminowane przez przepisy szcze-
gb6lne prawa podatkowego.

Oczywiscie nie wyklucza si¢ popelnienia przez notariusza fatszu in-
telektualnego, jezeli ,,sprzedawca", postugujac si¢ dowodem osobistym
zmartego i przy $wiadomosci czy niedbalstwie zawodowym co do tej
okoliczno$ci notariusza, doprowadza do zawarcia umowy sprzedazy nie-
ruchomosci. Alejuz w innym przypadku, to nie notariusz, a osoba dopusci
si¢ fatszu, gdy postuzy si¢ wspomnianym dowodem osobistym i wprowa-
dzi podstgpnie notariusza w btad (wytudzi podstgpnie), zadajac poswiad-
czenia notarialnego pozostawania osoby zmartej przy zyciu. Przeciez no-
tariusz, ktérego w tym przypadku obowiazek sprowadza si¢ do stwierdzenia
tozsamosci osoby stawajacej, nie ma zadnej praktycznej mozliwosci, poza
ocena dowodu osobistego co do tozsamos$ci danej osoby, stwierdzenia
okolicznosci $mierci osoby, co do ktérej falszerz pragnie stwierdzenia
pozostawania przy zyciu.

Nie mozna zada¢ od notariusza jakiej$ fetyszyzacji sporzadzonego
przez niego dokumentu czy tez bezbtednej oceny przedkladanego mu

2'S. Rejm an w glosie do uchwaly SN cyt. w przypisie 23.
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dokumentu. Nadgorliwa w tej mierze restrykcyjno$¢ moze z tatwoscia
przerodzi¢ si¢ w niecuzasadniong asekuracj¢ funkcjonowania notariatu.
Chyba nie w takim postgpowaniu nalezy upatrywaé skutecznosci dziata-
nia notariuszy oraz zapewnienia przez nich bezpieczenstwa obrotu praw-
nego.

128



