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Obowiqzki notariusza zwigzane 7 dokonaniem
czynnosci notarialnych

Duties of the notary public connected with performing notarial transactions

OBOWIAZEK STARANNOSCI ZAWODOWEJ

Obowiazek staranno$ci zawodowej przy dokonywaniu czynno$ci notarial-
nych wynika wprost z uregulowan prawa o notariacie.! Mylace jednak byloby
poszukiwanie podstawy tego obowiazku tylko w treSci przepisu art. 49, wskazu-
jacego na ,,szczegOlna starannoS¢”. Jak trafnie zauwazono, powolywanie si¢ na
,»SZczegoblna staranno$¢”, do jakiej obowiazany jest notariusz przy ,,wykonywa-
niu czynno&ci notarialnych”, niczego nie wyjasnia.> Staranno$¢ zawodowa nota-
riusza wyznaczona jest zakresem jego powinnosci jako osoby powotanej do do-
konywania czynno$ci notarialnych majacych charakter urzedowy, a niedopet-
nienie tych obowiazkow (starannoS$ci) jest czynem niedozwolonym, wymagaja-
cym udowodnienia notariuszowi winy.?> Nie mozna zgodzi¢ sie z pogladem, iz
sam fakt naruszenia przez notariusza przy wykonywaniu czynno$ci notarialnej
obowiazkéw przewidzianych w prawie o notariacie z reguly przesadza juz o jego
winie, a co najmniej nalezy w takim wypadku przypisa¢ notariuszowi niedbal-

! Numeracja artykuléw bez blizszego oznaczenia wskazuje na ustawe z 14 lutego 1991 r.
Prawo o notariacie (Dz.U. 2002, nr 42, poz. 369 ze zm.).

2Por. E. Drozd, Odpowiedzialnos¢ notariusza w wypadku niewaznej (bezskutecznej) czyn-
nosci notarialnej, [w:] IIl Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania,
Warszawa-Kluczbork 2006, s. 81.

3Ipid., s. 81.
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stwo.* Nalezy takze odrzucié¢ koncepcje poszukujace Zrédta obowiazkow zawo-
dowych notariusza w zawartej z klientem ,,umowy o dokonanie czynno$ci nota-
rialnej” 1 kreowania na jej podstawie kontraktowej odpowiedzialnoSci notariusza,
nie wylaczajac mozliwo$ci zawarcia w tym przedmiocie nawet umowy o dzieto.’

Przestrzeganie obowiazkOw starannoSci przy dokonywaniu czynnoS$ci nota-
rialnej niekiedy wyprowadza si¢ z ,,zawodowego charakteru” dzialalnoS$ci nota-
riusza w rozumieniu art. 355 §2 k.c.6 Przepis §1 art. 355 k.c. definiuje nalezyta
staranno$¢, do ktorej obowiazany jest dtuznik, a §2 tegoz przepisu wyznacza
wobec dtuznika wymagana od niego starannoS¢ jako profesjonalisty, stwierdza-
jac, iz ,nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzia-
falnoSci gospodarczej okresla si¢ przy uwzglednieniu zawodowego charakteru
tej dzialalno$ci”. W orzecznictwie przyjmuje sie, iz staranno$¢ na poziomie
wyzszym od przecigtnego (§2 art. 355 k.c.) jest wymagana od specjalistow przy
zastosowaniu podwyzszonego poziomu do skali wysokiej lub najwyzszej, ale
w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej.” Pomijajac to, ze notariusz
w zakresie obowiazku dokonywania czynno$ci notarialnych nie zaciaga zadnego
zobowiazania w ramach jakiego§ stosunku zobowiazaniowego ani nie ,,prowadzi
7adnej dziatalnoSci gospodarczej” w sensie ekonomicznym, to w §wietle przepi-
su art. 49 oraz pozostatych ,podstawowych obowiazkdéw notariusza”® wyzna-
czonych prawem o notariacie nie ma potrzeby poszukiwania w przepisie art. 355
§2 k.c. uzasadnienia dla wyznaczenia granic staranno$ci zawodowej notariusza.

W pelni podzielam kierunek, zgodnie z ktérym ,,podstawowe obowiazki
notariusza wyplywaja wprost z konkretnych przepisOw prawa i wiaza go w jed-
nakowej mierze wzgledem jego klienta, jak i osoby trzeciej”®, a nie z zadnej
umowy o charakterze prawa zobowiazaniowego.

Trzeba mie¢ §wiadomo$c¢, ze abstrakcyjne okreSlenie (wyznaczenie) grani-
cy starannoS$ci zawodowej notariusza jest niemozliwe. Nie mozna tez w zadnej

49

mierze ,, wyznacza¢” notariuszowi zakresu powinnosci ,,bez granic”, uwazajac,

* Wyrok SN z 12 czerwca 2002 r., III CKN 694/00, OSNC 2003, nr 9, poz. 124.

5> Tak zwlaszcza M. K. Kolasinski, Odpowiedzialno$¢ cywilna notariusza, Toruii 2005,
s. 135 in.; zob. takze wyrok SA w Warszawie z 17 grudnia 1998 r., I ACa 697/98, OSA 12999,
nr 10, poz. 46. Co do krytyki tego stanowiska zob. E. Drozd, Odpowiedzialnosé..., s. 81.

¢ Tak w uzasadnieniu wyroku SN z 12 czerwca 2002 r., cyt. w przypisie 4.

" Por. np. uchwate SN z 18 grudnia 1990 r., III CZP 67/90, OSN 1991, nr 5-6, poz. 65 oraz
glosy W. J. Kocota, ,,Pafistwo i Prawo” 1993, nr 7, s. 136 i n.; M. Nestorowicza, OSP 1991, nr
10, poz. 230; wyrok SN z 17 sierpnia 1993 r., I CRN 77/93, OSNP 1994, nr 3, poz. 69; wyrok
SN z 25 wrze$nia 2002 r., I CKN 97/00 (niepubl.); wyrok SN z 18 lipca 2000 r., IV CKN 81/00,
OSNC 2001, nr 1, poz. 14.

8 Sformutowanie uzyte w uzasadnieniu wyroku SN cyt. w przypisie 4.

® Z uzasadnienia wyroku SN cyt. w przypisie 4; zob. takze wyrok SA w Krakowie z 17 czerw-
ca 1998 r., I ACa 357/98, , Transformacje Prawa Prywatnego” 2001, nr 3, s. 31-139.
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iz powinien ,,stwierdza¢ wylacznie prawdziwe okolicznoS$ci majace znaczenie
prawne”. !

Powszechnie znany i niestety lekcewazony przez ustawodawce niski poziom
legislacyjny aktoéw prawnych stwarza niejednokrotnie dla notariusza podstawo-
wy dylemat sporzadzenia ,,spornych” czynno$ci notarialnych odno$nie do stwier-
dzanych w nich czynno$ci prawnych wymagajacych dokonania ,,wlasnej” wy-
ktadni danych przepiséw prawnych, wobec braku uksztaltowanego orzecznic-
twa, a nawet piSmiennictwa.'' Z tego punktu widzenia co najmniej dyskusyjne
jest stanowisko przypisujace notariuszowi zawinione naruszenie starannosci za-
wodowej, polegajace na ,,zaniechaniu odmowy sporzadzenia spornych czynno-
Sci notarialnych”, co naruszyltoby stuszny interes osoby trzeciej (art. 80 §2) jako
uprawnionej z tytulu prawa pierwokupu, z ktoérego nie mogta skorzysta¢ wobec
niedoreczenia jej umowy o skutkach zobowiazujacych.'? Nikt rozsadny nie kwe-
stionuje, ze staranno$¢ zawodowa notariusza obejmuje takze znajomoS¢ obowia-
zujacego prawa oraz nastepstw z niego wynikajacych. Nie powinno sie jednak
wymagac od notariusza odpowiedzialnos$ci za btednie dokonana wykladnie prze-
pisow prawa w §wietle pdZniejszego orzecznictwa czy uksztattowanego piSmien-
nictwa, ktore jak czesto pokazuje praktyka, podlega takze istotnym zmianom.
Sama watpliwo$¢ interpretacyjna dotyczaca prawa i jego zastosowania juz rodzi
,»SpoOr”, co nie powinno wywolywac jakiego$ leku zawodowego czy tez bezczyn-
noS$ci funkcjonowania notariatu tylko z tej przyczyny, zZe ,,sprawa jest sporna”.
Strony czynnoS$ci prawnej wlasciwie pouczone i uSwiadomione przez notariusza
co do ,,spornego” charakteru dokonywanej czynno$ci notarialnej, z zastrzeze-
niem uczynionej stosownej wzmianki w sporzadzonym dokumencie, przyjmuja
na siebie ryzyko skutkOw zawartej czynnoSci, jezeli po uprzednim pouczeniu
(art. 80 §2) Swiadomie zadaja dokonania takiej czynnosci. Czynno$¢ notarialna
»Sporna z prawem” nie oznacza, ze jest ,sprzeczna z prawem” (art. 81), a tylko
sprzeczno$¢ z prawem jest podstawa odmowy jej dokonania.!®

10 Tak M. C zy zak, Odpowiedzialno$¢ notariusza za przestepstwo fatszu intelektualnego,
»Nowy Przeglad Notarialny” 2004, nr 2, s. 22.

' Trzeba mie¢ §wiadomo$¢, iz notariusz w duzej mierze jest ,pierwszym” prawnikiem
stosujacym dana instytucje prawna, co w sposob oczywisty naraza go na ryzyko podjetej decyzji
odno$nie do dokonania okre§lonej czynnoS$ci notarialne;j.

12 Wyrok SA w Krakowie cyt. w przypisie 9.

13 Charakterystycznym przyktadem réznych ocen w przedmiocie ,,spornej czynnoSci nota-
rialnej” jest sprawa, w ktdrej notariusz uznal za dopuszczalne sporzadzenie petnomocnictwa do
zawarcia umowy przyrzeczonej, udzielonego tej samej osobie przez strony umowy przedwstep-
nej (art. 108 k.c.), a po zawarciu umowy przyrzeczonej sad I instancji uznat t¢ umowe za niewaz-
na i zawarta w wyniku przedmiotowego pelnomocnictwa jako sporzadzonego wbrew art. 108
k.c. wzw. z art. 81 149, za$ sad II instancji zmienil zaskarzony wyrok i powddztwo oddalit,
wyrazajac zapatrywanie, wedtug ktérego odpowiedzialnosci za zawarcie niewaznej umowy nie
ponosi notariusz, a jedynie pelnomocnik, ktéry przekroczyt swe umocowanie (cyt. za wyrokiem
SN z 12 czerwca 2002 r., III CKN 694/00, OSNC 2003, nr 9, poz. 124).
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Kontrowersyjne jest takze obejmowanie starannos$cia zawodowa notariusza
przewidywanie nastepstw wynikajacych z dokonanej czynnoSci notarialnej w za-
kresie prowadzonej przez stron¢ dziatalnoSci gospodarczej odnoS$nie powstatej
szkody w wyniku dokonanej czynno$ci notarialnej. Staranno$¢ taka powinna
wykazywa¢ strona czynno$ci prawnej przy uwzglednieniu zawodowego charak-
teru tej dziatalnoSci (por. art. 355 §2 k.c.), a nie mozna przerzucaé tego obo-
wiazku na notariusza.'

Notariusz sporzadzajacy dokument z racji swego urzedu obowiazany jest do
stwierdzenia rzeczywistej woli stron. W ramach tego podstawowego obowiazku
powinien rozpozna¢ oczekiwania stron zwiazanych z dokonana czynnos$cia. Z re-
guly nie wywoluja wiekszych trudnoSci czynnosci, w ktorych udzielone zostaje
petnomocnictwo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Niejednokrotnie sporza-
dzenie takiej czynnoS$ci notarialnej odbywa si¢ w sposob rutynowy. Jednakze
czesto rutyna moze zawodzié, o czym $wiadczy ponizszy przyktad. Mozna stwier-
dzi¢, iz notariusz nie dochowat nalezytej starannoSci (art. 80 §2) i nie rozpoznat
wlaSciwych oczekiwan stron, sporzadzajac umowe przedwstepna, w wyniku ktorej
nastepnie strony powyzszej umowy udzielity odrebnych pelnomocnictw tej sa-
mej osobie trzeciej do zawarcia w ich imieniu umowy przyrzeczonej, a petno-
mocnictwa zostaly sporzadzone w dniu uptywu terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Sad Najwyzszy, oceniajac czynno$ci notariusza sporzadzajacego
pelnomocnictwa, na podstawie ktérych zawarto niewazna umowe sprzedazy z na-
ruszeniem art. 108 zd. 2 k.c. w zw. z art. 81 149 w zw. z art. 415 k.c., wyrazit
poglad, iz rozpoznanie przez notariusza sporzadzajacego pelnomocnictwa ocze-
kiwan zwiazanych z zawarta umowa przedwstgpna w zakresie ustalenia rzeczy-
wistego zamiaru stron co do zezwolenia na reprezentowanie ich przez jednego
pelnomocnika oraz terminu, w jakim umowa przyrzeczona miataby by¢ zawar-
ta, powinno znalez¢ odzwierciedlenie w treSci sporzadzanych aktéw notarial-
nych, udzielajacych petnomocnictw wlasnie co do zgodnej woli stron w zakresie
zezwolenia ustanowionemu pelnomocnikowi na reprezentowanie takze drugiej
strony umowy. Notariusz takiej adnotacji nie zamiescit.'> Co do oceny niezacho-
wania aktow staranno$ci notariusza sporzadzajacego umowe sprzedazy, zawar-
tej przez jednego pelnomocnika dziatajacego w imieniu obu stron umowy przed-
wstepnej, Sad Najwyzszy podniosl, iz odno$nie przepisu art. 108 zd. 2 k.c.:
,»Sprzedaz nieruchomosci jest tego rodzaju czynnoScia prawna, przy ktorej z re-
guly nie jest wylaczona mozliwo$¢ naruszenia interesow mocodawcow”. Tej
mozliwoSci nie wylaczyly sporzadzone pelnomocnictwa, w ktdrych treSci odwo-
tano si¢ jedynie do warunkéw sprzedazy okre§lonych w umowie przedwstepnej
i nie przewidziano w tych pelnomocnictwach cho¢by nowego terminu, w jakim

4 Por. np. wyrok SN z 17 sierpnia 1993 r., IIl CRN 77/93, OSNC 1994, nr 3, poz. 69.
15 7 uzasadnienia cyt. wyzej wyroku SN.
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umowa przyrzeczona miataby zosta¢ zawarta, czy tez ewentualnie innego od
pierwotnie zaktadanego sposobu zawarcia tej ostatecznej umowy. Dopuszczenie
si¢ przez notariusza powyzszych uchybiefi co do treSci sporzadzonych petno-
mocnictw doprowadzito do uznania umowy sprzedazy za niewazna, co uzasad-
nia odpowiedzialno$¢ notariusza za wyrzadzona szkode na podstawie art. 415
k.c.'

Staranno$¢ zawodowa wyznacza takze tre§¢ przepisu art. 80 §1, wedlug
ktérego ,,dokumenty powinny by¢ sporzadzone przez notariusza w sposob zro-
zumialy i przejrzysty”. Sporzadzenie dokumentu w sposob zrozumiaty to row-
niez obowiazek przekonania si¢ notariusza o zgodno$ci dokonanej czynnoSci
notarialnej z wola ,,stawajacego”. Wymog ten w odniesieniu do trybu sporza-
dzenia czynnoS$ci nie zawsze jest rozumiany jednoznacznie. Przede wszystkim
obowiazek ten ma szersze odniesienie w pordwnaniu do tresci art. 94 §1.'7 Prze-
konanie si¢ przez notariusza, ze strony biorace udzial w czynno$ci rozumieja
tre$¢ i znaczenie sporzadzonego dokumentu i ze tre$¢ tego dokumentu jest zgod-
na z ich wola - to standard oceny dochowania przez notariusza wymogu starannos-
ci zawodowej przy dokonaniu czynno$ci notarialnej, a nie przestanka formalna
sporzadzonego dokumentu. Przestanki te wyznaczaja wprost stosowane przepi-
sy odnoszace si¢ do trybu sporzadzenia danego dokumentu w odpowiedniej ,,for-
mie notarialnej” (art. 1 §1). Zachowanie wymagan formalnych dla dokonanej
czynnoSci notarialnej w odpowiedniej formie notarialnej stuzy¢ ma przekonaniu
notariusza o zgodnoS$ci intencji i zamiaru uczestnikow czynnoSci notarialne;j.
Jednakze niedochowanie wymogéw staranno$ci co do przekonania si¢ notariu-
sza o zgodnoSci sporzadzonego dokumentu z wola stawajacego nie powinno by¢
oceniane jako samoistna przestanka formalna, majaca wplyw na oceng mocy
urzedowej sporzadzonego dokumentu.'®

StarannoScia zawodowa objete jest takze dokumentowanie oSwiadczen wie-
dzy. Wprawdzie co do zasady korzystaja one tylko z domniemania, ze zostaty
ztozone, ale trzeba pamigtac, ze wyjatkowo do formy takiego oSwiadczenia na-
lezy w drodze analogii stosowac przepisy o o§wiadczeniu woli, dla ktérego wy-
maga si¢ zachowania formy aktu notarialnego (art. 73 §2 k.c.). Z sytuacja taka
mamy do czynienia w razie koniecznos$ci ztozenia o§wiadczenia wszystkich czton-
kow zarzadu spolki akcyjnej o spelnieniu warunkow obnizenia kapitatu zaktado-
wego, przewidzianych w ustawie 1 statucie oraz uchwale o obnizeniu kapitatu
zaktadowego (art. 458 §3 k.c.h.).! Zmiana statutu spotki akcyjnej zwiazana

16 Ibidem.

17 Por. uchwate SN z 19 lipca 2001 r., III CZP 36/01, OSNC 2001, nr 1, poz. 7.

8 Por. A. Oleszko, Pytania i odpowiedzi, ,Rejent” 2008, nr 3, s. 175.

19°S. Sottysinski, [w:] S. Sottysifiski, A.Szajkowski, A.Szumarnski,J.Szwaja,
Kodeks spotek handlowych. Komentarz, t. 1II, Warszawa 2001, s. 1260-1261; M. Hatgas,
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z obnizeniem kapitatu zaktadowego — zgodnie z art. 458 §3 k.s.h. — wymaga,
aby do zgloszenia kapitalu zaktadowego do KRS (art. 458 § 1 k.s.h.) dotaczone
byly miedzy innymi dowody nalezytego wezwania wierzycieli (art. 458 §2 pkt 3
k.s.h.) oraz o§wiadczenia wszystkich cztonkéw zarzadu stwierdzajace, ze wie-
rzyciele, ktorzy zglosili sprzeciw w terminie okreS§lonym w art. 456 §1 k.s.h.,
zostali zaspokojeni lub zabezpieczeni (art. 458 § 2 pkt 4 k.s.h.). W wypadkach
wskazanych w art. 360 §2 k.s.h. i art. 457 §1 k.s.h. w zw. z art. 458 §3 k.s.h.
mozna zaniecha¢ skladania tych dowod6éw i o§wiadczen. Zastepuje je o§wiad-
czenie wszystkich cztonkow zarzadu. Ma ono charakter oSwiadczenia wiedzy
i musi by¢ zlozone w formie aktu notarialnego.?

OBOWIAZEK BEZSTRONNOSCI

Wymdg bezstronnosci notariusza jako osoby zaufania publicznego realizu-
jacego funkcje publiczne pafistwa nie jest kwestionowany, a wrecz przeciwnie —
nawet powszechnie wymagany i akceptowany. Zasade te wyraza przede wszyst-
kim art. 4 uchwaty Komisji do spraw Miedzynarodowej Wspolpracy Notarialnej
(CCNI) z dnia 18 stycznia 1986 r. i Statej Rady, podjetej w dniach 13-15 marca
1986 r. przez Migedzynarodowa Uni¢ Notariatu. Wedlug tego artykutu: , nota-
riusza musi obowiazywaé petna bezstronno$¢ przy wykonywaniu jego czynnos-
ci. Nalezy stworzyC nieprzekraczalne kryteria zabezpieczajace taka bezstron-
no$¢”. Réwniez Konferencja Notariatow Unii Europejskiej w przygotowywa-
nym kodeksie deontologii zawodu notariusza obowiazek przestrzegania bezstron-
noSci uczynila jedna z podstawowych zasad wykonywania funkcji publicznej
notariusza w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej.?!

Na gruncie rozporzadzenia Prezydenta RP z 1933 r. - Prawo o notariacie —
bezwzgledne przestrzeganie zasady bezstronnosci ograniczano do ,,przypadkéw
dotyczacych czynno$ci prawnych wymagajacych zachowania formy aktu nota-
rialnego”, ktdrego redakcja wymagata kreatywnego zaangazowania notariusza

Forma aktu notarialnego w kodeksie spotek handlowych, ,Rejent” 2005, nr 4, s. 47; A. Kidy-
ba, Kodeks spétek handlowych, t. 11, Wyd. Zakamycze, Krakow 2004, s. 811.

2 Ibidem.

2 Podczas XXIV sesji Miedzynarodowego Kongresu Notariatu, ktéry odbyt sie¢ w 2004 r.
w Meksyku, podjeto uchwale: ,,Bezstronno$¢ notariusza — gwarancja porzadku umownego”. Stwier-
dzono w niej, iz bezstronno$¢ notariusza ,,czyni go idealnym operatorem prawa, zdolnym do
uczestniczenia w zapobieganiu sporom i ich rozwiazywaniu w drodze pozasadowej. Bezstron-
no$¢ notariusza daje gwarancje poszanowania i zachowania zasady legalnosci. Naklada na niego
obowiazek rzetelnej, pelnej informacji i prawdy, wykraczajacej poza przyjmowanie o§wiadczen
woli stron”; cyt. za: R. Sztyk, Znaczenie nowelizacji procedury sadowej dla praktyki notarial-
nej (czes¢ 2), ,Rejent” 2004, nr 10, s. 183-184.
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w dokonana czynno$¢ notarialna, nadajac jej postaé prawotworcza z moca doku-
mentu publicznego (urzgdowego). Ponadto éwczesne prawo o notariacie enume-
ratywnie wyszczegolniato przypadki, w ktorych akt notarialny tylko jezeli zostat
sporzadzony z naruszeniem przepisOw prawa o notariacie (art. 88 rozp.), tracit
moc dokumentu publicznego. Oznaczalo to zatem, ze inne czynno$ci notarialne
(np. sporzadzenie protokolu) dokonane z naruszeniem zasady bezstronnosci (art.
65 rozp.), mimo wadliwoSci ich sporzadzenia, nie tracity mocy urzedowej doku-
mentu notarialnego. Takie zachowanie notariusza w konkretnych sytuacjach mogto
by¢ oceniane jako naganne i poddane postepowaniu dyscyplinarnemu.*

Obowiazek bezstronno$ci wiaze si¢ z trybem dokonywania czynnoS$ci nota-
rialnych, rozumianym jako sui generis postgpowanie zmierzajace do ,,rozstrzyg-
niecia sprawy” w postaci sporzadzonego dokumentu, odnoszac omawiana zasa-
de do wymogdw bezstronno$ci sedziego (iudex inhabilis - art. 48 k.p.c. oraz
iudex suspectus — art. 49 k.p.c.). Godzi si¢ zauwazy¢, iz ,,zblizenie” notariusza,
bedacego funkcjonariuszem publicznym, z instytucja ustrojowa sedziego w aspek-
cie wymagan przestrzegania bezstronnosci byto przedmiotem wnikliwej dysku-
sji juz po wejsciu w zycie w 1934 r. zunifikowanego prawa o notariacie.

Nie bez przyczyny poréwnuje si¢ notariusza — gdy chodzi o ,,tworcza” stro-
ne sporzadzania aktu notarialnego - z sedzia, ,ktéry podejmuje merytoryczne
orzeczenie, jezeli sprawa jest dostatecznie i nalezycie wyjasniona do rozstrzyg-
nigcia danego stosunku prywatnoprawnego”.? Wymagajac od notariusza bez-
stronnoSci przy dokonaniu czynnoS$ci notarialnej, ustawodawca przyznaje mu
kompetencje nie tylko w przedmiocie dokonania wymaganej czynnoS$ci notarial-
nej, ale takze w odniesieniu do ,,wlasciwosci przedmiotowej w postaci pieczy
prawnej nad klientem i osobami trzecimi” (por. art. 80 §2 in fine). Ustawowy
wymodg polaczenia obowiazku wyja$niajaco-doradczego z bezstronno$cia doko-
nania zadanej czynnoS$ci powinien mie¢ charakter obiektywny, obustronny (tzn.
niepreferujacy zadnej strony czynnoSci). Oznacza to, ze wykonywane przez no-
tariusza obowiazki powinny wyraza¢ samodzielna oceng¢ stanowiaca podstawe
do ,,rozstrzygniecia rozpoznanego przez siebie stanu faktycznego sprawy” w po-
staci sporzadzonego aktu notarialnego czy innego dokumentu notarialnego o zna-
czacej doniostoSci prawnej. Jezeli zauwazymy, ,,Ze kazda prawie czynno$¢, w kto-
rej biora udzial strony reprezentujace poszczegllne i diametralnie nieraz prze-
ciwne interesy, to zrozumiemy, ze notariusz sila rzeczy musi spetniac role se-
dziego, gdyz czynno$¢ notarialna jest efektem przejawu postanowienia notariu-
sza w konkretnej sprawie klienta”.?*

22 Por. wyrok SA w Poznaniu z 20 listopada 1935 r., II Cz(d) 1148/35, ,,Przeglad Notarial-
ny” 1936, nr 1, s. 14-18.

B Por.J. K. Malicki, Notariusz jako sedzia, ,Notariat - Hipoteka” 1934, nr 21, s. 181~
183.

% Ibid., s. 182.
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Poréwnanie aktywnoSci notariusza przy sporzadzaniu aktu notarialnego do
dziatania sedziego jako osoby bezstronnej w rozpoznawaniu danej sprawy jest
w pelni uzasadnione. Jak zauwaza J. K. Malicki, ,,podpisanie przez notariusza
aktu jest rownoznaczne z postanowieniem, Ze sama sprawa jest dostatecznie
i nalezycie wyjaSniona, Ze nastapilo niejako zamknigcie »rozprawy« i rozstrzyg-
nigcie danego stosunku prywatnoprawnego. Sentencja orzeczenia jest sporza-
dzony akt notarialny. Z tych wzgledéw notariusz nie moze i nie powinien ogra-
nicza¢ si¢ do szablonowego i mechanicznego sporzadzania aktu notarialnego
tylko na tej podstawie, ze strony wyrazaja na to zgode. W wypadku ustalenia
oczywistej niestusznosci, tj. krzywdzacych warunkéw dla jednej ze stron, mimo
tej zgody, powinien notariusz wyda¢ w tej sprawie swoja opini¢ (swoj »sad«),
a nawet odmowi¢ dokonania czynnosci, jezeli zachodza przestanki z art. 817.%
Taka odmowa jest do pewnego stopnia czynnoS$cia jurysdykcyjna notariusza,
poniewaz uruchamia postgpowanie odwotawcze i otwiera droge sadowa.

Na tle trwajacej OwczeSnie dyskusji oraz poszukiwania wspolnych elemen-
tow bezstronno$ci w wykonywaniu swoich funkcji przez sedziego oraz notariu-
sza bardziej adekwatne jest okreSlenie notariusza jako funkcjonariusza publicz-
nego zaufania. Zaakcentowanie okre§lenia ,,zaufanie” miato jednoznacznie sy-
tuowaé notariusza jako sui generis wyrdzniajacego ten urzad spos$rdd innych
funkcjonariuszy publicznych z powodu bezstronnosci zawodowe;.

Nalezy takze odnotowaé, iz zasadzie bezstronnoSci notariusza probowano
nadac posta¢ ustawowa przez dodanie do obecnego art. 15 §1 stosownego sformu-
towania i poszerzenie tresci roty §Slubowania o ,,zobowiazanie notariusza do dzia-
tania bezstronnego” oraz do art. 16 dodatkowej przestanki mozliwosci odwota-
nia notariusza w razie ,,dopuszczenia si¢ oczywistego i razacego naruszenia za-
sady bezstronnosci”.?

Nie mozna uwazaé notariusza za osobe¢ bezstronna, jezeli rOwnoczes$nie na-
daje si¢ mu pozycje przedsiebiorcy. Z sytuacja taka mamy do czynienia w razie
przystapienia notariusza do udzialu w przetargu publicznym, w wyniku ktoérego
dochodzi do zawarcia umowy z zamawiajacym jako przysztym uczestnikiem
czynno$ci notarialnych, ktérej treScia jest ,obstuga notarialna” dokonywania
zamOwionych czynnoSci za ,najnizsza ceng” stanowiaca kryterium zysku za
dokonana czynno$¢ notarialna.

Za oczywiste naruszenie zasady bezstronnoSci uwazam reklamy prowadzo-
ne na no$nikach elektronicznych przez niektére urzedy gmin (miast), zachecaja-
ce do sporzadzania aktow notarialnych ,,za najnizsza cen¢” przez wskazanych

% Ibidem.
% Druk sejmowy nr 1838 V kadencji Sejmu; zob. takze A. Oleszk o, Ustawowy obowig-
zek bezstronno$ci notariusza, ,,Rejent” 2007, nr 10, s. 9-21.
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w tych mediach notariuszy jako ,wspolpracujacych” z dana gmina (jednostka
samorzadu terytorialnego).?’

Niezaleznie od sposobu organizacji kancelarii notarialnej*®, kancelaria po-
winna by¢ traktowana jednoznacznie jako miejsce urzedowania notariusza, a nie
»siedziba” uzyskiwania zysku droga przedsiebiorczoSci notariusza, polegajaca
na swobodnym porozumieniu z klientem co do dokonywania czynnoS$ci notarial-
nych poza adresem kancelarii, dla wygody strony czy tez notariusza.?

Przyznanie notariuszowi statusu przedsigbiorcy w zakresie wykonywanych
kompetencji zawodowych ex definitione wyklucza jego bezstronno$¢. Ustawowa
dziatalno$¢ zawodowa notariusza nie moze by¢ nastawiona na zysk i od zysku
uzalezniona, choéby posrednio. Prowadzenie kancelarii na wtasny rachunek
(koszt) stanowi tylko dopuszczalna forme organizacyjna dziatalnosci notariusza
jako zawodu regulowanego w zakresie przedsigbiorczo$ci, wyznaczonej grani-
cami prawa o notariacie.

Obowiazek bezstronnoSci jest wyrazem zachowania nalezytej starannosci
zawodowej przy dokonywaniu czynnoSci notarialnej. Ocena bezstronnoSci po-
winna uwzglednia¢ stuszno$¢ interes6w stron, na ktére notariusz powinien stro-
nom zwrdci¢ uwage oraz u§wiadomic, ze dana czynno$¢ nie zostata dokonana
oczywistym ,kosztem” strony drugiej. Nie bedzie naruszeniem bezstronnos$ci
zawarcie umowy sprzedazy za przystlowiowa zlotowke, jezeli strony byly nale-
zycie uSwiadomione przez notariusza co do oceny charakteru i skutkéw umowy
odplatnej, zawartej za symboliczna ztotowke.

Obowiazek zachowania bezstronno$ci powinien by¢ rozumiany jako nie-
opowiadanie si¢ za zadna strona i wyrazal brak uprzedzenia w stosunku do
kazdej z nich. Jednakze notariusz nie moze by¢ jedynie obserwatorem, osoba
neutralna w znaczeniu ,obojetna”.*® Z istoty sprawowanego zawodu wynika
konieczno$¢ aktywnego zapobiegania uzewnetrznionym konfliktom stron w celu
wyjasnienia problemu lezacego u podstaw jego ujawnienia. W tym znaczeniu

27 Powyzsze reklamy ukazuja si¢ na stronach internetowych niektérych jednostek samorza-
du terytorialnego, eksponujacych , stata” wspdtprace z okre§lonym notariuszem przez wskazanie
jego nazwiska i imienia oraz adresu kancelarii notarialnej.

8 Por. W. Bo ¢, Status prawny kancelarii notarialnej, [w:] Kodeks spotek handlowych po
pieciu latach, Wroctaw 2006, s. 291 i n.

2 Co do blizszej analizy tego zagadnienia zob. A. O le s zk o, Podstawy dokonania czynnosci
notarialnych poza lokalem kancelarii notarialnej, ,Rejent” 2007, nr 4, s. 9 i n.; zob. takze wyrok
SN z 26 lutego 2004 r., III SZ 2/03, OSNP 2004, nr 22, poz. 39, w ktérym zwrdécono uwage, ze
notariusz nie moze wykonywac swojego zawodu bez kancelarii czy poza kancelaria, z wyjatkami
przewidzianymi w art. 3 §2, tak jak kancelaria nie moze funkcjonowac bez notariusza.

% Por. B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, Uwagi o zasadach rzadzacych cywilng
odpowiedzialno$cia notariusza, ,Przeglad Sadowy” 1995, nr 12, s. 16. Autorka stwierdza, ze
»neutralno$§¢ notariusza nie oznacza jego biernoSci, pasywnos$ci przy dokonywaniu czynnosci
notarialnej”.
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notariusz nie moze nie bra¢ udziatu w takim ,,konflikcie” na zasadzie swoistego
mediatora. Obowiazek bezstronnosci ma ,,zabezpieczy¢” strone przed dokona-
niem czynnoS$ci notarialnej sprzecznej z prawem, a takze zapobiec narazeniu jej
na niekorzystne skutki, ktére mozna w oczywisty sposéb lub z duzym prawdo-
podobienstwem przewidzie¢.3! Trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze ocena mozli-
woSci nastapienia ,,niekorzystnych skutkdw” nie moze ograniczaé si¢ tylko do
czynno$ci wyjasniajaco-doradczych. W szczegdlnoSci notariusz, powotujac sie
tylko na przepis art. 80 §2, nie moze odmdéwic¢ sporzadzenia czynno$ci notarial-
nej, gdyby zarazem nie zachodzity przestanki wskazane w art. 81. Odmowa taka
nie moze nastapi¢ tylko na podstawie art. 80 §2. WtaSnie obowiazek zachowania
bezstronnoS$ci ciazy na notariuszu nawet wowczas, gdy strona poinformowana
o sprzecznym z prawem zadaniu dokonania czynnoSci notarialnej podtrzymuje
zamiar jej sporzadzenia.* OczywiScie, notariusz na podstawie art. 81 odmowi
sporzadzenia takiej czynnoSci.

Odrebnym problemem jest zarzucanie notariuszowi braku zachowania bez-
stronno$ci na skutek mylnej wyktadni zastosowanego prawa, z ktorej to czynnoSci
jedna ze stron ,,odniosta” korzys$¢ ,kosztem” strony drugiej. Jak trafnie zauwa-
7a E. Drozd, notariusz nie moze by¢ diametralnie inaczej traktowany niz sady.
Zwlaszcza orzecznictwo Sadu Najwyzszego daje az nadto przyktadéw na to, ze
interpretacje konkretnych przepiséw dokonane przez sady diametralnie rdznia
sie (co kolejny raz potwierdza sie odno$nie do wyroku Sadu Najwyzszego z 21
czerwca 2007 r., IV CSK 81/07, ktéry nizej cytuje), a bywa, ze jeszcze inny
poglad prezentuje piSmiennictwo (glosatorzy). Nikt nie wyciaga z tego tytutu
jakichkolwiek konsekwencji w stosunku do sedziéw nizszych instancji. Nota-
riusz takze sprawuje swego rodzaju jurysdykcje (zwana prewencyjna). Jego odpo-
wiedzialno$¢ réwniez w zakresie oceny bezstronno$ci moze pojawic sie tylko
wtedy, gdy w sposob oczywisty naruszyt prawo.*

Z pozoru bardzo latwo jest ocenia¢ dokonana przez notariusza czynnoS¢
notarialng i zarzuca¢ mu niezachowanie bezstronnosci, podnoszac, ze w chwili
sporzadzania aktu notarialnego powinien byl oceni¢ stan faktyczny sprawy -
z ktérego wynika, ze zawarta umowa moze powodowaé ujemne skutki prawne
oraz finansowe wobec osoby trzeciej - powotujac si¢ na przepis art. 80 §2.
Odnosi si¢ to do sytuacji, w ktorej zarzuca sie notariuszowi, ze w chwili sporza-
dzania aktu notarialnego powinien przewidzie¢, iz w razie zawarcia umowy 0so-
ba trzecia zostanie pozbawiona mozliwoSci odzyskania nieruchomosci; zatem

3 Por. E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania prawa przez notariusza,
[w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Warszawa-Klucz-
bork 1999, s. 55 in.

32 Wyrok SN z 7 listopada 1997 r., II CKN 420/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 76.

¥ E.Drozd, op. cit., s. 73.
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dziatal on w interesie stron umowy, a nie osoby trzeciej, czym naruszyt zasade
bezstronnosci.

Znane sa w praktyce sadowej sytuacje, w ktorych wlasciciel (jego spadko-
bierca) wywlaszczonej nieruchomosci, ktoéra nie zostala przeznaczona na cel
wskazany w decyzji wywlaszczeniowej, nie zostaje powiadomiony przez wiasci-
wy organ o mozliwo$ci zwrotu takiej nieruchomosci (art. 136 u.g.n.). Mimo
ztozonego wniosku o zwrot nieruchomosci lub jej czeéci (o czym notariusz nie
wiedziat) badz braku zawiadomienia o mozliwo$ci zwrotu (0 co notariusz nie
pytal zbywcy), Skarb Panstwa lub gmina jako wilasciciel ,,nieruchomosci zbed-
nej na cel wywlaszczenia” rozporzadzil taka nieruchomoS$cia na rzecz osoby
trzeciej. W kazdym jednak razie do obowiazkéw notariusza nie nalezy spraw-
dzanie podstawy nabycia rozporzadzanej nieruchomosci co do ewentualnego jej
nabycia w drodze wywlaszczenia w celu zabezpieczenia praw osoby trzeciej
(wywlaszczonego wladciciela), jezeli dokumenty, na podstawie ktorych nastapi-
to zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci, nie budzily watpliwosci co do
tytulu wlasnoSci. Obowiazek zachowania bezstronno$ci nie moze oznaczaé za-
stgpowania czy wyreczania innych organéw odpowiedzialnych za przestrzeganie
prawa.

Naruszenie przepisdw ustawy o gospodarce nieruchomosciami w omawia-
nym zakresie nie powoduje bezwzglednej niewaznoSci umowy sprzedazy (zob.
takze art. 229 cyt. ustawy). Byly wladciciel moze domagac sie odszkodowania
za szkode wyrzadzona mu wskutek naruszenia jego prawa.* Roszczenie nalezy
kierowac przeciwko zbywcy przedmiotowej nieruchomosci.

OBOWIAZEK WYJASNIAJACO-DORADCZY

Wedtug art. 80 §2 notariusz przy wykonywaniu czynnoSci notarialnych obo-
wiazany jest czuwaé nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interesow
stron oraz innych osob, dla ktorych czynno$¢ ta powodowaé moze skutki praw-
ne. Z kolei na mocy art. 80 §3 notariusz jest obowiazany udziela¢ stronom
niezbednych wyjasnieni dotyczacych dokonywanej czynnoS$ci notarialnej. Obo-
wiazek ten wystepuje we wszystkich stadiach czynno$ci notarialnej i przyjaé
moze, zaleznie od okolicznos$ci, posta¢ wyjasniefi, ostrzezenia lub rady w zakre-
sie prawnych aspektow czynnosci, jej uwarunkowan i skutkow.

Zadania te zalicza Sad Najwyzszy do podstawowych obowiazkOw notariu-
sza. Wyplywaja one wprost z zasad porzadku prawnego i wiaza go w jednako-
wej mierze zaréwno wzgledem jego klienta, jak i osoby trzeciej.>> Stwierdzenie

3 Wyrok SN z 21 czerwca 2007 r., IC CSK 81/07 (niepubl.).
3 7 uzasadnienia wyroku SN z 12 czerwca 2002 r., IIl CKN 694/00, OSNC 2003, nr 9,
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to nalezy w pelni podzieli¢, gdyz pozostaje w wyraznej opozycji wzgledem in-
nych wypowiedzi orzecznictwa doszukujacego si¢ w obowiazkach zawodowych
notariusza (art. 80 §2 i 3) typowego Swiadczenia ustug notarialnych na podsta-
wie zawartej miedzy notariuszem a klientem umowy o charakterze zobowiazuja-
cym, ktéra stanowi¢ by miala réwniez podstawe do jego odpowiedzialnosci od-
szkodowawczej.*® Godzi si¢ takze podkresli¢, iz obowiazek wyjasniajaco-dorad-
czy jest konsekwencja obowiazku bezstronnoSci notariusza przy dokonywaniu
czynnoS$ci notarialnej i w takiej samej mierze odnosi si¢ takze do osoby trzeciej
(,innych oso6b, dla ktérych czynno$¢ ta moze powodowaé skutki prawne” -
art. 80 §2 in fine). Co wiegcej, strony w drodze umowy nie moga uchyli¢ tego
obowiazku i w tym zakresie notariusz nie moze poddac si¢ woli stron.

Notariusz powinien przede wszystkim rozpozna¢ oczekiwania stron zwiaza-
ne z dokonywana czynno$cia notarialna. Pozwoli mu to ustali¢ rzeczywisty za-
miar stron i osiagnigcie przez nie okre§lonego rezultatu. Jest to o tyle istotne, ze
ten sam zamiar stron majacych dokonaé okreS§lonej czynnosci moze by¢ realizo-
wany za pomoca réznych rodzajow czynnosci notarialnych. Zadaniem notariu-
sza jest wskazanie na te mozliwosci oraz wyjasnienie i u§wiadomienie mozliwo-
Sci nastapienia przewidywanych skutkéw prawnych. Notariusz nie powinien jed-
nak peti¢ funkcji eksperta czy tez ptatnego doradcy w jakiejkolwiek sferze
pozaprawnej (handlowej, gospodarczej, finansowej itd.). Notariuszowi nie wol-
no rowniez zapewnia¢ uczestnikOw czynnosci notarialnej, czy stron czynnosSci
prawnej, ze sporzadzony dokument stanowi gwarancje ,,zgodno$ci z prawem”
i jest ,,niewzruszalny”. Nie do notariusza nalezy orzekanie, jaki w danym wy-
padku istnieje rzeczywisty stan prawny.

Informacje podane przez notariusza powinny wykazywaé rzetelno$¢ mery-
toryczna i formalna. Sad Najwyzszy wyraznie wskazuje, ze ,klient moze i ma
prawo polegac na informacji opartej na dokumentach lub przejrzeniu ksiegi wie-
czystej”, na zapoznanie si¢ z ktérymi powoluje sie notariusz. Jezeli notariusz
podaje stosowne informacje nie przejrzawszy dokumentéw (ksiag), podczas gdy
klient jest przekonany o tym, zZe notariusz je przejrzal, to w takiej sytuacji nota-
riusz nie dochowat nalezytej starannoSci zawodowej.*” Nienalezyta staranno$¢
wykazuje notariusz, jezeli przeoczy uczyniona wzmianke o wniosku w ksiedze
wieczystej i nie zbada jej tre$ci.’® Z tresci przepisu art. 80 §2 i 3 nie mozna

poz. 124 oraz moim zdadniem krytyczna i nietrafna glosa M. K. Kolasinskiego, ,,Przeglad Sado-
wy” 2004, nr 2, s. 144 i n.

3% Por. zwlaszcza wyrok SN z 26 lutego 2004 r., III SZ 4/03, OSNP 2004, nr 23, poz. 411;
wyrok SA w Warszawie z 17 grudnia 1998 r., I ACa 697/98, OSA 1999, nr 10, poz. 46; M. K. Ko -
lasinski, op. cit., s. 135 in.

37 Orzeczenie SN, C III 577/36, PN 1937, br 17-18, s. 419; orzeczenie SN, C 2735/36,
»Przeglad Notarialny” 1938, nr 23-24, s. 340.

3 Wyrok SN z 17 maja 2005 r., I CKN 1157/00, LEX nr 5549. Skoro notariusz przyjmuje
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wyprowadzac¢ jednoznacznych kryteriow co do zakresu informowania stron od-
no$nie do skutkéw zawieranej czynno$ci prawnej. Réwniez z samego zaniecha-
nia przez notariusza pouczenia stron zawierajacych okres§lona umowe (np. co do
przystugujacego osobie trzeciej prawa pierwokupu, odkupu w pewnych wypad-
kach i jego skutkach) nie mozna wyprowadza¢ przesadzajacego wniosku o bez-
prawnym i zawinionym zachowaniu notariusza sporzadzajacego czynno$¢ nota-
rialna.

Roznice co do zaniechania informowania stron in concreto moga wynikac
z roznych przyczyn: blednej wykladni prawa oraz jego zastosowania w danym
stanie faktycznym, co do ktorego nie uksztattowata si¢ jeszcze zadna praktyka’;
notariusz jest Swiadomy rozbieznoSci pogladéw, a nawet orzecznictwa odnoS$nie
do interpretacji i stosowania przepisu prawa wobec niejasnosci redakcyjnej da-
nego przepisu, ale ,,wybiera” jedna ze znanych mozliwosci i dokonuje czynno-
Sci; wreszcie z naruszeniem zakazu dokonywania czynnoS$ci sprzecznej z pra-
wem sporzadza dokument, a jego zachowaniu mozna przypisa¢ co najmniej nie-
dbalstwo. W sytuacji pierwszej niedoinformowanie notariusza o dokonanej czyn-
noSci nie powinno konkretyzowac sie pod jego adresem zarzutem niedochowa-
nia obowiazku z art. 80 §2 i 3. W drugim wypadku notariusz powinien poinfor-
mowac strony o rozbiezno$ci ocen prawnych, uczyni¢ w tym przedmiocie odpo-
wiednia wzmianke oraz odnotowaé reakcje stron, ktore ,,wlaSciwie pouczone
oSwiadczyly, iz zgodnym ich zamiarem jest dokonanie zadanej czynnoSci i ze sa
$wiadome podjetego ryzyka”.* W wypadku trzecim nawet poinformowanie stron,
iz zadana czynno$¢ jest sprzeczna z prawem, nie ekskulpuje notariusza od odpo-
wiedzialno$ci w razie jej sporzadzenia.

Otwarta pozostaje kwestia, czy obowiazek wyjaSniajaco-doradczy wyzna-
czony przepisem art. 80 §2 i 3 powinien ograniczaé si¢ do sytuacji ,,przy doko-
nywaniu czynnos$ci notarialnej”, a zatem tylko do uczestnikow przedmiotowej
czynnoSci (stron czynnoSci prawnej), czy odnosi¢ si¢ takze do osob trzecich,
nieuczestniczacych w dokonywaniu czynnoSci. Przepis §2 in fine art. 80 nakazu-
je bowiem notariuszowi ,,czuwacé takze co do innych os6b, dla ktérych czynno$§é

zlecenie zbadania wszystkich obciazen nieruchomosci od przyszilego nabywcy, to — zdaniem SN
- niewatpliwie dziala z nienalezyta starannoScia, jezeli przeoczy wzmianke o wniosku i nie zbada
jego tresci, a w tresci aktu notarialnego zapewnia, ze zapoznal si¢ ze stanem prawnym nierucho-
mosci ujawnionym w ksiedze wieczyste;j.

% Ocena co do blednego zastosowania przepisu prawa w danym stanie faktycznym moze
wynikaé z wadliwego sporzadzenia czynnosci od samego poczatku, ale takze by¢ nastepstwem
pdzniejszej odmiennej oceny uksztaltowanej przez orzecznictwo badZ powszechna praktyke nota-
rialna.

“ Por. S. Szer, Prawo o notariacie, Warszawa 1934, s. 17-19, wedtug ktérego notariusz
nie jest obowiazany wptywac na postanowienie woli strony, ktéra wlasciwie u§wiadomiona od-
powiada za dokonana czynno$¢ notarialna.
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ta moze powodowac skutki prawne”. W praktyce z przepisu tego wyprowadza
sie wniosek, iz z mocy powyzszego obowiazku notariusz powinien umozliwi¢ na
przyklad uprawnionemu z tytutu prawa pierwokupu informacje o zawartej umo-
wie sprzedazy o skutkach obligacyjnych, a co najmniej pouczy¢ strony umowy
sprzedazy o prawie pierwokupu i jego skutkach.

Orzecznictwo trafnie przyjmuje, iz obowiazki notariusza w zakresie udzie-
lania wyjasnieni dotyczacych podejmowanej czynnoSci notarialnej sa ustanowio-
ne ze wzgladu na ochrong intereséw 0sob, ktore pozostaja w bezposredniej rela-
cji z notariuszem jako jego klienci. Osoby trzecie, nienalezace do tego kregu
podmiotowego, moga by¢ ,,beneficjentami” obowiazkdéw notariusza wzgledem
jego klientéw tylko ,,refleksowo”, tj. w tym znaczeniu, Ze notariusz jest z mocy
ustawy obowiazany do przestrzegania zasad prawidlowego wykonywania obo-
wiazkéw zawodowych, w tym takze nalezytego wykonywania obowiazkéw okre-
Slonych w art. 80.*' Powracajac do powyzszego przyktadu, uprawniony z tytutu
prawa pierwokupu modgitby zarzuci¢ notariuszowi naruszenie obowiazkow
z art. 80, w wyniku czego sporzadzil bezwarunkowa umowe sprzedazy nieru-
chomoS$ci wbrew nakazowi z art. 81, jezeli w chwili sporzadzania sprzecznej
z porzadkiem prawnym czynno$ci notarialnej byty dla tegoz notariusza rozpo-
znawalne jej interesy jako osoby trzeciej, co do ktorej zashugiwatyby na t¢ ochrone
na tle okolicznoSci sprawy bez zadnej watpliwosci. Wedlug przyjetego zapatry-
wania chodzi o takie sytuacje, w ktorych przy sporzadzaniu bezwarunkowej
umowy sprzedazy notariusz mogt i powinien stwierdzi¢, iz uprawniony z tytutu
prawa pierwokupu ujawniony jest w ksiedze wieczystej zalozonej dla nierucho-
mosci bedacej przedmiotem sprzedazy, za$ od notariusza zasadnie mozna wy-
magac, azeby u§wiadomit sobie, iz bezwarunkowa sprzedaz ingeruje w zastugu-
jacy na ochrong interes uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu, jako osoby
trzeciej wzgledem stron umowy oraz notariusza niebedacego jego klientem.*
Nie mozna jednak przeoczyc€ tego, ze zarzut naruszenia obowiazkow z art. 80 §2
i 3, skutkiem ktérego bylo sporzadzenie umowy sprzedazy wbrew przepisowi
art. 81, nie uzasadnia jeszcze odpowiedzialnoSci odszkodowawczej notariusza
wobec osoby trzeciej. Uprawniony z tytulu prawa pierwokupu musiatby bowiem
wykazaé, iz w wyniku art. 80 notariusz sporzadzilby umowe sprzedazy warun-
kowa, na podstawie ktorej uprawniony realnie skorzystatby z przystugujacego
mu prawa i nie poniostby wtedy szkody wywolanej sporzadzeniem umowy bez-
warunkowej.* Przeprowadzenie takiego dowodu bedzie niezmiernie trudne, gdyz
nigdy nie ma pewnosci, ze w wypadku odmowy sporzadzenia umowy bezwa-

4 Wyrok SA w Krakowie z 17 czerwca 1998 r., I ACa 357/98, Transformacje Prawa
Prywatnego 2001, nr 3, s. 131-140.

42 Z uzasadnienia cyt. wyzej wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie.

43 Szkoda bytaby cena okreslona w bezwarunkowej umowie sprzedazy, ktéra w takiej samej
wysokoSci bytaby okre§lona w umowie warunkowe;j.
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runkowej strony zawartyby umowe warunkowa, a uprawniony z tytulu prawa
pierwokupu z uprawnienia tego skorzystat. W procesie skierowanym przeciwko
notariuszowi (art. 49 w zw. z art. 415 k.c.) strony umowy okoliczno$¢ te musia-
tyby potwierdzaé, co jest bardzo malo prawdopodobne. Mimo u§wiadomienia
stronom znaczenia skladanych oS§wiadczen woli oraz o§wiadczen wiedzy i za-
doSéuczynienie obowiazkom z art. 80, notariusz nie moze jednak odméwié udo-
kumentowania odno$nych o§wiadczeni, jezeli strona zada takiego ujawnienia,
uwazajac je za istotne dla dokonywanej czynnoSci notarialne;j.

Nawet subiektywne przekonanie strony o ,,waznoS$ci” zlozonego i ujawnio-
nego oSwiadczenia w dokumencie notarialnym (najczeSciej w akcie notarialnym)
stanowi¢ moze w przyszloSci istotna okoliczno$¢ mogaca mie¢ wplyw na ocene
dowodowa skladanych o§wiadczen co do istnienia rzeczywistego stanu faktycz-
nego i prawnego w chwili zawierania umowy (sktadania o§wiadczenia). Odnosi
sie¢ to zwlaszcza do zawartego w akcie notarialnym o$§wiadczenia zbywcy, ze
sprzedana nieruchomos$¢ nie jest obciazona ograniczonym prawem rzeczowym,
mimo ujawnionego w ksiedze wieczystej obciazenia. OSwiadczenie takie nie
korzysta z domniemania zgodnoSci z rzeczywistym stanem prawnym rozporza-
dzanej nieruchomoéci. Nie ma rowniez zadnego wptywu na ocene mocy urzedo-
wej sporzadzanego dokumentu (art. 2 §2). Stwierdzenie przez notariusza po-
wyzszego oSwiadczenia korzysta jedynie z domniemania, ze zostalo zlozone.
Notariusz powinien jednak pouczy¢ nabywce o skuteczno$ci ztozonego oSwiad-
czenia przez zbywce, a czyni to, liczac sie z ewentualnym zarzutem braku po
jego stronie staranno$ci przy dokonaniu czynnoSci notarialnej, gdyz istnieje po-
wszechne nieuzasadnione mniemanie, ze notariusz w dokonanej czynnos$ci wywo-
tujacej skutki prawne powinien stwierdzi¢ okoliczno$ci wylacznie prawdziwe
(zgodne z prawem). Zada sie wrecz od notariusza, zeby ,ustalal” rzeczywisty
stan prawny i faktyczny sporzadzanej czynnoSci notarialnej, zapominajac o pod-
stawowej zasadzie, ze notariusz nie dysponuje zadnymi instrumentami ,,Spraw-
dzajacymi” rzeczywisty stan faktyczny podawany przez strony czynnoSci, ani
tez nie moze prowadzi¢ na powyzsza okoliczno$¢ zadnego postepowania dowo-
dowego poza ocena ,,okazanych” mu dokumentéw majacych znaczenie prawne
dla dokonanej czynnosci.

Co do zasady powszechnie przyjmuje sie, iz obowiazek wyznaczony przepi-
sem art. 80 §2 i 3 odnosi si¢ do prawa polskiego (pafstwowego) i powinien by¢
ograniczony do bezpoSrednich skutkéw prawnych zwiazanych z dokonywana
czynnoS$cia. Oznacza to, ze dzialanie iura novit notarius w odniesieniu do pol-
skiego notariusza na tle prawa polskiego ogranicza si¢ tylko do krajowego pra-
wa materialnego powszechnie obowiazujacego (art. 87 ust. 1 i 2 Konstytucji RP)
oraz polskiego prawa prywatnego miedzynarodowego.*

“ Por. M. Pazdan, Czynnosci notarialne w miedzynarodowym prawie spadkowym, ,Re-
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W praktyce wymaga si¢ jednak realizacji omawianego obowiazku réwniez
co do znajomoS&ci przez notariusza prawa kanonicznego, ilekro¢ strona czynno-
Sci prawnej jest koScielna osoba prawna. Podmioty te (np. diecezje, parafie,
zakony) posiadaja osobowoS$¢ prawna z mocy ustawodawstwa koScielnego i uczest-
niczac w obrocie prawnym prawa cywilnego (w znaczeniu prawa powszechnie
obowiazujacego), poddawane sa ocenie odno$nie do reprezentacji takiej osoby
wedlug przepiséw prawa kanonicznego, a nie pafistwowego.*

Powstaje rowniez kwestia obowiazku notariusza z art. 80 co do skutkoéw
podatkowych dokonywanej czynnoSci notarialnej w sytuacjach, w ktdrych nota-
riusz jest platnikiem (art. 7). OczywiScie, notariusz nie moze ,,przerzuca¢” od-
powiedzialnoSci z tytutu danin publicznych na podatnika, chyba zZe niepobranie
podatku nastapito z winy podatnika. Kierowane zarzuty wobec notariusza kon-
kretyzuja si¢ w tym, iz strony odstapily od dokonania czynno$ci notarialnej
z uwagi na btedna informacje notariusza co do wysokoSci podatku, ktéry ma by¢
pobrany. Drugi problem, jaki wiaze si¢ z instytucja notariusza jako platnika oraz
obowiazkiem z art. 80, to wymdg ujawnienia w akcie notarialnym - stwierdza-
jacym umowe sprzedazy nieruchomosci - informacji o zakupie nieruchomosci
na zlecenie powiernicze. Problem dotyczy oceny, czy w powyzszej Sytuacji umowe
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zawarta w wykonaniu zlecenia uznac za
umowe sprzedazy, czy tez jako zawarta na podstawie zlecenia powierniczego
i w zwiazku z tym wyznaczeniem zakresu obowiazku notariusza wzgledem na-
bywcy nieruchomosci co do jego sytuacji jako podatnika.

W kwestii pierwszej (odstapienia od czynnoSci notarialnej wobec spodzie-
wanego wyzszego niz nalezny podatek od czynnosci cywilnoprawnej, ktéry miatby
pobra¢ notariusz jako ptatnik) bledna informacja notariusza odno$nie do pobra-
nia wyzszego podatku nie jest uzasadniona i zawiniona przez notariusza okolicz-
noScia odstapienia od dokonanej czynnoSci, gdyz w takich wypadkach z reguty
notariusz informuje rOwniez klienta o zwrocie przez organ skarbowy niewtasci-
wie pobranego i odprowadzonego podatku. Notariusz ma nawet obowiazek od-
moéwi¢ dokonania czynno$ci notarialnej w razie o§wiadczenia strony o niezapta-
ceniu podatku w wysokos$ci okres§lonej przez notariusza od majacej by¢ sporza-
dzonej czynno$ci cywilnoprawne;j.

jent” 1998, nr 4, s. 99 in.; E. Drozd, Czynnosci notarialne z elementem zagranicznym, [w:]
Il Kongres..., s. 17 in.

“ Por. R. Sztyk, KoScioly i zwiazki wyznaniowe jako podmioty czynnosci prawnych w prak-
tyce notarialnej (cz. I), ,Rejent” 2005, nr 1, s. 52-73 oraz cz. II, ,,Rejent” 2005, nr 2, s. 62-87;
W. Chmiel, Obrot nieruchomoSciami przez parafie rzymskokatolicka, ,Rejent” 2000, nr 6,
s. 13-26; W. Adamczewski SJ, Elementy prawa kanonicznego ze szczegolnym uwzglednie-
niem koScielnej osoby prawnej w obrocie prawnym, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2007, nr 3,
s. 5-18.
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Poddajac probie oceny sytuacje druga, nalezy w pierwszym rzedzie zauwa-
zy¢, iz notariusz przedmiotowa umowe zatytutlowat: , Umowa przeniesienia wlas-
noSci nieruchomos$ci w wykonaniu umowy-zlecenia”. Z treSci umowy wynika,
ze przyjmujacy zlecenie w wykonaniu tej umowy przeniost na rzecz wskazanej
osoby (nabywcy) wtasno$¢ oznaczonej nieruchomosci.*® Ustosunkowujac si¢ do
treSci samej umowy, organy podatkowe najczesciej albo bez przeprowadzenia
stosownego postepowania dowodowego wywodza z samej treci czynnoSci prawnej
wniosek, iz jest to w rzeczywisto$ci czynno$¢ prawna inna, niz wynika to z jej
tytutu*’, wydajac tylko na podstawie dokonanej wiasnej oceny decyzje podatko-
wa, albo tez uznaja, iz strony dziataly z zamiarem obejScia prawa podatkowego
i dopiero po przeprowadzeniu stosownego postgpowania podejmuja wiasciwa
decyzje podatkowa. W rozwazanej kwestii przedmiotem oceny jest sytuacja pierw-
sza. Notariusz postapil wlasciwie, okre§lajac nazwe umowy jako przeniesienie
wlasno$ci nieruchomos$ci w wykonaniu zlecenia, czemu dat tez wyraz w stosow-
nej wzmiance dotyczacej zawartej umowy-zlecenia miedzy obecnymi stronami
umowy. Samoistna ocena organu podatkowego (bez przeprowadzenia postepo-
wania dowodowego), ze w rzeczywistoSci zostala zawarta umowa sprzedazy,
jest bezpodstawna, poniewaz w przeciwnym wypadku zleceniobiorca jako stro-
na umowy sprzedazy, na podstawie ktorej uprzednio nabyt przedmiotowa nieru-
chomo$¢ na rzecz zleceniodawcy, musiatby uwidoczni¢ stosunek zlecenia w tej-
ze umowie sprzedazy, co mialoby Swiadczy¢, iz umowa zawarta w wykonaniu
zlecenia nie jest umowa sprzedazy. Jak trafnie zauwazono, uwidocznienie sto-
sunku zlecenia w umowie sprzedazy, na podstawie ktdrej zleceniobiorca nabywa
przedmiot dla zleceniodawcy, niweczylaby sens tego stosunku, ktérym jest za-
chowanie poufnosci. Oznacza to zatem, iz notariusz nie ma obowiazku ujawnie-
nia w akcie notarialnym informacji o zakupie nieruchomosci na zlecenie.*® Co
wiecej, nie musi nawet wiedzie¢, w jakim celu zleceniobiorca jako kupujacy
zawiera umowe sprzedazy nieruchomosci. Istnienie dwoch aktéw notarialnych,
skutkujacych przeniesieniem wlasnoSci nieruchomosci, nie musi oznaczaé, ze
zawarto dwie umowy sprzedazy.*

4 Notariusz powotal w sporzadzonym akcie rzeczywisty charakter stosunku zlecenia mie-
dzy zleceniodawca a zleceniobiorca, obejmujacy zlecenie nabycia przez zleceniobiorce przed-
miotowej nieruchomo$ci we wlasnym imieniu, ale dla zleceniodawcy, ktdry z przyczyn osobi-
stych nie chcial ujawnic sie przed zbywca oraz osobami trzecimi w chwili nabycia.

47 Wywodzenie z samej treSci czynnosci prawnej, ze jest to czynno$¢ prawna inna, niz
wynika to z jej tytulu, wymaga wykazania, ze tre§¢ definiowanej czynno$ci prawnej zawiera
elementy, ktore stanowia wszystkie essentialia negoti innej czynnosci prawnej lub czynnos$¢ praw-
na faktycznie nie zawiera elementdéw, ktore stanowia essentialia negoti czynnosci definitywne;j.

® Wyrok SA w Krakowie z 29 lipca 1999 r., T SA/Kr 108/98, ,,Przeglad Orzecznictwa
Podatkowego” 2001, nr 3, poz. 85.

* Nie sprzeciwia si¢ rowniez temu fakt, iz zleceniobiorca jako strona umowy sprzedazy
nieruchomosci, na podstawie ktorej stat sie jej wlascicielem, zostal ujawniony pod tym tytulem
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Nie jest rowniez uchybieniem notariusza sporzadzenie aktu notarialnego
przenoszacego wtasno$¢ nieruchomosci w wykonaniu zlecenia po terminie okres-
lonym w umowie-zleceniu.

Notariusz nie udzielit zbywcy nieruchomosci niezbednych wyjasnieni doty-
czacych zawarcia umowy (art. 80 §3), w sytuacji gdy strony umowy powotujac
si¢ na wczesniej zawarta pozyczke, w ktdérej zbywca ,,zobowiazal si¢ do ztozenia
o$wiadczenia woli o przeniesienie wlasno$ci na rzecz dajacego pozyczke, jezeli
W wyznaczonym terminie nie zwroci tej pozyczki”. W sporzadzonej umowie
przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci strony powolaly umowe pozyczki o tre-
Sci wyzej wskazanej wobec braku zwrotu tej samej iloSci pieniedzy przez biora-
cego pozyczke (por. art. 720 §1 k.c.).

W procesie o ustalenie niewaznoSci umowy przeniesienia wlasnoSci nieru-
chomosci okazalo si¢, iz bioracy pozyczke nie zwrdcit nabywcy tylko 10% ,,ilosci
pozyczanych pieniedzy”, a notariusz sporzadzajacy przedmiotowa umowe przez
zaniechanie poznania rzeczywistego zamiaru zbywcy co do przyczyny rozporza-
dzenia nieruchomoscia doprowadzit do dokonania czynnoSci notarialnej sprzecznej
z prawem (art. 81). W ramach obowiazku poznania rzeczywistej woli stron ma-
jacej by¢ zawartej umowy przeniesienia witasnosci, notariusz z racji swojego
urzedu, zapoznajac si¢ z treScia umowy pozyczki (nawet na podstawie ustnych
o$wiadczen stron), powinien rozpozna¢ przede wszystkim wzgledem zbywcy
oczekiwania zwiazane z przyszta umowa co do dokonanego juz zwrotu przed-
miotu pozyczki.

Analiza obowiazkOw notariusza w aspekcie jego odpowiedzialno$ci praw-
nej za wadliwe wykonywanie tych obowiazkéw ujawnia miedzy innymi brak de
lege lata stosownych unormowan prawnodowodowych, umozliwiajacych nota-
riuszowi weryfikacje ,,stanow faktycznych” majacych znaczenie prawne, a przed-
stawionych mu przez strony czynnos$ci notarialne;j.

SUMMARY

The act of 14 February 1991 “The Law on the institution of the notary public”, placing on
the notary public the duty of performing notarial transactions (art. 1 par. 1) grants to the documents
prepared by the notary public the force of law (art. 2 par. 2 in connection with art. 244 of the
Code of Civil Procedure). At the same time, it specifies in the regulations of art. 80 and the
following, professional duties related to the procedures of drawing up individual notarial transactions
(art. 79), the neglect of which puts the notary public at risk of legal responsibility (e.g. art. 49
and 50), and defectively prepared document loses its official binding force. Specification and
scope of these duties are the subject of the article.

w ksiedze wieczystej, poniewaz notariusz uczynit zado$¢ swojemu obowiazkowi wynikajacemu
z art. 92 §4.



