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Uchybienia formalne aktu notarialnego w Swietle
doswiadczen nadzoru samorzadu notarialnego

‘Wprowadzenie

Prawo o notariacie' uczynito samorzad notarialny odpowiedzialnym za
funkcjonowanie notariuszy w ramach przyznanych im kompetencji zawo-
dowych, powierzajac mu sprawowanie nadzoru nad dziatalno$cia notariu-
szy (art. 44 § 1). Przedmiotowy zakres tego nadzoru wyznacza przepis art.
45, wedlug ktorego osoby powotane do nadzoru maja prawo wgladu w
czynnosci notarialne, badania ich zgodnos$ci z prawem, a takze moga zadac
wyjasnien oraz zarzadza¢ usunigcie uchybien i usterek, a w razie dostrze-
Zenia naruszenia przez notariusza jego obowiazkow — zada¢ wszczecia
postepowania dyscyplinarnego.

Celem opracowania jest zwrocenie uwagi na niektore aspekty dziatania
takiego nadzoru na przyktadzie Izby Notarialnej w Lublinie w $wietle oceny
protokotow z przeprowadzonych wizytacji notariuszy w 2000 r. Chodzi
zard6wno o wskazanie skuteczno$ci tego nadzoru dla ksztaltowania zawo-
dowej odpowiedzialno$ci notariusza, jak i ukazanie dziatania notariatu w
zakresie stabilizowania pewnos$ci obrotu prawnego dokonywanego z udzia-
fem notariusza jako osoby zaufania publicznego. Wydaje si¢, ze jednym z
istotnych elementdéw nadzoru jest zwracanie szczegdlnej uwagi na redakcje
oraz tres¢ aktow notarialnych stwierdzajacych dojscie do skutku czynnosci

! Ustawa z dnia 14 Tutego 1991 roku (Dz.U. Nr 22, poz. 91 ze zm.). Cytowane w dalszej
czesci artykuly bez blizszego okreslenia oznaczaja powyzsza ustawe.
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prawnych. Wymowa oraz moc dokumentu urzegdowego dla dokonanej
czynnos$ci notarialnej zgodnie z prawem czyni notariusza szczeg6lnie
odpowiedzialnym za ksztattowanie porzadku prawnego oraz wplywanie na
stabilno$¢ stosunkoéw cywilnoprawnych powstatych z jego udziatem.

W praktyce nie do uniknigcia sg zdarzajace si¢ uchybienia co do za-
chowania wymogow formalnych aktu notarialnego, od oceny ktérych za-
lezy niejednokrotnie zachowanie dla danego aktu mocy dokumentu urzg-
dowego, a nawet wazno$ci czynno$ci prawnej stwierdzonej w tym akcie.

Poniewaz prawo o notariacie z 1991 r. nie przyjglo rozwiazania zna-
nego w rozporzadzeniu Prezydenta RP z 1933 r., iz akt notarialny sporza-
dzony z naruszeniem wymogo6w formalnych oraz proceduralnych éweze-
$nie wskazanych w prawie o notariacie, nie ma mocy dokumentu urzedowego
(art. 88 pr. 0 not. z 1933 r.), przeto zachodzi konieczno$¢ kazdorazowej
oceny sporzadzonego aktu co do zachowania tzw. czeSci sktadowych aktu
notarialnego (art. 92-94). Na niektdre zwiazane z tym problemy pragniemy
Zwroci¢ uwagg.

1. Czesci skladowe aktu i ich wplyw na oceng sporzadzonego do-
kumentu urz¢dowego

1.1. Brak wskazania w akcie miejsca sporzadzenia aktu

Artykut 92 § 1 pkt 2 wskazuje, ze akt powinien zawieraé ,,miejsce
sporzadzenia aktu”. W protokole wizytacyjnym stwierdza sig, Ze notariusz
ogranicza si¢ do sformutowania, iz ,,akt sporzadzono poza siedziba kan-
celarii”, co narusza przepis art. 92 § 1 pkt 2, ,,poniewaz notariusz podat
tylko siedzibe¢ kancelarii” (pkt 3 § 1 art. 92). Nie wskazano jednak, jaki
to ma wptyw na oceng¢ charakteru sporzadzonego aktu notarialnego.

W nawiazaniu do powyzszego wymogu formalnego, W. Natanson
twierdzit, iz jedli akt sporzadzany jest poza lokalem kancelarii, to miejsce
sporzadzenia musi by¢ oznaczone tak doktadnie, by nie mogly nasuwac si¢
zadne w tym wzgledzie watpliwoéci®. E. Drozd uwaza, ze jesli w akcie
podano jedynie miejscowos¢ (a nie adres konkretnego lokalu, w ktorym akt
sporzadzono), w ktorej zostat sporzadzony, woéwczas taki akt nie wykazuje

2W.Natanson, Prawo o notariacie, Warszawa 1953, s. 85.
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uchybienia formalnego i zachowuje petna moc dowodowa jako dokument
urzedowy®. Nalezy zatem uznac, ze brak wskazania miejsca sporzadzenia
aktu w znaczeniu miejscowosci jest takim uchybieniem formalnym, ktére
powoduje, ze akt jest nieprawidlowo sporzadzony, czyli w istocie — mimo
zewnetrznych pozoroéw aktu — nim nie jest*. Nie mozna bowiem uznaé, iz
wymog wskazania miejsca sporzadzenia aktu jest identyczny z podaniem
wskazania siedziby kancelarii notariusza, ktéry dokonat powyzszej czyn-
nosci.

Dla powyzszej oceny charakteru aktu nie miato zadnego znaczenia, iz
zostat on sporzadzony poza kancelaria (,,w innym miejscu’). Naruszenie
samego art. 3 nie ma wplywu na moc dowodowa aktu jako dokumentu
urzgdowego. Jednakze naruszeniem obowiazku zawodowego notariusza
byto enigmatyczne stwierdzenie, Ze ,,akt zostat sporzadzony poza siedziba
jego kancelarii”, bez jednoczesnego wskazania miejscowosci dokonania tej
czynnosci notarialnej. Przy sporzadzaniu powyzszych aktow nasuwa si¢
przypuszczenie, iz wielokrotne celowe pomijanie wskazania miejscowosci
sporzadzenia aktu jest takze przewinieniem zawodowym notariusza, wy-
czerpujacym znamiona odpowiedzialno$ci dyscyplinarnej (art. 50). Moze
rodzi¢ bowiem uzasadnione przypuszczenie naruszenia zasad konkurencji.

1.2. Zawarcie w komparycji aktu notarialnego nieaktualnego na-
zwiska notariusza oraz zloZenie przez tegoz notariusza podpisu nie-
zgodnego z aktem malzenstwa

Wymog pkt 3 § 1 art. 92 przewiduje zawarcie w akcie notarialnym
imienia, nazwiska oraz siedziby kancelarii notarialnej, a pkt 9 tegoz prze-
pisu ztozZenie na akcie podpisu notariusza.

W praktyce wytonit si¢ problem, czy sporzadzony przez notariusza akt
notarialny, stwierdzajacy jego podpis nazwiskiem rodowym sprzed zawar-
cia matzenstwa, zachowuje moc dokumentu urzegdowego w rozumieniu art.
2§2wzw.zart. 92 § 1 pkt 319, w sytuacji gdy po zawarciu matzenstwa
notariusz przybrata nowe nazwisko, ale w sporzadzanych przez nia aktach

3E.Drozd, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiega pamiqtkowa. I Kongres Notariu-
szy Rzeczypospolitej Polskiej, Poznan-Kluczbork 1993, s. 22.
4 Tamze, s. 19.
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notarialnych postuguje si¢ nadal nazwiskiem rodowym oraz uzywa pieczeci
réwniez z nazwiskiem rodowym.

Stwierdzenie, ze notariusz ,,przybrata nowe nazwisko” oznacza, ze w
Swietle przepisu art. 25 § 2 k.r.o. przybrata:

1) wspodlne nazwisko, ktorym jest dotychczasowe nazwisko meza, badz

2) polaczyta ze swoim nazwiskiem dotychczasowym nazwisko drugie-
go z matzonkéw. Przyjmuje sig, ze w takim wypadku kolejno$¢ nazwisk
obojga matzonkdéw powinna by¢ taka sama. W przeciwnym razie matzon-
kowie wprawdzie nosiliby takie samo nazwisko, ale ze wzgledu na r6zna
kolejnos¢ cztonow, nazwiska ich nie bylyby jednakowe®.

Nalezy wyraznie zastrzec, iz postuzenie si¢ nazwiskiem rodowym
dotyczy zardwno komparycji aktu (art. 92 § 1 pkt 3), jak i podpisu nota-
riusza (art. 92 § 1 pkt 9). Jak trafnie podkresla E. Drozd, dla zachowania
wymogow formalnych aktu notarialnego nie wystarczy sam podpis nota-
riusza, jesli nie zostanie wymienione oddzielnie imi¢ i nazwisko z podaniem
siedziby kancelarii notarialnej®. Rozbiezno$¢ nazwisk miedzy komparycja
aktu a podpisem pozbawia akt charakteru dokumentu urzedowego.

Prawo o notariacie nie okre$la blizej, co nalezy rozumie¢ przez podpis
notariusza, jak i nie wskazuje na konkretne wymagania zachowania wy-
mogu ,,podpisu notariusza”. W literaturze wskazuje sig¢ jedynie na wymog
obligatoryjny ,,podpisu urzgdowego” notariusza i tozsamy z nim odcisk
pieczeci urzedowej (co do wypisu aktu), pod rygorem uznania takiego aktu
(wypisu) za dokument publiczny’. Zamieszczenie nazwiska oraz podpisu
notariusza na akcie traktuje si¢ zawsze jako ,.istotne” sktadniki notarial-
nego dokumentu urzedowego, ,,oczywiscie bezwzglednie wymagane.

Dowodem identyfikujacym nazwisko osoby po zawarciu zwiazku
malzenskiego jest sporzadzony akt matzenstwa (art. 1 w zw. z art. 61 ust.
11art. 62 ust. 1 pkt 51 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1986 r. — Prawo
o aktach stanu cywilnego, Dz.U. Nr 36, poz. 180 ze zm.). Akt ten stanowi

SM. Sy chowicz, [w:] Kodeks rodzinny i opickuriczy z komentarzem, pod red. K. Pia-
seckiego, Warszawa 2000, s. 112-113.

SE.Drozd, Forma..., s. 22.

"Por. S. S zer, Prawo o notariacie. Komentarz do czynnosci notarialnych, Warszawa
1934, s. 58; M. Allerhand, Prawo o notariacie. Komentarz, Lwoéw 1934, s. 133-134;
W.L.Jaworski, Reforma notariatu, Krakéw 1929, s. 204.

8 W.Natanson, Prawo o notariacie..., s. 84-87.
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bowiem wytaczny dowod zdarzen w nim stwierdzonych; w konkretnym
wypadku zdarzeniem tym jest przyjecie nazwiska matzonka’.

Jesli nastapi zmiana dotychczasowego nazwiska notariusza po zawar-
ciu zwiazku malzenskiego, wyltacznym dowodem identyfikacyjnym ,,nowe”
(zmienione) nazwisko jest akt matzenstwa. Uwazam jednak, ze identyfi-
kacja ta odnosi si¢ w pierwszym rzedzie do przymiotu personalnego osoby
fizycznej w rozumieniu prawa cywilnego, a nie koniecznie w takiej samej
mierze do tej osoby jako notariusza bedacego osoba urzedowsa, majaca
przymiot osoby zaufania publicznego, powotanej do dokonywania czynno-
$ci notarialnych w przewidzianych prawem wypadkach.

Na gruncie prawa o notariacie identyfikacja notariusza jako wymog
zachowania formy aktu notarialnego jest bardziej ztozona, niz wynika to
zdomnieman sporzadzonego aktu malzenstwa (aktu stanu cywilnego). Przede
wszystkim identyfikacje personalna notariusza sporzadzajacego okreslona
czynno$¢ notarialng, w tym zwlaszcza akt notarialny, wyznaczaja tacznie
nastgpujace przestanki formalne:

a) zawarcie w akcie (w tzw. komparycji aktu notarialnego) imienia i
nazwiska notariusza oraz wskazanie siedziby jego kancelarii (art. 92 § 1
pkt 3),

b) ztozenie wlasnorgcznego podpisu dokonanego czytelnie co najmniej
pelnym nazwiskiem. Notariusz nie musi dodawac¢ dopisku ,,notariusz” przy
swoim podpisie, choc jest to powszechnie praktykowane (art. 92 § 1 pkt 9),

¢) poshuzenie si¢ pieczecia urzedowa, ktora opatruje notariusz wypis
aktu notarialnego (art. 110 § 3) o tozsame;j tresci jego nazwiska ze ztozo-
nym podpisem.

Wskazujac na wymag ,,co najmniej pelnego nazwiska”, chodzi — jak
zauwaza E. Drozd — o podpis notariusza jako jeden z elementdéw identy-
fikujacych go w sposoéb nie budzacy zadnych watpliwosci jako notariusza
W rozumieniu przepisoOw prawa o notariacie. Sam ten element (czyli podpis)
nie wystarczy. Musi by¢ réwniez zachowany wymog z art. 92 § 1 pkt 3,

°K.Piasecki, [w:] Kodeks rodzinny..., Komentarz,s. 27, A. M aczyn ski, Znacze-
nie prawne aktu maizenstwa w Swietle kodeksu rodzinnego i opiekuriczego oraz prawa o
aktach stanu cywilnego, [w:] Ksiega pamiqtkowa ofiarowana Ksiedzu Profesorowi Remi-
giuszowi Sobanskiemu, red. M. Pazdan, Katowice 2000, Prace Naukowe Uniwersytetu
Slaskiego, nr 1905, s. 318-320.
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a wiec wskazanie w akcie imienia i nazwiska notariusza sporzadzajacego
ten dokument oraz siedziby jego kancelarii. Jezeli wskazane nazwisko oraz
ztozony podpis nie sa aktualne wobec zmiany nazwiska potwierdzonego
aktem malzenstwa, to z punktu wymogow prawa o notariacie nie oznacza
samo przez si¢ braku identyfikacji notariusza sporzadzajacego akt notarial-
ny jako osoby postugujacej si¢ w rzeczywistosci innym nazwiskiem. W
szczegolnosci poshuzenie si¢ w sporzadzonym akcie notarialnym nazwi-
skiem rodowym, a nie potwierdzonym aktem malzenstwa jako aktem stanu
cywilnego, nie musi wzbudza¢ jakichkolwiek watpliwosci co do identyfi-
kacji tegoz notariusza. W zwiazku z tym godzi si¢ podkresli¢, iz:

— przez zawarcie matzefnstwa oraz zmian¢ nazwiska notariusz nadal
zachowuje przymiot notariusza w rozumieniu prawa o notariacie,

— wskazanie w komparycji aktu notarialnego nazwiska rodowego oraz
zlozenie wlasnorgcznego podpisu tymze nazwiskiem rodowym w niczym
nie zmienito dotychczasowej funkcji zawodowej notariusza jako osoby
zaufania publicznego oraz osoby urzgdowej dokonujacej czynnos$ci nota-
rialnych,

— identyfikacja notariusza zachowuje swoj walor nie tylko przez wska-
zanie nazwiska, ale takze siedziby jego kancelarii. Wymdg ten zostat w
akcie notarialnym zachowany. Oznacza to, iz siedziba kancelarii jest toz-
sama z decyzja o powolaniu na notariusza (art. 10 pr. o not.),

— postuzenie si¢ przez notariusza nazwiskiem rodowym zaréwno w
komparycji aktu notarialnego, jak i przy podpisie, nawet w minimalnym
stopniu nie wywolato zadnych watpliwosci co do jego identyfikacji jako
osoby oraz jako notariusza sprawujacego swoj urzad,

— zmiana nazwiska nie podwaza charakteru zawodowego notariusza,

— piecze¢ urzegdowa, ktdrg opatrzony zostat wypis aktu notarialnego,
jest tozsama co do tre$ci nazwiska notariusza z jego komparycja aktu oraz
ztozonym podpisem notariusza na oryginale 1 wypisie aktu notarialnego.

Wskazane elementy formalne aktu notarialnego bez jakiejkolwiek
watpliwosci identyfikuja osobg notariusza jako sporzadzajaca akt notarial-
ny spehiajacy wymog dokumentu urzgdowego (art. 2 § 2 pr. o not.).

Uznanie podpisu notariusza na sporzadzonym przez niego dokumencie
notarialnym nazwiskiem nie odpowiadajacym aktowi stanu cywilnego, ktory
to dokument stanowi wytaczny dowod zdarzen w nim stwierdzonych (art.
4 pr. a.s.c.), pozwalajacy na dokonanie identyfikacji tegoz notariusza bez
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jakiejkolwiek watpliwosci, jest wprawdzie niedopetnieniem wymogow for-
my aktu notarialnego okreslonej przepisami prawa o notariacie, jednakze
nie odbiera takiemu aktowi notarialnemu charakteru dokumentu urzedowe-
g0 w rozumieniu art. 2 § 2 pr. o not. w zw. z art. 244 k.p.c. Nie oznacza
to jednak, ze notariusz przy sporzadzeniu powyzszych aktéw notarialnych
uwzglednit szczegodlng starannos$¢ zawodowa. Zaniechanie zmiany pieczeci
urzegdowe;j (art. 8 pr. o not.) po zawarciu malzenstwa i zmiany nazwiska
oraz wielokrotne postugiwanie si¢ nazwiskiem rodowym wbrew sporza-
dzonemu aktowi malzenstwa (art. 62 ust. 1 pkt 5 pr. a.s.c.) stanowi ewi-
dentne przewinienie zawodowe, w tym zwlaszcza oczywista i razaca obraze
przepisow art. 4 w zw. z art. 62 ust. 1 pkt 5 pr. a.s.c. w zwiazku z art. 92
§ 1 pkt 319 pr. o not., ktore to postgpowanie kwalifikuje si¢ jako naganne
zawodowo, rodzace co najmniej odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna notariu-
sza (art. 50).

1.3. Pominigcie wskazania w komparycji aktu stanu cywilnego osoby
fizycznej

Wskazuje si¢ czg¢sto, iz brak ten utrudnia oceng skutecznosci zawartej
umowy co do przynalezno$ci przedmiotu umowy do majatku wspdlnego
badz odrgbnego. Pozostaje jednak zapytaé, czy zaniechanie wskazania stanu
cywilnego strony umowy moze mie¢ wptyw na oceng ,,stwierdzenia toz-
samosci 0sob bioracych udzial w czynno$ci”. Z treéci przepisu art. 85 §
1 wzw. z art. 92 § 1 pkt 4 wynika, Ze stwierdzenie tozsamosci polega na
zawarciu w akcie imion, nazwiska, imion rodzicow i miejsca zamieszka-
nia osoby fizycznej”. Nie wskazuje si¢ na konieczno§¢ wskazania stanu
cywilnego osoby dokonujacej czynnos$ci. Na powyzsze wymogi patrzy si¢
nawet bardziej liberalnie odno$nie do sposobu i trybu stwierdzenia tozsa-
mosci, wskazujac, iz naruszenie powyzszych przepisOw nie pozbawia aktu
dokumentu urzgdowego, jesli tylko tozsamos¢ osoby nie ulega watpliwosci.
Oznacza to, ze niedoktadno$ci w zaznaczeniu w akcie sposobu stwierdze-
nia tozsamosci, postuzenie si¢ niewystarczajacym dokumentem stwierdza-
jacym tozsamos$¢ samo przez si¢ nie wptywa na oceng sporzadzonego do-
kumentu majacego charakter urzedowy (art. 2 § 2). Odnosi sig to réwniez
do pominigcia w komparacji stwierdzenia stanu cywilnego osoby fizycznej.
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1.4. Pominigcie wskazania w komparacji aktu adresu siedziby osoby
prawnej oraz nazwy firmy jako strony czynnosci prawnej

Oznaczenie ,,nazwy i siedziby osoby prawnej lub innych podmiotow
bioracych udziat w akcie” jest wymogiem wskazanym w art. 92 § 1 pkt
4. Jest to zarazem ,,stwierdzenie tozsamosci 0sob bioracych udzial w akcie”
(art. 85 § 1). Przez ,,nazwe” nalezy takze rozmie¢ firmg osoby prawnej
(por. art. 55' pkt 1 k.c.). ,,Inne podmioty biorace udziat w akcie” to nie-
watpliwie ,,jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawne;j”
wystepujace samodzielnie w obrocie cywilnym, traktowane jako tzw. utom-
ne osoby prawne, a chyba takze panstwowe jednostki organizacyjne wy-
stepujace w imieniu Skarbu Panstwa jako tzw. stationes fisci.

Firma (nazwa) jest oznaczeniem, pod ktorym podmiot prawa cywilnego
(np. spotka prawa handlowego) wystepuje w obrocie — ,,prowadzi przed-
sigbiorstwo”. Firma stuzy do ,,0znaczenia konkretnego podmiotu i prowa-
dzenia przez niego przedsigbiorstwa”, przy czym nie chodzi o samo okre-
$lenie firmy w umowie, ale o oznaczenie tej firmy jako ,,prawa podmiotowego
do firmy”, ktéra powstaje z chwilg rejestracji danego podmiotu.

Oznaczenie siedziby osoby prawnej jest spelnione, jezeli w akcie (nie-
koniecznie w komparycji) wskazana jest co najmniej miejscowos¢ siedziby.
Brak nazwy firmy bgdzie eliminowat charakter urzedowy aktu notarialne-
go, jezeli w jakikolwiek sposédb nie bedzie mozna stwierdzi¢ ,,tozsamosci”
tej osoby prawne;.

1.5. Niewlasciwe okreslenie przedstawiciela dzialajacego w imieniu
osoby prawnej jako strony umowy

W jednym z aktéw notarialnych zostalo stwierdzone, ze ,,syndyk xy
dziata w imieniu i na rzecz masy upadio$ci”, zamiast — jak zauwaza si¢
w protokole wizytacyjnym — zawrze¢ sformutowanie: ,,syndyk masy upa-
dlosci”, poniewaz masa upadtosci nie posiada osobowosci prawne;.

W innym akcie notarialnym wskazano w komparycji, ze pelnomocnik
Xy ,,dziata w imieniu prezesa spotki akcyjnej na podstawie pelnomocnictwa
zawartego w akcie notarialnym”, zas$ z treci aktu stwierdzajacego zawar-
cie czynnos$ci prawnej wynika, ze pelnomocnik dziata w imieniu spotki na
podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez jej prezesa. Istnieje zatem
rozbiezno$¢ migdzy stwierdzeniem komparycji a trecig zawarta w tym
akcie umowy sprzedazy.
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Uchybienia powyzsze wiaza si¢ raczej z wymogiem sporzadzenia aktu
notarialnego w sposob zrozumiaty i przejrzysty (art. 80 § 1) niz z ocena
co do zachowania dokumentu urzedowego aktu. Jezeli zakres umocowania
pelnomocnika nie ulega watpliwosci, a umowa zostata zawarta w granicach
umocowania, zarowno czynnos$¢ prawna jest wazna, jak i sporzadzony akt
ma charakter dokumentu urzgdowego.

1.6. Brak stwierdzenia, ze akt zostal odczytany, przyjety i podpi-
sany

Punkt 7 § 1 art. 92 wymaga, azeby akt notarialny zawierat stwierdzenie,
ze zostal odczytany, przyjety i podpisany. Podczas wizytacji stwierdzono,
ze akt zawiera wszystkie wymagane podpisy, ale nie zawierat w tzw. czgsci
koncowej powyzszej klauzuli.

Powstaje zatem pytanie, czy brak powyzszego stwierdzenia w akcie
notarialnym pozbawia go mocy dokumentu urzgdowego (art. 2 § 2 w zw.
z art. 92 § 1 pkt 7). W pi$miennictwie nie ma jednoznacznej w tej mierze
oceny. Pojawiajace si¢ watpliwosci znane juz byly zaréwno pod rzadem
rozporzadzenia z 1933 r., jak i prawa o notariacie z 1951 r.

Mimo ze prawo o notariacie z 1933 r. przewidywalo z mocy art. 88
rygor w postaci odmowy mocy dokumentu publicznego, ilekro¢ sporzadzo-
ny akt notarialny nie odpowiadat wymogom formalnym wskazanym w art.
84 (ktérego odpowiednikiem jest art. 92 § 1 pkt 7), to co do omawianego
stwierdzenia przyjmowalo sig, iz jego niezamieszczenie w akcie nie pozba-
wia aktu mocy dokumentu urzgdowego, jezeli zostal zachowany w rzeczy-
wistosci powyzszy wymog. Chodzi bowiem o to, zeby powyzszy wymog
byt zachowany, a nie o to, ze wzmianka o tym ma by¢ umieszczona w
akcie'®. Takze S. Szer uwazat, iz art. 84 pkt 7 (obecnie art. 92 § 1 pkt 7)
jest zbyt formalistyczny: ,,Zapomnienie napisania formutki nie powinno
stanowi¢ niewaznos$ci aktu. Moze co najwyzej wywotac jakie$ sprawdzenie
— np. dopuszczenie w tym wypadku badania $wiadkow™!!.

Wedlug W. Natansona szczegolne stwierdzenie, ze akt zostat ,,odczy-
tany, przyjety i podpisany” jest bardzo istotne, albowiem ustala ono w
sposOb wyrazny, ze:

M. Allerhand, Prawo o notariacie..., s. 131, teza 6.
'S, Szer, Prawo o notariacie..., s. 59.
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a) stato si¢ zado$¢ wyrazonemu w art. 94 § 1 nakazowi odczytania aktu
stronom 1 tym samym notariusz w trakcie czytania aktu moze przekonaé
sig, ze strony doktadnie zrozumiaty tre$¢ i znaczenie aktu, a przez to samo,
akt odpowiada ich woli,

b) skoro akt odpowiada woli stron, to go one przyjely i przez podpisanie
aktu strony daja wyraz jego ,,przyjecia”. W wyniku podpisania aktu wia-
sciwie mogloby si¢ nie wymagac odrebnego stwierdzenia tego faktu.

Z powyzszego wynika, ze wskazana wzmianka sprowadza si¢ jedynie
do stwierdzenia, ze akt zostat stronom odczytany, a wigc ze go podpisaty
po wystuchaniu i po zrozumieniu jego tresci. Zamieszczenie w akcie tylko
tego stwierdzenia jest w gruncie rzeczy nieistotne, skoro dotyczy okolicz-
nosci posrednio (przyjecie) lub bezposrednio (podpisanie) oczywistych.
Mimo to — konkluduje W. Natanson — wobec kategorycznego nakazu pra-
wa, stwierdzenie, o ktorym mowa w pkt 7 § 1 art. 92, musi by¢ zamiesz-
czone w tresci kazdego aktu notarialnego'. Podobnie wypowiada sig E.
Drozd, ktory uwaza, iz nie wystarcza prawidtowe odczytanie aktu, jesli w
akcie nie zamieszczono o tym wzmianki'®.

Ogolna tendencja zmierzajaca do odformalizowania wymogow formal-
nych aktu obejmujacych najkonieczniejsze elementy konstytutywne naka-
zuje podzieli¢ ten kierunek wykladni, ktory sanuje brak powyzszego stwier-
dzenia w akcie, w sytuacji zachowania elementow wskazanych w punkcie
819§ 1 art. 92.

1.7. Podpis notariusza

W jednym wypadku stwierdzono na oryginale aktu notarialnego brak
podpisu notariusza (pkt 9 § 1 art. 92). Powszechnie przyjmuje si¢, ze akt
po odczytaniu i po podpisaniu przez strony powinien by¢ niezwlocznie
podpisany przez notariusza. Odmienna praktyka jest niedopuszczalna.
Oczywiscie chodzi o podpis notariusza (zastgpcy notariusza), ktory sporza-
dzit akt notarialny'*. Brak podpisu sprawia, ze nie mamy do czynienia z
aktem notarialnym mimo ,,jego sporzadzenia”.

2W.Natanson, Prawo o notariacie..., s. 86-87.
BE.Drozd, Forma..., s. 24.
14 Tamze, s. 26.
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Nie ma mocy dokumentu urzgdowego akt notarialny sporzadzony przez
notariusza w kancelarii notarialnej prowadzonej na zasadach spotki cywil-
nej czy partnerskiej, jezeli akt ten podpisze inny notariusz, ktory nie do-
konat tej czynnosci, ale ,,prowadzi takze taka kancelarig”.

1.8. Pominigcie w akcie notarialnym stwierdzenia, Ze osoba glucho-
niema jako strona czynno$ci prawnej zlozyla o§wiadczenie woli w obec-
nosci bieglego

W postgpowaniu o stwierdzenie nabycia spadku na podstawie testamen-
tu sporzadzonego w formie aktu notarialnego uczestnik zarzucit ,,niewaz-
nos$¢ aktu oraz testamentu”, poniewaz notariusz pominat w akcie stwier-
dzenia, iz gluchoniemy testator ztozyt oswiadczenie w zakresie rozrzadzenia
spadkiem w obecnosci bieglego wymaganej specjalnosci, do czego byt
obowiazany z mocy art. 87 § 1 pkt 2 i § 2. Zaznaczmy, ze ghuichoniemy
umiat czytac i pisac.

W nawiazaniu do powyzszej regulacji mozna spotka¢ poglady stwier-
dzajace, ze jesli akt nie ma elementow formalnych, przewidzianych przez
prawo o notariacie, o ktérych mowa w art. 92 oraz w art. 87, wtedy do-
kument taki nie ma znaczenia aktu notarialnego'®.

Rozwazmy zatem zasadnos$¢ zgloszonych zarzutow.

Zgodnie z przepisem art. 87 § 1 pkt 2, jesli osoba bioraca udziat w
czynnosci notarialnej jest gtucha lub gluchoniema, notariusz jest obowia-
zany przekonac sig, ze tre$¢ czynnosci prawnej jest jej doktadnie znana i
zrozumiala, z tym ze notariusz moze przywola¢ do czynnosci notarialne;j
bieglego. Biegly jest wigc osoba obecna przy sporzadzeniu aktu notarial-
nego. Obecno$¢ ta spowodowana jest wymaganiami stawianymi przez prawo
o notariacie (art. 87 § 1 pkt 2).

Na gruncie tego ostatniego uregulowania podnosi sig, iz uczestnictwo
osoby dotknigtej kalectwem w czynno$ci notarialnej, a zwlaszcza w czyn-
noSci prawnej, pociaga za soba zwigkszony zakres obowiazkow notariusza,
celem kontroli tresci czynnosci oraz kontroli wszystkich okolicznosci to-
warzyszacych sporzadzeniu aktu. Wprawdzie ustawodawca zrezygnowat
z obligatoryjnego udziatu bieglego przy sporzadzeniu aktu notarialnego

5'S.Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1999, s. 438, 440.
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(por. art. 56 § 1 pkt 2 pr. o not. z 1989 r.), ale na notariuszu ciagzy zawsze
obowiazek ustalenia, czy strona ghichoniema doktadnie rozumie tres¢ do-
konywanej czynnosci. Przywotanie bieglego ma na celu uniknigcie ryzyka
pokrzywdzenia strony ulomnej. Ocena, czy istnieje konieczno$¢ takiego
przywotania bieglego nalezy wytacznie do notariusza, ktéry powinien w
szczego6lnosci uwzglednic¢ skutki dokonywanej czynno$ci. Wyrazenie przez
ghuchoniemego Zyczenia uczestnictwa w czynnosci osoby bieglego spra-
wia, ze notariusz nie moze odmowi¢ zados¢uczynienia temu zyczeniu.

Prawo o notariacie z 1933 r. w art. 72 § 1 stanowilo, iz gluchy, ktory
umie czyta¢, sam odczytuje sporzadzony dokument i oznajmia notariuszo-
wi, ze czynno$¢ jest zgodna z jego wola; jezeli za§ moze pisac, podpisujac
dokument, zaznacza wlasnorgcznie, ze czynnos¢ jest zgodna z jego wola.
Gluchoniemy umiejacy czytaé i pisa¢ powinien sam przeczyta¢ sporzadzo-
ny dokument i podpisujac go, zaznaczy¢ wlasnorgcznie, ze czynnosé jest
zgodna z jego wola (§ 3 art. 72 rozp. z 1933 r.).

W naszym wypadku ghuichoniemy umiat czyta¢ i pisa¢, ale pragnat
przywota¢ bieglego, ktory bytby obecny przy sporzadzeniu testamentu no-
tarialnego. W takiej sytuacji prawo o notariacie z 1933 r. przewidywalo,
W sposob stosunkowo jasny 1 przejrzysty, tryb dokonania czynnosci nota-
rialnej z ghuchoniemym umiejacym czytac i pisac¢. Osoba ta miata obowia-
zek osobiscie przeczytac¢ sporzadzony przez notariusza dokument, a pod-
pisujac go, zaznaczy¢ wlasnorecznie, ze czynnos$¢ jest zgodna z jego wola.
Weczesniej notariusz obowiazany byl za pomoca pytan, nie pozostajacych
w zwiazku z czynno$cia, przekonac sig, czy bioracy udziat w czynnosci
ghuchoniemy pojmuje znaczenie czynionych mu znakéw (§ 4 art. 72 roz-
porzadzenia z 1933 r.).

Prawo o notariacie z 1991 r. nie przewiduje tak szczegdtowego trybu
sporzadzenia czynnosci notarialnej, ktdrej strong jest gluchoniemy. W
kazdym razie, w $wietle przepisu art. 92 § 1 pkt 7 pr. o not., obowiazek
odczytania na glos aktu notarialnego nalezy do notariusza Iub innej osoby
w jego obecno$ci. Odczytujacym nie moze byé osoba bioraca udziat w
akcie, a jezeli w czynnosci bierze udziat osoba ghucha, notariusz musi do-
bra¢ odpowiedni sposob komunikowania znany tej osobie, co moze zado$¢-
uczyni¢ temu obowiazkowi przez przywotanie bieglego. Powotanie w tym
wypadku bieglego jest konieczne, cho¢by nawet notariusz znat sposob
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porozumienia si¢ z gluchoniemym, gdyz prywatna wiedza notariusza nie
powinna by¢ uwzgledniona!®.

Jak mozna zorientowac si¢ w stanie faktycznym sprawy, notariusz uczynit
zado$¢ wymogom prawa o notariacie. W istocie biegly byt obecny przy
sporzadzeniu testamentu notarialnego, przez co zostalty zachowane rzeczy-
wiste wymogi formalne aktu. Nie kazde jednak uchybienie formalne pole-
gajace na braku stwierdzenia tej okoliczno$ci w akcie notarialnym powo-
duje dyskwalifikacje¢ dokumentu urzedowego. Uchybienie to nalezy uznac¢
za drugorzedne, a nie za ,konstytutywne” w tym znaczeniu, ze samo
pominigcie stwierdzenia w akcie notarialnym udziatu bieglego jako osoby
obecnej przy sporzadzeniu testamentu notarialnego, w ktorym o§wiadcze-
nie woli sktadat testator ghuchoniemy, nie pozbawia tego dokumentu cha-
rakteru urzedowego.

1.9. Niepowolanie przez notariusza w akcie okazanych mu doku-
mentoéw przez strony czynno$ci prawnej

Wsrod wymogdéw wskazanych w art. 92 § 1 znajdujemy obowiazek
zawarcia w akcie o§wiadczen stron, z powotaniem si¢ w razie potrzeby na
okazane przy akcie dokumenty (pkt 5). Kilka protokotow stwierdzalo, ze
notariusz nie powotat w akcie kontrasygnaty skarbnika gminy, uchwaty
rady gminy o sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, petno-
mocnictwa, protokotu przetargu, uznajac, iz pominigcie w akcie wskaza-
nych dokumentéw nie wptywa na oceng formalna sporzadzonego aktu
notarialnego. Czgstokro¢ ocena wizytacji wskazuje, ze powyzszy brak miat
wplyw na ,,niewaznos¢ czynnosci prawnej badz niewaznos¢ aktu notarial-
nego”.

Wielokrotnie wskazywano na konieczno$¢ odroznienia aktu notarialne-
go jako dokumentu urzedowego (art. 2 § 2) od oceny czynno$ci prawnej
stwierdzonej w akcie. Przepis art. 92 § 1 pkt 5 ma na uwadze sytuacje, w
ktérych o$wiadczenia stron wymagaja uzupehienia w postaci okazania
notariuszowi okreslonego dokumentu. Chodzi tu o o§wiadczenie woli stron
na tle danego stanu prawnego, potwierdzonego okreslonymi okolicznoscia-
mi wskazanymi w okazanym dokumencie.

M. Allerhand, Prawo o notariacie ...,s. 111; zob. takze E. Dro zd, Forma ..., s.
241 32.
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Dokumenty odnosi¢ si¢ moga nie tylko do ,,tresci istotnej dla czynnosci
prawnej” (§ 3 art. 92), jaka ma na wzgledzie pkt 5 § 1 art. 92, ale moga
byc¢ takze powiazane z innymi cz¢$ciami aktu notarialnego, np. z ustaleniem
danych dotyczacych ,,0s0b stawajacych”, gdy nie dzialaja one w imieniu
wlasnym; podstawa ich umocowania musi by¢ wykazana wymaganymi
dokumentami (pelnomocnictwem).

Powotanie si¢ w akcie na okazane dokumenty wymaga oceny notariu-
sza. Na gruncie poprzednich uregulowan prawa o notariacie zwracano uwagg,
iz potrzeba powolania okreslonego dokumentu moze zosta¢ spelniona w
rézny sposob:

1) przez powotanie dokumentu w postaci zatacznika do aktu badz

2) przez przytoczenie jego istotnej tresci (powtorzenie tresci okazanego
dokumentu) czy wreszcie

3) w postaci powotania si¢ na okreslony dokument z doktadnym jego
oznaczeniem.

Co do pierwszego wymogu sprawa wygladata stosunkowo prosto, gdyz
§ 2 art. 84 rozp. z 1933 r. przewidywal wyraznie zataczniki do aktu no-
tarialnego i wskazywat, iz powinny by¢ zawsze podcyfrowane przez osoby
podpisujace akt oraz przez notariusza. Takze art. 62 § 3 pr. o not. z 1989 r.
stanowit, iz do aktu notariusz dotacza wylacznie dokumenty wymagane
przez prawo dla danej czynnosci. Dokumenty te parafuja osoby podpisujace
akt oraz notariusz. Nawiazujac do tych uregulowan, wskazywano, iz na
zalaczone do aktu dokumenty, a wigc powiazane z jego trescia dowody,
trzeba si¢ zawsze w akcie powolaé, bez tego bowiem znaczenie tych nie
powiazanych redakcyjnie dokumentdw nie byloby dostatecznie uwydatnio-
ne. Jezeli dokument stanowi zatacznik do aktu, wystarczy, jezeli w akcie
notariusz powota wskazany dokument, z doktadnym jego oznaczeniem, bez
przytaczania jego tresci, chocby dokument ten stanowit podstawg ztoZone-
go oswiadczenia woli'’.

Pominigcie w ustawie z 1991 r. regulacji odnoszacej si¢ do zatacznikow
aktu notarialnego w niczym nie wptyneto na zmiang dotychczasowej prak-
tyki. Sktadajacy o$wiadczenie (strona) moze powolac sig, a czasem wrecz
musi, na okazany dokument. Okoliczno$¢ ta powinna znalez¢ si¢ w tresci
aktu notarialnego (a nie jak si¢ niejednokrotnie blednie ujmuje — w tresci

17 Wyrok SN C II 2386/37, Przeglad Notarialny 1938, s. 426; W.Natanson, Prawo
o notariacie..., s. 86.
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umowy czy innej czynnosci prawnej), a sam dokument powinien zostaé
opisany z podaniem jego istotnych cech. Moze on by¢ dotaczony do aktu
jako zatacznik's.

Tre$¢ przepisu art. 92 § 1 pkt 51 § 3 wskazuje, iz brak jest podstaw
do konstruowania wymogu formalnego aktu notarialnego, uzalezniajacego
jego moc urzedowa od powotania w nim okazanego dokumentu w zwiazku
ze skladanym i uwidocznionym w akcie o§wiadczeniem woli. Trzeba takze
wyraznie zaznaczy¢, iz niepowotanie okazanego notariuszowi dokumentu
przez skladajacego o$wiadczenie woli nie zawsze ma wplyw na oceng
waznosci oraz skutecznosci stwierdzonej w akcie czynno$ci prawne;j. Jest
to bowiem ocena prawa materialnego, na podstawie ktorego czynno$¢ prawna
jest zawierana, a nie wymogow formalnych aktu notarialnego jako doku-
mentu urzgdowego. Godzi si¢ zauwazy¢, iz czasem nie wystarczy nawet
powolanie si¢ na dokument przez osobg sktadajaca o§wiadczenie woli, gdyz
»skutecznos¢” stwierdzonej w akcie czynnosci prawnej na podstawie oka-
zanego dokumentu moze okaza¢ si¢ bezprzedmiotowa w konfrontacji z
innym dokumentem (dowodem) — o czym nize;j.

Odnoszac sig do powyzszych ocen, nie mozna podzieli¢ stanowiska, iz
brak stwierdzenia w akcie kontrasygnaty skarbnika gminy sprawia, iz zawarta
umowa sprzedazy, ktorej strong kupujaca byla gmina, jest bezwzglednie
niewazna. Wyktadnia przepisu art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (jedn. tekst: Dz.U.z 1996 1. Nr 13, poz. 74 ze zm.)
prowadzi do wniosku, iz kontrasygnata nie jest o§wiadczeniem woli w
rozumieniu prawa cywilnego, a jej brak w chwili zawarcia umowy nie
powoduje niewaznosci umowy. Dlatego po spelnieniu §wiadczenia z umo-
wy wzajemnej przez kontrahenta gminy, powotlywanie si¢ przez gming na
brak kontrasygnaty skarbnika, jako przyczyng odmowy zaptaty, jest bez-
skuteczne'. Stanowisko to znajduje obecnie dodatkowe wsparcie w art. 133

B E.Drozd, Forma ..., s. 34.

19 Nie publ. wyrok SN z dnia 31 stycznia 1995 r. I CRN 187/94 oraz nie publ. wyrok
z dnia 15 grudnia 1998 r. I CKN 304/98; wyrok SN z dnia 27 marca 2000 r. III CKN 608/
98, OSN IC 2000, nr 9, poz. 172 oraz krytyczna glosaM.Pyziak-Szafnickiej, OSP
2001, nr 1, poz. 4. ZastrzeZenia autorki do uzasadnienia powyzszego wyroku wydaja si¢
trafne. Odmowa kontrasygnaty z art. 46 ust. 3 cyt. ustawy jest rownoznaczna z zawiado-
mieniem organu gminy oraz drugiej strony czynnosci, ze stan budzetu czyni watpliwym
terminowe speltnienie obowiazku zaptaty.
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ust. 1 ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych (Dz.U.
Nr 155, poz. 1014 ze zm.), ktory stanowi, ze Kontrasygnata skarbnika
jednostki samorzadu terytorialnego jest konieczna do waznos$ci czynnosci
prawnych polegajacych na zacigganiu kredytow i pozyczek oraz udzielaniu
pozyczek, poreczen 1 gwarancji oraz emisji papierow wartosciowych, kto-
rych dokonuja dwaj cztonkowie zarzadu wskazani w uchwale przez zarzad.

Widzimy zatem, ze brak kontrasygnaty z art. 46 ust. 3 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. nie ma wptywu nie tylko na oceng waznosci zawartej w
akcie czynnosci prawnej, ale takze na charakter dokumentu urzgdowego.
Nie oznacza to jednak obojetnosci notariusza sporzadzajacego wspomnia-
ny akt notarialny co do wlasciwego pouczenia strony umowy jako kontra-
henta gminy, ze w razie braku kontrasygnaty (gdyz moze zosta¢ wydana
po zawarciu umowy) watpliwie jest terminowe spetnienie przez gming obo-
wigzku zaplaty ceny, co moze stworzy¢ stronom uprawienie do uwolnienia
si¢ lub odmiennego uksztaltowania skutkow zawartej umowy (art. 80 § 2).
Zaniechanie funkcji wyjasniajaco-doradczej moze narazi¢ notariusza na
odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna oraz cywilna.

Ze szczegblna sytuacja spotkamy si¢ w razie zawarcia przez gming
umowy sprzedazy nieruchomosci nabytej w drodze tzw. komunalizacji, w
sytuacji gdy dla przedmiotowej nieruchomosci zatozona jest ksigga wieczy-
sta ujawniajaca jako wiasciciela osobg fizyczna, na ktory to wpis notariusz
nie zwrocit dostatecznej uwagi, powotujac przy o§wiadczeniu gminy jedy-
nie wspomniana decyzje wojewody, stwierdzajaca nabycie prawa wlasno-
$ci tej nieruchomosci, badz nie czyniac zado$¢ obowiazkowi z pkt 5 § 1
art. 92, notariusz dolacza jedynie do wypisu aktu notarialnego wspomniana
decyzje z wnioskiem wieczystoksiggowym o ujawnienie kupujacego jako
aktualnego wtasciciela nieruchomosci.

W takiej sytuacji zar6wno czynno$¢ prawna moze okazaé si¢ wazna,
jak 1 sporzadzony akt notarialny ma moc dokumentu urzegdowego, a mimo
to sad wieczystoksiggowy w postgpowaniu o wpis prawa wiasnosci narzecz
nabywcy na podstawie umowy sprzedazy stwierdzi przeszkode do wpisu
(art. 48 ust. 2 u.k.w.h.), jesli wnioskodawca nie wykaze stosownymi do-
kumentami nastgpstwa prawnego (art. 34 u.k.w.h.) po osobie fizycznej
wpisanej w ksigdze wieczystej na rzecz prawa wlasno$ci Skarbu Panstwa,
co do ktdrego nieruchomos¢ zostata objeta komunalizacja (art. 18 ust. 1 w
zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajace
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ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzado-
wych, Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze zm.)®.

Wiele kontrowersji budzi takze znaczenie uchwatly rady gminy, podej-
mowanej w trybie art. 18 ust. 112 pkt 9 lit. a) ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym, np. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych
dotychczasowym najemcom, przeznaczania dziatek do sprzedazy pod bu-
downictwo jednorodzinne itp. Niepowotanie powyzszych uchwat w akcie
notarialnym uwaza si¢ ,,za istotny brak”, ,,istotng usterke aktu”.

W zwiazku z powyzszym, nalezy w pierwszym rzedzie okresli¢ zna-
czenie prawne tej uchwaty dla oceny sporzadzonego aktu oraz zawartej w
nim umowy sprzedazy. W §wietle pogladu wyrazonego w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 1997 r.2!, uchwata rady gminy o przezna-
czeniu do sprzedazy najemcom lokali mieszkalnych ma charakter uchwaty
o charakterze programowym, okreslajacym kierunek dziatania gminy na
obszarze rozporzadzania wlasno$cia gminy co do lokali mieszkalnych. Jest
ona skierowana do organu wykonawczego, na ktory naktada okre§lone obo-
wiazki zwiazane z realizacja postanowien przyjetych przez organ stano-
wiacy. W tym znaczeniu omawiana uchwata ma tez charakter wewnetrzny
i nie moze by¢ traktowana jako akt prawa lokalnego, zawierajacy normy
prawne, ktore bezwzglednie obowiazuja organ wykonawczy do sprzedazy
powyzszych lokali mieszkalnych wszystkim zainteresowanym najemcom.
Powierzenie wykonania uchwaty organowi wykonawczemu (burmistrzowi,
prezydentowi) oznacza tylko tyle, ze zostat on stuzbowo zobowiazany do
podjecia wlasciwych czynnosci organizacyjnych oraz czynno$ci prawnych
w okreslonym ustawowo trybie post¢gpowania, zmierzajacych do zawiera-
nia z najemcami umow sprzedazy. Oznacza to takze, iz wylaczenie spod
sprzedazy niektorych lokali w indywidualnych wypadkach nie oznacza, ze
doszto do niewykonania uchwaty rady gminy z naruszeniem art. 30 ust. 1
cyt. ustawy z dnia 8 marca 1990 r. W szczegdlnoSci nie mozna takiej
uchwaty rady gminy traktowac jako oferty w rozumieniu art. 66 k.c.”?

2 Por. orzeczenie SN z dnia 30 grudnia 1992 r. CZP 157/92, OSN CP 1993, nr 5, poz.
84.

2L TIT CKN 154/97, OSN IC 1998, nr 1, poz. 18.

22 7 uzasadnienia uchwaly SN cyt. w przypisie 84. Zob. takze Z. Truszkiewicz,
Uchwata organu osoby prawnej jako przestanka zawarcia umowy przenoszqcej wltasnosé
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Nie mozna zatem podzieli¢ pogladu dopatrujacego si¢ jakiegos ,,braku
aktu notarialnego” powstatlego w wyniku niepowotania przez notariusza,
stwierdzajacego zawarcie umowy sprzedazy lokalu najemcy, uchwaty rady
gminy ,,0 przeznaczeniu do sprzedazy lokali mieszkalnych kwaterunko-
wych dotychczasowym najemcom”, podjetej w trybie art. 18 ust. 112 pkt
9 lit. a) cyt. ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

1.10. Obalenie mocy dowodowej aktu notarialnego jako dokumen-
tu urzedowego sporzadzonego z naruszeniem art. 19 ust. 6 ustawy o
podatku od spadku i darowizn

Ilekro¢ dochodzi do odptatnego rozporzadzenia nieruchomoscia wcho-
dzaca w sktad spadku przez spadkobiercow legitymujacych si¢ prawomoc-
nym postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku, w zdecydowane;j
wigkszosci wypadkow notariusz powotuje w akcie ,,okazane mu dokumen-
ty”, wérod ktorych jest dowod urzedu skarbowego, ze podatek od spadku
zostal uiszczony badz ,,odbiera” o§wiadczenie od spadkobiercy, ze podatek
ten spetnil, pouczajac zarazem sktadajacego powyzsze o$wiadczenie o
skutkach niezachowania obowiazku z art. 19 ust. 6 ustawy z dnia 28 lipca
1983 r. o podatku od spadku i darowizn (tekst jedn.: Dz.U. z 1997 r. Nr
16, poz. 89 ze zm.).

Wedlug przepisu art. 19 ust. 6 cyt. ustawy, jezeli przedmiotem aktu
notarialnego, ktory ma by¢ sporzadzony, lub dokumentu, co do ktérego
notariusz ma uwierzytelni¢ podpis, ma by¢ zbycie lub obciazenie rzeczy
1 praw majatkowych uzyskanych przez zbywce w drodze spadku lub za-
siedzenia, notariusz moze sporzadzi¢ akt lub uwierzytelni¢ wtasnorgcznosc
podpisu tylko za uprzednia zgoda urzedu skarbowego lub po stwierdzeniu,
ze nalezny podatek od nabycia wlasnosci tych rzeczy i praw majatkowych
zostat uiszczony.

Jak si¢ mozna domysli¢, powotanie powyzszego dowodu (o§wiadcze-
nia) w akcie notarialnym stwierdzajacym zawarcie umowy o skutkach

nieruchomosci, [w:] Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 247
inast. Trzeba odrézni¢ bowiem uchwatg rady gminy co do nabycia lub zbycia nieruchomo-
$ci, dla ktorej wymagana jest zgoda rady, od uchwaty okreslajacej zasady nabycia oraz
zbycia nieruchomosci. BliZej na ten temat zob. Z. Truszkiewicz, jw.
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rozporzadzajacych ma na celu uchronié¢ notariusza od zarzutu ,,braku zgody
urzedu skarbowego” na sporzadzenie przedmiotowego aktu.

W praktyce wieczystoksiggowe] uczestnik postgpowania w jednej ze
spraw zarzucit, iz brak jest podstaw do dokonania wpisu prawa na podsta-
wie umowy sprzedazy nieruchomosci z tej przyczyny, iz spadkobierca
testamentowy rozporzadzil przedmiotowa nieruchomoscia bez uiszczenia
podatku od spadku, a o§wiadczenie zawarte w akcie notarialnym, ze zbyw-
ca uiscit wskazany podatek jest ,,fatszywe”, co odbiera aktowi notarialne-
mu charakter dokumentu urzegdowego. Sad rejonowy dopuscit dowodd na
powyzsza okoliczno$¢, w rezultacie czego odmowil dokonania wpisu pra-
wa ,,na podstawie aktu notarialnego”, ktdry zostat sporzadzony ,,bez uprzed-
niej zgody urzedu skarbowego”, w sytuacji zaniechania uiszczenia przez
spadkobierce optaty od spadku.

W sporadycznych wypadkach, gdy notariusz nie zamie$ci w akcie
notarialnym stwierdzenia z art. 19 ust. 6 cyt. ustawy, sad z urzedu wzywa
whnioskodawcg o dotaczenie do wniosku stosownego w tej mierze dokumen-
tu urzedu skarbowego, uznajac ten brak za przeszkode do dokonania wpisu
(art. 48 u.k.w.h.) i uwzglednienia wniosku.

Praktyka notarialna, jak i wieczystoksiggowa, wymaga blizszej uwagi.
Odnoszac si¢ do praktyki notarialnej, stwierdzenie w akcie okolicznosci
wskazanych w ust. 6 ust. 19 ustawy o podatku od spadku i darowizn nie
ma zadnego prawnego znaczenia dla oceny charakteru sporzadzanego aktu
jako dokumentu urzedowego. Pomijajac niezrozumiate sformutowanie
odnoszace si¢ do ,,przedmiotu aktu notarialnego”, wymog sporzadzenia
aktu ,,za uprzednia zgoda urzedu skarbowego lub po stwierdzeniu, Ze nalezny
podatek ... zostat uiszczony”, w zadnym wypadku nie moze mie¢ jakiego-
kolwiek znaczenia dla odmowy uznania sporzadzonego aktu za dokument
urzedowy, jezeli konkretna sytuacja wskazuje na nieuiszczenie wymagane-
go podatku przez podatnika. Godzi si¢ bowiem podkresli¢, iz podatek od
spadku obciaza podatnika. Notariusz za$ nie jest ptatnikiem tego podatku,
gdyz rozdziat 5 ustawy o podatku od spadku i darowizn nie wymienia go
jako ptatnika obowiazanego wedtug przepisow prawa podatkowego do ob-
liczenia i pobrania od podatnika podatku od nabycia spadku i wptacenia go
we whasciwym terminie organowi podatkowemu (art. 19 cyt. ustawy w zw.
z art. 27 § 11 art. 8 ordynacji podatkowej). Obowiazek wyjasniajacy (art.
80 § 2) przy sporzadzaniu aktu notarialnego w powyzszym wypadku
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powinien ograniczac si¢ ze strony notariusza do uzyskania od podatnika,
a zarazem zbywcy nieruchomosci (czy innego prawa) wchodzacej w sktad
spadku, informacji co do obowiazku uiszczenia podatku od nabycia spadku
w tym znaczeniu, iz gdyby okazato sig, iz notariusz w sposob notoryjny
doprowadza przez czynno$¢ notarialng do rozporzadzenia prawem wyni-
kajacym z nabycia spadku bez uiszczenia wspomnianego podatku przez
podatnika, to naraza si¢ na ewentualna odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna
(art. 50) za przewinienie zawodowe, ale nic poza tym.

Niewlasciwa jest rowniez wskazana praktyka sadowa w postepowaniu
0 wpis prawa na podstawie umowy o skutkach rozporzadzajacych, stwier-
dzonej w akcie notarialnym, z kilku powodow.

Kognicja sadu wyznaczona treScia przepisu art. 46 ust. 1 u.k.w.h. nie
upowaznia sadu w postepowaniu o wpis prawa w ksiedze wieczystej do
uzaleznienia dokonania wpisu (wykreslenia) od oceny uiszczenia jakiego-
kolwiek podatku przez notariusza, bez wzgledu na to, czy jest, czy tez nie
jest ptatnikiem danego podatku, jak i podatnika co do uiszczenia przez niego
podatku od nabycia spadku. W tym ostatnim wypadku, skoro notariusz nie
jest ptatnikiem podatku od sporzadzonej czynno$ci prawnej na gruncie art.
19 ustawy o podatku od spadku i darowizn, nie moze uzalezniaé sporza-
dzenia aktu notarialnego od spetnienia przez podatnika tego obowiazku
podatkowego. Obowiazek podatkowy podatnika z tytutu nabycia spadku,
w sktad ktorego wchodzi nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem rozporzadze-
nia, jest samoistnym obowiazkiem nie majacym zadnego wptywu na oceng
charakteru sporzadzonego dokumentu notarialnego, majacego moc doku-
mentu urzedowego.

Sad nie zwrocit uwagi na to, ze zawarte w akcie notarialnym o$wiad-
czenie spadkobiercy rozporzadzajacego nieruchomoscia co do uiszczenia
przez niego podatku od nabycia spadku jest jedynie o§wiadczeniem wiedzy
i korzysta w ramach art. 244 § 1 k.p.c. z domniemania, Ze zostato zlozone,
anie jest objete domniemaniem jego prawdziwosci (zgodnosci co do uisz-
czenia tej oplaty i w wymaganej wysokosci).

2. Zasada ciaglosci sporzadzania aktu notarialnego (tzw. zasada
unitas actus)

W praktyce notariusz sporzadzajacy akt notarialny stwierdzajacy do-
konanie czynnosci prawnej z udziatem stron lub kilku osob, odczytuje go
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bez jednoczesnej obecnosci wszystkich 0sob (stron) badz osoby te nie sa
jednoczesnie obecne przy podpisywaniu aktu (Scislej projektu aktu). Nalezy
podniesé, iz sporzadzony w ten sposob akt notarialny nie zawiera stwier-
dzenia braku jednoczesnej obecnos$ci wskazanych w komparycji 0sob (stron
umowy), mimo ze w rzeczywistoéci okolicznosci te mialy miejsce, i po
odczytaniu, przyjeciu oraz podpisaniu aktu zarzut ten stanowi przyczyng
sporu co do zachowania wymogéw formalnych aktu notarialnego jako
dokumentu urzedowego.

Wskazany problem stanowi zagadnienie okreslane jako zasada ciagto-
$ci sporzadzania aktu notarialnego, gdy strony lub kilka os6b maja ztozy¢
o$wiadczenia w jednym akcie notarialnym (tzw. zasada unitas actus). Juz
na gruncie art. 84 rozp. z 1933 roku M. Allerhand wyrazal nastgpujacy
poglad: ,,odnosnie aktu notarialnego obowiazuje zasada unitas actus,
wszystkie zainteresowane osoby powinny by¢ przez caly czas obecne, a nie
mozna pisa¢ jednego aktu czgsciowo w obecnosci jednej, czg§ciowo w
obecnosci drugiej strony”?. Mysl ta odnosi sig takze do odczytania, przy-
jecia i podpisania aktu, ktore to czynnosci (art. 92 § 1 pkt 7-9) wymagaja,
zdaniem M. Allerhanda, jednoczesnej obecnos$ci wszystkich ,,zaintereso-
wanych osob aktu”.

Stosowanie zasady unitas actus na gruncie obecnego prawa o notariacie
moze by¢ réznie rozumiane, a nawet stwierdza sig, ze na podstawie ustawy
7 1991 r. nie ma nakazu jednoczesnej obecnosci strony przy sporzadzeniu
aktu, chyba Ze konieczno$¢ tej obecno$ci wynika z innych przepiséw pra-
wa*.

Uzasadnienia dla zasady unitas actus poszukuje si¢ w uregulowaniu art.
94 § 1 zd. 2 — ktory stanowi, iz przy odczytaniu aktu notariusz powinien
si¢ przekonaé, ze osoby biorace udzial w czynnosci doktadnie rozumieja
tre$¢ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich wola — w powiazaniu z
przepisami art. 92 § 1 pkt 8 i 9, méwiacymi o ztozeniu podpisow.

B M. Allerhand, Prawo o notariacie..., s. 132; Zasada ta nie przez wszystkich byta
akceptowana; zob. S.Zemel, Unitas actus? Zagadnienie ciqglosci aktu notarialnego,
Przeglad Notarialny 1936, s. 459 i nast.

#*Tak H.Nawara-Bacz, Forma aktu notarialnego (rozprawa doktorska), Krakow
1996, s. 95-97.
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Z uregulowan tych wcale jednak nie wynika, iz wszystkie osoby biorace
udziat w akcie byly obecne przy sporzadzeniu aktu i musza by¢ jednocze-
$nie obecne w czasie podpisywania projektu, ktory ma staé si¢ aktem, ani
tez ze musza by¢ razem obecne przy jego odczytaniu. Wymaganie jedno-
czesnej obecnosci wyprowadzone jest tylko z art. 94 § 1, ktory przewiduje,
ze akt notarialny przed podpisaniem powinien by¢ odczytany. Obie czyn-
nosci, tj. podpisanie 1 odczytanie, wystepuja jako czynnosci jednorazowe,
a nie powtarzajace si¢?.

Mimo podnoszonych zastrzezen co do zasady unitas actus nalezy przy-
ja¢ obowiazywanie powyzszej zasady na gruncie ustawy z 1991 r., przy
uwzglednieniu stosowania wyktadni celowosciowej. Trafnie podniost
E. Drozd, iz rygorystyczne przestrzeganie zasady ciaglosci aktu notarial-
nego moze w praktyce powodowac trudnosci, facznie z uniemozliwieniem
sporzadzenia aktu notarialnego®. Kierujac sie stwierdzeniami tegoz autora,
mozna wskaza¢ na nastgpujace wyjatki obowiazywania zasady ciaglosci
aktu notarialnego:

a) zgoda stron lub zyczenie stron przy istniejacych uzasadnionych
przyczynach podlegajacych ocenie notariusza, przy czym notariusz powi-
nien wowczas ujawni¢ w akcie w stosowny sposob okolicznos¢, ze pod-
pisanie aktu notarialnego nastgpowato w dacie sporzadzenia go w r6znym
czasie. Musiatby to uczyni¢ w postaci odpowiedniej klauzuli, przed ztoze-
niem pierwszego podpisu?’;

b) jesli notariusz zaniedbalby zamieszczenia powyzszej klauzuli, akt
podpisywany po kolei, przez kazdego z uczestnikow czynnosci z osobna
pod nieobecnos¢ innych, ma za soba domniemanie ciaglosci. Poniewaz nie
odpowiada to rzeczywistosci, akt sporzadzony zostal nieprawidlowo.
Wadliwos¢ takiego aktu nie powoduje jednak utraty charakteru dokumentu
urzedowego, a rodzi¢ powinna odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna notariu-
sza®;

% Blizej natentemat zob. E. Dro zd, Forma ..., s. 21; te n z e, Z problematyki zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego, Rejent 1996, nr 4-5, s. 20-21.

% E.Drozd, Z problematyki zawarcia umowy..., s. 23.

Y E.Drozd, Z problematyki zawarcia umowy..., s. 23. Wedtug autora, klauzula ta
powinna np. stwierdzac, ze stawajacy beda podpisywac aktu kolejno w dniu sporzadzenia
aktu, a kazdy kolejno podpisujacy wyraza zgodg, aby brakujace podpisy zostaty zlozone
podczas jego nieobecnosci.

B E.Drozd, Z problematyki zawarcia umowy ..., s. 24.
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¢) zasada ciagtosci aktu notarialnego nie doznaje zadnego odstgpstwa,
jezeli przepisy prawa materialnego dla danej czynno$ci prawnej wymaga-
lyby koniecznosci jednoczesnej obecnosci wszystkich bioracych udziat w
akcie”.

3. Sposoby sprostowania oczywistych omylek w protokole

Nowela z dnia 12 maja 2000 r. ustawa o zmianie ustawy — Prawo o
notariacie i ustawy o ustroju sadéw powszechnych (Dz.U. z 2000 r. Nr 48,
poz. 551) do art. 80 dodano nowy § 4 w brzmieniu:

,.Notariusz moze sprostowac protokotem niedoktadnosci, bledy pisar-
skie, rachunkowe lub inne oczywiste omytki”.

Lakoniczno$¢ tego przepisu — wobec innych rozwigzan zawartych np.
w k.p.c. lub k.p.k. — stwarza pole do szeregu watpliwo$ci natury interpre-
tacyjnej. Zasadnicza z nich dotyczy formy, w jakiej notariusz winien spo-
rzadzi¢ protokot, o ktorym mowa w § 4 art. 80.

Przepis art. 91 zawiera dyrektywe, iz notariusz sporzadza akt notarial-
ny, jezeli wymaga tego przepis prawa lub taka jest wola stron. Z kolei art.
79 tegoz prawa zawiera wykaz czynno$ci dokonywanych przez notariusza,
w tym pkt 7 stanowi, Ze notariusz ,,...spisuje protokoty...”.

Z art. 104 wynika, ze notariusz ,,...spisuje protokoty z walnych zgro-
madzen, stowarzyszen, spotdzielni...,” a takze ,,...w celu stwierdzenia prze-
biegu pewnych czynnosci i zdarzen wywotujacych skutki prawne, a w
szczegolnosci dotyczace stawiennictwa stron...” oraz ze protokoty te no-
tariusz spisuje w formie aktu notarialnego (§ 4). W zwiazku z tym uregu-
lowaniem nie mozna pomina¢ tresci art. 92, ktdry szczegdtowo okresla
elementy sktadowe aktu notarialnego. Zgodnie z tym artykutem, akt winien
zawiera¢ migdzy innymi dane os6b bioracych udziat w akcie, oswiadczenia
stron oraz stwierdzenie, ze akt zostat odczytany przyjety 1 podpisany.

Z powyzszego wynika, ze zakres przedmiotowy protokotu, o ktorym
mowa w § 4 art. 80, nie odpowiada zakresowi przedmiotowemu protoko-
16w, o ktorych mowa w art. 104, za$ fakt, iz notariusz sporzadza protokot
bez udziatu stron, nie zamieszcza w nim zadnych o$wiadczen stron oraz
ze protokot nie jest stronom odczytywany, powoduje, iz nie sa zachowane
przestanki z art. 92.

2 Tamze.
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Wydaje sig, iz protokét, o ktérym mowa w § 4 art. 80, zyskal samo-
dzielny byt jako rodzaj czynnoSci notarialnej, a w kontekscie powyzszych
uwag mozna wyrazi¢ poglad, ze zadne sprostowanie, niezaleznie od tego,
do jakiej czynnoSci notarialnej si¢ odnosi, nie wymaga formy aktu notarial-
nego™®. Jak kazda z czynnosci notarialnych, protokot, o ktorym mowa w §
4 art. 80, podlega wpisom do repertorium A. Stronom czynnosci bedace;j
przedmiotem sprostowania nalezy dorg¢czy¢ odpis protokotu. Na oryginale
aktu lub dokumentu prostowanego nalezy dokona¢ odpowiednich adnotacji
o sporzadzeniu protokotu, zgodnie z trescig art. 80 § 4. Wypisy aktu wy-
dawane po dacie sprostowania winny uwzglednia¢ dokonane poprawki, a
nadto zawiera¢ w klauzuli poswiadczeniowej informacj¢ o istnieniu proto-
kohu.

39 Odmiennie R. S z t y k, Zakres sprostowania oczywistych bledéw czynnosci notarial-
nych, Rejent 2000, nr 5, s. 39 i nast.
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