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Starannos¢ zawodowa a podstawy odpowiedzialnosci
prawnej notariusza

1. Wprowadzenie

Obowiazek dokonania czynnosci notarialnej z wymagana starannoscia
zawodowa najczesciej odnosi sig bezposrednio do stron oraz innych 0so6b,
dla ktorych czynnos¢ ta moze powodowac skutki prawne. Zgodnie z art.
80 § 213 pr. o not.! notariusz ma obowiazek czuwania nad nalezytym
zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz innych osob, dla
ktorych czynno$¢ ta moze powodowaé skutki prawne. Obowiazany jest
réwniez udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych dokony-
wanej czynnosci notarialne;.

Przepisy prawa o notariacie nie ograniczaja zakresu starannosci za-
wodowej notariusza tylko ,,wobec stron oraz innych osob”, dla ktérych
czynnos¢ notarialna moze powodowac skutki prawne. Najczesciej nie-
dochowanie tej starannosci ocenia si¢ przez pryzmat odpowiedzialnosci
cywilnej oraz dyscyplinarnej. Nie mozna jednak pomija¢ odpowiedzial-
nosci notariusza jako platnika, ktéremu czestokro¢ przypisuje si¢ zarzut
braku starannosci zawodowej na gruncie ustawy — Ordynacja podatkowa
(art. 7 § 1 pr. o not. w zw. z art. 30 ord. podat.)>.

! Tekst jedn.: Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm.
2 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2005 . Nr 8,
poz. 60 ze zm., dalej: ord. podat.).
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Celem dalszych uwag jest podjecie proby pewnego uporzadkowania
podstaw oraz zakresu odpowiedzialno$ci prawnej notariusza dokonuja-
cego czynnoS$ci notarialnej, zwlaszcza sporzadzajacego akt notarialny
stwierdzajacy dojscie do skutku czynnosci prawnej, ktorej przedmiotem
jest obrot nieruchomo$ciami, z zarzutem naruszenia staranno$ci zawo-
dowej. Z koniecznosci fragmentaryczna analiza podstawowego zagadnie-
nia obejmowac bedzie nast¢pujace odniesienia:

— zawodowy charakter dziatalnosci notariusza,

— zrodha obowiazkow zawodowych jako kryterium staranno$ci zawo-
dowej notariusza,

— kryteria starannos$ci zawodowej notariusza,

— podstawy odpowiedzialno$ci prawnej z tytutu niedochowania nale-
zytej starannos$ci zawodowe;.

2. Zawodowy charakter dzialalno$ci notariusza

Jednoznaczne prawne usytuowanie stanowiska notariusza ,,powola-
nego do dokonywania czynnosci notarialnych” (por. art. 1 § 1 pr. o not.)
z pewnoscia jest najpilniejsza ustrojowa podstawa prawa o notariacie.
Dotychczasowe sformutowanie przepisu art. 2 § 1 pr. o not., iz notariusz
w ,,zakresie swoich uprawnien dziata jako osoba zaufania publicznego,
korzystajac z ochrony przystugujacej funkcjonariuszom publicznym”
w zadnym wypadku nie odpowiada rzeczywistosci prawnej — wskazac¢
tu mozna chociazby na nowe uprawnienia notariusza w zakresie nota-
rialnego po$wiadczenia dziedziczenia (art. 79 pkt la w zw. z rozdzialem
3a pr. o not.)’.

Utrzymywanie, zwlaszcza w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, sta-
tusu prawnego notariusza jako typowego przedsigbiorcy mogacego braé
udzial w postgpowaniu przetargowym ,,na dokonywanie czynnosci no-

3'W zaleznosci od przyjetego kryterium wyodrebnienia stanowiska notariusza wyrdz-
nia si¢ jego status prawny jako: urzednika panstwowego, osobg zaufania publicznego,
funkcjonariusza publicznego, przedsigbiorcg, ptatnika, osobg pobierajaca optate sadowa
wystgpujaca w postaci posrednika migdzy wnioskodawca a sadem wieczystoksiggowym,
posrednika zbycia akcji, insidera pierwotnego, mediatora. Dodajmy, ze notariusz jest takze
pracodawca. Blizej na ten temat zob. A. Oleszko, Prawo o notariacie. Wprowadzenie
i opracowanie, Kluczbork-Lublin 2008, s. 76-114 i tam cyt. orzecznictwo oraz dalsza
literatura; R. W rz e c i o n e k, Protokol z mediacji w sprawach z zakresu prawa cywilnego
w formie aktu notarialnego, Rejent 2009, nr 1, s. 123 i nast.

21



Renata Greszta

tarialnych™ oraz jako organu wykonujacego ,,zadania z zakresu ochrony
prawnej’™, a nawet jako funkcjonariusza publicznego® jest typowym
przejawem — jak to trafnie okreslit E. Drozd — schizofrenii prawniczej’.

Nadanie czynnos$ciom notarialnym sporzadzonym zgodnie z prawem
nie tylko charakteru dokumentu urzedowego (art. 2 § 2 pr. o not. w zw.
z art. 244 k.p.c.), ale nadto mocy dokumentu egzekucyjnego (art. 777
§ 1 pkt 4-5 oraz § 3 k.p.c.), a nawet skutkow prawomocnego posta-
nowienia sadu o stwierdzenie nabycia spadku (art. 95j pr. o not.)’ sprawia,
Ze status prawny notariusza ewoluuje w sposob jednoznaczny w kierunku
funkcjonariusza publicznego o szczegdlnym charakterze, sprawujacego
swego rodzaju jurysdykcje zwang prewencyjna. Jak trafnie zauwazyt
E. Drozd, ,,notariusz powolany zostal po to, aby dokumentom nadaé
szczegblIna range tzw. ,,wiarygodnos$ci publicznej”. ,,Notariusz nazywany
przez Prawo o notariacie »osoba zaufania publicznego«, nie bedacy urzed-
nikiem peti w istocie funkcj¢ urzednika panstwowego. Rola notariusza
sprowadza si¢ do dokonywania czynno$ci notarialnych, a wigc czynnosci
par exellence urzgdowych. Jest on chroniony jako funkcjonariusz publicz-
ny i ponosi odpowiedzialno$¢ karna jako funkcjonariusz publiczny. Trzeba
o tym koniecznie pamigtac, aby nie sprowadzaé notariatu, jak to si¢ niekiedy
czyni do »wolnego zawodu«, lub jeszcze gorzej — traktowaé notariatu
jako wykonywanie dziatalno$ci gospodarczej'?.

4Por. R.Greszta, A.Oleszko, Nadzor samorzqdu notarialnego w zakresie sq-
downictwa dyscyplinarnego (uwagi odnosnie do oceny udzialu notariusza w postepowa-
niu przetargowym), Rejent 2008, nr 10, s. 9-45 oraz Glosa do wyroku SN z dnia 27 marca
2007 r, SDI 4/08, Rejent 2008, nr 11, s. 129-149.

5G. Bieniek, Wsprawie nowych uprawnien notariusza, [w:] Il Kongres Notariuszy
Rzeczypospolitej. Referaty i opracowania, Warszawa-Kluczbork 2006, s. 15-39.

*T.Erecinski, Kilka uwag o pozycji ustrojowej notariusza, jego odpowiedzialno-
Sci cywilnej, sqdownictwie administracyjnym, Rejent 2006, nr 5, s. 46 i nast.

"E. Dr 0 z d, Odpowiedzialnos¢ notariusza w wypadku niewaznej (bezskutecznej) czyn-
nosci prawnej, [w:] IIl Kongres..., s. 71-82.

8 M. Walasik, Poddanie si¢ egzekucji aktem notarialnym, Warszawa 2008, s. 75
i nast.

® G.Bieniek, Notarialne poswiadczenie dziedziczenia, Rejent 2008, nr 9, s. 9-36.

E.Drozd, Czynnosci notarialne z elementem zagranicznym w obrocie nierucho-
mosciami (zagadnienia wybrane), [w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej. Referaty
i opracowania, Poznan-Kluczbork 1999, s. 11-12 oraz Odpowiedzialnosé notariusza...,
s. 73.
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3.Zrédla obowigzkéw zawodowych jako kryterium starannoSci
zawodowej notariusza

Nalezy w calej rozciagtosci podzieli¢ ten kierunek orzecznictwa Sadu
Najwyzszego, ktory jednoznacznie wskazuje, ze ,,obowiazek notariusza
dokonania czynnosci notarialnej nie powstaje na podstawie umowy o do-
konanie tej czynnoSci, lecz na podstawie art. 91 pr. o not., ktory statuuje
przymus notarialny. Przepis ten ma wigc charakter bezwzglednie obowia-
zujacy. Strony w drodze umowy nie moga uchyli¢ tego obowiazku,
a notariusz nie moze poddac si¢ woli stron, ktore zazadalyby sporzadzenia
czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem (art. 81 pr. o not.)”'".

Mimo ze prawo o notariacie w zadnym przepisie nie odnosi si¢ do
pojecia przymusu notarialnego, to jednak powszechnie w pi§miennictwie
przyjmuje si¢, iz konstrukcja przymusu notarialnego jest immanentna cecha
powotania przez panstwo instytucji notariatu'?. Roznie jednak przymus
notarialny jest rozumiany. Z najwezszym rozumieniem przymusu nota-
rialnego spotykamy si¢ w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktore przy-
mus ten ogranicza do obowiazku sporzadzenia aktu notarialnego, ilekro¢
obowiazek ten wynika z mocy ustawy albo z woli stron (art. 91 w zw.
zart. 1 § 1 pr. o not.)"3. Szersze ujecie wiaze przymus notarialny z obo-
wiazkiem udziatu notariusza w dokumentowaniu zadanej czynnoS$ci
notarialnej, o ile zadanie to nie jest sprzeczne z prawem (art. 81 pr.
o not.)'. Nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze przymus notarialny pojawia

17 uzasadnienia wyroku SN z dnia 12 czerwca 2002 r., III CKN 694/00, OSNC 2003,
nr 9, poz. 124; inaczej zwlaszcza (moim zdaniem nietrafnie) M. Kolasinski, Odpo-
wiedzialnos¢ cywilna notariusza, Torun 2005, s. 49 i nast.

12 Tak zwlaszcza W.L.Jaw orski, Reforma notariatu, Krakéw 1929, s. 45 i nast.;
Z.Truszkiewicz, Tzw. przymus notarialny — podstawowy element instytucji notariatu,
[w:] III Kongres..., s. 173 i nast.; A. Oleszko, Przymus notarialny, Rejent 2004, nr 5,
s. 11 i nast.; R.Wrzecionek, Instytucja przymusu notarialnego w ujeciu doktryny,
Przeglad Prawa Handlowego 2007, nr 9, s. 38 i nast.

13 Tak zwlaszcza w wyroku SN z dnia 12 czerwca 2002 r. cyt. w przypisie 11.

14 Instytucji przymusu notarialnego nie mozna ogranicza¢ ani do obowiazku dokumen-
towania przez notariusza tylko o$wiadczen woli sktadajacych si¢ na dana czynno$¢ prawna,
ani tez nie mozna myli¢ obowiazku zachowania formy notarialnej dla danego rodzaju
czynnosci notarialnej (por. art. 1 § 1 pr o not.) z obowiazkiem zachowania formy aktu
notarialnego (np. art. 73 § 2 w zw. z art. 155 1 158 k.c.); por. R. Wrzecionek, /n-
stytucja przymusu notarialnego..., s. 38. Na mylenie tych poje¢ zwrocit uwage A.Olesz-
ko, Prawo o notariacie..., s. 229 i nast.
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si¢ wowczas, gdy panstwo dostrzega potrzebe oddziatywania na stosunki
prawne poprzez uzaleznienie osiagnigcia okreslonego skutku prawnego od
udziatu notariusza, przy czym 6w stopien oddziatywania jest zrdznico-
wany, ale w zaleznosci od mocy wiazacej dokumentu sporzadzonego
przez notariuszal.

Opowiadajac sig za szerszym ujgciem konstrukcji przymusu notarial-
nego, nalezy zwrdci¢ uwagg, ze zrodtem tego obowiazku jest nie tylko
przepis art. 91 pr. o not. Przewidziane obowiazki zawodowe notariusza
wyplywaja wprost z zasad porzadku prawnego w ramach kreowanego
przez panstwo notariatu realizujacego funkcje publiczne panstwa. Obo-
wiazki te wyznaczaja zarazem granice (kryteria) staranno$ci zawodowe;j
notariusza. Wiaza one notariusza w jednakowej mierze zarowno wzgle-
dem stron czynnosci notarialnej'®, jak i osob trzecich (por. art. 80 § 2
i 3 pr. o not.). Jednakze staranno$¢ zawodowa notariusza nie ogranicza
si¢ tylko do funkcji wyjasniajaco-doradczych wzgledem stron oraz 0sob
trzecich, dla ktorych czynno$¢ notarialna moze powodowaé skutki praw-
ne. Zawodowy charakter dziatalnosci notariusza przejawia si¢ nie tylko
w realizacji obowiazku wskazanego w art. 80 § 2 i 3 pr. o not. Ma on
réwniez na celu poznanie przez notariusza danego stanu faktycznego oraz
dokonanie samodzielnej oceny na gruncie prawa, ktdre stosuje notariusz,
dokonujac zadanej czynnosci notarialnej cho¢by w celu realizacji obo-
wiazku jako platnika. Zbyt czgsto bowiem organy podatkowe, tacznie
z Generalnym Inspektorem Kontroli Skarbowej (GIKS), wymagaja od
notariusza sporzadzajacego akt notarialny stwierdzajacy dojscie do skutku
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci prowadzenia postgpowania dowo-
dowego w ramach art. 30 § 1 w zw. z art. 8 ord. podat. co do ,,praw-
dziwosci” skladanych oswiadczen, jako podstawy obliczenia i pobrania
od podatnika podatku. Wyrazem niezrozumienia zakresu starannosci za-
wodowej notariusza realizujacego ustawowe obowiazki zawodowe jest
poglad, wedlug ktorego ,,zwiazanie notariusza treScia oswiadczen stron
aktu notarialnego nie wyklucza koniecznosci oceny tych o$wiadczen
(i innych elementéw stanu faktycznego) z punktu widzenia obowiazkow

B R.Truszkiewicz, Tzw. przymus notarialny..., s. 229 i nast.
' Por. A.Kucharski, Pojecie ,,strony” w prawie o notariacie, Nowy Przeglad
Notarialny 2005, nr 4, s. 11 i nast.
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platnika” jakie notariusz spelia!’. Oto w skrocie kilka podstawowych
btedéw Swiadczacych o niezrozumieniu obowiazkéw zawodowych
notariusza.

1) Notariusz nigdy nie jest zwiazany trescia o$wiadczen woli stron.
Oswiadczenia woli skladaja strony wobec siebie, a notariusz tylko do-
kumentuje ztozone o$§wiadczenia w akcie notarialnym w sposob odpo-
wiadajacy prawu (zgodnie z prawem) pod rygorem przewidzianym w art.
&1 pr. o not.

2) Pojecie strony odnosi si¢ do czynnosci prawnej (umowy), ktora
dane podmioty zawierajq. Natomiast akt notarialny jest dokumentem
sporzadzonym przez notariusza (art. 91 i 92-94 pr. o not.). Nie ma zatem
zadnej ,.strony aktu notarialnego”.

3) Notariusz jako ptatnik nie jest zadnym organem podatkowym, ktory
moglby dokona¢ odmiennej oceny stwierdzonej w akcie czynnosci praw-
nej dla potrzeb obliczenia i pobrania podatku.

4) Realizacja obowiazku z art. 80 § 2 i 3 pr. o not. ma réwniez na
celu uzyskanie przez notariusza pelnej wiedzy co do stanu faktycznego
bedacego przedmiotem zawieranej umowy oraz dokonanie wlasciwej oceny
takiego stanu faktycznego, czemu notariusz daje wyraz w tresci sporza-
dzonego aktu notarialnego. Odmienna ocena treSci czynno$ci prawnej
stwierdzonej w akcie notarialnym dokonana przez organ podatkowy
w ramach art. 199a ord. podat. nie musi oznacza¢ zarzutu braku staran-
nosci zawodowej notariusza.

5) Przepisy stosownych ustaw nie obliguja notariusza sporzadzajacego
akt notarialny do prowadzenia post¢gpowania wedtug zasad przewidzia-
nych w ordynacji podatkowej w zakresie i na okolicznos¢ tego, czy strona
uczestniczaca w czynnosci cywilnoprawnej sktada prawdziwe o$wiad-
czenie woli, czy tez nie'®.

17 Teza wyroku NSA (do 31 grudnia 2003 r.) w Warszawie z dnia 29 wrzesnia 1998 r.
(Lex nr 35206).

18 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 23 wrze$nia 2004 r. (Lex nr 162 426). Sad w uza-
sadnieniu cyt. wyroku odniést si¢ krytycznie do pogladu wyrazonego w wyroku NSA z dnia
29 wrzesnia 1998 r., cyt. w przypisie 17.
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4. Kryteria staranno$ci zawodowej notariusza

Zachowanie staranno$ci zawodowej notariusza wymagane jest zarow-
no wzgledem stron oraz oséb trzecich w ramach wyznaczonych trescia
przepisu art. 80 § 2 i 3 pr. o not. Zawodowy charakter dziatalno$ci
notariusza naktada na niego rowniez szereg innych obowiazkéw wyni-
kajacych z ustawy, ktorych niezachowanie kreuje podstawe przypisania
notariuszowi odpowiedzialnoSci.

O ile sankcja niezachowania staranno$ci zawodowej wyznaczonej
przepisem art. 80 § 2 1 3 pr. 0 not. jest typowa odpowiedzialno$¢ cywilna
notariusza (art. 49 pr. o not.), to w pozostatych wypadkach odpowie-
dzialno$¢ ta moze mie¢ charakter karny, jako funkcjonariusza publiczne-
g0, jako ptatnika (art. 30 0.p.) oraz z tytutu deliktu dyscyplinarnego (art. 50
pr. o not.).

Najtrudniejsze 1 dyskusyjne, a nawet sporne jest wyznaczenie kryte-
riéw omawianej staranno$ci wymaganej od notariusza wykonujacego swoj
zawdd jako profesjonalista.

Na najbardziej ogblnym poziomie rozwazan wskazuje sig, ze notariusz
zobowiazany do zachowania nalezytej staranno$ci przy dokonywaniu
czynnos$ci notarialnej powinien wykaza¢ maksymalna staranno$¢ w spraw-
dzeniu dokumentow i1 poroéwnywac ich tre$¢ ze skladanymi przez strong
o$wiadczeniami, szczegolnie ze wzgledu na fakt, iz zobligowany jest dazy¢
do zachowania norm prawa. Dokument sporzadzony przez niego stanowi
bowiem dowdd tego, co w nim urzedowo zaswiadczono'®. W innym
orzeczeniu zwrdcono uwage, ze z mocy postanowien art. 2 § 1 w zw.
z art. 80 1 81 pr. o not. notariusz nie jest zwyklym wykonawca zleconych
mu ustug, bedacym catkowicie podlegtym woli zleceniodawcy. Jezeli zatem
proponowana przez strony czynno$¢ prawna jest sprzeczna z prawem,
notariusz ma nie tylko obowiazek poinformowania ich o tym, ale takze
odmowienia sporzadzenia jej w formie notarialnej pod rygorem migdzy
innymi odpowiedzialno$ci cywilnej, ktora przewiduje art. 49 p. o not.
Przepis ten statuuje — z uwagi na rangg zawodu notariusza — wymog
szczegolnej jego starannosei, do jakiej jest zobowiazany przy wykony-
waniu swoich urzedowych czynnosci®.

19 Z uzasadnienia wyroku WSA w Warszawie z dnia 23 wrze$nia 2004 r., III SA 1551/
03, Lex nr 162 426.
2 Wyrok SN z dnia 7 listopada 1997 r., Il CKN 420/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 76.
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Zarzut sporzadzenia czynnoSci notarialnej sprzecznej z prawem w ro-
zumieniu art. 81 pr. o not. w kontekScie wyznaczenia kryterium staran-
nos$ci zawodowej notariusza wedhug Sadu Najwyzszego jest juz spetniony,
o ile nie narusza prawa w tym znaczeniu, ze ,,czynno$¢ wprawdzie jest
wazna z punktu widzenia prawa, lecz naraza stron¢ na niekorzystne dla
niej skutki ze wzgladu na uzyty jezyk budzacy watpliwosci co do tresci
zlozonego o$wiadczenia™! .

Notariusz dokonujacy czynnos$ci notarialnej, a zwlaszcza sporzadza-
jacy akt notarialny, z racji swojego urzedu (zawodowego charakteru
dokonywania czynno$ci urzegdowych, a nie na zadne zlecenie strony)
obowiazany jest do poznania (stwierdzenia) rzeczywistej woli stron.
W ramach tego zasadniczego obowiazku miesci si¢ powinno$¢ notariusza
rozpoznania oczekiwan stron zawierajacych umowe. Zachowanie takie
pozwala notariuszowi na ustalenie rzeczywistego zamiaru stron czynnoSci
prawnej. Notariusz uzyskuje w ten sposob w miarg pelng wiedzg co do
stanu faktycznego bedacego przedmiotem zawieranej umowy, co ma
réwniez bezposredni wplyw na realizacj¢ jego obowiazku jako ptatnika.
Jezeli bowiem dokona wlasciwej oceny takiego stanu faktycznego, mozna
twierdzi¢, ze obowiazek starannosci zawodowej zostat spelniony.

W przyjetym orzecznictwie wskazuje si¢, ze w ramach ,,obowiazku
pouczenia” miesci si¢ takze uprzedzenie stron czynno$ci prawnej 0 moz-
liwosciach 1 skutkach dokonywanej czynnosci notarialnej. Strony powin-
ny mie¢ $wiadomos¢ ryzyka zawarcia umowy. Jezeli istnieja rozbieznosci
w pogladach 1 orzecznictwie co do potrzeby wyraznego o$wiadczenia
stron, obowiazkiem notariusza jest poinformowanie stron o tym oraz
o konsekwencjach braku opisanego o$wiadczenia w umowie notarialne;.
Naruszenie tych obowiazkéw usprawiedliwia odpowiedzialno$¢ odszko-
dowawcza notariusza (art. 49 pr. o not.)?.

Wyzej przytoczony poglad zostal wyrazony w zwiazku ze sporzadze-
niem przez notariusza aktu notarialnego stwierdzajacego rozwiazanie umowy
sprzedazy nieruchomosci wobec braku §rodkéw finansowych po stronie
kupujacego na zaptatg reszty ceny. W przedmiotowej umowie strony nie
zastrzegly zwrotnego przeniesienia wiasno$ci nieruchomos$ci w postaci

21 Z uzasadnienia wyroku SN z dnia 12 czerwca 2002 r., III CKN 694/00 (OSNC 2003,
nr 9, poz. 124).
22 7 uzasadnienia wyroku SN z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 373/07 (niepubl.).
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odrebnego postanowienia, a oswiadczenia woli zostaly ograniczone do
,»fozwigzania umowy sprzedazy nieruchomos$ci zawartej] w dniu...”.

Sad Najwyzszy, nawiazujac do uchwaty sktadu siedmiu s¢dziow z dnia
30 listopada 1994 r.2, podtrzymat dotychczasowa lini¢ orzecznictwa
przyjmujac, ze rozwiazanie umowy wywoluje tylko skutek obligacyjny
w zakresie przeniesienia wlasnosci, czyli zobowiazuje do jej powrotnego
przeniesienia na zbywcg*!. Warto podniesé, iz sprzeciwiajac si¢ rzeczo-
wemu skutkowi rozwigzania umowy sprzedazy nieruchomosci, Sad
Najwyzszy powotal si¢ wylacznie na wzgledy celowosciowe. Przede
wszystkim wskazat, Zze catkowite wykonanie umowy sprawia, iz rozwia-
zanie umowy o skutkach zobowiazujaco-rozporzadzajacych staje sig
bezprzedmiotowe. Wygasnigcie wezta obligacyjnego pozbawia rozwiaza-
nie umowy prawnego znaczenia. Sad Najwyzszy dopuscit zatem moz-
liwos¢ rozwigzania umowy, na mocy ktorej stosownie do art. 155 § 1
k.c. nastapito przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci tylko wtedy, gdy nie
zostata ona w cato$ci wykonana, to jest do sytuacji istnienia jeszcze innych
zobowigzan przyjetych przez strony w umowie®.

W zwiazku z przytoczonym wywodem powstaje dla praktyki nota-
rialnej podstawowy problem oceny ,,wzgledéw celowosciowych”, ktore
maja ,,decydowac” o ocenie obowiazkéw notariusza odnosnie do zacho-
wania staranno$ci zawodowej przy sporzadzeniu czynno$ci notarialnej
stwierdzajacej dojscie do skutku udokumentowanej czynnosci prawne;.

Sad Najwyzszy w cyt. juz niepublikowanym wyroku z dnia 23 stycz-
nia 2008 r.2® zarzucit notariuszowi brak starannos$ci zawodowej w spo-
rzadzeniu aktu notarialnego, o ile ograniczyt on tres¢ o§wiadczen woli
stron do ,,rozwigzania umowy sprzedazy nieruchomosci” i pominat stwier-

1T CZP 130/94 (OSNC 1995, nr 3, poz. 42) oraz krytyczna glosa E.Drozda,
Przeglad Sadowy 1995, nr 10, s. 135 i nast.

24 Zob. zwlaszcza krytyczna glose E. Drozda do cyt. wyzej uchwaty SN; tenze,
Rozwiqzanie umowy przenoszqcej wlasnosc¢ nieruchomosci, [w:] Obrot nieruchomosciami
w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 5 i nast.; zob. takze A. Pyrzynska, Rozwig-
zanie umowy przez strony, Warszawa 2000, s. 110 i nast. Przeciwko rozwiazaniu umowy
zobowiazujaco-rozporzadzajacej wypowiedziat si¢ S. B r e y e r, Przeniesienie wlasnosci nie-
ruchomosci, Warszawa 1971, s. 174.

% Z uzasadnienia uchwaty sktadu 7 sedziéw SN cyt. w przypisie 23; zob. E.Drozd,
Rozwiqzanie umowy..., s. 10.

2 Zob. przypis 22.

28



Starannos¢ zawodowa a podstawy odpowiedzialnosci prawnej notariusza

dzenie co do powrotnego przeniesienia wlasnoséci na zbywce, a nadto,
ze wobec rozbieznosci w pogladach na ten temat nie poinformowat stron
o konsekwencjach braku opisanego o$wiadczenia w umowie rozwiazu-
jacej umowe sprzedazy.

Jak zwykle problem tkwi w szczegodtach, a zwlaszcza w obowiazku
notariusza ,,poznania rzeczywistej woli stron” w celu ustalenia wtasci-
wego stanu faktycznego w taki sposob, ze obowiazek starannosci zostat
spetniony.

Stan faktyczny sprawy, w ktorej zapadto orzeczenie SN z dnia 23
stycznia 2008 1., oraz poznanie rzeczywistej woli stron wynikajacej z ustalen
dokonanych przez notariusza nie budzity zastrzezen sadow trzech instan-
¢ji. Strony zawarly umowg sprzedazy nieruchomosci za ustalong ceng,
ktorej nabywca nie zaptacit w catosci (kupujacy otrzymat 250.000 zi
z ustalonej ceny 800.000 zt). Wobec braku $rodkow finansowych po
stronie kupujacego strony porozumialy si¢ co do rozwigzania umowy
z jednoczesnym umorzeniem splaty zaleglych rat oraz przejgciem przez
zbywce zadluzenia nabywcy wobec banku, ktéry udzielit mu kredytu.
W umowie rozwiazujacej umowe sprzedazy zbywca zwolnit nabywce
z dtugu i przejat zadtuzenie wobec banku, zatrzymujac zaptacona juz kwote
tytutem ustalonej ceny sprzedazy.

W $wietle przytoczonego stanu faktycznego oraz tresci ,,catej” umowy
nie powinno ulega¢ zadnej watpliwosci, Ze pozostate jej postanowienia
(poza stwierdzeniem odnoszacym si¢ do samego rozwigzania umowy
sprzedazy) jednoznacznie wskazuja, iz zgodnym zamiarem stron rozwia-
zujacych umowe bylo rzeczywiste jej ,,rozwigzanie”, czyli pozbawienie
sprzedazy skutkéw prawnych. Te wlasnie pozostate postanowienia umowy
$wiadcza o tym, Ze zamiarem stron bylto, aby umowa sprzedazy trak-
towana byla tak, jakby nie zostata zawarta. Jak trafnie zauwaza E. Drozd,
w przeciwnym wypadku strony zawartyby umowe odsprzedazy?®’. ,,Roz-
liczenie si¢” stron w umowie rozwiazujacej umowe sprzedazy swiadczy
o tym, ze jedynym celem stron byto pozbawienie jej bytu prawnego.
Trudno byloby wyobrazi¢ sobie taki wiasnie stan faktyczny udokumen-
towany przez notariusza w akcie notarialnym, z ktérego wynikatby bardziej
zgodny zamiar stron co do tego, ze rozwiazanie umowy, ktéra zawarli,

2 E.Drozd, Rozwiqzanie umowy..., s. 14.
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powoduje przeniesienie wiasnosci nieruchomosci z powrotem na zbywecg,
bez potrzeby zawierania umowy przenoszacej wiasnos¢, chocby — jak
to SN dopuszcza — ,,w jednym akcie prawnym”?. Gdziez tu si¢ doszu-
kiwa¢ — jak to twierdzi Sad Najwyzszy — ze ,,w gre¢ wchodzi¢ moga
przeszkody natury prawnej lub faktycznej utrudniajace lub wrecz unie-
mozliwiajace jednoczesne z rozwiazaniem umowy przejscie wlasnosci”™.

O kryterium starannosci zawodowej notariusza nie powinny decydo-
wac wzgledy celowosciowe zawartej umowy, jezeli uwzglednimy nader
ambiwalentne kryteria tej drugiej oceny. W ten sposob notariusz narazony
jest na zupetna dowolno$¢ oceny celowosci zawartej umowy, zwlaszcza
w sytuacji (jak wyzej rozpatrywana), gdy zawarta umowa nie wywoluje
zadnych watpliwosci, a tym bardziej sporu co do samego wiasnie celu
rozwiagzania umowy sprzedazy w postaci powrotnego przeniesienia
wlasnosci.

Innym problemem majacym wyznacza¢ Kryteria staranno$ci zawo-
dowej notariusza jest zarzut ,,poswiadczenia” nieprawdy w sporzadzonym
dokumencie. Zagadnienie to rozpatrywane jest nie tylko na gruncie
odpowiedzialnosci karnej notariusza®, ale takze w pozostatych wypad-
kach jego odpowiedzialno$ci (cywilnej, jako ptatnika oraz dyscyplinarnej).
Problem wymagatby odrgbnego opracowania.

W tym miejscu wylaczamy odpowiedzialno$¢ karna.

Przy odpowiedzialnosci odszkodowawczej z mocy art. 49 pr. o not.
nalezy uwzgledniac ,,szczegdlng staranno$¢” notariusza, do jakiej jest
obowiazany przy wykonywaniu czynnos$ci notarialnej. Jak trafnie zauwa-
za E. Drozd, odwotanie si¢ do ,,szczegdlnej staranno$ci” nic nie wyjasnia.
Nie ma jakiej$ platonskiej*! czy tez—jak niektorzy przyjmuja —uniwersalne;j
zasady przestrzegania prawa przez notariusza®. Staranno$¢ notariusza
wyznaczona jest po prostu zakresem jego obowiazkow zawodowych.
Problem w tym, ze w praktyce granice tej staranno$ci wyznaczane sa

28 Z uzasadnienia uchwaly SN cyt. w przypisie 23.

2 Tamze.

30 Zob. A.Oleszko, Prawo o notariacie..., s. 205 i nast. oraz tam cyt. dalsza
literatura 1 orzecznictwo.

31 E.Drozd, Odpowiedzialnosé¢ notariusza..., s. 81.

32 Tak np. E.Gniewek, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania prawa przez no-
tariusza,[w:] II Kongres..., s. 53 i nast.
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coraz szerzej, gdyz zada si¢ wykazania przez notariusza ,,maksymalne;j”
starannosci badz tez po$wiadczenia tylko ,,prawdy”*. Nieprzekonujacy
jest fakt, iz czgstokro¢ z wadliwosci sporzadzonego aktu notarialnego
wyprowadza si¢ wing notariusza w tym sensie, ze sam fakt naruszenia
prawa przesadza z reguly o winie, co najmniej w postaci niedbalstwa (tzw.
abstrakcyjna ocena niedbalstwa — art. 355 § 11 2 k.c.)**. Bardziej w tym
wzgledzie przekonuje stanowisko M. Allerhanda podzielone przez wigk-
szo$¢ pisSmiennictwa, ze: ,,0 nieumiejetno$ci mozna méwic tylko wtedy,
gdy notariusz okazuje brak znajomosci jasnego i niewatpliwego przepisu
prawa, a nie gdy mylnie interpretuje przepis ustawy, co do ktérego rozmaite
istnieja zapatrywania prawne>.

Fakt sporzadzenia przez notariusza aktu notarialnego na podstawie
sfatszowanego dokumentu nie zawsze oznacza, ze nie dochowat on nalezytej
staranno$ci. Dlatego nie mozna uzna¢, ze w takich okoliczno$ciach
notariusz bedzie zobowiazany do przeniesienia odpowiedzialnosci odszko-
dowawczej na rzecz poszkodowanego®. Szersze odniesienie, istotne dla
praktyki notarialnej, ma stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy,
w ktorym stwierdzono, iz poswiadczenie nieprawdy w dokumencie uzy-
tym pdzniej przez strong jako srodek dowodowy nie musi oznacza¢ zawsze
tzw. falszu intelektualnego®.

3 Por. M. C zy z ak, Odpowiedzialnos¢ notariusza za przestgpstwo falszu intelektu-
alnego, Nowy Przeglad Notarialny 2004, nr 2, s. 16.

34 Zob. wyrok SN z 12 czerwca 2002 r., IIT CKN 694/00 (OSNC 2003, nr 9, poz. 124).

3 M.Allerhand, Prawo o notariacie, Lwow 1934, s. 73. W wielu wypadkach
spotykamy odmienna wyktadnig¢ przepisow dokonywana przez Sad Najwyzszy, ktora ma
,,bezposredni zwigzek” z praktyka notarialna. Najswiezszym takim przyktadem jest po-
stanowienie SN z dnia 14 stycznia 2005 r., IIl CK 177/04 (OSN 2005, nr 12, poz. 217),
w ktorym przyjeto, ze o§wiadczenie o wystapieniu ze spotki cywilnej, w ktorej wspolnikom
przyshuguje wspotwlasno$¢ taczna nieruchomosci, wymaga zachowania formy pisemnej
z podpisem notarialnie poswiadczonym dla potrzeb wpisu w ksiedze wieczystej zmiany
wilasciciela, oraz odmienny w tym wzglgdzie poglad wyrazony w wyroku SN z dnia 4
kwietnia 2008 r., I CSK 473/07 (OSNC 2009, A. Zbiér Dodatkowy A, poz. 5), w ktorym
przyjegto, iz wystapienie ze spotki cywilnej wymaga zachowania formy szczeg6lniej obo-
wiazujacej przy przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci.

36 Wyrok SN z 20 stycznia 2004 r., II CK 357/02 (Monitor Prawniczy 2004, nr 5,
s. 203).

37 Postanowienie SN z 5 lutego 1999 r., IIl CKN 1075/98 (OSNC 1999, nr 7-8, poz.
138).
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Nie do rzadkoSci naleza sytuacje, w ktorych strony czynnosci prawnej
sktadaja nieprawdziwe o$wiadczenia. W sytuacji ich udokumentowania
w akcie notarialnym nieprzekonujace jest podejscie do oceny takich
przypadkdow przez organy Scigania, a takze sady karne, kwalifikujace takie
zachowanie stron jako wyludzenie poswiadczenia nieprawdy przez funk-
cjonariusza publicznego, do ktorego nie powinien dopusci¢ notariusz*®,
Akceptacja takiego kierunku orzecznictwa wymagataby od notariusza co
najmniej postugiwania si¢ tzw. wykrywaczem klamstw czy stosowania
innych technik $ledczych.

Pewnym pozytywnym w tym wzgledzie sygnatem jest inne orzeczenie
SN, ktore moze miec¢ dla praktyki notarialnej istotne znaczenie, jak rowniez
nie pozostawac¢ bez wplywu na praktyke prokuratorska oraz sadowa
(sadow karnych).

Sktadajacego przed notariuszem o$wiadczenie woli czy wiedzy, ktore
jest dokumentowane w czynnosci notarialnej, nie mozna traktowaé jako
osoby skladajacej zeznanie (np. w charakterze swiadka) czy tez strony,
wobec ktorej nie stosuje si¢ wymaganego przez prawo ,,urzedowego
potwierdzenia okre$lonych faktow lub stanu prawnego w drodze za-
swiadczenia wlasciwego organu administracyjnego”, gdy strona chce
ztozy¢ takie o$wiadczenie®.

¥ Uchwata SN Izba Karna z dnia 12 czerwca 1975 r., VI KZP 8/75 (OSP 1976, nr 5,
poz. 98) z krytyczna glosa S. Rejmana, 6wczesnego sedziego [zby Cywilnej SN; por. takze
E.Drozd, Odpowiedzialnos¢ notariusza..., s. 75.

3 Wyrok SN Izba Karna z dnia 18 sierpnia 2005 r., WA 21/05 (OSN KW 2005, nr 11,
poz. 112). Zomierz pragnacy naby¢ mieszkanie w drodze tzw. wykupu zajmowanej przez
siebie kwatery ztozyl niezgodne z prawda pisemne o§wiadczenie zaprzeczajace posiadaniu
wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu spotdzielczego, ktora to okoliczno$é wy-
kluczata dokonanie sprzedazy lokalu przez Agencj¢ Mienia Wojskowego. Prokurator oraz
sady nizszych instancji zarzucily zotnierzowi popehienie przestgpstwa okreslonego w art.
233 § 116 k.k. Dopiero SN w cyt. wyzej wyroku uniewinnit oskarzonego od zarzucanego
mu czynu i wyrazil nast¢pujaca tezg: ,,Zlozenie nieprawdziwego o$wiadczenia w postgpo-
waniu o nabycie lokalu mieszkalnego od Agencji Minia Wojskowego na podstawie ustawy
z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 368) rowniez w brzmieniu aktualnie obowigzujacym (Dz.U.
z 2005 r. Nr 41, poz. 398) nie wyczerpuje znamiona strony przedmiotowe] przestgpstwa
okreslonego w art. 233 § 1 w zw. z art. 233 § 6 k.k., poniewaz zaden przepis ustawy nie
przewiduje pod rygorem odpowiedzialnosci karnej mozliwoéci odbierania od nabywcy
o$wiadczenia o jego sytuacji mieszkaniowe;j”.
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Do dokumentowania o$wiadczen w drodze sporzadzenia zadanej
czynnosci notarialnej (najczeSciej aktu notarialnego) nie stosuje si¢ zasad
przewidzianych np. w postgpowaniu administracyjnym czy innym od-
rebnym w tym znaczeniu, ze ,,w ztozeniu o$wiadczenia wymagana jest
aktywnos¢ petenta, ktory ze wzgledu na swoj interes prawny zamierza
udowodni¢ okreslony fakt lub stan prawny i wowczas zwraca si¢ do
organu prowadzacego postepowanie z zadaniem przyjecia swego o$wiad-
czenia ztozonego pod rygorem odpowiedzialno$ci za falszywe zeznanie,
jako $rodka dowodowego™’. Wymogi zachowania trybu dokonywania
czynnosci notarialnych (art. 85 i nast. pr. o not.) nie wymagaja od notariusza
uprzedzenia stron czynnosci notarialnej o odpowiedzialnosci karnej za
falszywe ztozenie o§wiadczenia woli, gdyz wystarczajaca ochrong i zarazem
sankcja za wadliwie zozone o§wiadczenie sa przepisy kodeksu cywilnego
odnoszace sie do wad o$wiadczenia woli*!.

5. Podstawy odpowiedzialnos$ci prawnej z tytulu niedochowania
nalezytej staranno$ci w Swietle orzecznictwa

Zgodnie z cytowanym juz wyrokiem SN z dnia 12 czerwca 2002 r.,
podstawowe obowiazki notariusza wynikaja wprost z zasad porzadku
prawnego 1 wiaza go w jednakowej mierze zaréwno wzgledem strony
czynnosci notarialnej, jak i osoby trzeciej. Ustawa zobowiazuje notariusza
do zachowania przy wykonywaniu tych obowiazkéw ,,szczegdlnej staran-
nosci” (art. 49 pr. o not.). Naruszenie ich musi by¢ wprawdzie zawinione,
jednakze zwazywszy na abstrakcyjna oceng niedbalstwa (art. 355 § 1 k.c.)
oraz zawodowy charakter dziatalno$ci notariusza (art. 355 § 2 k.c.), sam
fakt ich naruszenia przesadza z reguly o winie, co najmniej w postaci
niedbalstwa.

Sad Najwyzszy uznal, ze notariusz dopuscit si¢ uchybien zawodo-
wych, sporzadzajac niewazna umowe sprzedazy nieruchomosci na pod-
stawie uprzednio sporzadzonych pelnomocnictw z naruszeniem art. 108
k.c., w ktorych strony umowy, ,,zezwolily ustanowionemu przez siebie
pelnomocnikowi na ich reprezentowanie” przy zawarciu umowy sprze-

40 Zob. np. D.Dawidowicz, Zarys procesu administracyjnego, Warszawa 1989,
s. 113; B.Adamiak, [w:] B.Adamiak, J. Borkowski, Kodeks postepowania ad-
ministracyjnego, Warszawa 2005, s. 395; Z uzasadnienia wyroku SN cyt. w przypisie 39.
4 Por. E.Drozd, Odpowiedzialnos¢ notariusza..., s. 73.
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dazy. Notariusz, sporzadzajac przedmiotowe pelnomocnictwa, w ktorych
mocodawcy mieli udzieli¢ umocowania do ich reprezentowania przy
zawarciu umowy sprzedazy, nie zamiescit stosownych adnotacji, z kto-
rych treSci wynikatoby jednoznacznie, ze wola obu mocodawcow byto
udzielenie zezwolenia ustanowionemu petnomocnikowi na reprezentowa-
nie takze drugiej strony umowy. Wedtug oceny SN notariusz sporzadza-
jacy pelnomocnictwa nie stwierdzil rzeczywistej woli stron zamierzaja-
cych zawrze¢ umowe sprzedazy, a w kazdym razie nie uczynit na tg
okoliczno$¢ stosownej wzmianki w tresci aktéw notarialnych.

W innej sprawie Sad Najwyzszy uznat za uzasadniong odpowiedzial-
nos¢ deliktowa notariusza, ktory, sporzadzajac umowe rozwiazujaca umowe
sprzedazy nieruchomosci, nie zawart odrgbnego postanowienia o zwrot-
nym przeniesieniu wiasnosci przedmiotowego gruntu i nie pouczy? stron
umowy o skutkach braku opisanego o$wiadczenia®.

Z kolei przypisano notariuszowi odpowiedzialno$¢ jako platnikowi,
ktory sporzadzit w ocenie urzedu podatkowego umowe sprzedazy zor-
ganizowanej czgsci przedsigbiorstwa, w sktad ktorego wchodzity grunty,
budynki i wyposazenie osrodka wypoczynkowego, nie wskazujac w akcie
notarialnym na ten rzeczywisty przedmiot sprzedazy. Notariusz wedtug
tresci aktu sporzadzit umowe sprzedazy nieruchomosci zabudowanej
»zgodnie z o§wiadczeniem woli stron”. Wedhug sadu administracyjnego
»ZWigzanie notariusza tre$cia o$wiadczen stron aktu notarialnego nie
wyklucza koniecznosci oceny tych o§wiadczen (i innych elementow stanu
faktycznego) z punktu widzenia obowiazkow ptatnika™.

Nalezy w pelni akceptowaé stanowisko, wedhug ktorego przepisy
obowiazujacych ustaw nie obliguja notariusza sporzadzajacego akt nota-
rialny do prowadzenia postepowania wedtug zasad przewidzianych w prze-
pisach ordynacji podatkowej w zakresie i na okoliczno$¢ tego, czy strona
uczestniczaca w czynnosci cywilnoprawnej sktada prawdziwe o$wiad-
czenie woli, czy tez nie*. Wedlug tresci aktu notarialnego przedmiotem

42 Wyrok SN cyt. w przypisie 22.

4 Wyrok NSA (do 31 grudnia 2003 r.) w Warszawie z dnia 29 wrze$nia 1998 r., III
SA 664/97 (Lex nr 35 206). Teza i motywy wyroku zostaty podane wcze$niejszej analizie
w punkcie 2 artykuhu.

“Wyrok WSA w Warszawie z dnia 23 wrze$nia 2004 r., IIl SA 1551/03 (Lex nr 162 426).
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rozporzadzenia byla sprzedaz czesci gospodarstwa rolnego. Notariusz
jako ptatnik przyjat od nabywcey (spotki z 0.0.) oswiadczenie, ze nabywane
dzialki stanowia czg$¢ gospodarstwa rolnego, a spotka kupuje je na
powigkszenie posiadanego gospodarstwa rolnego. W postepowaniu kon-
trolnym organy podatkowe stwierdzity, iz spotka nie byta wiascicielem
gospodarstwa rolnego (w rzeczywistosci byla posiadaczem gospodar-
stwa) oraz ze nabywca nie prowadzil zadnej dzialalnosci w zakresie
produkcji rolnej. Dopiero po zawarciu umowy spotka rozszerzyta swoja
dziatalnos¢ rolnicza, co zostato ujawnione w rejestrze dziatalnosci gospo-
darczej. Wedhug GIKS na notariuszu jako osobie zaufania publicznego
spoczywat obowiazek nalezytej dbalosci o zgodno$¢ z prawem dokonanej
czynnosci notarialnej, przez co Inspektor rozumiat obowiazek posiadania
przez notariusza ,,pelnej wiedzy co do stanu faktycznego bedacego przed-
miotem zawieranej umowy”’, rowniez odnosnie do obowiazku wlasciwe-
go pobrania podatku jako ptatnika. Pogladu tego nie podzielit Wojewoddzki
Sad Administracyjny w Warszawie.
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