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1. Wprowadzenie

Obowi¹zek dokonania czynno�ci notarialnej z wymagan¹ staranno�ci¹
zawodow¹ najczê�ciej odnosi siê bezpo�rednio do stron oraz innych osób,
dla których czynno�æ ta mo¿e powodowaæ skutki prawne. Zgodnie z art.
80 § 2 i 3 pr. o not.1 notariusz ma obowi¹zek czuwania nad nale¿ytym
zabezpieczeniem praw i s³usznych interesów stron oraz innych osób, dla
których czynno�æ ta mo¿e powodowaæ skutki prawne. Obowi¹zany jest
równie¿ udzielaæ stronom niezbêdnych wyja�nieñ dotycz¹cych dokony-
wanej czynno�ci notarialnej.
Przepisy prawa o notariacie nie ograniczaj¹ zakresu staranno�ci za-

wodowej notariusza tylko �wobec stron oraz innych osób�, dla których
czynno�æ notarialna mo¿e powodowaæ skutki prawne. Najczê�ciej nie-
dochowanie tej staranno�ci ocenia siê przez pryzmat odpowiedzialno�ci
cywilnej oraz dyscyplinarnej. Nie mo¿na jednak pomijaæ odpowiedzial-
no�ci notariusza jako p³atnika, któremu czêstokroæ przypisuje siê zarzut
braku staranno�ci zawodowej na gruncie ustawy � Ordynacja podatkowa
(art. 7 § 1 pr. o not. w zw. z art. 30 ord. podat.)2.

1 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 r. Nr 8,

poz. 60 ze zm., dalej: ord. podat.).
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Celem dalszych uwag jest podjêcie próby pewnego uporz¹dkowania
podstaw oraz zakresu odpowiedzialno�ci prawnej notariusza dokonuj¹-
cego czynno�ci notarialnej, zw³aszcza sporz¹dzaj¹cego akt notarialny
stwierdzaj¹cy doj�cie do skutku czynno�ci prawnej, której przedmiotem
jest obrót nieruchomo�ciami, z zarzutem naruszenia staranno�ci zawo-
dowej. Z konieczno�ci fragmentaryczna analiza podstawowego zagadnie-
nia obejmowaæ bêdzie nastêpuj¹ce odniesienia:
� zawodowy charakter dzia³alno�ci notariusza,
� �ród³a obowi¹zków zawodowych jako kryterium staranno�ci zawo-

dowej notariusza,
� kryteria staranno�ci zawodowej notariusza,
� podstawy odpowiedzialno�ci prawnej z tytu³u niedochowania nale-

¿ytej staranno�ci zawodowej.

2. Zawodowy charakter dzia³alno�ci notariusza

Jednoznaczne prawne usytuowanie stanowiska notariusza �powo³a-
nego do dokonywania czynno�ci notarialnych� (por. art. 1 § 1 pr. o not.)
z pewno�ci¹ jest najpilniejsz¹ ustrojow¹ podstaw¹ prawa o notariacie.
Dotychczasowe sformu³owanie przepisu art. 2 § 1 pr. o not., i¿ notariusz
w �zakresie swoich uprawnieñ dzia³a jako osoba zaufania publicznego,
korzystaj¹c z ochrony przys³uguj¹cej funkcjonariuszom publicznym�
w ¿adnym wypadku nie odpowiada rzeczywisto�ci prawnej � wskazaæ
tu mo¿na chocia¿by na nowe uprawnienia notariusza w zakresie nota-
rialnego po�wiadczenia dziedziczenia (art. 79 pkt 1a w zw. z rozdzia³em
3a pr. o not.)3.
Utrzymywanie, zw³aszcza w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego, sta-

tusu prawnego notariusza jako typowego przedsiêbiorcy mog¹cego braæ
udzia³ w postêpowaniu przetargowym �na dokonywanie czynno�ci no-

3 W zale¿no�ci od przyjêtego kryterium wyodrêbnienia stanowiska notariusza wyró¿-
nia siê jego status prawny jako: urzêdnika pañstwowego, osobê zaufania publicznego,
funkcjonariusza publicznego, przedsiêbiorcê, p³atnika, osobê pobieraj¹c¹ op³atê s¹dow¹
wystêpuj¹c¹ w postaci po�rednika miêdzy wnioskodawc¹ a s¹dem wieczystoksiêgowym,
po�rednika zbycia akcji, insidera pierwotnego, mediatora. Dodajmy, ¿e notariusz jest tak¿e
pracodawc¹. Bli¿ej na ten temat zob. A. O l e s z k o, Prawo o notariacie. Wprowadzenie
i opracowanie, Kluczbork-Lublin 2008, s. 76-114 i tam cyt. orzecznictwo oraz dalsza
literatura; R.W r z e c i o n e k, Protokó³ z mediacji w sprawach z zakresu prawa cywilnego
w formie aktu notarialnego, Rejent 2009, nr 1, s. 123 i nast.
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tarialnych�4 oraz jako organu wykonuj¹cego �zadania z zakresu ochrony
prawnej�5, a nawet jako funkcjonariusza publicznego6 jest typowym
przejawem � jak to trafnie okre�li³ E. Drozd � schizofrenii prawniczej7.
Nadanie czynno�ciom notarialnym sporz¹dzonym zgodnie z prawem

nie tylko charakteru dokumentu urzêdowego (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.)8, a nawet skutków prawomocnego posta-
nowienia s¹du o stwierdzenie nabycia spadku (art. 95j pr. o not.)9 sprawia,
¿e status prawny notariusza ewoluuje w sposób jednoznaczny w kierunku
funkcjonariusza publicznego o szczególnym charakterze, sprawuj¹cego
swego rodzaju jurysdykcjê zwan¹ prewencyjn¹. Jak trafnie zauwa¿y³
E. Drozd, �notariusz powo³any zosta³ po to, aby dokumentom nadaæ
szczególn¹ rangê tzw. �wiarygodno�ci publicznej�. �Notariusz nazywany
przez Prawo o notariacie »osob¹ zaufania publicznego«, nie bêd¹cy urzêd-
nikiem pe³ni w istocie funkcjê urzêdnika pañstwowego. Rola notariusza
sprowadza siê do dokonywania czynno�ci notarialnych, a wiêc czynno�ci
par exellence urzêdowych. Jest on chroniony jako funkcjonariusz publicz-
ny i ponosi odpowiedzialno�æ karn¹ jako funkcjonariusz publiczny. Trzeba
o tymkoniecznie pamiêtaæ, abynie sprowadzaænotariatu, jak to siê niekiedy
czyni do »wolnego zawodu«, lub jeszcze gorzej � traktowaæ notariatu
jako wykonywanie dzia³alno�ci gospodarczej�10.

4 Por. R. G r e s z t a, A. O l e s z k o, Nadzór samorz¹du notarialnego w zakresie s¹-
downictwa dyscyplinarnego (uwagi odno�nie do oceny udzia³u notariusza w postêpowa-
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.

5 G. B i e n i e k,Wsprawie nowych uprawnieñ notariusza, [w:] III Kongres Notariuszy
Rzeczypospolitej. Referaty i opracowania, Warszawa-Kluczbork 2006, s. 15-39.

6 T. E r e c i ñ s k i, Kilka uwag o pozycji ustrojowej notariusza, jego odpowiedzialno-
�ci cywilnej, s¹downictwie administracyjnym, Rejent 2006, nr 5, s. 46 i nast.

7 E. D r o z d,Odpowiedzialno�æ notariuszawwypadku niewa¿nej (bezskutecznej) czyn-
no�ci prawnej, [w:] III Kongres..., s. 71-82.

8 M.Wa l a s i k, Poddanie siê egzekucji aktem notarialnym, Warszawa 2008, s. 75
i nast.

9 G. B i e n i e k, Notarialne po�wiadczenie dziedziczenia, Rejent 2008, nr 9, s. 9-36.
10 E. D r o z d, Czynno�ci notarialne z elementem zagranicznym w obrocie nierucho-

mo�ciami (zagadnienia wybrane), [w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej. Referaty
i opracowania, Poznañ-Kluczbork 1999, s. 11-12 oraz Odpowiedzialno�æ notariusza...,
s. 73.
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3. Zród³a obowi¹zków zawodowych jako kryterium staranno�ci
zawodowej notariusza

Nale¿y w ca³ej rozci¹g³o�ci podzieliæ ten kierunek orzecznictwa S¹du
Najwy¿szego, który jednoznacznie wskazuje, ¿e �obowi¹zek notariusza
dokonania czynno�ci notarialnej nie powstaje na podstawie umowy o do-
konanie tej czynno�ci, lecz na podstawie art. 91 pr. o not., który statuuje
przymus notarialny. Przepis ten ma wiêc charakter bezwzglêdnie obowi¹-
zuj¹cy. Strony w drodze umowy nie mog¹ uchyliæ tego obowi¹zku,
a notariusz nie mo¿e poddaæ siê woli stron, które za¿¹da³yby sporz¹dzenia
czynno�ci notarialnej sprzecznej z prawem (art. 81 pr. o not.)�11.
Mimo ¿e prawo o notariacie w ¿adnym przepisie nie odnosi siê do

pojêcia przymusu notarialnego, to jednak powszechnie w pi�miennictwie
przyjmuje siê, i¿ konstrukcja przymusunotarialnego jest immanentn¹ cech¹
powo³ania przez pañstwo instytucji notariatu12. Ró¿nie jednak przymus
notarialny jest rozumiany. Z najwê¿szym rozumieniem przymusu nota-
rialnego spotykamy siê w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego, które przy-
mus ten ogranicza do obowi¹zku sporz¹dzenia aktu notarialnego, ilekroæ
obowi¹zek ten wynika z mocy ustawy albo z woli stron (art. 91 w zw.
z art. 1 § 1 pr. o not.)13. Szersze ujêcie wi¹¿e przymus notarialny z obo-
wi¹zkiem udzia³u notariusza w dokumentowaniu ¿¹danej czynno�ci
notarialnej, o ile ¿¹danie to nie jest sprzeczne z prawem (art. 81 pr.
o not.)14. Nale¿y zgodziæ siê z pogl¹dem, ¿e przymus notarialny pojawia

11 Z uzasadnienia wyroku SN z dnia 12 czerwca 2002 r., III CKN 694/00, OSNC 2003,
nr 9, poz. 124; inaczej zw³aszcza (moim zdaniem nietrafnie) M. K o l a s i ñ s k i, Odpo-
wiedzialno�æ cywilna notariusza, Toruñ 2005, s. 49 i nast.

12 Tak zw³aszcza W.L. J a w o r s k i, Reforma notariatu, Kraków 1929, s. 45 i nast.;
Z. T r u s z k i e w i c z, Tzw. przymus notarialny � podstawowy element instytucji notariatu,
[w:] III Kongres..., s. 173 i nast.; A. O l e s z k o, Przymus notarialny, Rejent 2004, nr 5,
s. 11 i nast.; R.Wr z e c i o n e k, Instytucja przymusu notarialnego w ujêciu doktryny,
Przegl¹d Prawa Handlowego 2007, nr 9, s. 38 i nast.

13 Tak zw³aszcza w wyroku SN z dnia 12 czerwca 2002 r. cyt. w przypisie 11.
14 Instytucji przymusu notarialnego nie mo¿na ograniczaæ ani do obowi¹zku dokumen-

towania przez notariusza tylko o�wiadczeñwoli sk³adaj¹cych siê na dan¹ czynno�æ prawn¹,
ani te¿ nie mo¿na myliæ obowi¹zku zachowania formy notarialnej dla danego rodzaju
czynno�ci notarialnej (por. art. 1 § 1 pr o not.) z obowi¹zkiem zachowania formy aktu
notarialnego (np. art. 73 § 2 w zw. z art. 155 i 158 k.c.); por. R.W r z e c i o n e k, In-
stytucja przymusu notarialnego..., s. 38. Na mylenie tych pojêæ zwróci³ uwagêA. O l e s z -
k o, Prawo o notariacie..., s. 229 i nast.

´
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siê wówczas, gdy pañstwo dostrzega potrzebê oddzia³ywania na stosunki
prawne poprzez uzale¿nienie osi¹gniêcia okre�lonego skutku prawnego od
udzia³u notariusza, przy czym ów stopieñ oddzia³ywania jest zró¿nico-
wany, ale w zale¿no�ci od mocy wi¹¿¹cej dokumentu sporz¹dzonego
przez notariusza15.
Opowiadaj¹c siê za szerszym ujêciem konstrukcji przymusu notarial-

nego, nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e �ród³em tego obowi¹zku jest nie tylko
przepis art. 91 pr. o not. Przewidziane obowi¹zki zawodowe notariusza
wyp³ywaj¹ wprost z zasad porz¹dku prawnego w ramach kreowanego
przez pañstwo notariatu realizuj¹cego funkcje publiczne pañstwa. Obo-
wi¹zki te wyznaczaj¹ zarazem granice (kryteria) staranno�ci zawodowej
notariusza. Wi¹¿¹ one notariusza w jednakowej mierze zarówno wzglê-
dem stron czynno�ci notarialnej16, jak i osób trzecich (por. art. 80 § 2
i 3 pr. o not.). Jednak¿e staranno�æ zawodowa notariusza nie ogranicza
siê tylko do funkcji wyja�niaj¹co-doradczych wzglêdem stron oraz osób
trzecich, dla których czynno�æ notarialna mo¿e powodowaæ skutki praw-
ne. Zawodowy charakter dzia³alno�ci notariusza przejawia siê nie tylko
w realizacji obowi¹zku wskazanego w art. 80 § 2 i 3 pr. o not. Ma on
równie¿ na celu poznanie przez notariusza danego stanu faktycznego oraz
dokonanie samodzielnej oceny na gruncie prawa, które stosuje notariusz,
dokonuj¹c ¿¹danej czynno�ci notarialnej choæby w celu realizacji obo-
wi¹zku jako p³atnika. Zbyt czêsto bowiem organy podatkowe, ³¹cznie
z Generalnym Inspektorem Kontroli Skarbowej (GIKS), wymagaj¹ od
notariusza sporz¹dzaj¹cego akt notarialny stwierdzaj¹cy doj�cie do skutku
przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci prowadzenia postêpowania dowo-
dowego w ramach art. 30 § 1 w zw. z art. 8 ord. podat. co do �praw-
dziwo�ci� sk³adanych o�wiadczeñ, jako podstawy obliczenia i pobrania
od podatnika podatku. Wyrazem niezrozumienia zakresu staranno�ci za-
wodowej notariusza realizuj¹cego ustawowe obowi¹zki zawodowe jest
pogl¹d, wed³ug którego �zwi¹zanie notariusza tre�ci¹ o�wiadczeñ stron
aktu notarialnego nie wyklucza konieczno�ci oceny tych o�wiadczeñ
(i innych elementów stanu faktycznego) z punktu widzenia obowi¹zków

15 R. T r u s z k i e w i c z, Tzw. przymus notarialny..., s. 229 i nast.
16 Por. A. K u c h a r s k i, Pojêcie �strony� w prawie o notariacie, Nowy Przegl¹d

Notarialny 2005, nr 4, s. 11 i nast.
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p³atnika� jakie notariusz spe³nia17. Oto w skrócie kilka podstawowych
b³êdów �wiadcz¹cych o niezrozumieniu obowi¹zków zawodowych
notariusza.
1) Notariusz nigdy nie jest zwi¹zany tre�ci¹ o�wiadczeñ woli stron.

O�wiadczenia woli sk³adaj¹ strony wobec siebie, a notariusz tylko do-
kumentuje z³o¿one o�wiadczenia w akcie notarialnym w sposób odpo-
wiadaj¹cy prawu (zgodnie z prawem) pod rygorem przewidzianym w art.
81 pr. o not.
2) Pojêcie strony odnosi siê do czynno�ci prawnej (umowy), któr¹

dane podmioty zawieraj¹. Natomiast akt notarialny jest dokumentem
sporz¹dzonym przez notariusza (art. 91 i 92-94 pr. o not.). Nie ma zatem
¿adnej �strony aktu notarialnego�.
3) Notariusz jako p³atnik nie jest ¿adnym organem podatkowym, który

móg³by dokonaæ odmiennej oceny stwierdzonej w akcie czynno�ci praw-
nej dla potrzeb obliczenia i pobrania podatku.
4) Realizacja obowi¹zku z art. 80 § 2 i 3 pr. o not. ma równie¿ na

celu uzyskanie przez notariusza pe³nej wiedzy co do stanu faktycznego
bêd¹cegoprzedmiotemzawieranej umowyorazdokonaniew³a�ciwej oceny
takiego stanu faktycznego, czemu notariusz daje wyraz w tre�ci sporz¹-
dzonego aktu notarialnego. Odmienna ocena tre�ci czynno�ci prawnej
stwierdzonej w akcie notarialnym dokonana przez organ podatkowy
w ramach art. 199a ord. podat. nie musi oznaczaæ zarzutu braku staran-
no�ci zawodowej notariusza.
5) Przepisy stosownych ustaw nie obliguj¹ notariusza sporz¹dzaj¹cego

akt notarialny do prowadzenia postêpowania wed³ug zasad przewidzia-
nych w ordynacji podatkowej w zakresie i na okoliczno�æ tego, czy strona
uczestnicz¹ca w czynno�ci cywilnoprawnej sk³ada prawdziwe o�wiad-
czenie woli, czy te¿ nie18.

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

18 WyrokWSAwWarszawie z dnia 23 wrze�nia 2004 r. (Lex nr 162 426). S¹d w uza-
sadnieniu cyt. wyroku odniós³ siê krytycznie do pogl¹duwyra¿onegowwyrokuNSAz dnia
29 wrze�nia 1998 r., cyt. w przypisie 17.
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4. Kryteria staranno�ci zawodowej notariusza

Zachowanie staranno�ci zawodowej notariusza wymagane jest zarów-
no wzglêdem stron oraz osób trzecich w ramach wyznaczonych tre�ci¹
przepisu art. 80 § 2 i 3 pr. o not. Zawodowy charakter dzia³alno�ci
notariusza nak³ada na niego równie¿ szereg innych obowi¹zków wyni-
kaj¹cych z ustawy, których niezachowanie kreuje podstawê przypisania
notariuszowi odpowiedzialno�ci.
O ile sankcj¹ niezachowania staranno�ci zawodowej wyznaczonej

przepisem art. 80 § 2 i 3 pr. o not. jest typowa odpowiedzialno�æ cywilna
notariusza (art. 49 pr. o not.), to w pozosta³ych wypadkach odpowie-
dzialno�æ ta mo¿e mieæ charakter karny, jako funkcjonariusza publiczne-
go, jako p³atnika (art. 30 o.p.) oraz z tytu³u deliktu dyscyplinarnego (art. 50
pr. o not.).
Najtrudniejsze i dyskusyjne, a nawet sporne jest wyznaczenie kryte-

riówomawianej staranno�ciwymaganej od notariuszawykonuj¹cego swój
zawód jako profesjonalista.
Na najbardziej ogólnym poziomie rozwa¿añ wskazuje siê, ¿e notariusz

zobowi¹zany do zachowania nale¿ytej staranno�ci przy dokonywaniu
czynno�ci notarialnej powinienwykazaæmaksymaln¹ staranno�æw spraw-
dzeniu dokumentów i porównywaæ ich tre�æ ze sk³adanymi przez stronê
o�wiadczeniami, szczególnie zewzglêdu na fakt, i¿ zobligowany jest d¹¿yæ
do zachowania norm prawa. Dokument sporz¹dzony przez niego stanowi
bowiem dowód tego, co w nim urzêdowo za�wiadczono19. W innym
orzeczeniu zwrócono uwagê, ¿e z mocy postanowieñ art. 2 § 1 w zw.
z art. 80 i 81 pr. o not. notariusz nie jest zwyk³ym wykonawc¹ zleconych
muus³ug, bêd¹cymca³kowicie podleg³ymwoli zleceniodawcy. Je¿eli zatem
proponowana przez strony czynno�æ prawna jest sprzeczna z prawem,
notariusz ma nie tylko obowi¹zek poinformowania ich o tym, ale tak¿e
odmówienia sporz¹dzenia jej w formie notarialnej pod rygorem miêdzy
innymi odpowiedzialno�ci cywilnej, któr¹ przewiduje art. 49 p. o not.
Przepis ten statuuje � z uwagi na rangê zawodu notariusza � wymóg
szczególnej jego staranno�ci, do jakiej jest zobowi¹zany przy wykony-
waniu swoich urzêdowych czynno�ci20.

19 Z uzasadnienia wyrokuWSAwWarszawie z dnia 23 wrze�nia 2004 r., III SA 1551/
03, Lex nr 162 426.

20 Wyrok SN z dnia 7 listopada 1997 r., II CKN 420/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 76.
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Zarzut sporz¹dzenia czynno�ci notarialnej sprzecznej z prawem w ro-
zumieniu art. 81 pr. o not. w kontek�cie wyznaczenia kryterium staran-
no�ci zawodowej notariusza wed³ug S¹duNajwy¿szego jest ju¿ spe³niony,
o ile nie narusza prawa w tym znaczeniu, ¿e �czynno�æ wprawdzie jest
wa¿na z punktu widzenia prawa, lecz nara¿a stronê na niekorzystne dla
niej skutki ze wzgl¹du na u¿yty jêzyk budz¹cy w¹tpliwo�ci co do tre�ci
z³o¿onego o�wiadczenia�21 .
Notariusz dokonuj¹cy czynno�ci notarialnej, a zw³aszcza sporz¹dza-

j¹cy akt notarialny, z racji swojego urzêdu (zawodowego charakteru
dokonywania czynno�ci urzêdowych, a nie na ¿adne zlecenie strony)
obowi¹zany jest do poznania (stwierdzenia) rzeczywistej woli stron.
W ramach tego zasadniczego obowi¹zku mie�ci siê powinno�æ notariusza
rozpoznania oczekiwañ stron zawieraj¹cych umowê. Zachowanie takie
pozwala notariuszowi na ustalenie rzeczywistego zamiaru stron czynno�ci
prawnej. Notariusz uzyskuje w ten sposób w miarê pe³n¹ wiedzê co do
stanu faktycznego bêd¹cego przedmiotem zawieranej umowy, co ma
równie¿ bezpo�redni wp³yw na realizacjê jego obowi¹zku jako p³atnika.
Je¿eli bowiem dokona w³a�ciwej oceny takiego stanu faktycznego, mo¿na
twierdziæ, ¿e obowi¹zek staranno�ci zawodowej zosta³ spe³niony.
W przyjêtym orzecznictwie wskazuje siê, ¿e w ramach �obowi¹zku

pouczenia� mie�ci siê tak¿e uprzedzenie stron czynno�ci prawnej o mo¿-
liwo�ciach i skutkach dokonywanej czynno�ci notarialnej. Strony powin-
ny mieæ �wiadomo�æ ryzyka zawarcia umowy. Je¿eli istniej¹ rozbie¿no�ci
w pogl¹dach i orzecznictwie co do potrzeby wyra�nego o�wiadczenia
stron, obowi¹zkiem notariusza jest poinformowanie stron o tym oraz
o konsekwencjach braku opisanego o�wiadczenia w umowie notarialnej.
Naruszenie tych obowi¹zków usprawiedliwia odpowiedzialno�æ odszko-
dowawcz¹ notariusza (art. 49 pr. o not.)22.
Wy¿ej przytoczony pogl¹d zosta³ wyra¿ony w zwi¹zku ze sporz¹dze-

niemprzeznotariuszaaktunotarialnegostwierdzaj¹cego rozwi¹zanieumowy
sprzeda¿y nieruchomo�ci wobec braku �rodków finansowych po stronie
kupuj¹cego na zap³atê reszty ceny. W przedmiotowej umowie strony nie
zastrzeg³y zwrotnego przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�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 Z uzasadnienia wyroku SN z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 373/07 (niepubl.).
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odrêbnego postanowienia, a o�wiadczenia woli zosta³y ograniczone do
�rozwi¹zania umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci zawartej w dniu...�.
S¹dNajwy¿szy, nawi¹zuj¹c do uchwa³y sk³adu siedmiu sêdziów z dnia

30 listopada 1994 r.23, podtrzyma³ dotychczasow¹ liniê orzecznictwa
przyjmuj¹c, ¿e rozwi¹zanie umowy wywo³uje tylko skutek obligacyjny
w zakresie przeniesienia w³asno�ci, czyli zobowi¹zuje do jej powrotnego
przeniesienia na zbywcê24. Warto podnie�æ, i¿ sprzeciwiaj¹c siê rzeczo-
wemu skutkowi rozwi¹zania umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci, S¹d
Najwy¿szy powo³a³ siê wy³¹cznie na wzglêdy celowo�ciowe. Przede
wszystkim wskaza³, ¿e ca³kowite wykonanie umowy sprawia, i¿ rozwi¹-
zanie umowy o skutkach zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cych staje siê
bezprzedmiotowe.Wyga�niêcie wêz³a obligacyjnego pozbawia rozwi¹za-
nie umowy prawnego znaczenia. S¹d Najwy¿szy dopu�ci³ zatem mo¿-
liwo�æ rozwi¹zania umowy, na mocy której stosownie do art. 155 § 1
k.c. nast¹pi³o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci tylko wtedy, gdy nie
zosta³a onaw ca³o�ci wykonana, to jest do sytuacji istnienia jeszcze innych
zobowi¹zañ przyjêtych przez strony w umowie25.
W zwi¹zku z przytoczonym wywodem powstaje dla praktyki nota-

rialnej podstawowy problem oceny �wzglêdów celowo�ciowych�, które
maj¹ �decydowaæ� o ocenie obowi¹zków notariusza odno�nie do zacho-
wania staranno�ci zawodowej przy sporz¹dzeniu czynno�ci notarialnej
stwierdzaj¹cej doj�cie do skutku udokumentowanej czynno�ci prawnej.
S¹d Najwy¿szy w cyt. ju¿ niepublikowanym wyroku z dnia 23 stycz-

nia 2008 r.26 zarzuci³ notariuszowi brak staranno�ci zawodowej w spo-
rz¹dzeniu aktu notarialnego, o ile ograniczy³ on tre�æ o�wiadczeñ woli
stron do �rozwi¹zania umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci� i pomin¹³ stwier-

23 III CZP 130/94 (OSNC 1995, nr 3, poz. 42) oraz krytyczna glosa E. D r o z d a,
Przegl¹d S¹dowy 1995, nr 10, s. 135 i nast.

24 Zob. zw³aszcza krytyczn¹ glosê E. Drozda do cyt. wy¿ej uchwa³y SN; t e n ¿ e,
Rozwi¹zanie umowy przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci, [w:] Obrót nieruchomo�ciami
w praktyce notarialnej, Kraków 1997, s. 5 i nast.; zob. tak¿e A. P y r z y ñ s k a, Rozwi¹-
zanie umowy przez strony, Warszawa 2000, s. 110 i nast. Przeciwko rozwi¹zaniu umowy
zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cejwypowiedzia³ siê S. B r e y e r,Przeniesieniew³asno�ci nie-
ruchomo�ci, Warszawa 1971, s. 174.

25 Z uzasadnienia uchwa³y sk³adu 7 sêdziów SN cyt. w przypisie 23; zob. E. D r o z d,
Rozwi¹zanie umowy..., s. 10.

26 Zob. przypis 22.
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dzenie co do powrotnego przeniesienia w³asno�ci na zbywcê, a nadto,
¿e wobec rozbie¿no�ci w pogl¹dach na ten temat nie poinformowa³ stron
o konsekwencjach braku opisanego o�wiadczenia w umowie rozwi¹zu-
j¹cej umowê sprzeda¿y.
Jak zwykle problem tkwi w szczegó³ach, a zw³aszcza w obowi¹zku

notariusza �poznania rzeczywistej woli stron� w celu ustalenia w³a�ci-
wego stanu faktycznego w taki sposób, ¿e obowi¹zek staranno�ci zosta³
spe³niony.
Stan faktyczny sprawy, w której zapad³o orzeczenie SN z dnia 23

stycznia 2008 r., orazpoznanie rzeczywistejwoli stronwynikaj¹cej z ustaleñ
dokonanych przez notariusza nie budzi³y zastrze¿eñ s¹dów trzech instan-
cji. Strony zawar³y umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci za ustalon¹ cenê,
której nabywca nie zap³aci³ w ca³o�ci (kupuj¹cy otrzyma³ 250.000 z³
z ustalonej ceny 800.000 z³). Wobec braku �rodków finansowych po
stronie kupuj¹cego strony porozumia³y siê co do rozwi¹zania umowy
z jednoczesnym umorzeniem sp³aty zaleg³ych rat oraz przejêciem przez
zbywcê zad³u¿enia nabywcy wobec banku, który udzieli³ mu kredytu.
W umowie rozwi¹zuj¹cej umowê sprzeda¿y zbywca zwolni³ nabywcê
z d³ugu i przej¹³ zad³u¿eniewobec banku, zatrzymuj¹c zap³acon¹ ju¿ kwotê
tytu³em ustalonej ceny sprzeda¿y.
W �wietle przytoczonego stanu faktycznego oraz tre�ci �ca³ej� umowy

nie powinno ulegaæ ¿adnej w¹tpliwo�ci, ¿e pozosta³e jej postanowienia
(poza stwierdzeniem odnosz¹cym siê do samego rozwi¹zania umowy
sprzeda¿y) jednoznacznie wskazuj¹, i¿ zgodnym zamiarem stron rozwi¹-
zuj¹cych umowê by³o rzeczywiste jej �rozwi¹zanie�, czyli pozbawienie
sprzeda¿y skutkówprawnych.Tew³a�nie pozosta³e postanowienia umowy
�wiadcz¹ o tym, ¿e zamiarem stron by³o, aby umowa sprzeda¿y trak-
towana by³a tak, jakby nie zosta³a zawarta. Jak trafnie zauwa¿a E. Drozd,
w przeciwnym wypadku strony zawar³yby umowê odsprzeda¿y27. �Roz-
liczenie siê� stron w umowie rozwi¹zuj¹cej umowê sprzeda¿y �wiadczy
o tym, ¿e jedynym celem stron by³o pozbawienie jej bytu prawnego.
Trudno by³oby wyobraziæ sobie taki w³a�nie stan faktyczny udokumen-
towanyprzez notariuszawakcie notarialnym, z któregowynika³by bardziej
zgodny zamiar stron co do tego, ¿e rozwi¹zanie umowy, któr¹ zawarli,

27 E. D r o z d, Rozwi¹zanie umowy..., s. 14.
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powoduje przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci z powrotem na zbywcê,
bez potrzeby zawierania umowy przenosz¹cej w³asno�æ, choæby � jak
to SN dopuszcza � �w jednym akcie prawnym�28. Gdzie¿ tu siê doszu-
kiwaæ � jak to twierdzi S¹d Najwy¿szy � ¿e �w grê wchodziæ mog¹
przeszkody natury prawnej lub faktycznej utrudniaj¹ce lub wrêcz unie-
mo¿liwiaj¹ce jednoczesne z rozwi¹zaniem umowy przej�cie w³asno�ci�29.
O kryterium staranno�ci zawodowej notariusza nie powinny decydo-

waæ wzglêdy celowo�ciowe zawartej umowy, je¿eli uwzglêdnimy nader
ambiwalentne kryteria tej drugiej oceny.W ten sposób notariusz nara¿ony
jest na zupe³n¹ dowolno�æ oceny celowo�ci zawartej umowy, zw³aszcza
w sytuacji (jak wy¿ej rozpatrywana), gdy zawarta umowa nie wywo³uje
¿adnych w¹tpliwo�ci, a tym bardziej sporu co do samego w³a�nie celu
rozwi¹zania umowy sprzeda¿y w postaci powrotnego przeniesienia
w³asno�ci.
Innym problemem maj¹cym wyznaczaæ kryteria staranno�ci zawo-

dowej notariusza jest zarzut �po�wiadczenia� nieprawdyw sporz¹dzonym
dokumencie. Zagadnienie to rozpatrywane jest nie tylko na gruncie
odpowiedzialno�ci karnej notariusza30, ale tak¿e w pozosta³ych wypad-
kach jego odpowiedzialno�ci (cywilnej, jako p³atnika oraz dyscyplinarnej).
Problem wymaga³by odrêbnego opracowania.
W tym miejscu wy³¹czamy odpowiedzialno�æ karn¹.
Przy odpowiedzialno�ci odszkodowawczej z mocy art. 49 pr. o not.

nale¿y uwzglêdniaæ �szczególn¹ staranno�æ� notariusza, do jakiej jest
obowi¹zany przy wykonywaniu czynno�ci notarialnej. Jak trafnie zauwa-
¿a E. Drozd, odwo³anie siê do �szczególnej staranno�ci� nic nie wyja�nia.
Niema jakiej� platoñskiej31 czy te¿ � jakniektórzyprzyjmuj¹ �uniwersalnej
zasady przestrzegania prawa przez notariusza32. Staranno�æ notariusza
wyznaczona jest po prostu zakresem jego obowi¹zków zawodowych.
Problem w tym, ¿e w praktyce granice tej staranno�ci wyznaczane s¹

28 Z uzasadnienia uchwa³y SN cyt. w przypisie 23.
29 Tam¿e.
30 Zob. A. O l e s z k o, Prawo o notariacie..., s. 205 i nast. oraz tam cyt. dalsza

literatura i orzecznictwo.
31 E. D r o z d, Odpowiedzialno�æ notariusza..., s. 81.
32 Tak np. E. G n i e w e k, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania prawa przez no-

tariusza,[w:] II Kongres..., s. 53 i nast.
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coraz szerzej, gdy¿ ¿¹da siê wykazania przez notariusza �maksymalnej�
staranno�ci b¹d� te¿ po�wiadczenia tylko �prawdy�33 . Nieprzekonuj¹cy
jest fakt, i¿ czêstokroæ z wadliwo�ci sporz¹dzonego aktu notarialnego
wyprowadza siê winê notariusza w tym sensie, ¿e sam fakt naruszenia
prawa przes¹dza z regu³y o winie, co najmniej w postaci niedbalstwa (tzw.
abstrakcyjna ocena niedbalstwa � art. 355 § 1 i 2 k.c.)34 . Bardziej w tym
wzglêdzie przekonuje stanowisko M. Allerhanda podzielone przez wiêk-
szo�æ pi�miennictwa, ¿e: �O nieumiejêtno�ci mo¿na mówiæ tylko wtedy,
gdy notariusz okazuje brak znajomo�ci jasnego i niew¹tpliwego przepisu
prawa, a nie gdymylnie interpretuje przepis ustawy, co do którego rozmaite
istniej¹ zapatrywania prawne�35 .
Fakt sporz¹dzenia przez notariusza aktu notarialnego na podstawie

sfa³szowanegodokumentunie zawszeoznacza, ¿eniedochowa³onnale¿ytej
staranno�ci. Dlatego nie mo¿na uznaæ, ¿e w takich okoliczno�ciach
notariusz bêdzie zobowi¹zany do przeniesienia odpowiedzialno�ci odszko-
dowawczej na rzecz poszkodowanego36. Szersze odniesienie, istotne dla
praktyki notarialnej, ma stanowisko wyra¿one przez S¹d Najwy¿szy,
w którym stwierdzono, i¿ po�wiadczenie nieprawdy w dokumencie u¿y-
tympó�niej przez stronê jako �rodek dowodowyniemusi oznaczaæ zawsze
tzw. fa³szu intelektualnego37.

33 Por. M. C z y ¿ a k, Odpowiedzialno�æ notariusza za przestêpstwo fa³szu intelektu-
alnego, Nowy Przegl¹d Notarialny 2004, nr 2, s. 16.

34 Zob. wyrok SN z 12 czerwca 2002 r., III CKN 694/00 (OSNC 2003, nr 9, poz. 124).
35 M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie, Lwów 1934, s. 73. W wielu wypadkach

spotykamy odmienn¹ wyk³adniê przepisów dokonywan¹ przez S¹d Najwy¿szy, która ma
�bezpo�redni zwi¹zek� z praktyk¹ notarialn¹. Naj�wie¿szym takim przyk³adem jest po-
stanowienie SN z dnia 14 stycznia 2005 r., III CK 177/04 (OSN 2005, nr 12, poz. 217),
w którymprzyjêto, ¿e o�wiadczenie owyst¹pieniu ze spó³ki cywilnej, w której wspólnikom
przys³uguje wspó³w³asno�æ ³¹czna nieruchomo�ci, wymaga zachowania formy pisemnej
z podpisem notarialnie po�wiadczonym dla potrzeb wpisu w ksiêdze wieczystej zmiany
w³a�ciciela, oraz odmienny w tym wzglêdzie pogl¹d wyra¿ony w wyroku SN z dnia 4
kwietnia 2008 r., I CSK 473/07 (OSNC 2009, A. Zbiór Dodatkowy A, poz. 5), w którym
przyjêto, i¿ wyst¹pienie ze spó³ki cywilnej wymaga zachowania formy szczególniej obo-
wi¹zuj¹cej przy przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci.

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., III CKN 1075/98 (OSNC 1999, nr 7-8, poz.
138).
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Nie do rzadko�ci nale¿¹ sytuacje, w których strony czynno�ci prawnej
sk³adaj¹ nieprawdziwe o�wiadczenia. W sytuacji ich udokumentowania
w akcie notarialnym nieprzekonuj¹ce jest podej�cie do oceny takich
przypadków przez organy �cigania, a tak¿e s¹dy karne, kwalifikuj¹ce takie
zachowanie stron jako wy³udzenie po�wiadczenia nieprawdy przez funk-
cjonariusza publicznego, do którego nie powinien dopu�ciæ notariusz38.
Akceptacja takiego kierunku orzecznictwa wymaga³aby od notariusza co
najmniej pos³ugiwania siê tzw. wykrywaczem k³amstw czy stosowania
innych technik �ledczych.
Pewnym pozytywnymw tymwzglêdzie sygna³em jest inne orzeczenie

SN, któremo¿emieæ dla praktyki notarialnej istotne znaczenie, jak równie¿
nie pozostawaæ bez wp³ywu na praktykê prokuratorsk¹ oraz s¹dow¹
(s¹dów karnych).
Sk³adaj¹cego przed notariuszem o�wiadczenie woli czy wiedzy, które

jest dokumentowane w czynno�ci notarialnej, nie mo¿na traktowaæ jako
osoby sk³adaj¹cej zeznanie (np. w charakterze �wiadka) czy te¿ strony,
wobec której nie stosuje siê wymaganego przez prawo �urzêdowego
potwierdzenia okre�lonych faktów lub stanu prawnego w drodze za-
�wiadczenia w³a�ciwego organu administracyjnego�, gdy strona chce
z³o¿yæ takie o�wiadczenie39.

38 Uchwa³a SN Izba Karna z dnia 12 czerwca 1975 r., VI KZP 8/75 (OSP 1976, nr 5,
poz. 98) z krytyczn¹ glos¹ S. Rejmana, ówczesnego sêdziego Izby Cywilnej SN; por. tak¿e
E. D r o z d, Odpowiedzialno�æ notariusza..., s. 75.

39 Wyrok SN Izba Karna z dnia 18 sierpnia 2005 r., WA 21/05 (OSN KW 2005, nr 11,
poz. 112). ¯o³nierz pragn¹cy nabyæ mieszkanie w drodze tzw. wykupu zajmowanej przez
siebie kwatery z³o¿y³ niezgodne z prawd¹ pisemne o�wiadczenie zaprzeczaj¹ce posiadaniu
w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu spó³dzielczego, która to okoliczno�æ wy-
klucza³a dokonanie sprzeda¿y lokalu przezAgencjê Mienia Wojskowego. Prokurator oraz
s¹dy ni¿szych instancji zarzuci³y ¿o³nierzowi pope³nienie przestêpstwa okre�lonego w art.
233 § 1 i 6 k.k. Dopiero SN w cyt. wy¿ej wyroku uniewinni³ oskar¿onego od zarzucanego
mu czynu i wyrazi³ nastêpuj¹c¹ tezê: �Z³o¿enie nieprawdziwego o�wiadczenia w postêpo-
waniu o nabycie lokalu mieszkalnego odAgencji MiniaWojskowego na podstawie ustawy
z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Si³ Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 368) równie¿ w brzmieniu aktualnie obowi¹zuj¹cym (Dz.U.
z 2005 r. Nr 41, poz. 398) nie wyczerpuje znamiona strony przedmiotowej przestêpstwa
okre�lonego w art. 233 § 1 w zw. z art. 233 § 6 k.k., poniewa¿ ¿aden przepis ustawy nie
przewiduje pod rygorem odpowiedzialno�ci karnej mo¿liwo�ci odbierania od nabywcy
o�wiadczenia o jego sytuacji mieszkaniowej�.
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Do dokumentowania o�wiadczeñ w drodze sporz¹dzenia ¿¹danej
czynno�ci notarialnej (najczê�ciej aktu notarialnego) nie stosuje siê zasad
przewidzianych np. w postêpowaniu administracyjnym czy innym od-
rêbnym w tym znaczeniu, ¿e �w z³o¿eniu o�wiadczenia wymagana jest
aktywno�æ petenta, który ze wzglêdu na swój interes prawny zamierza
udowodniæ okre�lony fakt lub stan prawny i wówczas zwraca siê do
organu prowadz¹cego postêpowanie z ¿¹daniem przyjêcia swego o�wiad-
czenia z³o¿onego pod rygorem odpowiedzialno�ci za fa³szywe zeznanie,
jako �rodka dowodowego�40. Wymogi zachowania trybu dokonywania
czynno�ci notarialnych (art. 85 i nast. pr. o not.) niewymagaj¹ od notariusza
uprzedzenia stron czynno�ci notarialnej o odpowiedzialno�ci karnej za
fa³szywez³o¿enieo�wiadczeniawoli, gdy¿wystarczaj¹c¹ochron¹ i zarazem
sankcj¹ za wadliwie z³o¿one o�wiadczenie s¹ przepisy kodeksu cywilnego
odnosz¹ce siê do wad o�wiadczenia woli41.

5. Podstawy odpowiedzialno�ci prawnej z tytu³u niedochowania
nale¿ytej staranno�ci w �wietle orzecznictwa

Zgodnie z cytowanym ju¿ wyrokiem SN z dnia 12 czerwca 2002 r.,
podstawowe obowi¹zki notariusza wynikaj¹ wprost z zasad porz¹dku
prawnego i wi¹¿¹ go w jednakowej mierze zarówno wzglêdem strony
czynno�ci notarialnej, jak i osoby trzeciej. Ustawa zobowi¹zuje notariusza
do zachowania przy wykonywaniu tych obowi¹zków �szczególnej staran-
no�ci� (art. 49 pr. o not.). Naruszenie ich musi byæ wprawdzie zawinione,
jednak¿e zwa¿ywszy na abstrakcyjn¹ ocenê niedbalstwa (art. 355 § 1 k.c.)
oraz zawodowy charakter dzia³alno�ci notariusza (art. 355 § 2 k.c.), sam
fakt ich naruszenia przes¹dza z regu³y o winie, co najmniej w postaci
niedbalstwa.
S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e notariusz dopu�ci³ siê uchybieñ zawodo-

wych, sporz¹dzaj¹c niewa¿n¹ umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci na pod-
stawie uprzednio sporz¹dzonych pe³nomocnictw z naruszeniem art. 108
k.c., w których strony umowy, �zezwoli³y ustanowionemu przez siebie
pe³nomocnikowi na ich reprezentowanie� przy zawarciu umowy sprze-

40 Zob. np. D. D a w i d o w i c z, Zarys procesu administracyjnego, Warszawa 1989,
s. 113; B. A d am i a k, [w:] B. A d am i a k, J. B o r k o w s k i, Kodeks postêpowania ad-
ministracyjnego, Warszawa 2005, s. 395; Z uzasadnienia wyroku SN cyt. w przypisie 39.

41 Por. E. D r o z d, Odpowiedzialno�æ notariusza..., s. 73.
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da¿y. Notariusz, sporz¹dzaj¹c przedmiotowe pe³nomocnictwa, w których
mocodawcy mieli udzieliæ umocowania do ich reprezentowania przy
zawarciu umowy sprzeda¿y, nie zamie�ci³ stosownych adnotacji, z któ-
rych tre�ci wynika³oby jednoznacznie, ¿e wol¹ obu mocodawców by³o
udzielenie zezwolenia ustanowionemu pe³nomocnikowi na reprezentowa-
nie tak¿e drugiej strony umowy. Wed³ug oceny SN notariusz sporz¹dza-
j¹cy pe³nomocnictwa nie stwierdzi³ rzeczywistej woli stron zamierzaj¹-
cych zawrzeæ umowê sprzeda¿y, a w ka¿dym razie nie uczyni³ na tê
okoliczno�æ stosownej wzmianki w tre�ci aktów notarialnych.
W innej sprawie S¹d Najwy¿szy uzna³ za uzasadnion¹ odpowiedzial-

no�ædeliktow¹notariusza, który, sporz¹dzaj¹cumowê rozwi¹zuj¹c¹umowê
sprzeda¿y nieruchomo�ci, nie zawar³ odrêbnego postanowienia o zwrot-
nym przeniesieniu w³asno�ci przedmiotowego gruntu i nie pouczy³ stron
umowy o skutkach braku opisanego o�wiadczenia42.
Z kolei przypisano notariuszowi odpowiedzialno�æ jako p³atnikowi,

który sporz¹dzi³ w ocenie urzêdu podatkowego umowê sprzeda¿y zor-
ganizowanej czê�ci przedsiêbiorstwa, w sk³ad którego wchodzi³y grunty,
budynki i wyposa¿enie o�rodka wypoczynkowego, nie wskazuj¹c w akcie
notarialnym na ten rzeczywisty przedmiot sprzeda¿y. Notariusz wed³ug
tre�ci aktu sporz¹dzi³ umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci zabudowanej
�zgodnie z o�wiadczeniem woli stron�. Wed³ug s¹du administracyjnego
�zwi¹zanie notariusza tre�ci¹ o�wiadczeñ stron aktu notarialnego nie
wyklucza konieczno�ci oceny tych o�wiadczeñ (i innych elementów stanu
faktycznego) z punktu widzenia obowi¹zków p³atnika�43.
Nale¿y w pe³ni akceptowaæ stanowisko, wed³ug którego przepisy

obowi¹zuj¹cych ustaw nie obliguj¹ notariusza sporz¹dzaj¹cego akt nota-
rialny doprowadzenia postêpowaniawed³ug zasad przewidzianychw prze-
pisach ordynacji podatkowej w zakresie i na okoliczno�æ tego, czy strona
uczestnicz¹ca w czynno�ci cywilnoprawnej sk³ada prawdziwe o�wiad-
czenie woli, czy te¿ nie44. Wed³ug tre�ci aktu notarialnego przedmiotem

42 Wyrok SN cyt. w przypisie 22.
43 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 zosta³y podane wcze�niejszej analizie
w punkcie 2 artyku³u.

44WyrokWSAwWarszawie z dnia 23wrze�nia 2004 r., III SA1551/03 (Lexnr 162 426).
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Staranno�æ zawodowa a podstawy odpowiedzialno�ci prawnej notariusza

rozporz¹dzenia by³a sprzeda¿ czê�ci gospodarstwa rolnego. Notariusz
jako p³atnik przyj¹³ od nabywcy (spó³ki z o.o.) o�wiadczenie, ¿e nabywane
dzia³ki stanowi¹ czê�æ gospodarstwa rolnego, a spó³ka kupuje je na
powiêkszenie posiadanego gospodarstwa rolnego. W postêpowaniu kon-
trolnym organy podatkowe stwierdzi³y, i¿ spó³ka nie by³a w³a�cicielem
gospodarstwa rolnego (w rzeczywisto�ci by³a posiadaczem gospodar-
stwa) oraz ¿e nabywca nie prowadzi³ ¿adnej dzia³alno�ci w zakresie
produkcji rolnej. Dopiero po zawarciu umowy spó³ka rozszerzy³a swoj¹
dzia³alno�æ rolnicz¹, co zosta³o ujawnione w rejestrze dzia³alno�ci gospo-
darczej. Wed³ug GIKS na notariuszu jako osobie zaufania publicznego
spoczywa³ obowi¹zek nale¿ytej dba³o�ci o zgodno�æ z prawem dokonanej
czynno�ci notarialnej, przez co Inspektor rozumia³ obowi¹zek posiadania
przez notariusza �pe³nej wiedzy co do stanu faktycznego bêd¹cego przed-
miotem zawieranej umowy�, równie¿ odno�nie do obowi¹zku w³a�ciwe-
go pobrania podatku jako p³atnika. Pogl¹du tego nie podzieli³Wojewódzki
S¹d Administracyjny w Warszawie.


