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Zabezpieczenie praw i s³usznych interesów stron
oraz innych osób czynno�ci notarialnej

Czuwanie notariusza nad nale¿ytymzabezpieczeniempraw i s³usznych
interesów stron oraz innych osób, dla których czynno�æ ta mo¿e powodo-
waæ okre�lone skutki prawne, przewidziane w art. 80 § 2 prawa o nota-
riacie1, nale¿y do instytucjonalnych rozwi¹zañ ustrojowychnotariatu. Spe³-
nienie jego jest mo¿liwe, je¿eli jednocze�nie ziszcz¹ siê dalsze przes³anki
gwarantuj¹ce bezpieczeñstwo prawne obrotu cywilnego. Zaliczyæ do nich
nale¿y obowi¹zek sporz¹dzania aktów i dokumentówwsposób zrozumia³y
i przejrzysty. Dalsz¹ powinno�ci¹ notariusza jest udzielanie stronom nie-
zbêdnych wyja�nieñ dotycz¹cych dokonywanych czynno�ci. W tych wa-
runkachw³a�ciwego znaczenia nabiera obowi¹zek dokonywania czynno�ci
w jêzyku polskim, a jedynie na ¿¹danie stron dodatkowow jêzyku obcym2,
korzystaj¹c z w³asnej znajomo�ci jêzyka obcego w sposób okre�lony dla

1 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. � Prawo o notariacie, Dz.U. Nr 22, poz. 91 z pó�n.
zm.Wed³ug S³ownika jêzyka polskiego, Warszawa 1999, s. 325, �czuwaæ� oznacza miêdzy
innymi strzec, pilnowaæ czego�.

2 Zgodnie z art. 2 § 3 pr. o not. z dnia 14 lutego 1991 r., przypis jak pozycja 1. Nale¿y
przy tym zwróciæ uwagê na powa¿ne ograniczenie pos³ugiwania siê jêzykami obcymi w
obrocie cywilnoprawnym, wprowadzone w ¿ycie postanowieniami ustawy z dnia 7 pa�-
dziernika 1999 r. o jêzyku polskim, Dz.U. Nr 90, poz. 999, która obowi¹zuje od dnia 8maja
2000 r. Stosownie do art. 8 tej ustawy, umowa powinna byæ sporz¹dzonaw jêzyku polskim,
je¿eli stron¹ jest podmiot polski, a wykonanie jej ma nast¹piæ na terytorium Polski. Nie
wolno pos³ugiwaæ siê w obrocie prawnym w Polsce wy³¹cznie nazwami w jêzyku obcym,
z wyj¹tkiem nazw w³asnych (art. 7).
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t³umaczy przysiêg³ych lub przy pomocy t³umacza przysiêg³ego. Czuwanie
notariusza ma specyficzne znaczenie przy dokonywaniu czynno�ci nota-
rialnych.Uznaæmo¿na, i¿ polega na pilnowaniuwca³ymprocesie kontaktu
z klientem, by pocz¹wszy od wstêpnej rozmowy, a skoñczywszy na doko-
naniu czynno�ci, zabezpieczyæ nie tylko jego prawa, ale tak¿e s³uszne in-
teresy, bli¿ej nieokre�lone. Ponadto notariusz ma strzec prawa i s³usznych
interesów osób, dla których czynno�æ ta mo¿e powodowaæ skutki prawne.
Wykonanie tegonakazuustawowego jest czêsto rozumiane jakoobowi¹zek
zachowania szczególnej staranno�ci przy sporz¹dzaniu czynno�ci notarial-
nej. Pogl¹d ten nie jest ca³kowicie s³uszny, jako ¿e istniej¹ miêdzy nimi
istotne ró¿nice. Szczególna staranno�æ jest zaledwie jednym z elementów
jegowykonania3. Obowi¹zek czuwania dotyczy pe³nego zagwarantowania
praw i s³usznych interesówwymienionychpodmiotów.Wprawdzie ustawo-
dawca ogranicza ten obowi¹zek do dokonania czynno�ci notarialnych,
jednak¿ew literaturze i doktrynie rozszerza siê go nawszystkie powinno�ci
notariusza. Uwa¿a siê, ¿e dotycz¹ one równie¿ obowi¹zku udzielania nie-
zbêdnych wyja�nieñ, bez dokonywania czynno�ci notarialnej. Jest to spra-
wa delikatnej materii, jako ¿e wyja�nienia dotycz¹ce zamierzonej czynno-
�ci, a nawet zwi¹zane z t¹ czynno�ci¹, nie podlegaj¹ odrêbnej regulacji
prawnej. Kontakt notariusza z klientem mo¿e ograniczaæ siê jedynie do
udzielenia informacji nie mieszcz¹cej siê w taksie notarialnej i nie podle-
gaj¹cej ¿adnej rejestracji. Na tym etapie pierwszego kontaktu nie mo¿na
zatemmówiæ o przestrzeganiuw takim rozmiarze rozmiarze tego obowi¹z-
ku, tym bardziej ¿ema on charakter informacyjny, za� udzielonewyja�nie-
nia s¹ wynikiem nieudokumentowanej informacji stron.
Przedstawiony problemwykracza poza ramy pozytywnej normy praw-

nej i w razie weryfikacji procesowej czynno�ci prawnej z góry okre�la siê,
i¿ �akt notarialny� jest niewa¿ny lub nale¿y go za taki uznaæ. Jest to
konsekwencj¹ niezrozumienia formyczynno�ci i jej charakteru.Mo¿na tutaj

3 W szerszym znaczeniu ujmuje ten obowi¹zek A. O l e s z k o, Ustrój polskiego nota-
riatu, Zakamycze 1999, s. 186 i 214. Stwierdza on s³usznie, ¿e notariusz nie ma prawa, a
tym bardziej obowi¹zku poddawania ocenie prawdomówno�ci i uczciwo�ci stron. Te n ¿ e,
Pytania i odpowiedzi, Rejent 2001, nr 1, s. 150; a tak¿e E. G n i e w e k, O potrzebie szcze-
gólnej ostro¿no�ci notariusza przy dokonywaniu czynno�ci z udzia³em osób starszych ,
Rejent 2000, nr 5, s. 210.
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mówiæ jedynie o akcie notarialnymzawieraj¹cymo�wiadczeniewoli stron4.
W ¿adnym przypadku nie mo¿na czyniæ sugestii przes¹dzaj¹cej z góry o
niewa¿no�ci czynno�ci prawnej, bez przeprowadzenia postêpowania s¹do-
wego stwierdzaj¹cego jej niewa¿no�æ. Z pewn¹ tolerancj¹ odnie�æ nale¿y
siê do informacji w publicznych mediach, natomiast nie mo¿na pogodziæ
siê z prezentacj¹ takiego stanowiska przez naczelne organy administracji
pañstwowej, szczególnie w tych przypadkach, gdy wystêpuj¹ trudno�ci
interpretacyjne wyk³adni prawa. Jak s³usznie zauwa¿y³ S¹d Najwy¿szy w
orzeczeniu z dnia 30 maja 2000 r. IV CKN 360/00, akt notarialny jest
oceniany w zakresie wa¿no�ci pod k¹tem zachowania warunków okre�lo-
nych w art. 94 § 1 pr. o not. W razie niespe³nienia wymienionych tam
wymagañ, nie mo¿e byæ on w �wietle art. 2 § 2 tego¿ prawa uznany za akt
notarialny. Z tego te¿ powodu powództwo o stwierdzenie niewa¿no�ci aktu
notarialnegoniemo¿ebyæskuteczniewytoczone.Zewzglêduna tre�æ¿¹dania
mie�ci siê ono w dyspozycji art. 189 k.p.c., jako ¿e jest on tylko wyrazem
zachowaniaokre�lonej formyczynno�ciprawnej.Wkonsekwencjiniemo¿na
skutecznie wytoczyæ powództwa przeciwko notariuszowi o stwierdzenie
wa¿no�ci aktu notarialnego. Zasygnalizowane uwagi owykonywaniu tego
obowi¹zku przez notariusza upowa¿niaj¹ do dokonania analizy tej insty-
tucji w rozwoju historycznym prawa o notariacie.
Odrêbnym zagadnieniem s¹ czynno�ci pozorne, które zmocy prawa na

zasadzie art. 58 § 1 k.c. s¹ niewa¿ne. Strony tych czynno�ci nie podlegaj¹
tak¿e z tego powodu odpowiedzialno�ci karnej w razie po�wiadczenia
nieprawdy5.

4 Obszernie ten problem omawia E. D r o z d, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiêga
pami¹tkowa. I Kongres Notariuszy RP, Poznañ-Kluczbork 1993, s. 15 i nast.; ponadto
S. R u d n i c k i, Prawo obrotu nieruchomo�ciami,Warszawa 2001, s. 389 i nast., równie¿
podkre�la znaczenie mocy dowodowej aktu notarialnego i wymienia jego czê�ci sk³adowe;
t e n ¿ e, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa 2000, s. 153
i nast. omawia legalizacjê aktów notarialnych sporz¹dzanych za granic¹.

5 W my�l tezy orzeczenia SN z dnia 15 kwietnia 1999 r. I KZP 5/99 umowa pozorna
nie jest dokumentem w rozumieniu art. 271 k.k., traktuj¹cego o odpowiedzialno�ci za po-
�wiadczenie nieprawdy. Cytowanywyrok SN z dnia 30maja 2000 r., og³oszonywRejencie
2000, nr 12, s. 119 i nast., dokonuje dok³adnego podzia³u miêdzy form¹ czynno�ci a sam¹
czynno�ci¹ prawn¹.
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Powracaj¹c do tematu, nale¿y stwierdziæ, ¿e zosta³ on zawê¿ony w art.
13 prawa o notariacie z dnia 27 pa�dziernika 1933 r.6 do spe³niania przez
notariusza swych obowi¹zków zgodnie z prawem i sumieniem oraz strze-
¿enia godno�ci i powagi stanowiska. Akty za� powinne byæ zredagowane
wsposób jasny iprzejrzysty.Rozbudowanozakresudzielania stronomwszel-
kich potrzebnych obja�nieñ dotycz¹cych zagadnieñ prawnych aktu. Mia³y
byæ udzielane na ka¿de ¿¹danie stron, z w³asnej inicjatywy notariusza, o
ile uzna³, i¿ taka potrzeba istnieje. Notariusz ponosi³ odpowiedzialno�æ w
razie umieszczeniawakcie niejasnychwyrazów, okre�leñ niezrozumia³ych
dla stron7. Trudno z tym pogl¹dem siê pogodziæ w ówczesnychwarunkach
niezmiernie bogatego prawodawstwa, nie zawsze pos³uguj¹cego siê jedno-
lit¹ terminologi¹ prawnicz¹. Na podkre�lenie zas³uguje fakt, i¿ na zasadzie
art. 96 § 1 notariusz po�wiadcza³ w³asnorêczno�æ podpisu na dokumencie
tylko wówczas, gdy jego tre�æ nie sprzeciwia³a siê prawu, porz¹dkowi
publicznemu lub dobrymobyczajom.Aktualne przepisy prawaonotariacie
ograniczaj¹ siê jedynie do ogólnego stwierdzenia przestrzegania obowi¹-
zuj¹cego porz¹dku prawnego przy sporz¹dzaniu ka¿dej czynno�ci notarial-
nej.Wodbiorze spo³ecznym jest to komentowane niekiedy inaczej i strony
zwracaj¹ notariuszowi uwagê, i¿ przy tego rodzaju czynno�ciach nie po-
winien on badaæ tre�ci dokumentu, na którym strony sk³adaj¹ swoje pod-
pisy. Jest to oczywi�cie pogl¹d z natury niew³a�ciwy.
W innejwersji, odpowiadaj¹cej poprzedniemu ustrojowi spo³ecznemu,

zosta³ on przedstawiony w art. 16 § 1 prawa o notariacie z dnia 25 maja
1951 r.8, w którym stwierdzono, ¿e notariusz obowi¹zany jest przy doko-
nywaniu czynno�ci notarialnych czuwaæ nad nale¿ytym zabezpieczeniem
praw i interesów instytucji i przedsiêbiorstw pañstwowych oraz innych
podmiotów gospodarki uspo³ecznionej, organizacji spo³ecznych, a tak¿e
osób fizycznych, które zosta³ywymienionewostatniej kolejno�ci. Ponadto

6 Rozporz¹dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 27 pa�dziernika 1933 r.
� Prawo o notariacie, Dz.U. RP Nr 29, poz. 249.

7 Takie stanowisko prezentuje M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie, s. 128. W publi-
kacjach krytycznie ocenia siê niestabilno�æ prawodawstwa i zmienianie nieraz kilkadziesi¹t
razy jednej ustawy. Nadaktywno�æ legislacyjna jest wynikiem braku koncepcji. Wskutek
tegowystêpuje niejednolito�æ jêzyka i terminologii prawniczej. A. G ó 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 pó�n. zm.
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notariusz by³ obowi¹zany udzielaæ stronom obja�nieñ dotycz¹cy dokony-
wanej czynno�ci.
Dopiero art. 20 § 1 prawa o notariacie z dnia 24 maja 1989 r.9 stanowi³,

i¿ przy dokonywaniu czynno�ci notarialnych notariusz obowi¹zany jest
czuwaæ nad nale¿ytym zabezpieczeniem praw i s³usznych interesów stron.
Nakaz ten jest zbli¿ony do obecnie obowi¹zuj¹cego, z tym ¿e nie wymie-
niono innychosób, dla którychczynno�æmo¿epowodowaæokre�lone skutki
prawne. Utrzymano równie¿ obowi¹zek udzielania stronom potrzebnych
wyja�nieñ dotycz¹cych dokonywanej czynno�ci.
Obecne rozwi¹zanie prawne w szerszym zakresie zabezpiecza prawa

podmiotówuczestnicz¹cychwczynno�ci notarialnej, ni¿ przyjête zarówno
w podstawach i zasadach dzia³ania Miêdzynarodowej Unii Notariatu £a-
ciñskiego10, jak i w niektórych notariatach obcych pañstw.
Wmy�l podstawowych zasad dzia³ania notariatu ³aciñskiego, notariusz

jako kompetentny prawnik jest powo³any do uwierzytelniania sk³adanych
podpisów i uzgodnionych przez strony umów, sporz¹dzania umów i doku-
mentówwymagaj¹cychw³a�ciwej formyprawnej, a tak¿e udzielania porad
wszystkim osobom, które o to zabiegaj¹. Dokumenty notarialne korzystaj¹
z podwójnego prawa domniemania: legalno�ci i s³uszno�ci. Notariusz za�
sporz¹dza dokumenty zgodnie ze swoj¹ wiedz¹ i do�wiadczeniem, wyra-
¿aj¹c w nich jasno wolê stron i dostosowuj¹c j¹ do wymogów techniki
prawniczej, w celu osi¹gniêcia pe³nej efektywno�ci zamiaru. Dokonuj¹c
czynno�ci notarialnej, mo¿e korzystaæ z sugestii doradców lub zaintereso-
wanych stron. Przys³uguje mu prawo ich przyjêcia, odrzucenia lub � za
zgod¹ zainteresowanych stron � wprowadzenia do nich poprawek, które
uzna za s³uszne.
Zasady te w pe³ni odzwierciedlaj¹ istotê notariatu ³aciñskiego i podsta-

wy jego funkcjonowania. Stwarzaj¹ warunki do zachowania bezpieczeñ-
stwa obrotu cywilnego, uwzglêdniaj¹c zasadê swobody umów i poprawnie
redaguj¹c o�wiadczenia woli.
Podobnie jak w prawie polskim unormowano ten obowi¹zek w prawie

francuskim11,postanawiaj¹c, ¿e notariusz powinien czuwaæ nad skuteczno-

9 Dz.U. Nr 33, poz. 176.
10 Statut i regulamin Miêdzynarodowej Unii Notariatu £aciñskiego, Wydawnictwo

Stowarzyszenia Notariuszy RP Kluczbork (1993).
11 Bli¿ej JeanYa i g r e, Jean-Francois P i l l e b a l d,Zawodoweprawonotarialne,Pary¿

1991, s. 122.
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�ci¹ sporz¹dzonych przez siebie aktów. Nieosi¹gniêcie tego skutku przez
strony powoduje jego odpowiedzialno�æ zawynik³e st¹d szkody. Zasadê tê
prezentuje siêw literaturze na przyk³adzie szkody doznanej przez nabywcê
dzia³ki, która po sporz¹dzeniu aktu okaza³a siê niebudowlan¹, za� notariusz
nie ostrzeg³ klienta o trudno�ciach mog¹cych wynikn¹æ z tytu³u braku po-
zwolenia na budowê12.
Inaczej obowi¹zek ten okre�la japoñskie prawo o notariacie13. Stosow-

nie do art. 35 tego¿ prawa, notariusz podczas sporz¹dzania dokumentu ma
obowi¹zek spisaæ us³yszane o�wiadczenia, okoliczno�ci towarzysz¹ce oraz
inne fakty, których by³ bezpo�rednim �wiadkiem. Przy redakcji dokumentu
powinien pos³ugiwaæ siê prostymi i ³atwymi s³owami, przedstawiaj¹c je w
sposób jasny.
Wprzedstawionych rozwi¹zaniach prawnych � poza ogólnymi zasada-

mi Miêdzynarodowej Unii Notariatu £aciñskiego � przewidziano, ¿e do-
kumenty notarialne powinny byæ sporz¹dzane w jêzyku narodowym, za�
odstêpstwo od tej zasady jest dok³adnie sprecyzowane.
Przechodz¹c po tych rozwa¿aniach do bli¿szej analizy dyspozycji art.

80 § 2 aktualnego prawa o notariacie, nale¿y na wstêpie uznaæ, i¿ zawarte
tam stwierdzenia s¹ lakoniczne, a jednocze�nie nak³adaj¹ na notariusza
bli¿ej nieokre�lone pojêcie czuwania nad sporz¹dzan¹ czynno�ci¹ notarial-
n¹. Nawstêpie niniejszego opracowania skorzystano z definicji wyra¿onej
w S³owniku jêzyka polskiego. Pojêcie to zawieraw sobie element bierno�ci,
poniewa¿ polega jedynie na strze¿eniu przebiegu czynno�ci prawnej. Prze-
pis nie przewiduje aktywno�ci, a przecie¿ to czuwaniemawywrzeæ zamie-
rzony skutek ustawowy, to jest zabezpieczenie praw i s³usznych interesów
nie tylko stron czynno�ci, ale równie¿ osób, dla którychmo¿e powodowaæ
okre�lone skutki prawne.
Czuwanie to nie jest to¿same z trybem sporz¹dzania czynno�ci nota-

rialnych, maj¹cych odrêbne uregulowanie prawne. Chodzi tu raczej o
metodykê pracy notariusza, okre�laj¹c¹ ca³okszta³t czynno�ci doprowadza-
j¹cych do sporz¹dzenia okre�lonego dokumentu urzêdowego. Dla pe³nego

12 Obowi¹zek udzielania porad jest usankcjonowany w orzecznictwie. Notariusz za�
powinien czuwaæ nad skuteczno�ci¹ sporz¹dzonych przez niego aktów i jest odpowiedzialny
za szkody tam wynik³e, jak przypis pod pozycj¹ 11, s. 94.

13 Ustawa nr 53 z dnia 14 kwietnia 1908 r. z pó�n. zm.
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osi¹gniêcia spodziewanego skutkuustawowegonale¿yuwzglêdniæ równie¿
nastêpuj¹ce zasady:
1. Dyspozycyjno�æ notariusza do dokonania czynno�ci, którym strony

s¹ obowi¹zane lub pragn¹ nadaæ formê notarialn¹, lub wynika ona z przy-
czyn obiektywnych, warunkuj¹cych jej wa¿no�æ.
2. Przestrzegania sporz¹dzania czynno�ci notarialnych w kancelariach

notarialnych, poza wyj¹tkami okre�lonymi w przepisach. Niezachowanie
tego obowi¹zku nie powoduje niewa¿no�ci czynno�ci, jednak¿e wp³ywaæ
mo¿e na przestrzeganie zasad obiektywizmu i stworzenia warunków swo-
bodnego sk³adania o�wiadczeniawoli.Miejsce sporz¹dzenia czynno�ci jest
dok³adnie okre�lonewniektórych sytuacjachwprzepisach kodeksu spó³ek
handlowych, jak na przyk³ad odbywanie zgromadzeñ lubwalnych zgroma-
dzeñ wspólników i akcjonariuszy spó³ek kapita³owych14. Sporz¹dzanie
czynno�ci poza kancelari¹ notarialn¹ mo¿e nast¹piæ jedynie w sytuacjach
przewidzianychwprzepisach.Dokonywanie ichwbiurach po�rednikóww
obrocie nieruchomo�ciami, w agencjach lub nawet w urzêdach, o ile to nie
jest uzasadnione obiektywnymi przes³ankami faktycznymi lub ustawowy-
mi, nie stwarza odpowiednich warunków do prawid³owego sporz¹dzenia
czynno�ci. Innym problemem jest sporz¹dzenie czynno�ci w szpitalach,
domach opieki spo³ecznej, w miejscu zamieszkania przez osoby, których
stawienie siêwsiedzibiekancelarii jest niemo¿liwe.Wówczasnale¿yoceniæ,
czy istnieje konieczno�æ sporz¹dzenia czynno�ci w dwóch miejscach, a
wiêc zarówno przy udziale stron w siedzibie kancelarii, jak i w miejscu
pobytu osoby, która niemo¿e stawiæ siê do czynno�ci. Czynno�æ tawymaga
wiêkszego zaanga¿owania czasowego, zewzglêdu na konieczno�æ uprzed-
niej konsultacji z t¹ osob¹ tre�ci zamierzonej czynno�ci. Dopiero po akcep-
tacji przez strony takiego trybu postêpowania nale¿a³oby sporz¹dziæ osta-
teczny projekt umowy. Jest tu zachowana ci¹g³o�æ czynno�ci. Innym
rozwi¹zaniem by³oby sporz¹dzenie pe³nomocnictwa lub innej czynno�ci
albooferty, bezudzia³upozosta³ychuczestnikówzamierzonejumowy,którzy
sporz¹dziliby odrêbn¹ czynno�æ.

14 Zgromadzenie wspólników (art. 234 § 1 k.s.h.) i walne zgromadzenie akcjonariuszy
(art. 403 k.s.h.) odbywaj¹ siê w siedzibie spó³ki, o ile umowa spó³ki lub statut nie stanowi¹
inaczej.Wszyscywspólnicy spó³ki z o.o.mog¹ postanowiæ, ¿e zgromadzeniemo¿e siê odbyæ
w innym miejscu. Musz¹ one jednak odbywaæ siê na terytorium Polski.
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3. Prawo swobodnego wyboru notariusza przez stronê nie zosta³o ure-
gulowane w postanowieniach prawa o notariacie. Nie przewidziano tak¿e
mo¿liwo�ci sporz¹dzenia czynno�ci przez wiêcej jak jednego notariusza.
Potrzeba taka rodzi siê przy zaistnieniu sporu pomiêdzy stronami lub ze
wzglêdu na charakter czynno�ci wymagaj¹cej zwiêkszonej obs³ugi praw-
nej. W tych okoliczno�ciach strony dokonywa³yby wyboru �swego nota-
riusza� lub akceptowa³y udzia³ wiêcej ni¿ jednego notariusza. Przepisy nie
przewiduj¹, jak nale¿y post¹piæ, gdy zbywca samoistnie dokonuje tegowy-
boru i nie pozwala na sporz¹dzenie czynno�ci u innego notariusza15. Na-
stêpuje w tym miejscu pogwa³cenie konstytucyjnej zasady prawa wyboru
obs³ugi prawnej. Problem ten wymaga odpowiedniej nowelizacji prawa o
notariacie i wprowadzenia na wzór rozwi¹zañ europejskich rozstrzygania
tego sporu w drodze postêpowania s¹dowego.
4. Z dostêpno�ci¹ do obs³ugi notarialnej ³¹czy siê korzystanie z prawa

ubogich. Zasada tamawyj¹tkowe znaczenie przy istnieniu przymusu usta-
wowego formynotarialnej dla niektórych czynno�ci prawnych.Dotychcza-
sowa regulacja prawnawywo³uje daleko id¹ce trudno�ci. Rozstrzyga o tym
bowiem s¹d rejonowy w³a�ciwy ze wzglêdu na miejsce zamieszkania, na
wniosek osoby zainteresowanej. W postanowieniu o zwolnienie w ca³o�ci
lub w czê�ci s¹d jednocze�nie wyznacza notariusza do dokonania ¿¹danej
przez stronê czynno�ci notarialnej. Za stronê zwolnion¹ od ponoszeniawy-
nagrodzenia nale¿no�æ reguluje Skarb Pañstwa. Dopiero po sporz¹dzeniu
czynno�ci, wynagrodzenie przyznaje notariuszowi s¹d, który go wyzna-
czy³, na podstawie obowi¹zuj¹cej taksy. Postêpowanie s¹dowe toczy siê w
trybie nieprocesowymprzy zastosowaniu przepisówo zwolnieniu od kosz-
tów s¹dowych.Dalece sformalizowany trybpostêpowania zniechêca strony
do przedstawiania wniosków o zwolnienie z obowi¹zku uiszczenia wyna-
grodzenia notariusza. W praktyce notariusze samodzielnie podejmuj¹ de-
cyzje i w ramach uprawnieñ ustawowych ustalaj¹ zmniejszon¹ stawkêwy-

15 Wed³ug zasad obowi¹zuj¹cych w notariatach pañstw zachodnich, klienci maj¹ abso-
lutne prawo do wyboru notariusza. Je¿eli natomiast miêdzy stronami dojdzie do konfliktu
w zakresie wyboru notariusza, spór ten rozstrzyga s¹d. Regulaminy izb notarialnych po-
szczególnych krajów i przepisy wewnêtrzne dok³adnie ustalaj¹ tryb postêpowania i konse-
kwencje zwi¹zane z niewykonaniem tych zasad. O ile postêpowaniemediacyjne nie dopro-
wadzi do polubownego za³atwienia, ostatnie s³owo nale¿y zawsze do klienta. Patrz przypis
11, s. 104, 246 i nast.
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nagrodzenia, stanowi¹c¹ w niektórych sytuacjach kwotê symboliczn¹.
Postêpowanie to jest wyrazem zrozumienia potrzeby mo¿liwo�ci sporz¹-
dzania czynno�ci notarialnych tak¿e przez osoby, które nie mog¹ ponie�æ
tego wydatku bez uszczerbku �rodków koniecznych dla utrzymania siebie
i rodziny. Postêpowanie to jest nies³usznie traktowanew ka¿dymwypadku
przez niektórych notariuszy jako wyraz nieuczciwej konkurencji. Wydaje
siê czêstopochopneopinie, bez znajomo�ci sprawy.Przewa¿awtedyemocja
nad rozs¹dkiem.
Innym zagadnieniem nie do koñca uregulowanym jest uaktualnienie

przepisów, w których przed reprywatyzacj¹ notariatu przewidziano zwol-
nienie w ca³o�ci od ówczesnej op³aty za czynno�ci notarialne16.
Spe³nienie obowi¹zku czuwania nad dokonywan¹ czynno�ci¹ notarial-

n¹ nale¿y równie¿ rozpatrzyæ w zakresie metodyki pracy notariusza. Nie
zosta³a ona dok³adnie przedstawiona w literaturze prawniczej, ani te¿ w
pozytywnych normach prawnych. Na podstawie zasad ustrojowych nota-
riatu, praw i obowi¹zków notariusza, a wreszcie trybu sporz¹dzania czyn-
no�ci notarialnych przyj¹æ nale¿y, ¿e sk³ada siê ona z kilku elementów.
Pierwszym z nich bêdzie przed³o¿enie przez stronê propozycji sporz¹dze-
nia okre�lonej czynno�ci. Na tym etapie obowi¹zek notariusza koncentruje
siê na udzieleniu stronom niezbêdnych wyja�nieñ, dotycz¹cych zamierzo-
nej czynno�ci notarialnej. Znacz¹ca czê�æ tych wyja�nieñ ma charakter
jednostkowy i ogranicza siê tylko do tego kontaktu z klientem. Ponadto
wystêpuj¹ informacje, które nie dotycz¹ bezpo�rednio pracy notariusza.
Stanowi¹ one stosunkowo du¿¹ ilo�æ spraw, anga¿uj¹cych czasowo nota-
riusza bez ¿adnego efektu finansowego. Nie s¹ one objête taks¹ notarialn¹
i nie podlegaj¹ rejestracji. Zapotrzebowanie spo³eczne na tego rodzaju
informacje jest znaczne i wynika z autorytetu oraz pozycji zawodowej no-

16 Na przyk³ad art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 6 kwietnia 1984 r. o fundacjach, jednolity tekst:
Dz.U. z 1991 r. Nr 46, poz. 203 z pó�n. zm.Artyku³ 8 ust. 1 przewiduje, ¿e nie pobiera siê
op³at notarialnych za sporz¹dzenie aktu, którego przedmiotem jest jedynie o�wiadczenie
woli o ustanowieniu fundacji. Tak¿e w art. 55 ust. 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o
stosunku pañstwa doKo�cio³aKatolickiegowRzeczypospolitej Polskiej (Dz.U.Nr 29, poz.
154) przewidziano, ¿e nabywanie rzeczy i prawmaj¹tkowych z tytu³u darowizn na ko�cieln¹
dzia³alno�æ charytatywno-opiekuñcz¹ jest zwolnione od op³at notarialnych, z wy³¹czeniem
op³at kancelaryjnych. Wobec braku aktualnej regulacji prawnej, w praktyce pobierane s¹
zwykle symboliczne wynagrodzenia notariusza.
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tariusza.Mimo¿e informacje te s¹ nieodp³atne,musz¹ byæwmiarêwszech-
stronne i rzetelne.
Nieco inne znaczenie maj¹ wyja�nienia udzielone przy dokonywaniu

czynno�ci notarialnej.Niemog¹ one oddzia³ywaæ na tre�æ o�wiadczeñwoli
sk³adanych przez stronê, a tym bardziej ograniczaæ podjêcia samodzielnej
i autonomicznej decyzji. Funkcja wyja�niaj¹ca posiada tak¿e znaczenie
doradcze, ale tylko w zakresie obowi¹zuj¹cych norm prawnych i ich
wyk³adni. To wszystko ma s³u¿yæ realizacji nakazu ustawowego przewi-
dzianego w art. 80 § 2 pr. o not. Notariusz nie jest wiêc sensu stricto
doradc¹, chocia¿ jego wyja�nienia posiadaj¹ funkcje prewencyjn¹. Tre�æ
wyja�nieñ niemo¿e sugerowaæ sporz¹dzenia okre�lonego rodzaju czynno-
�ci nawet w sytuacji, gdy wiedza pozwala mu na poprawn¹ wyk³adniê
prawa. Jest to szczególnie niebezpieczne w tych sprawach, gdzie istniej¹
rozbie¿ne pogl¹dy np. co domo¿liwo�ci nabyciaw³asno�ci nieruchomo�ci
przez ma³¿eñstwo, na zasadach wspólno�ci ustawowej, w którym tylko
jeden zma³¿onkówposiada obywatelstwopolskie, za�ma³¿onek-cudzozie-
miec nie spe³niawymogówustawowychdonabyciaw³asno�ci nieruchomo-
�ci17. Udzielenie przez notariusza wyja�nieñ o zwolnieniu z obowi¹zku
uzyskania uprzedniej zgody na nabycie nieruchomo�ci nie jest adekwatne
do aktualnej regulacji ustawowej. Sporz¹dzenie w wyniku tego niewa¿nej
czynno�ci przekraczaæmo¿e zasadyudzielania prawid³owychwyja�nieñ co
do jej skutków prawnych.
Uznanie przez Trybuna³ Konstytucyjny za niezgodne z Konstytucj¹,

ratyfikowan¹ umow¹miêdzynarodow¹ lub ustaw¹ konkretnego aktu praw-
nego oddzia³ywuje na zakres udzielonychwyja�nieñ stronom i ewentualne
sporz¹dzenie czynno�ci notarialnej. Wyroki Trybuna³u Konstytucyjnego
posiadaj¹ równie¿ decyduj¹cywp³ywna podjêcie konkretnej decyzji przez
notariusza. Jest on obowi¹zany ustosunkowaæ siê do przedstawionej pro-
pozycji i oceniæ mo¿liwo�æ jej dokonania. Za s³uszny nale¿y przyj¹æ po-

17 Art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców (jednolity tekst: Dz.U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245 z pó�n. zm.) przewiduje,
¿e nie wymaga zezwolenia, z zastrze¿eniem ust. 3, nabycie przez cudzoziemca, bêd¹cego
ma³¿onkiem obywatela polskiego i zamieszkuj¹cego w Rzeczypospolitej Polskiej przez co
najmniej dwa lata od uzyskania karty sta³ego pobytu, nieruchomo�ci na zasadach wspólno-
�ci ustawowej.W zwi¹zku z tym sta³y siê nieaktualne pogl¹dy w literaturze i orzecznictwie
wyja�niaj¹ce tê kwestiê przed nowelizacj¹ ustawy.
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gl¹d, ¿e akt normatywny traci moc obowi¹zuj¹c¹ jedynie na przysz³o�æ.
Konsekwencj¹ tego stanowiska jest przyjêcie tezy, i¿ dotyczy on stanów
faktycznych powsta³ych przed og³oszeniem wyroku Trybuna³u. Przepis
sprzeczny z aktem normatywnym wy¿szej rangi lub z Konstytucj¹ nie
powinien byæ stosowany w praktyce notarialnej18. Przyk³adem tego jest
wyrok z dnia 31 stycznia 2001 r. P4/99, stwierdzaj¹cy niezgodno�æ z art.
64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP przepisów art. 1058 i 1059 i innych k.c.,
dotycz¹cych zasad dziedziczenia gospodarstw rolnych. W uzasadnieniu
wyroku czyni siê sugestie, by rozliczenia z tytu³u dziedziczenia gospo-
darstw rolnych by³y dokonywane przy czynno�ciach dotycz¹cych dzia³u
spadku i zniesienia wspó³w³asno�ci. Jest to zatem sfera wkraczaj¹ca w
obrót cywilnoprawny czynno�ciami inter vivos.
Realizacja tego obowi¹zku powoduje, ¿e notariusz musi jednocze�nie

zapewniæ zgodno�æ czynno�ci notarialnej z prawem. Niekiedy wymaga to
zachowania odpowiedniej procedury postêpowania i uzyskania zgody lub
aprobaty centralnego organu administracji rz¹dowej na dokonanie czynno-
�ci prawnej. Zagadnienie niniejsze ilustruj¹ konkretne problemyprawne, do
których przyk³adowo zaliczyæ mo¿na:
1. Utworzenie towarzystwa budownictwa spo³ecznego, okre�lonego w

rozdziale 4 ustawy z dnia 26 pa�dziernika 1995 r. o niektórych formach
popierania budownictwa spo³ecznego19. Mog¹ byæ one tworzone w formie
spó³ek z ograniczon¹ odpowiedzialno�ci¹, spó³ek akcyjnychoraz spó³dziel-
ni osóbprawnych. Stosuj¹ siê donichodpowiednie przepisykodeksu spó³ek
handlowych20. Wmy�l art. 24 ust. 3 ustawy21, Prezes UrzêduMieszkalnic-
twa i Rozwoju Miast zatwierdza umowê lub statut towarzystwa, a tak¿e
wszelkie ich zmiany.Ustawodawcy chodzi zatemo umowê lub statut, a nie
projekty tychczynno�ci. Stwarza tookre�loneutrudnienia, jako¿enadecyzjê
odmawiaj¹c¹ ich zatwierdzenia s³u¿y skarga do Naczelnego S¹du Admi-
nistracyjnego.Wzwi¹zku z tymproces powstawania aktu prawnego towa-

18 Przegl¹d orzecznictwa, Rejent 2001, nr 3, s. 150 i nast. Tak¿e R. S z t y k, Zadania
notariatu w zapewnieniu ochrony praw maj¹tkowych w �wietle Konstytucji RP, Rejent
1997, nr 5, s. 167 i nast.

19 Jednolity tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070.
20 Zgodnie z art. 629 k.s.h. stosuje siê przepisy tej ustawy.
21 Nie mawiêc zastosowania art. 169 k.s.h. w zakresie zg³oszenia do s¹du rejestrowego

w terminie sze�ciu miesiêcy od dnia zawarcia umowy spó³ki z ograniczon¹ odpowiedzial-
no�ci¹ ani te¿ art. 325 § 1 w stosunku do spó³ki akcyjnej.
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rzystwa lub dokonaniaw nim zmian powoduje dodatkowe utrudnienie, za�
uzyskanie zatwierdzenia jestwyj¹tkowo sformalizowane.Okres oczekiwa-
nia na rozpoznanie skargi wyd³u¿a czas za³atwiania tej czynno�ci. Przepis
ten ma charakter lex specialis, a zatem nie stosuj¹ siê w tej mierze posta-
nowienia kodeksu spó³ek handlowych, okre�laj¹ce tryb postêpowania przy
rejestracji spó³ek kapita³owych, i konsekwencji prawnych st¹d wynikaj¹-
cych22. Przy tworzeniuwymienionych towarzystwnale¿y równie¿ przestrze-
gaæ podstawowych zasad ich dzia³alno�ci, odmienniekszta³tuj¹cychpodzia³
dochodów, które w ca³o�ci powinny byæ przeznaczone na dzia³alno�æ sta-
tutow¹. Inneuregulowaniepodzia³uzyskustanowi contra legem i niezostanie
zatwierdzone. W tych warunkach nale¿y postulowaæ zmiany przepisów i
ograniczenie ich do zatwierdzania projektu aktów tworz¹cych ten podmiot
w miejsce sporz¹dzenia czynno�ci notarialnej. Sytuacja bowiem ulegnie
dalszemu sformalizowaniuwprzypadku, gdy s¹d rejestrowy tak¿ewezwie
strony do uzupe³nienia umowy lub statutu ju¿ poprawionego w wyniku
¿¹dania urzêdu. Przepisy ustawy nie przewiduj¹, w jakich przypadkach
mo¿e byæ wydana decyzja odmawiaj¹ca, w przeciwieñstwie do postano-
wieñ kodeksu spó³ek handlowych, które przewiduj¹, ¿e s¹d rejestrowy nie
mo¿e odmówiæ wpisu do rejestru z powodu drobnych uchybieñ, nie naru-
szaj¹cych interesu spó³ki oraz interesu spo³ecznego, a nie mog¹ byæ one
usuniête bez poniesienia niewspó³miernie wysokich kosztów (art. 164 § 3
i art. 317 § 2 k.s.h.). Sugestie poprawienia umowy lub statutu przed za-
twierdzeniem maj¹ charakter ocenny i warunkuj¹cy ich zatwierdzenie.

22 Pod rz¹dem poprzednich rozwi¹zañ prawnych notariusz jako urzêdnik pañstwowy
by³ obowi¹zany sprawdzaæ wa¿no�æ decyzji, a nawet w niektórych przypadkach inicjowaæ
jej wydanie, o ile by³a ona niezbêdna do sporz¹dzenia czynno�ci notarialnej. Obowi¹zek ten
zosta³ bardzo precyzyjnie okre�lony w art. 52 § 4 ustawy z dnia 24 maja 1989 r. � Prawo
o notariacie, Dz.U. Nr 33, poz. 176 z pó�n. zm.Wmy�l tego przepisu, w razie dostrze¿enia
w toku dokonywania czynno�ci notarialnej, ¿e przedstawiona przez stronê decyzja admini-
stracyjna i za�wiadczenie organu administracji pañstwowej budz¹ w¹tpliwo�ci co do ich
zgodno�ci z prawem, notariusz powinien wstrzymaæ siê z dokonaniem czynno�ci i w ci¹gu
czternastu dni zwróciæ siê do prokuratora, powiadamiaj¹c jednocze�nie organ, który wyda³
decyzje lub za�wiadczenie. Dopiero gdy prokurator w ci¹gu trzydziestu dni nie podj¹³ ¿ad-
nych decyzji w postêpowaniu zaskar¿aj¹cym, notariusz móg³ dokonaæ czynno�ci. Tryb po-
stêpowania przewidzianyw tymprzepisiewykazuje bardzo du¿e podobieñstwo do rozstrzy-
gniêcia zawartego w ustawie z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdzia³aniu wprowadzaniu
do obrotu finansowegowarto�cimaj¹tkowych pochodz¹cych z nielegalnych lub nieujawnio-
nych �róde³, Dz.U. Nr 116, poz. 1216.
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2. Zgodnie z ustaw¹ o zamówieniach publicznych23, Prezes Urzêdu
Zamówieñ Publicznych wydaje zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci z
wolnej rêki, bez potrzeby przeprowadzenia przetargu w stosunku do �ci�le
wymienionych podmiotów. W przypadku uchybienia temu obowi¹zkowi
czynno�æ prawna jest niewa¿na. Spe³nienie tego nakazu ustawowego ob-
liguje notariusza do ¿¹dania przed³o¿enia przez stronê takiej decyzji, on za�
dokona sprawdzenia ustalaj¹cego stronê i przedmiot czynno�ci prawnej.
Nie le¿y w jego kompetencji badanie jej legalno�ci i sprawdzenia toku
postêpowania administracyjnego24.
3. W my�l art. 8 a ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nie-

ruchomo�ci przez cudzoziemców25, notariusz przesy³aministrowiw termi-
nie siedmiu dni od dnia sporz¹dzenia wypisu aktu notarialnego, na podsta-
wie którego cudzoziemiec naby³ lub obj¹³ nieruchomo�æ, udzia³y lub akcje
w spó³ce, bêd¹cej w³a�cicielem lub wieczystym u¿ytkownikiem nierucho-
mo�ci. Na tej podstawie prowadzony jest rejestr czynno�ci �ci�le okre�lo-
nych w rozporz¹dzeniu RadyMinistrów z dnia 2 lutego 1999 r.26 Okolicz-
no�ci te sprawiaj¹, ¿e notariusz wykazuje wyj¹tkow¹ staranno�æ, by
czynno�ci te by³y sporz¹dzane z zachowaniem wymogów ustawy. Wdys-
pozycji za� art. 8 ust. 1 pkt 5 stwierdzono, ¿e nabycie przez osobê prawn¹
i spó³kê handlow¹ nie posiadaj¹c¹ osobowo�ci prawnej, maj¹c¹ siedzibê
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, bezpo�rednio lub po�rednio kon-
trolowana przez spó³ki dominuj¹ce i inne tam wymienione, na jej cele
statutowe nieruchomo�ci nie zabudowanych, których ³¹czna powierzchnia
w ca³ym kraju nie przekracza 0,4 ha na obszarze miast � nie wymaga
uzyskania zezwolenia.Ustawodawcanie okre�la pojêcia nieruchomo�ci nie
zabudowanej.W zwi¹zku z tymw praktyce notarialnej stosuje siê obowi¹-

23 Ustawa z dnia 10 czerwca 1994 r. o zamówieniach publicznych, Dz.U. Nr 76, poz.
344 z pó�n. zm.

24 Zgodnie z art. 70 ustawy (zob. przypis 23), zamówienie zwolnej rêki stanowi odrêbny
tryb zamówienia publicznego, w którym zamawiaj¹cy udziela zamówienia po rokowaniach
tylko z jednym dostawc¹ lub wykonawc¹. Udzielenie zamówienia z wolnej rêki nastêpuje
w razie zachowania warunków okre�lonych w art. 71 ustawy. Bli¿ej A. N i e d z i e l a, Za-
mówienia publiczne, Zielona Góra 1995, s. 113 i nast.

25 Jak przypis 17.
26 Rozporz¹dzenie RadyMinistrów z dnia 2 lutego 1999 r. w sprawie trybu postêpowa-

nia i szczegó³owych zasad prowadzenia rejestru nieruchomo�ci, udzia³ów i akcji nabytych
lub objêtych przez cudzoziemców, Dz.U. Nr 13, poz. 112.
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zuj¹c¹ wyk³adniê przy stosowaniu art. 62 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami. Powszechnie uwa¿a siê, ¿e roz-
poczêcie zabudowynastêpuje przezwzniesienie fundamentów, a jej zakoñ-
czenie przez postawienie budynkuwstanie surowymzamkniêtym.Za teren
zabudowany nie mo¿na uznaæ budowli czy budynków wzniesionych w
wyniku samowoli budowlanej27. Generalnie rzecz bior¹c, za zabudowan¹
nieruchomo�æ uwa¿a siê tak¹, na której wzniesiono budynek, znajduj¹cy
siê przynajmniej w stanie surowym zamkniêtym. Na zasadzie a contrario
przyj¹æ nale¿y, ¿e zabudowanie musi nast¹piæ w oparciu o decyzjê zezwa-
laj¹c¹ na budowê, wydan¹ zgodnie z zatwierdzonym planem zagospoda-
rowania przestrzennego. Notariusz mo¿e posi³kowo korzystaæ z dziennika
budowy, okre�laj¹cego charakter podjêtej budowy. Fakt tenma decyduj¹ce
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-
ruchomo�ciami.Worzecznictwie ustabilizowa³ siê pogl¹d,wmy�l którego
wy³¹czone jest prawopierwokupu, je�li nieruchomo�æ zosta³a zabudowana
budynkiem w stanie surowym zamkniêtym. Uwzglêdniaj¹c te wszystkie
okoliczno�ci, trudno zgodziæ siê ze stanowiskiem Ministerstwa Spraw
Wewnêtrznych i Administracji wyra¿onym w pi�mie z dnia 27 stycznia
2001 r. nr ZK-IV/R/292/01/4, w którym rozpoczêcie budowy pawilonu
handlowego uznano za nieruchomo�æ zabudowan¹, w zwi¹zku z czym na
jej nabycie konieczne jest zezwoleniaMinistra SprawWewnêtrznych iAd-
ministracji. Jednocze�nie zwrócono uwagê, ¿e przed ubieganiem siê o wy-
danie tego¿ zezwolenia niezbêdne jest uprzednie �uniewa¿nienie� umowy
przeniesieniaw³asno�ci. Zastrze¿onoprzy tym, ¿ewprzypadkuniepodjêcia
stosownych dzia³añ i niepoinformowania o ich wyniku, minister na zasa-
dzie art. 6 ust. 2 cytowanej ustawypodejmie stosownedzia³ania procesowe.
Przepis ten za� stwierdza, ¿e w razie nabycia nieruchomo�ci wbrew prze-
pisom ustawy, o niewa¿no�ci nabycia orzeka s¹d tak¿e na ¿¹danie w³a�ci-
wego ze wzglêdu na po³o¿enie nieruchomo�ci przewodnicz¹cego zarz¹du
jednostki samorz¹du terytorialnego lubwojewody albo na ¿¹danieministra

27 W uzasadnieniu wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 10 pa�dziernika 2000 r. V CKN
96/00 przy ustalaniu, czy nieruchomo�æ jest zabudowana, pos³u¿ono siê definicjami ustawo-
wymi, przewidzianymi w art. 62 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu
nieruchomo�ciami.
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w³a�ciwego do sprawwewnêtrznych.W ten sposób stwierdzono, ¿e naby-
cie nieruchomo�ci przez cudzoziemca nast¹pi³o wbrew przepisom ustawy
i jest niewa¿ne. Nie wydaje siê, by ta opinia by³a zgodna z definicj¹ przed-
miotu umowy. Ustawodawca musi godziæ siê z obowi¹zuj¹ca wyk³adni¹
prawa, o ile samwprzepisie lex specialisnie okre�la charakteru przedmiotu
w zakresie jego zabudowy.Wakcie notarialnym strony z³o¿y³y o�wiadcze-
nie, które nie zosta³o zakwestionowane w postêpowaniu przy rezygnacji z
prawapierwokupu.Uznano j¹ zanie zabudowan¹, stwierdzaj¹c jednoznacz-
nie, ¿e na dzia³ce znajduje siê rozpoczêta budowa pawilonu handlowego
wielobran¿owego � stan surowy otwarty. W opisanej sytuacji notariusz �
mimozachowania dba³o�ci o s³uszne interesy stron � spotka³ siê nies³usznie
z negatywn¹ ocen¹ jego czynno�ci.
Swoboda kszta³towania tre�ci czynno�ci prawnej mo¿e byæ ograniczo-

na ogólnymi ustawowymi zasadami porz¹dku prawnego28.W ramach tych
uprawnieñ sporz¹dzane s¹ równie¿ czynno�ci na pograniczu obowi¹zywa-
nia prawa cywilnego i administracyjnego. Przyk³adem tego jest przelew
praw z pozwolenia budowlanego, zwykle sporz¹dzony w formie aktu
notarialnego. Jest on dokonywany na zasadzie art. 40 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. � Prawo budowlane29. Przepis ten mówi, ¿e organ, który wyda³
decyzjê-pozwolenie na budowê, jest obowi¹zany za zgod¹ strony, na rzecz
której decyzja zosta³a wydana do przeniesienia jej na inn¹ osobê, o ile
przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w decyzji i wyka¿e siê prawem
do dysponowania nieruchomo�ci¹ na cele budowlane. Jest to zatem czyn-
no�æ, która rodzi okre�lone skutki w postêpowaniu administracyjnym i w
zasadzie powinna byæ w tym trybie za³atwiona. Skorzystanie natomiast z
formy aktu notarialnego zmusza strony do zachowania tych wszystkich

28 Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne, czê�æ ogólna, Warszawa 1999, s. 256, stwierdza,
i¿ zakres pojêcia wolno�ci kontraktowej dotyczy nie tylko swobody kszta³towania tre�ci
umowy, ale równie¿ rozstrzygania o tym, czy umowê zawrzeæ i z kim. Dostrzega jednak¿e,
¿emo¿e byæ ona ograniczona regu³ami typu ogólnego.Tak¿eM. S a f j a n,Zasada swobody
umów (uwagi wstêpne na tle wyk³adni art. 3531 k.c.), Pañstwo i Prawo 1993, z. 4, s. 14
stwierdza, ¿e swoboda stron w kszta³towaniu stosunków obligacyjnych nie ma charakteru
absolutnego i doznaje ograniczenia. Ograniczenia te dotycz¹ odwo³ania siê do ustaw w
zakresie przepisów iuris cogentis, natury stosunku prawnego i zasad wspó³¿ycia spo³ecz-
nego.

29 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane, jednolity tekst: Dz.U. z 2000 r.
Nr 106, poz. 1126.
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wymogów, które s¹ stawiane przez prawo administracyjne, dla wywo³ania
oczekiwanych skutków prawnych. Jednym z nich jest wykazanie siê pra-
wem do dysponowania nieruchomo�ci¹ na cele budowlane, czyli zgodne z
planem zagospodarowania przestrzennego.
Warunki zachowania obowi¹zku czuwania nad nale¿ytymzabezpiecze-

niem praw i s³usznych interesów stron i innych osób s¹ poddawane bardzo
wnikliwej ocenie, czêsto nieobiektywnej, w toku postêpowania s¹dowego
o uniewa¿nienie czynno�ci prawnej. Sprawo uniewa¿nienie czynno�ci jest
bardzo niewiele, jednak¿e ka¿da z nich wywo³uje ogólne zainteresowanie
publiczne. Nale¿y z tym faktem pogodziæ siê, jako ¿e notariusz spe³nia
okre�lone funkcje publicznewzabezpieczeniu obrotu cywilnego, za� czyn-
no�ci przez niego dokonane uwa¿a siê za niepodwa¿alne. Odstêpstwo od
tej zasady jest wynikiem splotu pewnych zdarzeñ, a niektóre z nich posia-
daj¹ charakter przestêpczy. W ostatnim czasie nie prowadzi siê dog³êbnej
analizy tego zjawiska, co powoduje, ¿e jest ona niepe³na. Niemniej znane
fakty pozwalaj¹ stwierdziæ, ¿e negatywne zjawiska ¿ycia spo³ecznego
znajduj¹ te¿ odzwierciedlenie w przestêpstwach naruszaj¹cych wiarygod-
no�æ dokumentów notarialnych.
Pos³ugiwanie siê przez strony sfa³szowanymidokumentami, zwyklepe³-

nomocnictwami sporz¹dzonymiw formie notarialnej, wyczerpuje znamio-
na przestêpstwa z art. 270 § 1 k.k. S¹ to dokumenty podrabiane w sposób
profesjonalny i trudny do wykrycia na pierwszy rzut oka. Dopiero bli¿sza
analiza dokumentu jak porównanie numeru RepertoriumA (nieproporcjo-
nalnie wysokiego), u¿ycie pieczêci z wadami, uk³ad systematyczny i gra-
ficzny i wreszcie u¿yte s³ownictwo, sk³adnia zdañ � upowa¿nia do stwier-
dzenia jego niewiarygodno�ci. Fakty te s¹ powszechnie znane i by³y
niejednokrotnie sygnalizowane. Jedn¹ z form przeciwdzia³ania tym for-
mom przestêpstwa by³y propozycje, czê�ciowo zrealizowane, stosowania
nowocze�niejszych form techniki biurowej przez u¿ywania pieczêci suchej
w miejsce tuszowej oraz sprawdzania u domniemanego notariusza, który
by³ podany w sfa³szowanym dokumencie jako autor czynno�ci. Zabiegi te
mia³y znaczenie profilaktyczne, stosowane by³y sporadycznie i wywo³a³y
ró¿ne odczucia u notariuszy. W zwi¹zku z tym nale¿y krytycznie odnie�æ
siê do tych orzeczeñ s¹dowych, które przypisuj¹ tylko notariuszowi uchy-
bienie w zachowaniu szczególnej staranno�ci. Nie posiada on dostatecznej
wiedzy z dziedziny kryminalistyki i badania wiarygodno�ci dokumentów.
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W zwi¹zku z tym nie mo¿na mu przypisaæ winy w razie pos³u¿enia siê
nieautentycznymdokumentemprzy sporz¹dzeniu czynno�ci.Wniektórych
przypadkach czynno�ci te s¹ sporz¹dzane przy udziale przedstawicieli spe-
cjalistycznych agencji obrotu nieruchomo�ciami czy te¿ po�redników, co
powoduje obdarzenie uczestników czynno�ci wiêkszym zaufaniem. Sfa³-
szowanedokumentywystêpuj¹ tak¿ewobrocie zagranicznym.Fa³szerstwo
polega wówczas na wniesieniu nowej tre�ci, odpowiadaj¹cej potrzebom
przestêpcy,wmiejsce poprzedniej. Stosowane s¹ ponadtometodyusuwania
czê�ci zapisu przez wywabianie ró¿nymi chemikaliami i wpisywania w to
miejsce tre�ci dla siebie korzystnej. W takich dokumentach w wiêkszym
rozmiarze s¹ pope³niane b³êdy ortograficzne, sk³adniowe, terminologiczne
i jêzykowe. Lektura orygina³u dokumentu wraz z przek³adem urzêdowym
na jêzyk polski, dokonanym przez t³umacza przysiêg³ego, pozwala na wy-
krycie tychwad. Zdarzaj¹ siê równie¿ przypadki pos³ugiwania siê prospek-
tami banków i innych instytucji zagranicznych, wzorów umów jako doku-
mentów autentycznych i próbami z³o¿enia na nich podpisu w obecno�ci
notariusza, celem po�wiadczenia jego w³asnorêczno�ci. W ten sposób
zamierza siê uzyskaæ przekonanie u odbiorcy dokumentu, ¿e jest on auten-
tyczny. Nieobojêtne jest przy tym, jaki porz¹dek prawny obowi¹zuje w
danym kraju przy sporz¹dzeniu czynno�ci notarialnej. I tak na przyk³ad w
USA notariusz jedynie po�wiadcza w³asnorêczno�æ podpisu, nie prowadzi
¿adnej ewidencji dokonanych czynno�ci i nie przechowuje kopii dokumen-
tów. Nie posiada zwykle wykszta³cenia prawniczego, poza krótkim prze-
szkoleniem. W zwi¹zku z tym warto�æ merytoryczna tych dokumentów
musi byæ dok³adnie badana i nie budziæ ¿adnych w¹tpliwo�ci co do auten-
tyczno�ci. Uczynione spostrze¿enia nale¿y odnie�æ tak¿e do umów prze-
nosz¹cych w³asno�æ nieruchomo�ci, sporz¹dzonych przez notariuszy za-
granicznych.Musz¹onebyæ legalizowaneprzezpolskieplacówkikonsularne
co do zachowaniawarunkówprawnych ich sporz¹dzenia, stosownie do art.
1138 k.p.c., o ile nie zosta³y z tych obowi¹zków zwolnione w wyniku
zawarcia dwustronnych umów o pomocy prawnej.
Notariuszmusi równie¿ oceniæ dokumenty przed³o¿onemudowgl¹du,

które s¹ podstaw¹ sporz¹dzenia czynno�ci i stanowi¹ jej za³¹cznik albo
posiadaj¹ charakter dowodowy, w przypadku braku ksiêgi wieczystej lub
zbioru dokumentów.Dotyczyæ tomo¿ena przyk³ad sprzeda¿ynieruchomo-
�cinapodstawieumowykupnasporz¹dzonejw1943 r.wGeneralnejGuberni
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przezw³a�cicielanarodowo�ci ¿ydowskiej. Przyumowiepos³u¿onosiê tak¿e
niewiarygodnym dokumentem z ksi¹g wieczystych. Okoliczno�ci sprawy
wskazuj¹ nawyrafinowanemetody, którymi pos³uguj¹ siê przestêpcy, stwa-
rzaj¹c pozory autentyczno�ci przed³o¿onych dokumentów. Zasady doku-
mentowania prawa w³asno�ci nieruchomo�ci by³y przedmiotem rozwa¿añ
judykatury. Teza uchwa³y Ca³ej Izby Cywilnej S¹du Najwy¿szego z dnia
25maja 1957 r. postanawia, ¿e do dokumentów tych zaliczyæ nale¿y odpisy
z ksi¹gwieczystych, odpowiednie orzeczenia s¹dowe lub administracyjne,
odpisy umów notarialnych o przeniesieniu w³asno�ci, a tak¿e wyci¹gi z
tabel likwidacyjnych. Przewiduje siê nadto mo¿liwo�æ dopuszczenia w
postêpowaniu dzia³owym lubwpostêpowaniu o zniesieniewspó³w³asno�ci
nieruchomo�ci innych �rodków dowodowych30. Przedstawiony przyk³ad
wskazuje na potrzebê znajomo�ci przez notariusza zasad obrotu nierucho-
mo�ciami, a tak¿e sporz¹dzania testamentów w okresie okupacji niemiec-
kiej. Sytuacja prawna odmiennie kszta³towa³a siê na obszarze by³ej Gene-
ralnej Guberni i czê�ci Polski przy³¹czonej do Rzeszy. Nie wnikaj¹c w
szczegó³y tych zasad, nale¿y wspomnieæ, ¿e w Generalnej Guberni urzê-
dowali zarówno notariusze polscy, jak i � bezprawnie � niemieccy. W
doktrynie przyjmuje siê, i¿ na mocy art. 1 dekretu z dnia 6 czerwca 1945
r. o mocy obowi¹zuj¹cych orzeczeñ s¹dowych wydanych w okresie oku-
pacji niemieckiej na terenach RP31, wyroki i inne orzeczenia wydane przez
s¹dy niemieckie by³y niewa¿ne i pozbawione skutków prawnych. Ta sama
zasada odnosi³a siê do czynno�ci prawnych sporz¹dzonych przez notariu-
szy niemieckich. Na podstawie zarz¹dzeñ organów okupacyjnych akty
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci wymaga³y dla swej wa¿no�ci za-

30 Uchwa³aCa³ej IzbyCywilnej SN z dnia 25maja 1957 r. 1CO39/56 zosta³a og³oszona
wOSNIC i IK nr IV/58 pod pozycj¹ 91. A. F i l c e k, Sprawy s¹dowe o w³asno�æ nierucho-
mo�ci w zwi¹zku z zaginiêciem lub zniszczeniem dowodów w³asno�ci, Biuletyn Minister-
stwa Sprawiedliwo�ci nr 3/62, s. 39-43, uwa¿a, ¿e najprostsz¹ drog¹ jest z³o¿enie wniosku
o za³o¿enie ksiêgiwieczystej. Przepisy nie przewidywa³ywówczasmo¿liwo�ci odtworzenia
zaginionych lub zniszczonych dokumentów stwierdzaj¹cych nabycie w³asno�ci nierucho-
mo�ci. Obecniew postêpowaniu s¹dowymustala siê dowodyw³asno�ci na przyk³admienia
zabu¿añskiego.

31 S. B r e y e r, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa 1975, s. 35 i nast.
Autor bardzo szczegó³owo przedstawia obrót nieruchomo�ciamiw okresie okupacji, powo-
³uje orzecznictwo i akty prawne dotycz¹ce tego zagadnienia.Tak¿eM. G i n t o w t, S. R u d -
n i c k i, Problematyka prawna nieruchomo�ci, Warszawa 1976, s. 309 i 310.
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twierdzenia administracyjnego. W orzecznictwie uznano, ¿e brak zatwier-
dzenia nie ma znaczenia dla wa¿no�ci tego aktu, poniewa¿ postêpowanie
takie by³o sprzeczne z zasadami konwencji haskiej. Odrêbnie przedstawia-
³a siê kwestia nieruchomo�ci nale¿¹cych do ludno�ci pochodzenia ¿ydow-
skiego. Rozporz¹dzeniami z dnia 24 stycznia 1940 r. o zajmowaniu ma-
j¹tkówprywatnych i obowi¹zku zg³aszaniamaj¹tku ¿ydowskiego,maj¹tek
tych ostatnich osób podlega³ zajêciu i oddaniu w zarz¹d powierniczy lub
konfiskacie. Jednocze�nie zajêciemaj¹tku powodowa³o zakaz jego zbywa-
nia.W tychokoliczno�ciach ludno�æ ¿ydowskawykorzystywa³a inne formy
prawne rozporz¹dzania w³asno�ci¹ nieruchomo�ci. Judykatura w szeregu
orzeczeñukszta³towa³a jednolity pogl¹d, ¿e umowyoprzeniesieniew³asno-
�ci nieruchomo�ci zawarte na pi�mie w tym czasie, bez zachowania formy
aktu notarialnego, s¹ wa¿ne, o ile zachowanie formy szczególnej by³o nie-
mo¿liwe.W tymokresie sporz¹dzonowiele fa³szywych aktównotarialnych
w kancelariach notariuszy niemieckich, moc¹ których nieruchomo�ci sta³y
siê przedmiotem spekulacji, niekiedy w wyniku wielokrotnych umów, na
podstawie których zak³adano ksiêgiwieczyste.Mia³o to uprawdopodobniæ
legalno�æ tych transakcji. Obrót nieruchomo�ciami na terenachwcielonych
do Rzeszy, gdzie dzia³a³y tylko s¹dy niemieckie i notariusze niemieccy,
kszta³towa³ siê odmiennie. Ludno�æ polska by³a pozbawiona mo¿liwo�ci
przeniesieniaw³asno�ci nieruchomo�ci.W zwi¹zku z tymprzyjêto, ¿e akty
sporz¹dzone przez notariuszy niemieckich nie mog¹ byæ uznane za wa¿ne
i nie wywo³uj¹ bezpo�rednio skutków rzeczowych. Nie mog¹ byæ tak¿e
uznane za podstawê wpisu w³asno�ci w ksiêdze wieczystej32.
Przy dokumentowaniu czynno�ci notarialnej s¹ wykorzystywane tak¿e

dane z ewidencji gruntów i budynków. Korzystaj¹c z tego �ród³a informa-
cji, nale¿y stwierdziæ, ¿e stosownie do art. 20 ustawy z dnia 17maja 1989 r.
� Prawo geodezyjne i kartograficzne33, ewidencja gruntów i budynków
obejmuje informacje dotycz¹ce gruntów, budynków, lokali, w³a�cicieli,
miejsca ichzamieszkania, informacjeowpisiedo rejestruzabytkówiwarto�ci
nieruchomo�ci. Jednak¿e w ewidencji gruntów i budynków za³o¿onych na

32 Uchwa³a Ca³ej Izby Cywilnej z dnia 19 marca 1949 r. C 935/48 zajmuje identyczne
stanowisko w sprawie skutków prawnych niezachowania notarialnej formy testamentu w
okresie okupacji, jak w przypisie 31.

33 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 gruntów i budynków
oprócz w³a�ciciela, do czasu uzyskania w³asno�ci, wykazuje siê osobê
w³adaj¹c¹. W tym kontek�cie zgodziæ siê nale¿y ze stanowiskiem judyka-
tury, ¿e dane z ewidencji s¹ jedynie odzwierciedleniem stanu prawnego,
wynikaj¹cego z okre�lonych tytu³ówprawnych34.Niemog¹ zatemstanowiæ
jedynego dokumentuw³asno�ci nieruchomo�ci. Przekonanie zbywaj¹cego
nieruchomo�æ, ¿e jest jej w³a�cicielem wed³ug w³asnej oceny i ¿e przys³u-
guj¹ mu roszczenia do tej nieruchomo�ci, ma charakter subiektywny i nie
mo¿e byæ jedynym dowodem przes¹dzaj¹cym o w³asno�ci.
Wyj¹tkowonieliczneprzyk³adyniedok³adno�ci odpisówzksi¹gwieczy-

stych i pos³u¿enia siê nimi przez przestêpców przy czynno�ciach notarial-
nych niemog¹wp³ywaæ na podwa¿enie autentyczno�ci tych dokumentów.
Nie mog¹ tak¿e zdyskredytowaæ wiarygodno�ci za�wiadczeñ lekarskich,
powo³ywanych niekiedy przy czynno�ciach notarialnych, fakty nieprawi-
d³owo�ci w sporadycznych przypadkach. Na przyk³ad wystawienie przez
psychiatrê dwóch sprzecznych �wiadectw o stanie zdrowia pacjentki, któ-
rymi pos³u¿ono siê przy sporz¹dzeniu dwóch ró¿nych testamentów, nie
mo¿e wywo³aæ przekonania o pope³nieniu przez notariusza uchybieñ przy
ich sporz¹dzaniu. S¹dziæ nale¿y, ¿e dokona³ w dobrej wierze oceny dowo-
dowej tych dokumentów. Nie zwalnia go to z obowi¹zku zachowania
szczególnej staranno�ci przy odbieraniu o�wiadczeñwoli osób chorych lub
wpodesz³ymwieku.Opisane sprawywskazuj¹ na z³o¿ono�æ problematyki
pope³nianych przestêpstw i potrzebêwypracowania skuteczniejszych form
ich zminimalizowania. Nast¹pi to wówczas, gdy skrupulatnie bêd¹ prze-
strzegane obowi¹zuj¹ce przepisy przy obrocie nieruchomo�ciami. Fa³szo-
wanie dokumentów na etapie przygotowywania czynno�ci notarialnej nie
mo¿e byæ przedmiotem jakiejkolwiek oceny ze strony notariusza. Jest on
obowi¹zany ¿¹daæ jedynie tych dokumentów, które stanowi¹ przes³anki
sporz¹dzenia czynno�ci. Podstawê tak¹ na zasadzie art. 28 ust. 3 ustawy
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami stanowi¹: protokó³ z
przeprowadzonego przetargu oraz protokó³ z rokowañ przy zbyciu w dro-
dze bezprzetargowej.

34WyrokO�rodkaZamiejscowegoNSAwBia³ymstokuS.A.Bk 167/94 z dnia 24 lutego
1994 r.
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Niekiedy ustawodawca prowokuje stronê do sporz¹dzenia czynno�ci
prawnej bêd¹cej nastêpstwem niedoskona³ego rozwi¹zania prawnego.
Klasycznym przyk³adem jest unormowanie zawarte w art. 68 ust. 2 cyto-
wanej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami.
Zgodnie z tym przepisem, w³a�ciwy organmo¿e ¿¹daæ zwrotu kwoty rów-
nej udzielonej bonifikacie po jej rewaloryzacji, je¿eli nabywca nierucho-
mo�ci przed up³ywem dziesiêciu lat, licz¹c od dnia jej nabycia, zby³ lub
wykorzysta³ nieruchomo�æ na inne cele ni¿ przewidziane w ustawie, albo
przed up³ywem piêciu lat na inne cele ni¿ lokal mieszkalny. Nie dotyczy
to zbycia na rzecz osoby bliskiej, ale w rozumieniu art. 4 pkt 13 tej¿e
ustawy. Wysokie bonifikaty i zagro¿enie zwrotu w razie zbycia lub prze-
znaczenia na inne cele powoduj¹, ¿e strony sporz¹dzaj¹ czynno�ci po�red-
nie na rzecz osób bliskich-podstawionych, a te osoby dopiero na w³a�ciwe
podmioty nabywaj¹ce.Operacja ta doprowadza dowyga�niêcia obowi¹zku
zwrotu zrewaloryzowanej bonifikaty.U³omno�æ przepisu polega na tym, ¿e
nie przewiduje on jakichkolwiek odstêpstw od przyjêtej zasady, nie jest
stosowanyprzezwszystkie organy, copowoduje niekorzystneodczucie spo-
³eczne o jego zasadno�ci. Roszczenie to jest zwykle zabezpieczane hipo-
tek¹ kaucyjn¹ do sumy najwy¿szej, stanowi¹cej równowarto�æ bonifikaty.
Nale¿y ubolewaæ nad tym, ¿e ustawodawca nie skorzysta³ z bardziej sku-
tecznego �rodka antyspekulacyjnego, jak przy zwolnieniu z podatku od
darowizny i spadku w razie zaistnienia warunków okre�lonych w art. 16
ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn. Przepis
ten przewidujemo¿liwo�æ zwolnienia z obowi¹zku zwrotu ulgi podatkowej
w razie zaistnienia okoliczno�ci tam wymienionych. Czynno�ci te nie s¹
sprzeczne z prawem, a zmierzaj¹ jedynie do zniesienia dolegliwo�ci finan-
sowychw razie zbycia nieruchomo�ci w przypadkach ¿yciowo uzasadnio-
nych. W przeciwnym razie notariusz musia³by odmówiæ ich sporz¹dze-
nia35.
Wykonanie obowi¹zku z art. 36 ust. 8 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o

zagospodarowaniu przestrzennym i przes³anie przez notariusza w terminie
siedmiu dni od dnia sporz¹dzenia umowy zbycia nieruchomo�ci zarz¹dowi
gminy wypisu aktu notarialnego, je¿eli warto�æ nieruchomo�ci wzros³a w
zwi¹zku z uchwaleniem lub zmian¹miejscowego planu zagospodarowania

35 Jednolity tekst: Dz.U. z 1997 r. Nr 16, poz. 89 z pó�n. zm.
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przestrzennego, zmusza jednocze�nie do refleksji, na ile notariusz jest
obowi¹zany udzielaæ przy sporz¹dzeniu umowy informacji o uiszczeniu
jednorazowej op³aty, w razie jej zbycia w terminie do piêciu lat od chwili
zaistnienia zdarzeñ.Maj¹c na uwadze dolegliwo�æ tej jednorazowej op³aty,
nale¿y uznaæ, i¿ znajomo�æ konsekwencji zbycia nie jest dla strony obo-
jêtna.Niezale¿nie od tego notariusz powinien zawrzeæwakcie notarialnym
o�wiadczenie stron o przeznaczeniu nieruchomo�ci w zatwierdzonym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego. Ma to donios³e znaczenie dla na-
bywcy w �wietle ostatniej noweli z dnia 13 lipca 2000 r., wprowadzaj¹cej
zakaz budowyobiektówhandlowychopowierzchni sprzeda¿owej powy¿ej
limitów okre�lonych w art.10 tej¿e ustawy36.
Nowe obowi¹zki zosta³y na³o¿one na notariusza moc¹ ustawy z dnia

11maja 2001 r.wpostêpowaniuwieczystoksiêgowym.Zosta³ on zobowi¹-
zany do pobierania od wnioskodawców op³aty s¹dowej od wniosków o
wpis do ksiêgi wieczystej. Jest obowi¹zany uzale¿niæ sporz¹dzenie aktu
notarialnego od uprzedniego uiszczenia przez stronê nale¿nej op³aty s¹do-
wej. Dok³adniej przedstawiono tre�æ wniosku zawartego w akcie notarial-
nymodokonaniewpisuwksiêdzewieczystejprawobjêtychumow¹.Wniosek
tenwinien zawieraæwszystkie danewymagane przepisami kodeksu postê-
powania cywilnego.Wypis aktu notarialnego zawieraj¹cy wniosek o wpis
do ksiêgi wieczystej wraz z dokumentami stanowi¹cymi podstawê wpisu
powinienbyæprzes³any zurzêduw³a�ciwemus¹dowi doprowadzenia ksi¹g
wieczystych w terminie trzech dni od dnia sporz¹dzenia aktu. Obowi¹zek
ten koresponduje z zasad¹ zabezpieczenia s³usznych interesów stron czyn-
no�ci.Oceniany jest krytyczniewzakresie na³o¿enia obowi¹zku pobierania
op³aty s¹dowej przez notariusza i przekazywania w³a�ciwemu s¹dowi.
Inaczej przedstawia siê kwestiawykonania obowi¹zku notariusza prze-

widziana w ustawie z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdzia³aniu wpro-
wadzaniu do obrotu finansowego warto�ci maj¹tkowych pochodz¹cych z
nielegalnych lub nieujawnionych �róde³37. Nakaz rejestrowania i informo-
wania Generalnego Inspektora wMinisterstwie Finansów o czynno�ciach
notarialnych, dotycz¹cych przeniesieniaw³asno�ci lub posiadanychwarto-

36 Jednolity tekst: Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 i ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. o
zmianie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz.124.

37 Dz.U. Nr 116, poz. 1216.
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�cimaj¹tkowycho równowarto�ci przekraczaj¹cej 10000euro i tychwszyst-
kich, gdy okoliczno�ciwskazuj¹, ¿e �rodkimog¹ pochodziæ z nielegalnych
lub nieujawnionych �róde³, spotyka siê z negatywnym odczuciem w �ro-
dowiskunotarialnym.Wprowadzonobowiem instytucjêwstrzymania trans-
akcji nieznanej prawu o notariacie. Zasady ustrojowe notariatu, obowi¹zek
przestrzegania norm prawnych, sk³adanie wielorakich informacji, a w tym
tak¿e do organówpodatkowych,wyczerpujew sposób dostatecznywszyst-
kie przes³anki pozwalaj¹ce na realizacjê s³usznych celów ustawy zwalcza-
nia szczególnie gro�nej przestêpczo�ci. Na³o¿enie dodatkowego, sforma-
lizowanegoobowi¹zkuniweczy realizacjêpostanowieñustawy iwprowadza
nadmierne zbiurokratyzowanie zamierzonej instytucji38.Wprowadzenie w
¿ycie ustawy napotyka na trudno�ci, a wyrazem tego jest projekt ustawy
o zmianie art. 49wyd³u¿aj¹cego okreswprowadzenia rejestracji niektórych
transakcji objêtych obowi¹zkiem informowania.
Ewidentnym wyrazem aktywnego zabezpieczenia praw i s³usznych

interesów stron jest stosowanie w szerokim zakresie postanowieñ art. 777
§ 1 pkt 5 i § 2 k.p.c., zawieraj¹cego w aktach notarialnych klauzulê o
poddaniu siê d³u¿nika egzekucji, obejmuj¹cego obowi¹zek zap³aty sumy
pieniê¿nej do wysoko�ci w akcie wprost okre�lonej albo oznaczonej za
pomoc¹ klauzuli waloryzacyjnej, a tak¿e wskazanie terminu, do którego
wierzyciel mo¿e wyst¹piæ o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalno�ci.
Niezale¿nie od tego sporz¹dzane s¹ o�wiadczenia d³u¿nika wymienionego
w§1pkt 4 lub 5 tego¿ przepisu o poddaniu siê egzekucjiwodrêbnymakcie
notarialnym. Stosowane s¹ tak¿e inne formy zabezpieczeñ rzeczowych
�wiadczeñ stron poprzez wnioskowanie ich wpisów do ksiêgi wieczystej
w postaci ograniczonych praw rzeczowych. Przedstawiane s¹ tak¿e wnio-
ski o wpis roszczeñ z art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece. Inicjatywa korzystania z tej formy zabezpieczeñ powinna byæ
znana stronom, które podejmuj¹ autonomiczne decyzje o ewentualnym sko-
rzystaniuz tej dodatkowejklauzuli umownej czynno�ci notarialnej.Wmniej-
szym rozmiarze korzysta siê z ustanowienia hipoteki przy sp³acie wierzytel-
no�ci. Instytucja tastosowana jestpowszechnieprzysprzeda¿ynieruchomo�ci

38 Bli¿ej M. P r e n g e l, Pranie pieniêdzy � formy i zagro¿enia spo³eczne, Ruch Praw-
niczy, Ekonomiczny i Socjologiczny 2000, z. 3, s. 73-85. Tak¿e R. S z t y k, Z dzia³alno�ci
samorz¹du notarialnego, Rejent 2001, nr 2, s. 177 i nast.



229

Zabezpieczenie praw s³usznych interesów stron oraz innych osób...

komunalnych i pañstwowych, nawet w przypadku wyst¹pienia drobnych
wierzytelno�ci.Oczekiwaæmo¿na, ¿ewprowadzeniew¿ycie instytucji d³ugu
nanieruchomo�ciusprawniwznacznymstopniuzabezpieczenieprawi s³usz-
nych interesów stron.
Reasumuj¹c niniejsze rozwa¿ania, nale¿y stwierdziæ, ¿e pozytywne

normy prawne stwarzaj¹ dostateczne formy zabezpieczenia praw i s³usz-
nych interesów stron czynno�ci notarialnych.


