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Romuald Sztyk

Zabezpieczenie praw i stusznych interesow stron
oraz innych os6b czynnosci notarialnej

Czuwanie notariusza nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych
interesOw stron oraz innych oséb, dla ktorych czynno$é ta moze powodo-
wac okreslone skutki prawne, przewidziane w art. 80 § 2 prawa o nota-
riacie!, nalezy do instytucjonalnych rozwiazan ustrojowych notariatu. Spet-
nienie jego jest mozliwe, jezeli jednoczesnie ziszcza si¢ dalsze przestanki
gwarantujace bezpieczenstwo prawne obrotu cywilnego. Zaliczy¢ do nich
nalezy obowiazek sporzadzania aktow i dokumentow w sposob zrozumiaty
1 przejrzysty. Dalsza powinno$cia notariusza jest udzielanie stronom nie-
zbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanych czynnosci. W tych wa-
runkach wlasciwego znaczenia nabiera obowigzek dokonywania czynnosci
w jezyku polskim, a jedynie na zadanie stron dodatkowo w jezyku obcym?,
korzystajac z wlasnej znajomosci jezyka obcego w sposob okreslony dla

! Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, Dz.U. Nr 22, poz. 91 z pdzn.
zm. Wedtug Stownika jezyka polskiego, Warszawa 1999, s. 325, , czuwac” oznacza migdzy
innymi strzec, pilnowac czegos.

2 Zgodnie z art. 2 § 3 pr. o not. z dnia 14 lutego 1991 r., przypis jak pozycja 1. Nalezy
przy tym zwroci¢ uwagg na powazne ograniczenie postugiwania si¢ jgzykami obcymi w
obrocie cywilnoprawnym, wprowadzone w Zycie postanowieniami ustawy z dnia 7 paz-
dziernika 1999 r. 0 jezyku polskim, Dz.U. Nr 90, poz. 999, ktéra obowiazuje od dnia 8 maja
2000 r. Stosownie do art. 8 tej ustawy, umowa powinna by¢ sporzadzona w jezyku polskim,
jezeli strong jest podmiot polski, a wykonanie jej ma nastapi¢ na terytorium Polski. Nie
wolno poshugiwac si¢ w obrocie prawnym w Polsce wylacznie nazwami w jezyku obcym,
z wyjatkiem nazw wiasnych (art. 7).
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thumaczy przysiggtych lub przy pomocy thumacza przysiggtego. Czuwanie
notariusza ma specyficzne znaczenie przy dokonywaniu czynnosci nota-
rialnych. Uzna¢ mozna, iz polega na pilnowaniu w catym procesie kontaktu
z klientem, by poczawszy od wstepnej rozmowy, a skonczywszy na doko-
naniu czynnoSci, zabezpieczy¢ nie tylko jego prawa, ale takze stuszne in-
teresy, blizej nieokre§lone. Ponadto notariusz ma strzec prawa i shusznych
interesOw o0sob, dla ktérych czynnos¢ ta moze powodowac skutki prawne.
Wykonanie tego nakazu ustawowego jest czgsto rozumiane jako obowiazek
zachowania szczegolnej starannosci przy sporzadzaniu czynnosci notarial-
nej. Poglad ten nie jest catkowicie stuszny, jako Ze istnieja migdzy nimi
istotne roznice. Szczegdlna staranno$¢ jest zaledwie jednym z elementow
jego wykonania®. Obowiazek czuwania dotyczy pelnego zagwarantowania
praw i stusznych intereséw wymienionych podmiotow. Wprawdzie ustawo-
dawca ogranicza ten obowiazek do dokonania czynnos$ci notarialnych,
jednakze w literaturze i doktrynie rozszerza si¢ go na wszystkie powinnosci
notariusza. Uwaza si¢, ze dotycza one rowniez obowiazku udzielania nie-
zbednych wyjasnien, bez dokonywania czynnosci notarialnej. Jest to spra-
wa delikatnej materii, jako ze wyjasnienia dotyczace zamierzonej czynno-
$ci, a nawet zwigzane z ta czynnoscia, nie podlegaja odrgbnej regulacji
prawnej. Kontakt notariusza z klientem moze ogranicza¢ si¢ jedynie do
udzielenia informacji nie mieszczacej si¢ w taksie notarialnej i nie podle-
gajacej zadnej rejestracji. Na tym etapie pierwszego kontaktu nie mozna
zatem mOwic o przestrzeganiu w takim rozmiarze rozmiarze tego obowiaz-
ku, tym bardziej ze ma on charakter informacyjny, za$ udzielone wyjasnie-
nia sq wynikiem nieudokumentowanej informacji stron.

Przedstawiony problem wykracza poza ramy pozytywnej normy praw-
nej i w razie weryfikacji procesowej czynnosci prawnej z gory okresla sig,
iz ,,akt notarialny” jest niewazny lub nalezy go za taki uznac. Jest to
konsekwencja niezrozumienia formy czynnosci i jej charakteru. Mozna tutaj

3 W szerszym znaczeniu ujmuje ten obowiazek A. O le s zk o, Ustrdj polskiego nota-
riatu, Zakamycze 1999, s. 186 i 214. Stwierdza on stusznie, Ze notariusz nie ma prawa, a
tym bardziej obowiazku poddawania ocenie prawdomoéwnosci i uczciwosci stron. Ten ze,
Pytania i odpowiedzi, Rejent 2001, nr 1, s. 150; a takze E. Gniew ek, O potrzebie szcze-
golnej ostroznosci notariusza przy dokonywaniu czynnosci z udzialem osob starszych,
Rejent 2000, nr 5, s. 210.
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mowic jedynie o akcie notarialnym zawierajacym oswiadczenie woli stron*.,
W Zadnym przypadku nie mozna czyni¢ sugestii przesadzajacej z gory o
niewazno$ci czynnosci prawnej, bez przeprowadzenia postgpowania sado-
wego stwierdzajacego jej niewazno$¢. Z pewng tolerancja odnie$¢ nalezy
si¢ do informacji w publicznych mediach, natomiast nie mozna pogodzié
si¢ z prezentacjq takiego stanowiska przez naczelne organy administracji
panstwowej, szczegdlnie w tych przypadkach, gdy wystepuja trudnosci
interpretacyjne wyktadni prawa. Jak shusznie zauwazyt Sad Najwyzszy w
orzeczeniu z dnia 30 maja 2000 r. IV CKN 360/00, akt notarialny jest
oceniany w zakresie wazno$ci pod katem zachowania warunkow okreslo-
nych w art. 94 § 1 pr. o not. W razie niespetnienia wymienionych tam
wymagan, nie moze by¢ on w §wietle art. 2 § 2 tegoz prawa uznany za akt
notarialny. Z tego tez powodu powodztwo o stwierdzenie niewaznosci aktu
notarialnego nie moze by¢ skutecznie wytoczone. Ze wzgledu na tre$¢ zadania
miesci sig ono w dyspozycji art. 189 k.p.c., jako ze jest on tylko wyrazem
zachowania okre$lonej formy czynnos$ci prawnej. W konsekwencji nie mozna
skutecznie wytoczy¢ powodztwa przeciwko notariuszowi o stwierdzenie
waznosci aktu notarialnego. Zasygnalizowane uwagi o wykonywaniu tego
obowiazku przez notariusza upowazniaja do dokonania analizy tej insty-
tucji w rozwoju historycznym prawa o notariacie.

Odrebnym zagadnieniem sg czynnosci pozorne, ktore z mocy prawa na
zasadzie art. 58 § 1 k.c. sa niewazne. Strony tych czynnosci nie podlegaja
takze z tego powodu odpowiedzialnosci karnej w razie poswiadczenia
nieprawdy’.

4 Obszernie ten problem omawia E. Dro zd, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiega
pamiqgtkowa. 1 Kongres Notariuszy RP, Poznan-Kluczbork 1993, s. 15 i nast.; ponadto
S.Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 2001, s. 389 i nast., rOwniez
podkresla znaczenie mocy dowodowej aktu notarialnego i wymienia jego czgsci sktadowe;
tenze, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2000, s. 153
i nast. omawia legalizacjg aktow notarialnych sporzadzanych za granica.

5 W mysl tezy orzeczenia SN z dnia 15 kwietnia 1999 r. I KZP 5/99 umowa pozorna
nie jest dokumentem w rozumieniu art. 271 k.k., traktujacego o odpowiedzialnosci za po-
$wiadczenie nieprawdy. Cytowany wyrok SN z dnia 30 maja 2000 r., ogloszony w Rejencie
2000, nr 12, s. 119 i nast., dokonuje doktadnego podziatu migdzy forma czynnosci a sama
czynnoscig prawna.
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Powracajac do tematu, nalezy stwierdzi¢, ze zostat on zawegzony w art.
13 prawa o notariacie z dnia 27 pazdziernika 1933 r.° do spetniania przez
notariusza swych obowiazkéw zgodnie z prawem i sumieniem oraz strze-
zenia godnosci 1 powagi stanowiska. Akty zas powinne by¢ zredagowane
W sposob jasny i przejrzysty. Rozbudowano zakres udzielania stronom wszel-
kich potrzebnych objasnien dotyczacych zagadnien prawnych aktu. Miaty
by¢ udzielane na kazde Zadanie stron, z wlasnej inicjatywy notariusza, o
ile uznat, iz taka potrzeba istnieje. Notariusz ponosit odpowiedzialnos¢ w
razie umieszczenia w akcie niejasnych wyrazéw, okreslen niezrozumiatych
dla stron’. Trudno z tym pogladem si¢ pogodzi¢ w dwczesnych warunkach
niezmiernie bogatego prawodawstwa, nie zawsze postugujacego si¢ jedno-
lita terminologia prawnicza. Na podkreslenie zastuguje fakt, iz na zasadzie
art. 96 § 1 notariusz poswiadczal whasnorecznos¢ podpisu na dokumencie
tylko wowczas, gdy jego tres¢ nie sprzeciwiala si¢ prawu, porzadkowi
publicznemu lub dobrym obyczajom. Aktualne przepisy prawa o notariacie
ograniczaja si¢ jedynie do ogolnego stwierdzenia przestrzegania obowia-
zujacego porzadku prawnego przy sporzadzaniu kazdej czynnosci notarial-
nej. W odbiorze spotecznym jest to komentowane niekiedy inaczej i strony
zZwracaja notariuszowi uwage, iz przy tego rodzaju czynnosciach nie po-
winien on bada¢ tresci dokumentu, na ktérym strony sktadaja swoje pod-
pisy. Jest to oczywiscie poglad z natury niewtasciwy.

W innej wersji, odpowiadajacej poprzedniemu ustrojowi spolecznemu,
zostal on przedstawiony w art. 16 § 1 prawa o notariacie z dnia 25 maja
1951 r.3, w ktorym stwierdzono, Ze notariusz obowiazany jest przy doko-
nywaniu czynnoS$ci notarialnych czuwa¢ nad nalezytym zabezpieczeniem
praw 1 interesoOw instytucji i przedsigbiorstw panstwowych oraz innych
podmiotéw gospodarki uspotecznionej, organizacji spotecznych, a takze
0s0b fizycznych, ktdre zostaly wymienione w ostatniej kolejnosci. Ponadto

¢ Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 27 pazdziernika 1933 .
— Prawo o notariacie, Dz.U. RP Nr 29, poz. 249.

7 Takie stanowisko prezentuje M. Allerhand, Prawo o notariacie, s. 128. W publi-
kacjach krytycznie ocenia sig niestabilno$¢ prawodawstwa i zmienianie nieraz kilkadziesiat
razy jednej ustawy. Nadaktywnos¢ legislacyjna jest wynikiem braku koncepcji. Wskutek
tego wystgpuje niejednolito$¢ jezyka i terminologii prawniczej. A. G 6 r s k i, Ruchome pia-
ski legislacji, Rzeczypospolita z dnia 12 czerwca 2001 r., nr 136.

8 Jednolity tekst: Dz.U. z 1963 r. Nr 19, poz. 106 z pdzn. zm.

209



Romuald Sztyk

notariusz byt obowiazany udziela¢ stronom objasnien dotyczacy dokony-
wanej czynnosci.

Dopiero art. 20 § 1 prawa o notariacie z dnia 24 maja 1989 r.’ stanowit,
iz przy dokonywaniu czynnoS$ci notarialnych notariusz obowiazany jest
czuwac¢ nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron.
Nakaz ten jest zblizony do obecnie obowiazujacego, z tym ze nie wymie-
niono innych o0sdb, dla ktérych czynnos¢ moze powodowac okreslone skutki
prawne. Utrzymano rdwniez obowiazek udzielania stronom potrzebnych
wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnosci.

Obecne rozwiazanie prawne w szerszym zakresie zabezpiecza prawa
podmiotéw uczestniczacych w czynnosci notarialnej, niz przyjete zarowno
w podstawach i zasadach dziatania Migdzynarodowej Unii Notariatu La-
cinskiego'?, jak i w niektorych notariatach obcych panstw.

W mysl podstawowych zasad dziatania notariatu tacinskiego, notariusz
jako kompetentny prawnik jest powotany do uwierzytelniania sktadanych
podpisow i uzgodnionych przez strony uméw, sporzadzania umow i doku-
mentow wymagajacych wilasciwej formy prawnej, a takze udzielania porad
wszystkim osobom, ktore o to zabiegaja. Dokumenty notarialne korzystaja
z podwdjnego prawa domniemania: legalnosci i stusznosci. Notariusz za$
sporzadza dokumenty zgodnie ze swojq wiedza i dos§wiadczeniem, wyra-
zajac w nich jasno wolg stron i dostosowujac ja do wymogdéw techniki
prawniczej, w celu osiagnigcia petnej efektywno$ci zamiaru. Dokonujac
czynnosci notarialnej, moze korzysta¢ z sugestii doradcow lub zaintereso-
wanych stron. Przyshuguje mu prawo ich przyjecia, odrzucenia lub — za
zgoda zainteresowanych stron — wprowadzenia do nich poprawek, ktore
uzna za stuszne.

Zasady te w pelni odzwierciedlaja istote notariatu facinskiego i podsta-
wy jego funkcjonowania. Stwarzaja warunki do zachowania bezpieczen-
stwa obrotu cywilnego, uwzgledniajac zasade swobody umow i poprawnie
redagujac o$wiadczenia woli.

Podobnie jak w prawie polskim unormowano ten obowiazek w prawie
francuskim'!, postanawiajac, ze notariusz powinien czuwac nad skuteczno-

° Dz.U. Nr 33, poz. 176.

10 Statut i regulamin Miedzynarodowej Unii Notariatu Lacinskiego, Wydawnictwo
Stowarzyszenia Notariuszy RP Kluczbork (1993).

I BlizejJeanYaigre,Jean-Francois Pille b ald, Zawodowe prawo notarialne, Paryz
1991, s. 122.
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$cig sporzadzonych przez siebie aktow. Nieosiagnigcie tego skutku przez
strony powoduje jego odpowiedzialnos$¢ za wynikle stad szkody. Zasade te
prezentuje si¢ w literaturze na przyktadzie szkody doznanej przez nabywce
dziatki, ktora po sporzadzeniu aktu okazata si¢ niebudowlana, za$ notariusz
nie ostrzegt klienta o trudnos$ciach mogacych wynikna¢ z tytuhu braku po-
zwolenia na budowe'?.

Inaczej obowiazek ten okresla japonskie prawo o notariacie'®. Stosow-
nie do art. 35 tegoz prawa, notariusz podczas sporzadzania dokumentu ma
obowiazek spisa¢ ustyszane oswiadczenia, okoliczno$ci towarzyszace oraz
inne fakty, ktérych byt bezposrednim §wiadkiem. Przy redakcji dokumentu
powinien postugiwac si¢ prostymi i tatwymi stowami, przedstawiajac je w
Sposéb jasny.

W przedstawionych rozwiazaniach prawnych — poza og6Ilnymi zasada-
mi Migdzynarodowej Unii Notariatu Lacinskiego — przewidziano, ze do-
kumenty notarialne powinny by¢ sporzadzane w jezyku narodowym, za$
odstepstwo od tej zasady jest doktadnie sprecyzowane.

Przechodzac po tych rozwazaniach do blizszej analizy dyspozycji art.
80 § 2 aktualnego prawa o notariacie, nalezy na wstepie uznac, iz zawarte
tam stwierdzenia sa lakoniczne, a jednoczes$nie nakladaja na notariusza
blizej nieokreslone pojgcie czuwania nad sporzadzana czynnoscia notarial-
na. Na wstepie niniejszego opracowania skorzystano z definicji wyrazonej
w Stowniku jezyka polskiego. Pojecie to zawiera w sobie element biernosci,
poniewaz polega jedynie na strzezeniu przebiegu czynnos$ci prawnej. Prze-
pis nie przewiduje aktywnosci, a przeciez to czuwanie ma wywrze¢ zamie-
rzony skutek ustawowy, to jest zabezpieczenie praw i stusznych interesow
nie tylko stron czynno$ci, ale rowniez osob, dla ktérych moze powodowac
okreslone skutki prawne.

Czuwanie to nie jest tozsame z trybem sporzadzania czynnosci nota-
rialnych, majacych odrgbne uregulowanie prawne. Chodzi tu raczej o
metodyke pracy notariusza, okreslajaca catoksztatt czynnosci doprowadza-
jacych do sporzadzenia okreslonego dokumentu urzedowego. Dla pelnego

12 Obowiazek udzielania porad jest usankcjonowany w orzecznictwie. Notariusz za$
powinien czuwac¢ nad skutecznoscia sporzadzonych przez niego aktow i jest odpowiedzialny
za szkody tam wynikte, jak przypis pod pozycja 11, s. 94.

13 Ustawa nr 53 z dnia 14 kwietnia 1908 r. z pozn. zm.
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osiagnigcia spodziewanego skutku ustawowego nalezy uwzglednic roéwniez
nastgpujace zasady:

1. Dyspozycyjnos¢ notariusza do dokonania czynnosci, ktérym strony
sq obowiazane lub pragna nada¢ formg notarialng, lub wynika ona z przy-
czyn obiektywnych, warunkujacych jej wazno$¢.

2. Przestrzegania sporzadzania czynnosci notarialnych w kancelariach
notarialnych, poza wyjatkami okre§lonymi w przepisach. Niezachowanie
tego obowiazku nie powoduje niewaznosci czynnosci, jednakze wptywaé
moze na przestrzeganie zasad obiektywizmu i stworzenia warunkow swo-
bodnego sktadania os§wiadczenia woli. Migjsce sporzadzenia czynnosci jest
doktadnie okreslone w niektorych sytuacjach w przepisach kodeksu spotek
handlowych, jak na przyktad odbywanie zgromadzen lub walnych zgroma-
dzen wspdlnikow i akcjonariuszy spotek kapitatowych'®. Sporzadzanie
czynnosci poza kancelaria notarialng moze nastapic jedynie w sytuacjach
przewidzianych w przepisach. Dokonywanie ich w biurach pos$rednikow w
obrocie nieruchomosciami, w agencjach lub nawet w urzedach, o ile to nie
jest uzasadnione obiektywnymi przestankami faktycznymi lub ustawowy-
mi, nie stwarza odpowiednich warunkéw do prawidtowego sporzadzenia
czynnosci. Innym problemem jest sporzadzenie czynnosci w szpitalach,
domach opieki spotecznej, w miejscu zamieszkania przez osoby, ktorych
stawienie si¢ w siedzibie kancelarii jest niemozliwe. Wowczas nalezy ocenic,
czy istnieje konieczno$¢ sporzadzenia czynnosci w dwoch miejscach, a
wigce zaréwno przy udziale stron w siedzibie kancelarii, jak i w miejscu
pobytu osoby, ktora nie moze stawic si¢ do czynnosci. Czynno$¢ ta wymaga
wigkszego zaangazowania czasowego, ze wzgledu na koniecznos¢ uprzed-
niej konsultacji z ta osoba tre$ci zamierzonej czynnos$ci. Dopiero po akcep-
tacji przez strony takiego trybu postgpowania nalezatoby sporzadzi¢ osta-
teczny projekt umowy. Jest tu zachowana ciaglto$¢ czynnosci. Innym
rozwiazaniem byloby sporzadzenie pelnomocnictwa lub innej czynnosci
albo oferty, bez udziatu pozostatych uczestnikow zamierzonej umowy, ktorzy
sporzadziliby odrgbna czynnosc.

14 Zgromadzenie wsp6lnikow (art. 234 § 1 k.s.h.) i walne zgromadzenie akcjonariuszy
(art. 403 k.s.h.) odbywaja si¢ w siedzibie spoiki, o ile umowa spoiki lub statut nie stanowia
inaczej. Wszyscy wspolnicy spotki z 0.0. moga postanowié, ze zgromadzenie moze si¢ odby¢
w innym miejscu. Musza one jednak odbywac sig na terytorium Polski.
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3. Prawo swobodnego wyboru notariusza przez strong nie zostato ure-
gulowane w postanowieniach prawa o notariacie. Nie przewidziano takze
mozliwos$ci sporzadzenia czynnosci przez wigcej jak jednego notariusza.
Potrzeba taka rodzi si¢ przy zaistnieniu sporu pomigdzy stronami lub ze
wzgledu na charakter czynnoSci wymagajacej zwigkszonej obstugi praw-
nej. W tych okolicznosciach strony dokonywatyby wyboru ,,swego nota-
riusza” lub akceptowaty udziat wigcej niz jednego notariusza. Przepisy nie
przewiduja, jak nalezy postapi¢, gdy zbywca samoistnie dokonuje tego wy-
boru i nie pozwala na sporzadzenie czynnosci u innego notariusza'®. Na-
stepuje w tym miejscu pogwalcenie konstytucyjnej zasady prawa wyboru
obstugi prawnej. Problem ten wymaga odpowiedniej nowelizacji prawa o
notariacie 1 wprowadzenia na wzor rozwiazan europejskich rozstrzygania
tego sporu w drodze postgpowania sadowego.

4. Z dostepnoscia do obstugi notarialnej taczy si¢ korzystanie z prawa
ubogich. Zasada ta ma wyjatkowe znaczenie przy istnieniu przymusu usta-
wowego formy notarialnej dla niektorych czynnosci prawnych. Dotychcza-
sowa regulacja prawna wywotuje daleko idace trudnosci. Rozstrzyga o tym
bowiem sad rejonowy wlasciwy ze wzgledu na miejsce zamieszkania, na
whniosek osoby zainteresowanej. W postanowieniu o zwolnienie w catosci
lub w czgsci sad jednoczesnie wyznacza notariusza do dokonania zadanej
przez strong czynnoSci notarialnej. Za strong zwolniona od ponoszenia wy-
nagrodzenia nalezno$¢ reguluje Skarb Panstwa. Dopiero po sporzadzeniu
czynnosci, wynagrodzenie przyznaje notariuszowi sad, ktéry go wyzna-
czyl, na podstawie obowigzujacej taksy. Postepowanie sadowe toczy si¢ w
trybie nieprocesowym przy zastosowaniu przepisdw o zwolnieniu od kosz-
tow sadowych. Dalece sformalizowany tryb postgpowania zniechgca strony
do przedstawiania wnioskéw o zwolnienie z obowiazku uiszczenia wyna-
grodzenia notariusza. W praktyce notariusze samodzielnie podejmuja de-
cyzje i w ramach uprawniefi ustawowych ustalaja zmniejszona stawke wy-

15 Wedtug zasad obowiazujacych w notariatach panstw zachodnich, klienci maja abso-
lutne prawo do wyboru notariusza. Jezeli natomiast migdzy stronami dojdzie do konfliktu
w zakresie wyboru notariusza, spor ten rozstrzyga sad. Regulaminy izb notarialnych po-
szczegblnych krajow i przepisy wewngtrzne dokladnie ustalaja tryb postgpowania i konse-
kwencje zwiazane z niewykonaniem tych zasad. O ile postgpowanie mediacyjne nie dopro-
wadzi do polubownego zatatwienia, ostatnie stowo nalezy zawsze do klienta. Patrz przypis
11, s. 104, 246 i nast.
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nagrodzenia, stanowiaca w niektorych sytuacjach kwotg¢ symboliczna.
Postgpowanie to jest wyrazem zrozumienia potrzeby mozliwosci sporza-
dzania czynno$ci notarialnych takze przez osoby, ktdre nie moga poniesé
tego wydatku bez uszczerbku $rodkéw koniecznych dla utrzymania siebie
irodziny. Postgpowanie to jest niestusznie traktowane w kazdym wypadku
przez niektorych notariuszy jako wyraz nieuczciwej konkurencji. Wydaje
si¢ czesto pochopne opinie, bez znajomosci sprawy. Przewaza wtedy emocja
nad rozsadkiem.

Innym zagadnieniem nie do konca uregulowanym jest uaktualnienie
przepisow, w ktorych przed reprywatyzacja notariatu przewidziano zwol-
nienie w calosci od dwczesnej optaty za czynnosci notarialne!®.

Spetnienie obowiazku czuwania nad dokonywana czynno$cia notarial-
na nalezy rowniez rozpatrzy¢ w zakresie metodyki pracy notariusza. Nie
zostata ona doktadnie przedstawiona w literaturze prawniczej, ani tez w
pozytywnych normach prawnych. Na podstawie zasad ustrojowych nota-
riatu, praw i obowiazkdéw notariusza, a wreszcie trybu sporzadzania czyn-
nosci notarialnych przyjac¢ nalezy, ze sklada si¢ ona z kilku elementow.
Pierwszym z nich bedzie przedtozenie przez strong propozycji sporzadze-
nia okreslonej czynnosci. Na tym etapie obowiazek notariusza koncentruje
si¢ na udzieleniu stronom niezbgdnych wyjasnien, dotyczacych zamierzo-
nej czynnosci notarialnej. Znaczaca cz¢$¢ tych wyjasnien ma charakter
jednostkowy 1 ogranicza si¢ tylko do tego kontaktu z klientem. Ponadto
wystepuja informacje, ktore nie dotycza bezposrednio pracy notariusza.
Stanowia one stosunkowo duza ilo$¢ spraw, angazujacych czasowo nota-
riusza bez zadnego efektu finansowego. Nie sa one objete taksa notarialna
i nie podlegaja rejestracji. Zapotrzebowanie spoteczne na tego rodzaju
informacje jest znaczne i wynika z autorytetu oraz pozycji zawodowej no-

1 Na przyktad art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 6 kwietnia 1984 r. o fundacjach, jednolity tekst:
Dz.U. z 1991 1. Nr 46, poz. 203 z p6zn. zm. Artykut 8 ust. 1 przewiduje, ze nie pobiera si¢
optat notarialnych za sporzadzenie aktu, ktérego przedmiotem jest jedynie o§wiadczenie
woli o ustanowieniu fundacji. Takze w art. 55 ust. 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o
stosunku panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 29, poz.
154) przewidziano, ze nabywanie rzeczy i praw majatkowych z tytutu darowizn na koscielng
dziatalno$¢ charytatywno-opiekuncza jest zwolnione od optat notarialnych, z wylaczeniem
optat kancelaryjnych. Wobec braku aktualnej regulacji prawnej, w praktyce pobierane sa
zwykle symboliczne wynagrodzenia notariusza.
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tariusza. Mimo ze informacje te sa nieodptatne, musza by¢ w miar¢ wszech-
stronne i rzetelne.

Nieco inne znaczenie maja wyjasnienia udzielone przy dokonywaniu
czynnosci notarialnej. Nie moga one oddzialywac na tres¢ oswiadczen woli
sktadanych przez strong, a tym bardziej ograniczaé¢ podjecia samodzielnej
i autonomicznej decyzji. Funkcja wyjasniajaca posiada takze znaczenie
doradcze, ale tylko w zakresie obowiazujacych norm prawnych i ich
wyktadni. To wszystko ma stuzy¢ realizacji nakazu ustawowego przewi-
dzianego w art. 80 § 2 pr. o not. Notariusz nie jest wigc sensu stricto
doradca, chociaz jego wyjasnienia posiadaja funkcje prewencyjna. Tres¢
wyjasnien nie moze sugerowac sporzadzenia okreslonego rodzaju czynno-
$ci nawet w sytuacji, gdy wiedza pozwala mu na poprawna wykladnig
prawa. Jest to szczeg6lnie niebezpieczne w tych sprawach, gdzie istnieja
rozbiezne poglady np. co do mozliwos$ci nabycia wlasnoéci nieruchomosci
przez matzenstwo, na zasadach wspolnosci ustawowej, w ktorym tylko
jeden z matzonkow posiada obywatelstwo polskie, za§ matzonek-cudzozie-
miec nie spetnia wymogow ustawowych do nabycia wtasno$ci nieruchomo-
$ci'’. Udzielenie przez notariusza wyjasnien o zwolnieniu z obowiazku
uzyskania uprzedniej zgody na nabycie nieruchomosci nie jest adekwatne
do aktualnej regulacji ustawowe;j. Sporzadzenie w wyniku tego niewaznej
czynnosci przekracza¢ moze zasady udzielania prawidlowych wyjasnien co
do jej skutkéw prawnych.

Uznanie przez Trybunal Konstytucyjny za niezgodne z Konstytucja,
ratyfikowana umowa migdzynarodowa lub ustawa konkretnego aktu praw-
nego oddziatywuje na zakres udzielonych wyjasnien stronom i ewentualne
sporzadzenie czynno$ci notarialnej. Wyroki Trybunalu Konstytucyjnego
posiadaja rowniez decydujacy wpltyw na podjecie konkretnej decyzji przez
notariusza. Jest on obowiazany ustosunkowa¢ si¢ do przedstawionej pro-
pozycji 1 oceni¢ mozliwos¢ jej dokonania. Za stuszny nalezy przyjaé po-

17 Art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (jednolity tekst: Dz.U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245 z pdzn. zm.) przewiduje,
Ze nie wymaga zezwolenia, z zastrzezeniem ust. 3, nabycie przez cudzoziemca, bedacego
malzonkiem obywatela polskiego i zamieszkujacego w Rzeczypospolitej Polskiej przez co
najmniej dwa lata od uzyskania karty statego pobytu, nieruchomosci na zasadach wspdlno-
$ci ustawowej. W zwiazku z tym staly sig nieaktualne poglady w literaturze i orzecznictwie
wyjasniajace t¢ kwesti¢ przed nowelizacja ustawy.
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glad, ze akt normatywny traci moc obowiazujaca jedynie na przysztosc.
Konsekwencja tego stanowiska jest przyjecie tezy, iz dotyczy on stanow
faktycznych powstatych przed ogloszeniem wyroku Trybunatlu. Przepis
sprzeczny z aktem normatywnym wyzszej rangi lub z Konstytucja nie
powinien by¢ stosowany w praktyce notarialnej's. Przykladem tego jest
wyrok z dnia 31 stycznia 2001 . P4/99, stwierdzajacy niezgodno$¢ z art.
64 ust. 1 1 2 Konstytucji RP przepisow art. 1058 i 1059 i innych k.c.,
dotyczacych zasad dziedziczenia gospodarstw rolnych. W uzasadnieniu
wyroku czyni si¢ sugestie, by rozliczenia z tytutu dziedziczenia gospo-
darstw rolnych byly dokonywane przy czynnosciach dotyczacych dziatu
spadku 1 zniesienia wspotwlasnosci. Jest to zatem sfera wkraczajaca w
obrot cywilnoprawny czynno$ciami infer vivos.

Realizacja tego obowiazku powoduje, Zze notariusz musi jednoczesnie
zapewni¢ zgodno$¢ czynnosci notarialnej z prawem. Niekiedy wymaga to
zachowania odpowiedniej procedury postgpowania i uzyskania zgody lub
aprobaty centralnego organu administracji rzadowej na dokonanie czynno-
$ci prawnej. Zagadnienie niniejsze ilustruja konkretne problemy prawne, do
ktorych przyktadowo zaliczy¢ mozna:

1. Utworzenie towarzystwa budownictwa spolecznego, okre§lonego w
rozdziale 4 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa spotecznego'®. Moga by¢ one tworzone w formie
spotek z ograniczong odpowiedzialnoscia, spotek akcyjnych oraz spotdziel-
ni 0s6b prawnych. Stosuja si¢ do nich odpowiednie przepisy kodeksu spotek
handlowych?. W mysl art. 24 ust. 3 ustawy?!, Prezes Urzedu Mieszkalnic-
twa 1 Rozwoju Miast zatwierdza umowg lub statut towarzystwa, a takze
wszelkie ich zmiany. Ustawodawcy chodzi zatem o umowg lub statut, a nie
projekty tych czynnosci. Stwarza to okre§lone utrudnienia, jako ze na decyzje
odmawiajaca ich zatwierdzenia stuzy skarga do Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego. W zwiazku z tym proces powstawania aktu prawnego towa-

18 Przeglqd orzecznictwa, Rejent 2001, nr 3, s. 150 i nast. Takze R. S zty k, Zadania
notariatu w zapewnieniu ochrony praw majqtkowych w Swietle Konstytucji RP, Rejent
1997, nr 5, s. 167 i nast.

19 Jednolity tekst: Dz.U. z 2000 1. Nr 98, poz. 1070.

20 Zgodnie z art. 629 k.s.h. stosuje si¢ przepisy tej ustawy.

2! Nie ma wigc zastosowania art. 169 k.s.h. w zakresie zgloszenia do sadu rejestrowego
W terminie sze$ciu miesigcy od dnia zawarcia umowy spotki z ograniczong odpowiedzial-
noscia ani tez art. 325 § 1 w stosunku do spotki akcyjne;j.
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rzystwa lub dokonania w nim zmian powoduje dodatkowe utrudnienie, zas
uzyskanie zatwierdzenia jest wyjatkowo sformalizowane. Okres oczekiwa-
nia na rozpoznanie skargi wydtuza czas zatatwiania tej czynnosci. Przepis
ten ma charakter lex specialis, a zatem nie stosuja si¢ w tej mierze posta-
nowienia kodeksu spotek handlowych, okreslajace tryb postgpowania przy
rejestracji spotek kapitalowych, i konsekwencji prawnych stad wynikaja-
cych?, Przy tworzeniu wymienionych towarzystw nalezy rowniez przestrze-
gaé podstawowych zasad ich dzialalnoéci, odmiennie ksztaltujacych podziat
dochodow, ktore w catosci powinny by¢ przeznaczone na dziatalno$¢ sta-
tutowa. Inne uregulowanie podziatu zysku stanowi contra legem inie zostanie
zatwierdzone. W tych warunkach nalezy postulowa¢ zmiany przepisow i
ograniczenie ich do zatwierdzania projektu aktow tworzacych ten podmiot
w miejsce sporzadzenia czynno$ci notarialnej. Sytuacja bowiem ulegnie
dalszemu sformalizowaniu w przypadku, gdy sad rejestrowy takze wezwie
strony do uzupelnienia umowy lub statutu juz poprawionego w wyniku
zadania urz¢du. Przepisy ustawy nie przewiduja, w jakich przypadkach
moze by¢ wydana decyzja odmawiajaca, w przeciwienstwie do postano-
wien kodeksu spotek handlowych, ktore przewiduja, Ze sad rejestrowy nie
moze odmdéwi¢ wpisu do rejestru z powodu drobnych uchybien, nie naru-
szajacych interesu spolki oraz interesu spotecznego, a nie moga by¢ one
usunigte bez poniesienia niewspotmiernie wysokich kosztéw (art. 164 § 3
iart. 317 § 2 k.s.h.). Sugestie poprawienia umowy lub statutu przed za-
twierdzeniem maja charakter ocenny i warunkujacy ich zatwierdzenie.

22 Pod rzadem poprzednich rozwigzan prawnych notariusz jako urzednik pafistwowy
byt obowiazany sprawdza¢ wazno$¢ decyzji, a nawet w niektorych przypadkach inicjowaé
jej wydanie, o ile byta ona niezbgdna do sporzadzenia czynnosci notarialnej. Obowiazek ten
zostal bardzo precyzyjnie okreslony w art. 52 § 4 ustawy z dnia 24 maja 1989 r. — Prawo
o notariacie, Dz.U. Nr 33, poz. 176 z p6zn. zm. W mysl tego przepisu, w razie dostrzezenia
w toku dokonywania czynnosci notarialnej, ze przedstawiona przez strong decyzja admini-
stracyjna 1 zaswiadczenie organu administracji panstwowej budza watpliwosci co do ich
zgodnosci z prawem, notariusz powinien wstrzymac si¢ z dokonaniem czynnosci i w ciagu
czternastu dni zwrdcic sig do prokuratora, powiadamiajac jednocze$nie organ, ktory wydat
decyzje lub zaswiadczenie. Dopiero gdy prokurator w ciagu trzydziestu dni nie podjat zad-
nych decyzji w postgpowaniu zaskarzajacym, notariusz moégt dokona¢ czynnosci. Tryb po-
stgpowania przewidziany w tym przepisie wykazuje bardzo duze podobienstwo do rozstrzy-
gnigcia zawartego w ustawie z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdzialaniu wprowadzaniu
do obrotu finansowego wartosci majatkowych pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnio-
nych zrédel, Dz.U. Nr 116, poz. 1216.
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2. Zgodnie z ustawa o zamowieniach publicznych®, Prezes Urzedu
Zamoéwien Publicznych wydaje zezwolenia na nabycie nieruchomosci z
wolnej reki, bez potrzeby przeprowadzenia przetargu w stosunku do $cisle
wymienionych podmiotow. W przypadku uchybienia temu obowiazkowi
czynnos$¢ prawna jest niewazna. Spelnienie tego nakazu ustawowego ob-
liguje notariusza do zadania przedtozenia przez strong takiej decyzji, on za$
dokona sprawdzenia ustalajacego strong i przedmiot czynnosci prawne;.
Nie lezy w jego kompetencji badanie jej legalnosci i sprawdzenia toku
postepowania administracyjnego®.

3. W mysél art. 8 a ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow?, notariusz przesyta ministrowi w termi-
nie siedmiu dni od dnia sporzadzenia wypisu aktu notarialnego, na podsta-
wie ktorego cudzoziemiec nabyt lub objat nieruchomos$¢, udziaty lub akcje
w spolce, bedacej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nierucho-
mosci. Na tej podstawie prowadzony jest rejestr czynnosci Scisle okreslo-
nych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 2 lutego 1999 r.2° Okolicz-
no$ci te sprawiaja, ze notariusz wykazuje wyjatkowa staranno$¢, by
czynnosci te byty sporzadzane z zachowaniem wymogoéw ustawy. W dys-
pozycji za$ art. 8 ust. 1 pkt 5 stwierdzono, Ze nabycie przez osobg prawna
1 spotke handlowa nie posiadajaca osobowosci prawnej, majaca siedzibg
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, bezposrednio lub posrednio kon-
trolowana przez spolki dominujace i inne tam wymienione, na jej cele
statutowe nieruchomosci nie zabudowanych, ktérych faczna powierzchnia
w catym kraju nie przekracza 0,4 ha na obszarze miast — nie wymaga
uzyskania zezwolenia. Ustawodawca nie okre$la pojecia nieruchomosci nie
zabudowanej. W zwiazku z tym w praktyce notarialnej stosuje si¢ obowia-

2 Ustawa z dnia 10 czerwca 1994 r. o zamowieniach publicznych, Dz.U. Nr 76, poz.
344 z pozn. zm.

24 Zgodnie z art. 70 ustawy (zob. przypis 23), zamdwienie z wolnej reki stanowi odrebny
tryb zamowienia publicznego, w ktorym zamawiajacy udziela zamowienia po rokowaniach
tylko z jednym dostawca lub wykonawca. Udzielenie zamowienia z wolnej reki nastgpuje
w razie zachowania warunkow okre$lonych w art. 71 ustawy. Blizej A.Niedziela, Za-
mowienia publiczne, Zielona Gora 1995, s. 113 i nast.

» Jak przypis 17.

26 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 2 lutego 1999 r. w sprawie trybu postepowa-
nia i szczegdtowych zasad prowadzenia rejestru nieruchomosci, udziatoéw i akcji nabytych
lub objetych przez cudzoziemcow, Dz.U. Nr 13, poz. 112.
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zujaca wyktadnig przy stosowaniu art. 62 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Powszechnie uwaza sig, ze roz-
poczecie zabudowy nastepuje przez wzniesienie fundamentow, a jej zakon-
czenie przez postawienie budynku w stanie surowym zamknigtym. Za teren
zabudowany nie mozna uzna¢ budowli czy budynkéw wzniesionych w
wyniku samowoli budowlanej*’. Generalnie rzecz biorac, za zabudowang
nieruchomos$¢ uwaza sig taka, na ktorej wzniesiono budynek, znajdujacy
si¢ przynajmniej w stanie surowym zamknigtym. Na zasadzie a contrario
przyjaé nalezy, ze zabudowanie musi nastapi¢ w oparciu o decyzj¢ zezwa-
lajaca na budowe, wydana zgodnie z zatwierdzonym planem zagospoda-
rowania przestrzennego. Notariusz moze positkowo korzysta¢ z dziennika
budowy, okreslajacego charakter podjetej budowy. Fakt ten ma decydujace
znaczenie przy wykonywaniu prawa pierwokupu przewidzianego w art.
109 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomos$ciami. W orzecznictwie ustabilizowat sig¢ poglad, w mysl ktérego
wylaczone jest prawo pierwokupu, jesli nieruchomos$¢ zostata zabudowana
budynkiem w stanie surowym zamknigtym. Uwzgledniajac te wszystkie
okolicznosci, trudno zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem Ministerstwa Spraw
Wewngtrznych i Administracji wyrazonym w pismie z dnia 27 stycznia
2001 r. nr ZK-IV/R/292/01/4, w ktérym rozpoczgcie budowy pawilonu
handlowego uznano za nieruchomo$¢ zabudowana, w zwiazku z czym na
jej nabycie konieczne jest zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Ad-
ministracji. Jednocze$nie zwrocono uwage, ze przed ubieganiem si¢ o wy-
danie tegoz zezwolenia niezbedne jest uprzednie ,,uniewaznienie” umowy
przeniesienia wlasnosci. Zastrzezono przy tym, ze w przypadku niepodjgcia
stosownych dziatan i niepoinformowania o ich wyniku, minister na zasa-
dzie art. 6 ust. 2 cytowanej ustawy podejmie stosowne dziatania procesowe.
Przepis ten za$ stwierdza, ze w razie nabycia nieruchomosci wbrew prze-
pisom ustawy, o niewazno$ci nabycia orzeka sad takze na zadanie witasci-
wego ze wzgledu na potozenie nieruchomosci przewodniczacego zarzadu
jednostki samorzadu terytorialnego lub wojewody albo na zadanie ministra

27 W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2000 r. V. CKN
96/00 przy ustalaniu, czy nieruchomos¢ jest zabudowana, postuzono sig definicjami ustawo-
wymi, przewidzianymi w art. 62 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami.
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wlasciwego do spraw wewngtrznych. W ten sposob stwierdzono, ze naby-
cie nieruchomosci przez cudzoziemca nastapito wbrew przepisom ustawy
1 jest niewazne. Nie wydaje si¢, by ta opinia byta zgodna z definicja przed-
miotu umowy. Ustawodawca musi godzi¢ si¢ z obowiazujaca wyktadnia
prawa, o ile sam w przepisie lex specialis nie okre$la charakteru przedmiotu
w zakresie jego zabudowy. W akcie notarialnym strony ztozyly o§wiadcze-
nie, ktore nie zostato zakwestionowane w postepowaniu przy rezygnacji z
prawa pierwokupu. Uznano ja za nie zabudowana, stwierdzajac jednoznacz-
nie, ze na dzialce znajduje si¢ rozpoczeta budowa pawilonu handlowego
wielobranzowego — stan surowy otwarty. W opisanej sytuacji notariusz —
mimo zachowania dbato$ci o stuszne interesy stron — spotkat si¢ niestusznie
Z negatywna ocena jego czynnosci.

Swoboda ksztaltowania tre§ci czynnosci prawnej moze by¢ ograniczo-
na og6lnymi ustawowymi zasadami porzadku prawnego®. W ramach tych
uprawnien sporzadzane sa rdOwniez czynnosci na pograniczu obowigzywa-
nia prawa cywilnego i administracyjnego. Przyktadem tego jest przelew
praw z pozwolenia budowlanego, zwykle sporzadzony w formie aktu
notarialnego. Jest on dokonywany na zasadzie art. 40 ustawy z dnia 7 lipca
1994 1. — Prawo budowlane®. Przepis ten mowi, ze organ, ktory wydat
decyzje-pozwolenie na budowe, jest obowiazany za zgoda strony, na rzecz
ktorej decyzja zostata wydana do przeniesienia jej na inna osobg, o ile
przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w decyzji i wykaze si¢ prawem
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Jest to zatem czyn-
nos¢, ktora rodzi okreslone skutki w postgpowaniu administracyjnym i w
zasadzie powinna by¢ w tym trybie zatatwiona. Skorzystanie natomiast z
formy aktu notarialnego zmusza strony do zachowania tych wszystkich

B Z.Radwanski, Prawo cywilne, czes¢ ogolna, Warszawa 1999, s. 256, stwierdza,
iz zakres pojgcia wolnosci kontraktowej dotyczy nie tylko swobody ksztattowania tresci
umowy, ale rowniez rozstrzygania o tym, czy umowg zawrzec i z kim. Dostrzega jednakze,
ze moze by¢ ona ograniczona regutami typu ogolnego. Takze M. S a fj a n, Zasada swobody
umow (uwagi wstepne na tle wyktadni art. 353" k.c.), Panstwo i Prawo 1993, z. 4, s. 14
stwierdza, ze swoboda stron w ksztattowaniu stosunkéw obligacyjnych nie ma charakteru
absolutnego i doznaje ograniczenia. Ograniczenia te dotycza odwotania si¢ do ustaw w
zakresie przepisOw iuris cogentis, natury stosunku prawnego i zasad wspolizycia spotecz-
nego.

¥ Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, jednolity tekst: Dz.U. z 2000 r.
Nr 106, poz. 1126.
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wymogow, ktore sa stawiane przez prawo administracyjne, dla wywotania
oczekiwanych skutkow prawnych. Jednym z nich jest wykazanie si¢ pra-
wem do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, czyli zgodne z
planem zagospodarowania przestrzennego.

Warunki zachowania obowiazku czuwania nad nalezytym zabezpiecze-
niem praw i stusznych interesow stron i innych osob sa poddawane bardzo
whnikliwej ocenie, czgsto nieobiektywnej, w toku postepowania sadowego
0 uniewaznienie czynnosci prawnej. Spraw o uniewaznienie czynnosci jest
bardzo niewiele, jednakze kazda z nich wywoluje ogélne zainteresowanie
publiczne. Nalezy z tym faktem pogodzi¢ si¢, jako ze notariusz spelnia
okreslone funkcje publiczne w zabezpieczeniu obrotu cywilnego, zas czyn-
nosci przez niego dokonane uwaza si¢ za niepodwazalne. Odstepstwo od
tej zasady jest wynikiem splotu pewnych zdarzen, a niektore z nich posia-
daja charakter przestgpczy. W ostatnim czasie nie prowadzi si¢ doglebne;j
analizy tego zjawiska, co powoduje, Ze jest ona niepelna. Niemniej znane
fakty pozwalaja stwierdzi¢, ze negatywne zjawiska Zycia spolecznego
znajduja tez odzwierciedlenie w przestgpstwach naruszajacych wiarygod-
nos¢ dokumentow notarialnych.

Postugiwanie si¢ przez strony sfalszowanymi dokumentami, zwykle pet-
nomocnictwami sporzadzonymi w formie notarialnej, wyczerpuje znamio-
na przestepstwa z art. 270 § 1 k.k. Sa to dokumenty podrabiane w sposob
profesjonalny i trudny do wykrycia na pierwszy rzut oka. Dopiero blizsza
analiza dokumentu jak poréwnanie numeru Repertorium A (nieproporcjo-
nalnie wysokiego), uzycie pieczgci z wadami, uktad systematyczny i gra-
ficzny 1 wreszcie uzyte stownictwo, sktadnia zdah —upowaznia do stwier-
dzenia jego niewiarygodno$ci. Fakty te sa powszechnie znane i byly
niejednokrotnie sygnalizowane. Jedna z form przeciwdzialania tym for-
mom przestgpstwa byly propozycje, czgsciowo zrealizowane, stosowania
nowoczesniejszych form techniki biurowej przez uzywania pieczegci suchej
W migjsce tuszowej oraz sprawdzania u domniemanego notariusza, ktory
byt podany w sfatszowanym dokumencie jako autor czynnosci. Zabiegi te
mialy znaczenie profilaktyczne, stosowane byty sporadycznie i wywotaty
roézne odczucia u notariuszy. W zwiazku z tym nalezy krytycznie odnies¢
si¢ do tych orzeczen sadowych, ktore przypisuja tylko notariuszowi uchy-
bienie w zachowaniu szczego6lnej starannosci. Nie posiada on dostatecznej
wiedzy z dziedziny kryminalistyki i badania wiarygodno$ci dokumentow.
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W zwiazku z tym nie mozna mu przypisa¢ winy w razie postuzenia si¢
nieautentycznym dokumentem przy sporzadzeniu czynnosci. W niektorych
przypadkach czynnosci te sa sporzadzane przy udziale przedstawicieli spe-
cjalistycznych agencji obrotu nieruchomosciami czy tez posrednikow, co
powoduje obdarzenie uczestnikow czynnoSci wigkszym zaufaniem. Sfat-
szowane dokumenty wystepuja takze w obrocie zagranicznym. Falszerstwo
polega wowczas na wniesieniu nowej tresci, odpowiadajacej potrzebom
przestepcy, w miejsce poprzedniej. Stosowane sa ponadto metody usuwania
czgsci zapisu przez wywabianie réznymi chemikaliami i wpisywania w to
miejsce tresci dla siebie korzystnej. W takich dokumentach w wigkszym
rozmiarze s popehiane bledy ortograficzne, sktadniowe, terminologiczne
i jezykowe. Lektura oryginatu dokumentu wraz z przektadem urzgdowym
na jezyk polski, dokonanym przez thumacza przysigglego, pozwala na wy-
krycie tych wad. Zdarzaja si¢ rowniez przypadki poshugiwania si¢ prospek-
tami bankow i innych instytucji zagranicznych, wzoréw uméw jako doku-
mentdw autentycznych 1 probami ztozenia na nich podpisu w obecnosci
notariusza, celem poswiadczenia jego wlasnorgcznosci. W ten sposdb
zamierza si¢ uzyskaé przekonanie u odbiorcy dokumentu, Ze jest on auten-
tyczny. Nieobojetne jest przy tym, jaki porzadek prawny obowiazuje w
danym kraju przy sporzadzeniu czynnos$ci notarialne;j. I tak na przyktad w
USA notariusz jedynie poS§wiadcza wlasnoreczno$¢ podpisu, nie prowadzi
zadnej ewidencji dokonanych czynnosci i nie przechowuje kopii dokumen-
tow. Nie posiada zwykle wyksztalcenia prawniczego, poza krotkim prze-
szkoleniem. W zwiazku z tym warto$¢ merytoryczna tych dokumentow
musi by¢ doktadnie badana i nie budzi¢ zadnych watpliwosci co do auten-
tycznodci. Uczynione spostrzezenia nalezy odnies¢ takze do uméw prze-
noszacych wiasno$¢ nieruchomosci, sporzadzonych przez notariuszy za-
granicznych. Musza one by¢ legalizowane przez polskie placoéwki konsularne
co do zachowania warunkéw prawnych ich sporzadzenia, stosownie do art.
1138 k.p.c., o ile nie zostaly z tych obowiazkow zwolnione w wyniku
zawarcia dwustronnych uméw o pomocy prawne;.

Notariusz musi rowniez oceni¢ dokumenty przedtozone mu do wgladu,
ktore sa podstawa sporzadzenia czynnoSci i stanowia jej zatacznik albo
posiadaja charakter dowodowy, w przypadku braku ksiggi wieczystej lub
zbioru dokumentdw. Dotyczy¢ to moze na przyktad sprzedazy nieruchomo-
$cina podstawie umowy kupna sporzadzonej w 1943 1. w Generalnej Guberni
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przez wiasciciela narodowosci zydowskiej. Przy umowie poshuzono si¢ takze
niewiarygodnym dokumentem z ksiag wieczystych. Okolicznosci sprawy
wskazuja na wyrafinowane metody, ktorymi postuguja si¢ przestepey, stwa-
rzajac pozory autentycznosci przedtozonych dokumentow. Zasady doku-
mentowania prawa wiasnosci nieruchomoséci byty przedmiotem rozwazan
judykatury. Teza uchwaty Catej Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia
25 maja 1957 r. postanawia, ze do dokumentow tych zaliczy¢ nalezy odpisy
z ksiag wieczystych, odpowiednie orzeczenia sadowe lub administracyjne,
odpisy umow notarialnych o przeniesieniu wlasnosci, a takze wyciagi z
tabel likwidacyjnych. Przewiduje si¢ nadto mozliwos¢ dopuszczenia w
postepowaniu dziatowym lub w postgpowaniu o zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomodci innych $rodkow dowodowych®. Przedstawiony przyktad
wskazuje na potrzebe znajomosci przez notariusza zasad obrotu nierucho-
mosciami, a takze sporzadzania testamentow w okresie okupacji niemiec-
kiej. Sytuacja prawna odmiennie ksztattowata sig¢ na obszarze bytej Gene-
ralnej Guberni i czgsci Polski przytaczonej do Rzeszy. Nie wnikajac w
szczegoly tych zasad, nalezy wspomnie¢, ze w Generalnej Guberni urzg-
dowali zaré6wno notariusze polscy, jak i — bezprawnie — niemieccy. W
doktrynie przyjmuje si¢, iz na mocy art. 1 dekretu z dnia 6 czerwca 1945
1. 0 mocy obowiazujacych orzeczen sadowych wydanych w okresie oku-
pacji niemieckiej na terenach RP?!, wyroki i inne orzeczenia wydane przez
sady niemieckie byly niewazne i pozbawione skutkéw prawnych. Ta sama
zasada odnosita si¢ do czynnoS$ci prawnych sporzadzonych przez notariu-
szy niemieckich. Na podstawie zarzadzen organéw okupacyjnych akty
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci wymagaty dla swej waznosci za-

30 Uchwata Calej Izby Cywilnej SN z dnia 25 maja 1957 r. 1 CO 39/56 zostata ogloszona
w OSNIC i IK nr IV/58 pod pozycja91. A. Filc ek, Sprawy sqdowe o wltasnosé nierucho-
mosci w zwiqzku z zaginieciem lub zniszczeniem dowodow wlasnosci, Biuletyn Minister-
stwa Sprawiedliwosci nr 3/62, s. 39-43, uwaza, ze najprostsza droga jest ztozenie wniosku
o zatozenie ksiggi wieczyste]. Przepisy nie przewidywaly wowczas mozliwosci odtworzenia
zaginionych lub zniszczonych dokumentow stwierdzajacych nabycie wtasnosci nierucho-
mosci. Obecnie w postgpowaniu sadowym ustala si¢ dowody wlasnosci na przyktad mienia
zabuzanskiego.

31'S.Brey er, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 35 i nast.
Autor bardzo szczegbtowo przedstawia obrdt nieruchomosciami w okresie okupacji, powo-
tuje orzecznictwo i akty prawne dotyczace tego zagadnienia. Takze M. Gintowt, S.Rud-
nicki, Problematyka prawna nieruchomosci, Warszawa 1976, s. 309 i 310.
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twierdzenia administracyjnego. W orzecznictwie uznano, ze brak zatwier-
dzenia nie ma znaczenia dla waznosci tego aktu, poniewaz postgpowanie
takie bylo sprzeczne z zasadami konwencji haskiej. Odrebnie przedstawia-
1a si¢ kwestia nieruchomosci nalezacych do ludnosci pochodzenia zydow-
skiego. Rozporzadzeniami z dnia 24 stycznia 1940 r. o zajmowaniu ma-
jatkow prywatnych i obowiazku zglaszania majatku zydowskiego, majatek
tych ostatnich os6b podlegat zajeciu i oddaniu w zarzad powierniczy lub
konfiskacie. Jednoczesnie zajecie majatku powodowato zakaz jego zbywa-
nia. W tych okolicznosciach ludno$¢ zydowska wykorzystywata inne formy
prawne rozporzadzania wlasno$cia nieruchomosci. Judykatura w szeregu
orzeczen uksztaltowata jednolity poglad, Ze umowy o przeniesienie wiasno-
$ci nieruchomosci zawarte na pismie w tym czasie, bez zachowania formy
aktu notarialnego, sa wazne, o ile zachowanie formy szczegdlnej byto nie-
mozliwe. W tym okresie sporzadzono wiele fatszywych aktow notarialnych
w kancelariach notariuszy niemieckich, moca ktorych nieruchomosci staty
si¢ przedmiotem spekulacji, niekiedy w wyniku wielokrotnych umow, na
podstawie ktorych zaktadano ksiggi wieczyste. Miato to uprawdopodobni¢
legalnos¢ tych transakcji. Obrét nieruchomos$ciami na terenach weielonych
do Rzeszy, gdzie dziataly tylko sady niemieckie i notariusze niemieccy,
ksztattowal si¢ odmiennie. Ludno$¢ polska byta pozbawiona mozliwosci
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci. W zwiazku z tym przyjeto, ze akty
sporzadzone przez notariuszy niemieckich nie moga by¢ uznane za wazne
i nie wywotuja bezposrednio skutkow rzeczowych. Nie moga by¢ takze
uznane za podstawe wpisu wilasnosci w ksigdze wieczystej*>.

Przy dokumentowaniu czynnosci notarialnej sa wykorzystywane takze
dane z ewidencji gruntéw i budynkow. Korzystajac z tego zrédta informa-
cji, nalezy stwierdzic¢, ze stosownie do art. 20 ustawy z dnia 17 maja 1989 r.
— Prawo geodezyjne i kartograficzne®’, ewidencja gruntéw i budynkow
obejmuje informacje dotyczace gruntow, budynkow, lokali, whascicieli,
migejsca ich zamieszkania, informacje o wpisie do rejestru zabytkow 1 warto$ci
nieruchomosci. Jednakze w ewidencji gruntow i budynkow zatozonych na

32 Uchwata Calej Izby Cywilnej z dnia 19 marca 1949 r. C 935/48 zajmuje identyczne
stanowisko w sprawie skutkow prawnych niezachowania notarialnej formy testamentu w
okresie okupacji, jak w przypisie 31.

3 Jednolity tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086.
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podstawie dekretu z dnia 2 lutego 1955 r. o ewidencji gruntoéw i budynkow
oprocz whasciciela, do czasu uzyskania wlasno$ci, wykazuje si¢ osobg
wiadajaca. W tym kontekscie zgodzi¢ si¢ nalezy ze stanowiskiem judyka-
tury, ze dane z ewidencji sa jedynie odzwierciedleniem stanu prawnego,
wynikajacego z okreslonych tytutéw prawnych. Nie moga zatem stanowi¢
jedynego dokumentu wlasnosci nieruchomosci. Przekonanie zbywajacego
nieruchomos¢, ze jest jej wlascicielem wedtug wlasnej oceny i ze przystu-
guja mu roszczenia do tej nieruchomosci, ma charakter subiektywny i nie
moze by¢ jedynym dowodem przesadzajacym o wlasnosci.

Wyjatkowo nieliczne przyktady niedoktadnosci odpisow z ksiag wieczy-
stych i postuzenia si¢ nimi przez przestgpcoéw przy czynnosciach notarial-
nych nie moga wptywac na podwazenie autentycznosci tych dokumentow.
Nie moga takze zdyskredytowac¢ wiarygodnosci zaswiadczen lekarskich,
powotywanych niekiedy przy czynnos$ciach notarialnych, fakty nieprawi-
dlowosci w sporadycznych przypadkach. Na przyktad wystawienie przez
psychiatre¢ dwoch sprzecznych $wiadectw o stanie zdrowia pacjentki, kto-
rymi postuzono si¢ przy sporzadzeniu dwoch roéznych testamentow, nie
moze wywola¢ przekonania o popetnieniu przez notariusza uchybien przy
ich sporzadzaniu. Sadzi¢ nalezy, ze dokonal w dobrej wierze oceny dowo-
dowej tych dokumentéw. Nie zwalnia go to z obowiazku zachowania
szczegoblnej starannosci przy odbieraniu o§wiadczen woli 0s6b chorych lub
w podeszlym wieku. Opisane sprawy wskazuja na ztozono$¢ problematyki
popeianych przestepstw i potrzebg wypracowania skuteczniejszych form
ich zminimalizowania. Nastapi to wowczas, gdy skrupulatnie bgda prze-
strzegane obowiazujace przepisy przy obrocie nieruchomosciami. Falszo-
wanie dokumentéw na etapie przygotowywania czynnosci notarialnej nie
moze by¢ przedmiotem jakiejkolwiek oceny ze strony notariusza. Jest on
obowiazany zada¢ jedynie tych dokumentdw, ktére stanowia przestanki
sporzadzenia czynnosci. Podstawe taka na zasadzie art. 28 ust. 3 ustawy
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowia: protokot z
przeprowadzonego przetargu oraz protokoét z rokowan przy zbyciu w dro-
dze bezprzetargowe;.

3*Wyrok Osrodka Zamiejscowego NSA w Biatymstoku S.A. Bk 167/94 z dnia 24 lutego
1994 1.
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Niekiedy ustawodawca prowokuje strong do sporzadzenia czynnoSci
prawnej bedacej nastgpstwem niedoskonatego rozwiazania prawnego.
Klasycznym przyktadem jest unormowanie zawarte w art. 68 ust. 2 cyto-
wanej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.
Zgodnie z tym przepisem, wiasciwy organ moze zada¢ zwrotu kwoty row-
nej udzielonej bonifikacie po jej rewaloryzacji, jezeli nabywca nierucho-
mosci przed uptywem dziesigciu lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyt lub
wykorzystat nieruchomo$¢ na inne cele niz przewidziane w ustawie, albo
przed uptywem pigciu lat na inne cele niz lokal mieszkalny. Nie dotyczy
to zbycia na rzecz osoby bliskiej, ale w rozumieniu art. 4 pkt 13 tejze
ustawy. Wysokie bonifikaty i zagrozenie zwrotu w razie zbycia lub prze-
znaczenia na inne cele powoduja, ze strony sporzadzaja czynnosci posred-
nie na rzecz 0sob bliskich-podstawionych, a te osoby dopiero na wiasciwe
podmioty nabywajace. Operacja ta doprowadza do wygasnigcia obowiazku
zwrotu zrewaloryzowanej bonifikaty. Ulomno$c¢ przepisu polega na tym, ze
nie przewiduje on jakichkolwiek odstepstw od przyjetej zasady, nie jest
stosowany przez wszystkie organy, co powoduje niekorzystne odczucie spo-
feczne o jego zasadnosci. Roszczenie to jest zwykle zabezpieczane hipo-
teka kaucyjna do sumy najwyzszej, stanowiacej rownowartos$¢ bonifikaty.
Nalezy ubolewac¢ nad tym, ze ustawodawca nie skorzystat z bardziej sku-
tecznego $rodka antyspekulacyjnego, jak przy zwolnieniu z podatku od
darowizny i spadku w razie zaistnienia warunkoéw okreslonych w art. 16
ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkow i darowizn. Przepis
ten przewiduje mozliwo$¢ zwolnienia z obowiazku zwrotu ulgi podatkowe;j
w razie zaistnienia okoliczno$ci tam wymienionych. Czynnosci te nie sa
sprzeczne z prawem, a zmierzaja jedynie do zniesienia dolegliwosci finan-
sowych w razie zbycia nieruchomosci w przypadkach zyciowo uzasadnio-
nych. W przeciwnym razie notariusz musiatby odmoéwi¢ ich sporzadze-
nia*.

Wykonanie obowiazku z art. 36 ust. 8 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. o
zagospodarowaniu przestrzennym i przestanie przez notariusza w terminie
siedmiu dni od dnia sporzadzenia umowy zbycia nieruchomosci zarzadowi
gminy wypisu aktu notarialnego, jezeli warto$¢ nieruchomosci wzrosta w
zwiazku z uchwaleniem lub zmiana miejscowego planu zagospodarowania

35 Jednolity tekst: Dz.U. z 1997 r. Nr 16, poz. 89 z pdzn. zm.
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przestrzennego, zmusza jednocze$nie do refleksji, na ile notariusz jest
obowiazany udziela¢ przy sporzadzeniu umowy informacji o uiszczeniu
jednorazowej oplaty, w razie jej zbycia w terminie do pigciu lat od chwili
zaistnienia zdarzen. Majac na uwadze dolegliwos¢ tej jednorazowej optaty,
nalezy uznac, iz znajomo$¢ konsekwencji zbycia nie jest dla strony obo-
jetna. Niezaleznie od tego notariusz powinien zawrze¢ w akcie notarialnym
o$wiadczenie stron o przeznaczeniu nieruchomosci w zatwierdzonym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego. Ma to donioste znaczenie dla na-
bywcy w $wietle ostatniej noweli z dnia 13 lipca 2000 r., wprowadzajacej
zakaz budowy obiektow handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej
limitow okreslonych w art.10 tejze ustawy>.

Nowe obowiazki zostaly nalozone na notariusza moca ustawy z dnia
11 maja 2001 r. w postgpowaniu wieczystoksiggowym. Zostat on zobowia-
zany do pobierania od wnioskodawcow optaty sadowej od wnioskow o
wpis do ksiegi wieczystej. Jest obowiazany uzalezni¢ sporzadzenie aktu
notarialnego od uprzedniego uiszczenia przez strong naleznej optaty sado-
wej. Doktadniej przedstawiono tres¢ wniosku zawartego w akcie notarial-
nym o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej praw objetych umowa. Wniosek
ten winien zawiera¢ wszystkie dane wymagane przepisami kodeksu poste-
powania cywilnego. Wypis aktu notarialnego zawierajacy wniosek o wpis
do ksiggi wieczystej wraz z dokumentami stanowiacymi podstawg wpisu
powinien by¢ przestany z urzedu wlasciwemu sadowi do prowadzenia ksiag
wieczystych w terminie trzech dni od dnia sporzadzenia aktu. Obowiazek
ten koresponduje z zasada zabezpieczenia stusznych intereséw stron czyn-
nosci. Oceniany jest krytycznie w zakresie natozenia obowiazku pobierania
optaty sadowej przez notariusza i przekazywania wiasciwemu sadowi.

Inaczej przedstawia si¢ kwestia wykonania obowigzku notariusza prze-
widziana w ustawie z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdziataniu wpro-
wadzaniu do obrotu finansowego wartosci majatkowych pochodzacych z
nielegalnych lub nieujawnionych zrédel’. Nakaz rejestrowania i informo-
wania Generalnego Inspektora w Ministerstwie Finansow o czynno$ciach
notarialnych, dotyczacych przeniesienia wlasno$ci lub posiadanych warto-

3 Jednolity tekst: Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 i ustawa z dnia 13 lipca 2000 1. 0
zmianie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz.124.
7 Dz.U. Nr 116, poz. 1216.
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$ci majatkowych o rownowartosci przekraczajacej 10 000 euro i tych wszyst-
kich, gdy okolicznosci wskazuja, ze srodki moga pochodzi¢ z nielegalnych
lub nieujawnionych zrodel, spotyka si¢ z negatywnym odczuciem w $ro-
dowisku notarialnym. Wprowadzono bowiem instytucj¢ wstrzymania trans-
akcji nieznanej prawu o notariacie. Zasady ustrojowe notariatu, obowiazek
przestrzegania norm prawnych, sktadanie wielorakich informacji, a w tym
takze do organow podatkowych, wyczerpuje w sposob dostateczny wszyst-
kie przestanki pozwalajace na realizacjg stusznych celéw ustawy zwalcza-
nia szczegolnie groznej przestepczosci. Natozenie dodatkowego, sforma-
lizowanego obowiazku niweczy realizacje postanowien ustawy i wprowadza
nadmierne zbiurokratyzowanie zamierzonej instytucji*®. Wprowadzenie w
zycie ustawy napotyka na trudnosci, a wyrazem tego jest projekt ustawy
o zmianie art. 49 wydhuzajacego okres wprowadzenia rejestracji niektorych
transakcji objetych obowiazkiem informowania.

Ewidentnym wyrazem aktywnego zabezpieczenia praw i stusznych
interesOw stron jest stosowanie w szerokim zakresie postanowien art. 777
§ 1 pkt 51§ 2 kp.c., zawierajacego w aktach notarialnych klauzulg o
poddaniu si¢ dtuznika egzekucji, obejmujacego obowiazek zaptaty sumy
pienigznej do wysokoséci w akcie wprost okreslonej albo oznaczonej za
pomoca klauzuli waloryzacyjnej, a takze wskazanie terminu, do ktdrego
wierzyciel moze wystapi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci.
Niezaleznie od tego sporzadzane sa o§wiadczenia dluznika wymienionego
w § 1 pkt4 lub 5 tegoz przepisu o poddaniu si¢ egzekucji w odrgbnym akcie
notarialnym. Stosowane sa takze inne formy zabezpieczen rzeczowych
$wiadczen stron poprzez wnioskowanie ich wpisow do ksiegi wieczystej
W postaci ograniczonych praw rzeczowych. Przedstawiane s takze wnio-
ski o wpis roszczen z art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy o ksiggach wieczystych
1 hipotece. Inicjatywa korzystania z tej formy zabezpieczen powinna by¢
znana stronom, ktdre podejmuja autonomiczne decyzje o ewentualnym sko-
rzystaniu z tej dodatkowej klauzuli umownej czynnosci notarialnej. W mniej-
szym rozmiarze korzysta si¢ z ustanowienia hipoteki przy splacie wierzytel-
nosci. Instytucja ta stosowana jest powszechnie przy sprzedazy nieruchomosci

3 Blizej M. P re n g e 1, Pranie pieniedzy — formy i zagrozenia spoleczne, Ruch Praw-
niczy, Ekonomiczny i Socjologiczny 2000, z. 3, s. 73-85. Takze R. S zt y k, Z dzialalnosci
samorzqdu notarialnego, Rejent 2001, nr 2, s. 177 i nast.
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komunalnych 1 panstwowych, nawet w przypadku wystapienia drobnych
wierzytelnosci. Oczekiwac¢ mozna, ze wprowadzenie w zycie instytucji dtugu
na nieruchomosci usprawni w znacznym stopniu zabezpieczenie praw i shusz-
nych intereséw stron.

Reasumujac niniejsze rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze pozytywne
normy prawne stwarzaja dostateczne formy zabezpieczenia praw i stusz-
nych intereséw stron czynnos$ci notarialnych.
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