
43

Uchybienia formalne aktu notarialnego...

Rejent * rok 11 * nr 5(121)
maj 2001 r.

Renata Greszta
Aleksander Oleszko

Uchybienia formalne aktu notarialnego w �wietle
do�wiadczeñnadzoru samorz¹dunotarialnego

Wprowadzenie

Prawo o notariacie1 uczyni³o samorz¹d notarialny odpowiedzialnym za
funkcjonowanie notariuszy w ramach przyznanych im kompetencji zawo-
dowych, powierzaj¹c mu sprawowanie nadzoru nad dzia³alno�ci¹ notariu-
szy (art. 44 § 1). Przedmiotowy zakres tego nadzoru wyznacza przepis art.
45, wed³ug którego osoby powo³ane do nadzoru maj¹ prawo wgl¹du w
czynno�ci notarialne, badania ich zgodno�ci z prawem, a tak¿emog¹ ¿¹daæ
wyja�nieñ oraz zarz¹dzaæ usuniêcie uchybieñ i usterek, a w razie dostrze-
¿enia naruszenia przez notariusza jego obowi¹zków � ¿¹daæ wszczêcia
postêpowania dyscyplinarnego.
Celemopracowania jest zwrócenie uwagi na niektóre aspekty dzia³ania

takiegonadzorunaprzyk³adzie IzbyNotarialnejwLubliniew �wietle oceny
protoko³ów z przeprowadzonych wizytacji notariuszy w 2000 r. Chodzi
zarówno o wskazanie skuteczno�ci tego nadzoru dla kszta³towania zawo-
dowej odpowiedzialno�ci notariusza, jak i ukazanie dzia³ania notariatu w
zakresie stabilizowania pewno�ci obrotu prawnegodokonywanego z udzia-
³em notariusza jako osoby zaufania publicznego. Wydaje siê, ¿e jednym z
istotnych elementównadzoru jest zwracanie szczególnej uwagi na redakcjê
oraz tre�æ aktównotarialnych stwierdzaj¹cych doj�cie do skutku czynno�ci

1 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 roku (Dz.U. Nr 22, poz. 91 ze zm.). Cytowanew dalszej
czê�ci artyku³y bez bli¿szego okre�lenia oznaczaj¹ powy¿sz¹ ustawê.
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prawnych. Wymowa oraz moc dokumentu urzêdowego dla dokonanej
czynno�ci notarialnej zgodnie z prawem czyni notariusza szczególnie
odpowiedzialnymza kszta³towanie porz¹dku prawnego orazwp³ywanie na
stabilno�æ stosunków cywilnoprawnych powsta³ych z jego udzia³em.
W praktyce nie do unikniêcia s¹ zdarzaj¹ce siê uchybienia co do za-

chowania wymogów formalnych aktu notarialnego, od oceny których za-
le¿y niejednokrotnie zachowanie dla danego aktu mocy dokumentu urzê-
dowego, a nawet wa¿no�ci czynno�ci prawnej stwierdzonej w tym akcie.
Poniewa¿ prawo o notariacie z 1991 r. nie przyjê³o rozwi¹zania zna-

nego w rozporz¹dzeniu Prezydenta RP z 1933 r., i¿ akt notarialny sporz¹-
dzony z naruszeniem wymogów formalnych oraz proceduralnych ówcze-
�niewskazanychwprawieonotariacie, niemamocydokumentuurzêdowego
(art. 88 pr. o not. z 1933 r.), przeto zachodzi konieczno�æ ka¿dorazowej
oceny sporz¹dzonego aktu co do zachowania tzw. czê�ci sk³adowych aktu
notarialnego (art. 92-94).Na niektóre zwi¹zane z tymproblemypragniemy
zwróciæ uwagê.

1.Czê�ci sk³adowe aktu i ichwp³ywna ocenê sporz¹dzonego do-
kumentuurzêdowego

1.1. Brak wskazania w akcie miejsca sporz¹dzenia aktu

Artyku³ 92 § 1 pkt 2 wskazuje, ¿e akt powinien zawieraæ �miejsce
sporz¹dzenia aktu�.W protokole wizytacyjnym stwierdza siê, ¿e notariusz
ogranicza siê do sformu³owania, i¿ �akt sporz¹dzono poza siedzib¹ kan-
celarii�, co narusza przepis art. 92 § 1 pkt 2, �poniewa¿ notariusz poda³
tylko siedzibê kancelarii� (pkt 3 § 1 art. 92). Nie wskazano jednak, jaki
to ma wp³yw na ocenê charakteru sporz¹dzonego aktu notarialnego.
W nawi¹zaniu do powy¿szego wymogu formalnego, W. Natanson

twierdzi³, i¿ je�li akt sporz¹dzany jest poza lokalem kancelarii, to miejsce
sporz¹dzeniamusi byæ oznaczone tak dok³adnie, by niemog³y nasuwaæ siê
¿adne w tym wzglêdzie w¹tpliwo�ci2. E. Drozd uwa¿a, ¿e je�li w akcie
podano jedyniemiejscowo�æ (a nie adres konkretnego lokalu,wktórymakt
sporz¹dzono), w której zosta³ sporz¹dzony, wówczas taki akt niewykazuje

2 W. N a t a n s o n, Prawo o notariacie, Warszawa 1953, s. 85.
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uchybienia formalnego i zachowuje pe³n¹ moc dowodow¹ jako dokument
urzêdowy3. Nale¿y zatem uznaæ, ¿e brak wskazania miejsca sporz¹dzenia
aktu w znaczeniu miejscowo�ci jest takim uchybieniem formalnym, które
powoduje, ¿e akt jest nieprawid³owo sporz¹dzony, czyli w istocie � mimo
zewnêtrznych pozorów aktu � nim nie jest4. Nie mo¿na bowiem uznaæ, i¿
wymóg wskazania miejsca sporz¹dzenia aktu jest identyczny z podaniem
wskazania siedziby kancelarii notariusza, który dokona³ powy¿szej czyn-
no�ci.
Dla powy¿szej oceny charakteru aktu nie mia³o ¿adnego znaczenia, i¿

zosta³ on sporz¹dzony poza kancelari¹ (�w innym miejscu�). Naruszenie
samego art. 3 nie ma wp³ywu na moc dowodow¹ aktu jako dokumentu
urzêdowego. Jednak¿e naruszeniem obowi¹zku zawodowego notariusza
by³o enigmatyczne stwierdzenie, ¿e �akt zosta³ sporz¹dzony poza siedzib¹
jego kancelarii�, bez jednoczesnegowskazaniamiejscowo�ci dokonania tej
czynno�ci notarialnej. Przy sporz¹dzaniu powy¿szych aktów nasuwa siê
przypuszczenie, i¿wielokrotne celowe pomijaniewskazaniamiejscowo�ci
sporz¹dzenia aktu jest tak¿e przewinieniem zawodowym notariusza, wy-
czerpuj¹cym znamiona odpowiedzialno�ci dyscyplinarnej (art. 50). Mo¿e
rodziæ bowiemuzasadnione przypuszczenie naruszenia zasad konkurencji.

1.2. Zawarcie w komparycji aktu notarialnego nieaktualnego na-
zwiska notariusza oraz z³o¿enie przez tego¿ notariusza podpisu nie-
zgodnego z aktem ma³¿eñstwa

Wymóg pkt 3 § 1 art. 92 przewiduje zawarcie w akcie notarialnym
imienia, nazwiska oraz siedziby kancelarii notarialnej, a pkt 9 tego¿ prze-
pisu z³o¿enie na akcie podpisu notariusza.
W praktyce wy³oni³ siê problem, czy sporz¹dzony przez notariusza akt

notarialny, stwierdzaj¹cy jego podpis nazwiskiem rodowym sprzed zawar-
ciama³¿eñstwa, zachowujemoc dokumentu urzêdowegow rozumieniu art.
2 § 2 w zw. z art. 92 § 1 pkt 3 i 9, w sytuacji gdy po zawarciu ma³¿eñstwa
notariusz przybra³a nowe nazwisko, ale w sporz¹dzanych przez ni¹ aktach

3 E. D r o z d, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres Notariu-
szy Rzeczypospolitej Polskiej, Poznañ-Kluczbork 1993, s. 22.

4 Tam¿e, s. 19.
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notarialnychpos³uguje siê nadal nazwiskiem rodowymoraz u¿ywapieczêci
równie¿ z nazwiskiem rodowym.
Stwierdzenie, ¿e notariusz �przybra³a nowe nazwisko� oznacza, ¿e w

�wietle przepisu art. 25 § 2 k.r.o. przybra³a:
1)wspólne nazwisko, którym jest dotychczasowe nazwiskomê¿a, b¹d�
2) po³¹czy³a ze swoim nazwiskiem dotychczasowymnazwisko drugie-

go z ma³¿onków. Przyjmuje siê, ¿e w takim wypadku kolejno�æ nazwisk
obojga ma³¿onków powinna byæ taka sama.W przeciwnym razie ma³¿on-
kowie wprawdzie nosiliby takie samo nazwisko, ale ze wzglêdu na ró¿n¹
kolejno�æ cz³onów, nazwiska ich nie by³yby jednakowe5.
Nale¿y wyra�nie zastrzec, i¿ pos³u¿enie siê nazwiskiem rodowym

dotyczy zarówno komparycji aktu (art. 92 § 1 pkt 3), jak i podpisu nota-
riusza (art. 92 § 1 pkt 9). Jak trafnie podkre�la E. Drozd, dla zachowania
wymogów formalnych aktu notarialnego nie wystarczy sam podpis nota-
riusza, je�li nie zostaniewymienioneoddzielnie imiê i nazwisko zpodaniem
siedziby kancelarii notarialnej6. Rozbie¿no�æ nazwisk miêdzy komparycj¹
aktu a podpisem pozbawia akt charakteru dokumentu urzêdowego.
Prawo o notariacie nie okre�la bli¿ej, co nale¿y rozumieæ przez podpis

notariusza, jak i nie wskazuje na konkretne wymagania zachowania wy-
mogu �podpisu notariusza�. W literaturze wskazuje siê jedynie na wymóg
obligatoryjny �podpisu urzêdowego� notariusza i to¿samy z nim odcisk
pieczêci urzêdowej (co dowypisu aktu), pod rygoremuznania takiego aktu
(wypisu) za dokument publiczny7. Zamieszczenie nazwiska oraz podpisu
notariusza na akcie traktuje siê zawsze jako �istotne� sk³adniki notarial-
nego dokumentu urzêdowego, �oczywi�cie bezwzglêdnie wymagane�8.
Dowodem identyfikuj¹cym nazwisko osoby po zawarciu zwi¹zku

ma³¿eñskiego jest sporz¹dzony akt ma³¿eñstwa (art. 1 w zw. z art. 61 ust.
1 i art. 62 ust. 1 pkt 5 i ust. 2 ustawy z dnia 29 wrze�nia 1986 r. � Prawo
o aktach stanu cywilnego, Dz.U. Nr 36, poz. 180 ze zm.). Akt ten stanowi

5M. S y c h o w i c z, [w:]Kodeks rodzinny i opiekuñczy z komentarzem,pod red.K. Pia-
seckiego, Warszawa 2000, s. 112-113.

6 E. D r o z d, Forma..., s. 22.
7 Por. S. S z e r, Prawo o notariacie. Komentarz do czynno�ci notarialnych, Warszawa

1934, s. 58; M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie. Komentarz, Lwów 1934, s. 133-134;
W.L. J a w o r s k i, Reforma notariatu, Kraków 1929, s. 204.

8 W. N a t a n s o n, Prawo o notariacie..., s. 84-87.
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bowiem wy³¹czny dowód zdarzeñ w nim stwierdzonych; w konkretnym
wypadku zdarzeniem tym jest przyjêcie nazwiska ma³¿onka9.
Je�li nast¹pi zmiana dotychczasowego nazwiska notariusza po zawar-

ciu zwi¹zkuma³¿eñskiego,wy³¹cznymdowodemidentyfikacyjnym�nowe�
(zmienione) nazwisko jest akt ma³¿eñstwa. Uwa¿am jednak, ¿e identyfi-
kacja ta odnosi siê w pierwszym rzêdzie do przymiotu personalnego osoby
fizycznej w rozumieniu prawa cywilnego, a nie koniecznie w takiej samej
mierze do tej osoby jako notariusza bêd¹cego osob¹ urzêdow¹, maj¹c¹
przymiot osoby zaufania publicznego, powo³anej do dokonywania czynno-
�ci notarialnych w przewidzianych prawem wypadkach.
Na gruncie prawa o notariacie identyfikacja notariusza jako wymóg

zachowania formy aktu notarialnego jest bardziej z³o¿ona, ni¿ wynika to
zdomniemañsporz¹dzonegoaktuma³¿eñstwa(aktustanucywilnego).Przede
wszystkim identyfikacjê personaln¹ notariusza sporz¹dzaj¹cego okre�lon¹
czynno�æ notarialn¹, w tym zw³aszcza akt notarialny, wyznaczaj¹ ³¹cznie
nastêpuj¹ce przes³anki 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) z³o¿eniew³asnorêcznego podpisu dokonanego czytelnie co najmniej

pe³nymnazwiskiem.Notariusz niemusi dodawaæ dopisku �notariusz� przy
swoim podpisie, choæ jest to powszechnie praktykowane (art. 92 § 1 pkt 9),
c) pos³u¿enie siê pieczêci¹ urzêdow¹, któr¹ opatruje notariusz wypis

aktu notarialnego (art. 110 § 3) o to¿samej tre�ci jego nazwiska ze z³o¿o-
nympodpisem.
Wskazuj¹c na wymóg �co najmniej pe³nego nazwiska�, chodzi � jak

zauwa¿a E. Drozd � o podpis notariusza jako jeden z elementów identy-
fikuj¹cych go w sposób nie budz¹cy ¿adnych w¹tpliwo�ci jako notariusza
w rozumieniu przepisówprawaonotariacie. Sam ten element (czyli podpis)
nie wystarczy. Musi byæ równie¿ zachowany wymóg z art. 92 § 1 pkt 3,

9 K. P i a s e c k i, [w:]Kodeks rodzinny..., Komentarz, s. 27;A.M ¹ c z y ñ s k i,Znacze-
nie prawne aktu ma³¿eñstwa w �wietle kodeksu rodzinnego i opiekuñczego oraz prawa o
aktach stanu cywilnego, [w:] Ksiêga pami¹tkowa ofiarowana Ksiêdzu Profesorowi Remi-
giuszowi Sobañskiemu, red. M. Pazdan, Katowice 2000, Prace Naukowe Uniwersytetu
�l¹skiego, nr 1905, s. 318-320.
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a wiêc wskazanie w akcie imienia i nazwiska notariusza sporz¹dzaj¹cego
ten dokument oraz siedziby jego kancelarii. Je¿eliwskazane nazwisko oraz
z³o¿ony podpis nie s¹ aktualne wobec zmiany nazwiska potwierdzonego
aktem ma³¿eñstwa, to z punktu wymogów prawa o notariacie nie oznacza
samoprzez siê braku identyfikacji notariusza sporz¹dzaj¹cego akt notarial-
ny jako osoby pos³uguj¹cej siê w rzeczywisto�ci innym nazwiskiem. W
szczególno�ci pos³u¿enie siê w sporz¹dzonym akcie notarialnym nazwi-
skiem rodowym, a nie potwierdzonymaktemma³¿eñstwa jako aktem stanu
cywilnego, nie musi wzbudzaæ jakichkolwiek w¹tpliwo�ci co do identyfi-
kacji tego¿ notariusza. W zwi¹zku z tym godzi siê podkre�liæ, i¿:
� przez zawarcie ma³¿eñstwa oraz zmianê nazwiska notariusz nadal

zachowuje przymiot notariusza w rozumieniu prawa o notariacie,
� wskazanie w komparycji aktu notarialnego nazwiska rodowego oraz

z³o¿enie w³asnorêcznego podpisu tym¿e nazwiskiem rodowym w niczym
nie zmieni³o dotychczasowej funkcji zawodowej notariusza jako osoby
zaufania publicznego oraz osoby urzêdowej dokonuj¹cej czynno�ci nota-
rialnych,
� identyfikacja notariusza zachowuje swój walor nie tylko przez wska-

zanie nazwiska, ale tak¿e siedziby jego kancelarii. Wymóg ten zosta³ w
akcie notarialnym zachowany. Oznacza to, i¿ siedziba kancelarii jest to¿-
sama z decyzj¹ o powo³aniu na notariusza (art. 10 pr. o not.),
� pos³u¿enie siê przez notariusza nazwiskiem rodowym zarówno w

komparycji aktu notarialnego, jak i przy podpisie, nawet w minimalnym
stopniu nie wywo³a³o ¿adnych w¹tpliwo�ci co do jego identyfikacji jako
osoby oraz jako notariusza sprawuj¹cego swój urz¹d,
� zmiana nazwiska nie podwa¿a charakteru zawodowego notariusza,
� pieczêæ urzêdowa, któr¹ opatrzony zosta³ wypis aktu notarialnego,

jest to¿sama co do tre�ci nazwiska notariusza z jego komparycj¹ aktu oraz
z³o¿onym podpisem notariusza na oryginale i wypisie aktu notarialnego.
Wskazane elementy formalne aktu notarialnego bez jakiejkolwiek

w¹tpliwo�ci identyfikuj¹ osobê notariusza jako sporz¹dzaj¹c¹ akt notarial-
ny spe³niaj¹cy wymóg dokumentu urzêdowego (art. 2 § 2 pr. o not.).
Uznanie podpisu notariusza na sporz¹dzonymprzez niego dokumencie

notarialnymnazwiskiemnieodpowiadaj¹cymaktowi stanucywilnego,który
to dokument stanowi wy³¹czny dowód zdarzeñ w nim stwierdzonych (art.
4 pr. a.s.c.), pozwalaj¹cy na dokonanie identyfikacji tego¿ notariusza bez
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jakiejkolwiekw¹tpliwo�ci, jestwprawdzie niedope³nieniemwymogów for-
my aktu notarialnego okre�lonej przepisami prawa o notariacie, jednak¿e
nie odbiera takiemuaktowi notarialnemucharakteru dokumentu urzêdowe-
go w rozumieniu art. 2 § 2 pr. o not. w zw. z art. 244 k.p.c. Nie oznacza
to jednak, ¿e notariusz przy sporz¹dzeniu powy¿szych aktów notarialnych
uwzglêdni³ szczególn¹ staranno�æ zawodow¹.Zaniechanie zmianypieczêci
urzêdowej (art. 8 pr. o not.) po zawarciu ma³¿eñstwa i zmiany nazwiska
oraz wielokrotne pos³ugiwanie siê nazwiskiem rodowym wbrew sporz¹-
dzonemu aktowi ma³¿eñstwa (art. 62 ust. 1 pkt 5 pr. a.s.c.) stanowi ewi-
dentne przewinienie zawodowe,w tymzw³aszcza oczywist¹ i ra¿¹c¹ obrazê
przepisów art. 4 w zw. z art. 62 ust. 1 pkt 5 pr. a.s.c. w zwi¹zku z art. 92
§ 1 pkt 3 i 9 pr. o not., które to postêpowanie kwalifikuje siê jako naganne
zawodowo, rodz¹ce co najmniej odpowiedzialno�æ dyscyplinarn¹ notariu-
sza (art. 50).

1.3.Pominiêciewskazaniawkomparycji aktu stanucywilnegoosoby
fizycznej

Wskazuje siê czêsto, i¿ brak ten utrudnia ocenê skuteczno�ci zawartej
umowy co do przynale¿no�ci przedmiotu umowy do maj¹tku wspólnego
b¹d�odrêbnego. Pozostaje jednak zapytaæ, czy zaniechaniewskazania stanu
cywilnego strony umowy mo¿e mieæ wp³yw na ocenê �stwierdzenia to¿-
samo�ci osób bior¹cych udzia³ w czynno�ci�. Z tre�ci przepisu art. 85 §
1 w zw. z art. 92 § 1 pkt 4 wynika, ¿e stwierdzenie to¿samo�ci polega na
�zawarciu w akcie imion, nazwiska, imion rodziców i miejsca zamieszka-
nia osoby fizycznej�. Nie wskazuje siê na konieczno�æ wskazania stanu
cywilnego osoby dokonuj¹cej czynno�ci. Na powy¿sze wymogi patrzy siê
nawet bardziej liberalnie odno�nie do sposobu i trybu stwierdzenia to¿sa-
mo�ci, wskazuj¹c, i¿ naruszenie powy¿szych przepisów nie pozbawia aktu
dokumentu urzêdowego, je�li tylko to¿samo�æ osobynie ulegaw¹tpliwo�ci.
Oznacza to, ¿e niedok³adno�ci w zaznaczeniu w akcie sposobu stwierdze-
nia to¿samo�ci, pos³u¿enie siê niewystarczaj¹cymdokumentem stwierdza-
j¹cym to¿samo�æ samo przez siê nie wp³ywa na ocenê sporz¹dzonego do-
kumentu maj¹cego charakter urzêdowy (art. 2 § 2). Odnosi siê to równie¿
dopominiêciawkomparacji stwierdzenia stanu cywilnegoosoby fizycznej.
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1.4.Pominiêciewskazaniawkomparacji aktuadresu siedzibyosoby
prawnej oraz nazwy firmy jako strony czynno�ci prawnej

Oznaczenie �nazwy i siedziby osoby prawnej lub innych podmiotów
bior¹cych udzia³ w akcie� jest wymogiem wskazanym w art. 92 § 1 pkt
4. Jest to zarazem�stwierdzenie to¿samo�ci osób bior¹cych udzia³w akcie�
(art. 85 § 1). Przez �nazwê� nale¿y tak¿e rozmieæ firmê osoby prawnej
(por. art. 551 pkt 1 k.c.). �Inne podmioty bior¹ce udzia³ w akcie� to nie-
w¹tpliwie �jednostki organizacyjne nie posiadaj¹ce osobowo�ci prawnej�
wystêpuj¹ce samodzielniewobrocie cywilnym, traktowane jako tzw. u³om-
ne osoby prawne, a chyba tak¿e pañstwowe jednostki organizacyjne wy-
stêpuj¹ce w imieniu Skarbu Pañstwa jako tzw. stationes fisci.
Firma (nazwa) jest oznaczeniem, podktórympodmiot prawa cywilnego

(np. spó³ka prawa handlowego) wystêpuje w obrocie � �prowadzi przed-
siêbiorstwo�. Firma s³u¿y do �oznaczenia konkretnego podmiotu i prowa-
dzenia przez niego przedsiêbiorstwa�, przy czym nie chodzi o samo okre-
�lenie firmywumowie, aleooznaczenie tej firmy jako�prawapodmiotowego
do firmy�, która powstaje z chwil¹ rejestracji danego podmiotu.
Oznaczenie siedziby osoby prawnej jest spe³nione, je¿eli w akcie (nie-

konieczniewkomparycji)wskazana jest co najmniejmiejscowo�æ siedziby.
Brak nazwy firmy bêdzie eliminowa³ charakter urzêdowy aktu notarialne-
go, je¿eli w jakikolwiek sposób nie bêdzie mo¿na stwierdziæ �to¿samo�ci�
tej osoby prawnej.

1.5. Niew³a�ciwe okre�lenie przedstawiciela dzia³aj¹cegow imieniu
osoby prawnej jako strony umowy

W jednym z aktów notarialnych zosta³o stwierdzone, ¿e �syndyk xy
dzia³a w imieniu i na rzecz masy upad³o�ci�, zamiast � jak zauwa¿a siê
w protokole wizytacyjnym � zawrzeæ sformu³owanie: �syndyk masy upa-
d³o�ci�, poniewa¿ masa upad³o�ci nie posiada osobowo�ci prawnej.
W innym akcie notarialnym wskazano w komparycji, ¿e pe³nomocnik

xy �dzia³aw imieniu prezesa spó³ki akcyjnej na podstawie pe³nomocnictwa
zawartego w akcie notarialnym�, za� z tre�ci aktu stwierdzaj¹cego zawar-
cie czynno�ci prawnej wynika, ¿e pe³nomocnik dzia³a w imieniu spó³ki na
podstawie pe³nomocnictwa udzielonego przez jej prezesa. Istnieje zatem
rozbie¿no�æ miêdzy stwierdzeniem komparycji a tre�ci¹ zawart¹ w tym
akcie umowy sprzeda¿y.
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Uchybienia powy¿sze wi¹¿¹ siê raczej z wymogiem sporz¹dzenia aktu
notarialnego w sposób zrozumia³y i przejrzysty (art. 80 § 1) ni¿ z ocen¹
co do zachowania dokumentu urzêdowego aktu. Je¿eli zakres umocowania
pe³nomocnika nie ulegaw¹tpliwo�ci, a umowa zosta³a zawartawgranicach
umocowania, zarówno czynno�æ prawna jest wa¿na, jak i sporz¹dzony akt
ma charakter dokumentu urzêdowego.

1.6. Brak stwierdzenia, ¿e akt zosta³ odczytany, przyjêty i podpi-
sany

Punkt 7 § 1 art. 92wymaga, a¿eby akt notarialny zawiera³ stwierdzenie,
¿e zosta³ odczytany, przyjêty i podpisany. Podczas wizytacji stwierdzono,
¿e akt zawierawszystkiewymagane podpisy, ale nie zawiera³w tzw. czê�ci
koñcowej powy¿szej klauzuli.
Powstaje zatem pytanie, czy brak powy¿szego stwierdzenia w akcie

notarialnym pozbawia go mocy dokumentu urzêdowego (art. 2 § 2 w zw.
z art. 92 § 1 pkt 7). W pi�miennictwie nie ma jednoznacznej w tej mierze
oceny. Pojawiaj¹ce siê w¹tpliwo�ci znane ju¿ by³y zarówno pod rz¹dem
rozporz¹dzenia z 1933 r., jak i prawa o notariacie z 1951 r.
Mimo ¿e prawo o notariacie z 1933 r. przewidywa³o z mocy art. 88

rygorwpostaci odmowymocydokumentu publicznego, ilekroæ sporz¹dzo-
ny akt notarialny nie odpowiada³ wymogom formalnymwskazanymwart.
84 (którego odpowiednikiem jest art. 92 § 1 pkt 7), to co do omawianego
stwierdzenia przyjmowa³o siê, i¿ jego niezamieszczeniew akcie nie pozba-
wia aktumocy dokumentu urzêdowego, je¿eli zosta³ zachowanyw rzeczy-
wisto�ci powy¿szy wymóg. Chodzi bowiem o to, ¿eby powy¿szy wymóg
by³ zachowany, a nie o to, ¿e wzmianka o tym ma byæ umieszczona w
akcie10. Tak¿e S. Szer uwa¿a³, i¿ art. 84 pkt 7 (obecnie art. 92 § 1 pkt 7)
jest zbyt formalistyczny: �Zapomnienie napisania formu³ki nie powinno
stanowiæ niewa¿no�ci aktu.Mo¿e co najwy¿ejwywo³aæ jakie� sprawdzenie
� np. dopuszczenie w tym wypadku badania �wiadków�11.
Wed³ug W. Natansona szczególne stwierdzenie, ¿e akt zosta³ �odczy-

tany, przyjêty i podpisany� jest bardzo istotne, albowiem ustala ono w
sposób wyra�ny, ¿e:

10 M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie..., s. 131, teza 6.
11 S. S z e r, Prawo o notariacie..., s. 59.
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a) sta³o siê zado�æ wyra¿onemuw art. 94 § 1 nakazowi odczytania aktu
stronom i tym samym notariusz w trakcie czytania aktu mo¿e przekonaæ
siê, ¿e strony dok³adnie zrozumia³y tre�æ i znaczenie aktu, a przez to samo,
akt odpowiada ich woli,
b) skoro akt odpowiadawoli stron, to go one przyjê³y i przez podpisanie

aktu strony daj¹ wyraz jego �przyjêcia�. W wyniku podpisania aktu w³a-
�ciwie mog³oby siê nie wymagaæ odrêbnego stwierdzenia tego faktu.
Z powy¿szego wynika, ¿e wskazana wzmianka sprowadza siê jedynie

do stwierdzenia, ¿e akt zosta³ stronom odczytany, a wiêc ¿e go podpisa³y
po wys³uchaniu i po zrozumieniu jego tre�ci. Zamieszczenie w akcie tylko
tego stwierdzenia jest w gruncie rzeczy nieistotne, skoro dotyczy okolicz-
no�ci po�rednio (przyjêcie) lub bezpo�rednio (podpisanie) oczywistych.
Mimo to � konkludujeW. Natanson � wobec kategorycznego nakazu pra-
wa, stwierdzenie, o którym mowa w pkt 7 § 1 art. 92, musi byæ zamiesz-
czone w tre�ci ka¿dego aktu notarialnego12. Podobnie wypowiada siê E.
Drozd, który uwa¿a, i¿ nie wystarcza prawid³owe odczytanie aktu, je�li w
akcie nie zamieszczono o tym wzmianki13.
Ogólna tendencja zmierzaj¹ca do odformalizowaniawymogów formal-

nych aktu obejmuj¹cych najkonieczniejsze elementy konstytutywne naka-
zuje podzieliæ ten kierunekwyk³adni, który sanuje brak powy¿szego stwier-
dzenia w akcie, w sytuacji zachowania elementówwskazanych w punkcie
8 i 9 § 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 siê, ¿e akt
po odczytaniu i po podpisaniu przez strony powinien byæ niezw³ocznie
podpisany przez notariusza. Odmienna praktyka jest niedopuszczalna.
Oczywi�cie chodzi o podpis notariusza (zastêpcy notariusza), który sporz¹-
dzi³ akt notarialny14. Brak podpisu sprawia, ¿e nie mamy do czynienia z
aktem notarialnym mimo �jego sporz¹dzenia�.

12 W. N a t a n s o n, Prawo o notariacie..., s. 86-87.
13 E. D r o z d, Forma..., s. 24.
14 Tam¿e, s. 26.
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Niemamocydokumentu urzêdowego akt notarialny sporz¹dzonyprzez
notariusza w kancelarii notarialnej prowadzonej na zasadach spó³ki cywil-
nej czy partnerskiej, je¿eli akt ten podpisze inny notariusz, który nie do-
kona³ tej czynno�ci, ale �prowadzi tak¿e tak¹ kancelariê�.

1.8. Pominiêciewakcie notarialnym stwierdzenia, ¿e osoba g³ucho-
niema jako strona czynno�ci prawnej z³o¿y³a o�wiadczeniewoliwobec-
no�ci bieg³ego

Wpostêpowaniu o stwierdzenie nabycia spadkunapodstawie testamen-
tu sporz¹dzonego w formie aktu notarialnego uczestnik zarzuci³ �niewa¿-
no�æ aktu oraz testamentu�, poniewa¿ notariusz pomin¹³ w akcie stwier-
dzenia, i¿ g³uchoniemy testator z³o¿y³ o�wiadczeniewzakresie rozrz¹dzenia
spadkiem w obecno�ci bieg³ego wymaganej specjalno�ci, do czego by³
obowi¹zany z mocy art. 87 § 1 pkt 2 i § 2. Zaznaczmy, ¿e g³uchoniemy
umia³ czytaæ i pisaæ.
W nawi¹zaniu do powy¿szej regulacji mo¿na spotkaæ pogl¹dy stwier-

dzaj¹ce, ¿e je�li akt nie ma elementów formalnych, przewidzianych przez
prawo o notariacie, o których mowa w art. 92 oraz w art. 87, wtedy do-
kument taki nie ma znaczenia aktu notarialnego15.
Rozwa¿my zatem zasadno�æ zg³oszonych zarzutów.
Zgodnie z przepisem art. 87 § 1 pkt 2, je�li osoba bior¹ca udzia³ w

czynno�ci notarialnej jest g³ucha lub g³uchoniema, notariusz jest obowi¹-
zany przekonaæ siê, ¿e tre�æ czynno�ci prawnej jest jej dok³adnie znana i
zrozumia³a, z tym ¿e notariusz mo¿e przywo³aæ do czynno�ci notarialnej
bieg³ego. Bieg³y jest wiêc osob¹ obecn¹ przy sporz¹dzeniu aktu notarial-
nego.Obecno�æ ta spowodowana jestwymaganiami stawianymiprzezprawo
o notariacie (art. 87 § 1 pkt 2).
Na gruncie tego ostatniego uregulowania podnosi siê, i¿ uczestnictwo

osoby dotkniêtej kalectwemw czynno�ci notarialnej, a zw³aszcza w czyn-
no�ci prawnej, poci¹ga za sob¹ zwiêkszony zakres obowi¹zkównotariusza,
celem kontroli tre�ci czynno�ci oraz kontroli wszystkich okoliczno�ci to-
warzysz¹cych sporz¹dzeniu aktu. Wprawdzie ustawodawca zrezygnowa³
z obligatoryjnego udzia³u bieg³ego przy sporz¹dzeniu aktu notarialnego

15 S. R u d n i c k i, Prawo obrotu nieruchomo�ciami, Warszawa 1999, s. 438, 440.
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(por. art. 56 § 1 pkt 2 pr. o not. z 1989 r.), ale na notariuszu ci¹¿y zawsze
obowi¹zek ustalenia, czy strona g³uchoniema dok³adnie rozumie tre�æ do-
konywanej czynno�ci. Przywo³anie bieg³egoma na celu unikniêcie ryzyka
pokrzywdzenia strony u³omnej. Ocena, czy istnieje konieczno�æ takiego
przywo³ania bieg³ego nale¿y wy³¹cznie do notariusza, który powinien w
szczególno�ci uwzglêdniæ skutki dokonywanej czynno�ci.Wyra¿enie przez
g³uchoniemego ¿yczenia uczestnictwa w czynno�ci osoby bieg³ego spra-
wia, ¿e notariusz nie mo¿e odmówiæ zado�æuczynienia temu ¿yczeniu.
Prawo o notariacie z 1933 r. w art. 72 § 1 stanowi³o, i¿ g³uchy, który

umie czytaæ, sam odczytuje sporz¹dzony dokument i oznajmia notariuszo-
wi, ¿e czynno�æ jest zgodna z jego wol¹; je¿eli za� mo¿e pisaæ, podpisuj¹c
dokument, zaznacza w³asnorêcznie, ¿e czynno�æ jest zgodna z jego wol¹.
G³uchoniemyumiej¹cy czytaæ i pisaæ powinien samprzeczytaæ sporz¹dzo-
ny dokument i podpisuj¹c go, zaznaczyæ w³asnorêcznie, ¿e czynno�æ jest
zgodna z jego wol¹ (§ 3 art. 72 rozp. z 1933 r.).
W naszym wypadku g³uchoniemy umia³ czytaæ i pisaæ, ale pragn¹³

przywo³aæ bieg³ego, który by³by obecny przy sporz¹dzeniu testamentu no-
tarialnego. W takiej sytuacji prawo o notariacie z 1933 r. przewidywa³o,
w sposób stosunkowo jasny i przejrzysty, tryb dokonania czynno�ci nota-
rialnej z g³uchoniemym umiej¹cym czytaæ i pisaæ. Osoba ta mia³a obowi¹-
zek osobi�cie przeczytaæ sporz¹dzony przez notariusza dokument, a pod-
pisuj¹c go, zaznaczyæ w³asnorêcznie, ¿e czynno�æ jest zgodna z jegowol¹.
Wcze�niej notariusz obowi¹zany by³ za pomoc¹ pytañ, nie pozostaj¹cych
w zwi¹zku z czynno�ci¹, przekonaæ siê, czy bior¹cy udzia³ w czynno�ci
g³uchoniemy pojmuje znaczenie czynionych mu znaków (§ 4 art. 72 roz-
porz¹dzenia z 1933 r.).
Prawo o notariacie z 1991 r. nie przewiduje tak szczegó³owego trybu

sporz¹dzenia czynno�ci notarialnej, której stron¹ jest g³uchoniemy. W
ka¿dym razie, w �wietle przepisu art. 92 § 1 pkt 7 pr. o not., obowi¹zek
odczytania na g³os aktu notarialnego nale¿y do notariusza lub innej osoby
w jego obecno�ci. Odczytuj¹cym nie mo¿e byæ osoba bior¹ca udzia³ w
akcie, a je¿eli w czynno�ci bierze udzia³ osoba g³ucha, notariusz musi do-
braæ odpowiedni sposóbkomunikowania znany tej osobie, como¿e zado�æ-
uczyniæ temu obowi¹zkowi przez przywo³anie bieg³ego. Powo³anie w tym
wypadku bieg³ego jest konieczne, choæby nawet notariusz zna³ sposób
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porozumienia siê z g³uchoniemym, gdy¿ prywatna wiedza notariusza nie
powinna byæ uwzglêdniona16.
Jakmo¿nazorientowaæsiêwstanie faktycznymsprawy,notariuszuczyni³

zado�æ wymogom prawa o notariacie. W istocie bieg³y by³ obecny przy
sporz¹dzeniu testamentu notarialnego, przez co zosta³y zachowane rzeczy-
wiste wymogi formalne aktu. Nie ka¿de jednak uchybienie formalne pole-
gaj¹ce na braku stwierdzenia tej okoliczno�ci w akcie notarialnym powo-
duje dyskwalifikacjê dokumentu urzêdowego. Uchybienie to nale¿y uznaæ
za drugorzêdne, a nie za �konstytutywne� w tym znaczeniu, ¿e samo
pominiêcie stwierdzenia w akcie notarialnym udzia³u bieg³ego jako osoby
obecnej przy sporz¹dzeniu testamentu notarialnego, w którym o�wiadcze-
nie woli sk³ada³ testator g³uchoniemy, nie pozbawia tego dokumentu cha-
rakteru urzêdowego.

1.9. Niepowo³anie przez notariusza w akcie okazanych mu doku-
mentów przez strony czynno�ci prawnej

W�ród wymogów wskazanych w art. 92 § 1 znajdujemy obowi¹zek
zawarcia w akcie o�wiadczeñ stron, z powo³aniem siê w razie potrzeby na
okazane przy akcie dokumenty (pkt 5). Kilka protoko³ów stwierdza³o, ¿e
notariusz nie powo³a³ w akcie kontrasygnaty skarbnika gminy, uchwa³y
rady gminy o sprzeda¿y nieruchomo�ci w trybie bezprzetargowym, pe³no-
mocnictwa, protoko³u przetargu, uznaj¹c, i¿ pominiêcie w akcie wskaza-
nych dokumentów nie wp³ywa na ocenê formaln¹ sporz¹dzonego aktu
notarialnego.Czêstokroæ ocenawizytacjiwskazuje, ¿e powy¿szy brakmia³
wp³yw na �niewa¿no�æ czynno�ci prawnej b¹d� niewa¿no�æ aktu notarial-
nego�.
Wielokrotniewskazywano na konieczno�æ odró¿nienia aktu notarialne-

go jako dokumentu urzêdowego (art. 2 § 2) od oceny czynno�ci prawnej
stwierdzonej w akcie. Przepis art. 92 § 1 pkt 5 ma na uwadze sytuacje, w
których o�wiadczenia stron wymagaj¹ uzupe³nienia w postaci okazania
notariuszowi okre�lonego dokumentu.Chodzi tu o o�wiadczeniewoli stron
na tle danego stanu prawnego, potwierdzonegookre�lonymi okoliczno�cia-
mi wskazanymi w okazanym dokumencie.

16 M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie ..., s. 111; zob. tak¿e E. D r o z d, Forma ..., s.
24 i 32.
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Dokumenty odnosiæ siêmog¹ nie tylko do �tre�ci istotnej dla czynno�ci
prawnej� (§ 3 art. 92), jak¹ ma na wzglêdzie pkt 5 § 1 art. 92, ale mog¹
byæ tak¿e powi¹zane z innymi czê�ciami aktu notarialnego, np. z ustaleniem
danych dotycz¹cych �osób stawaj¹cych�, gdy nie dzia³aj¹ one w imieniu
w³asnym; podstawa ich umocowania musi byæ wykazana wymaganymi
dokumentami (pe³nomocnictwem).
Powo³anie siê w akcie na okazane dokumenty wymaga oceny notariu-

sza.Nagrunciepoprzednichuregulowañprawaonotariaciezwracanouwagê,
i¿ potrzeba powo³ania okre�lonego dokumentu mo¿e zostaæ spe³niona w
ró¿ny sposób:
1) przez powo³anie dokumentu w postaci za³¹cznika do aktu b¹d�
2) przez przytoczenie jego istotnej tre�ci (powtórzenie tre�ci okazanego

dokumentu) czy wreszcie
3) w postaci powo³ania siê na okre�lony dokument z dok³adnym jego

oznaczeniem.
Codo pierwszegowymogu sprawawygl¹da³a stosunkowoprosto, gdy¿

§ 2 art. 84 rozp. z 1933 r. przewidywa³ wyra�nie za³¹czniki do aktu no-
tarialnego iwskazywa³, i¿ powinny byæ zawsze podcyfrowane przez osoby
podpisuj¹ce akt oraz przez notariusza. Tak¿e art. 62 § 3 pr. o not. z 1989 r.
stanowi³, i¿ do aktu notariusz do³¹cza wy³¹cznie dokumenty wymagane
przez prawodla danej czynno�ci.Dokumenty te parafuj¹ osobypodpisuj¹ce
akt oraz notariusz. Nawi¹zuj¹c do tych uregulowañ, wskazywano, i¿ na
za³¹czone do aktu dokumenty, a wiêc powi¹zane z jego tre�ci¹ dowody,
trzeba siê zawsze w akcie powo³aæ, bez tego bowiem znaczenie tych nie
powi¹zanych redakcyjnie dokumentównie by³obydostatecznie uwydatnio-
ne. Je¿eli dokument stanowi za³¹cznik do aktu, wystarczy, je¿eli w akcie
notariusz powo³awskazanydokument, z dok³adnym jegooznaczeniem, bez
przytaczania jego tre�ci, choæby dokument ten stanowi³ podstawê z³o¿one-
go o�wiadczenia woli17.
Pominiêciewustawie z 1991 r. regulacji odnosz¹cej siê do za³¹czników

aktu notarialnegow niczym niewp³ynê³o na zmianê dotychczasowej prak-
tyki. Sk³adaj¹cy o�wiadczenie (strona) mo¿e powo³aæ siê, a czasem wrêcz
musi, na okazany dokument. Okoliczno�æ ta powinna znale�æ siê w tre�ci
aktu notarialnego (a nie jak siê niejednokrotnie b³êdnie ujmuje � w tre�ci

17 Wyrok SN C II 2386/37, Przegl¹d Notarialny 1938, s. 426; W. N a t a n s o n, Prawo
o notariacie..., s. 86.
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umowy czy innej czynno�ci prawnej), a sam dokument powinien zostaæ
opisany z podaniem jego istotnych cech. Mo¿e on byæ do³¹czony do aktu
jako za³¹cznik18.
Tre�æ przepisu art. 92 § 1 pkt 5 i § 3 wskazuje, i¿ brak jest podstaw

do konstruowaniawymogu formalnego aktu notarialnego, uzale¿niaj¹cego
jegomoc urzêdow¹od powo³aniawnimokazanego dokumentuwzwi¹zku
ze sk³adanym i uwidocznionymwakcie o�wiadczeniemwoli. Trzeba tak¿e
wyra�nie zaznaczyæ, i¿ niepowo³anie okazanego notariuszowi dokumentu
przez sk³adaj¹cego o�wiadczenie woli nie zawsze ma wp³yw na ocenê
wa¿no�ci oraz skuteczno�ci stwierdzonej w akcie czynno�ci prawnej. Jest
tobowiemocenaprawamaterialnego,napodstawiektóregoczynno�æprawna
jest zawierana, a nie wymogów formalnych aktu notarialnego jako doku-
mentu urzêdowego. Godzi siê zauwa¿yæ, i¿ czasem nie wystarczy nawet
powo³anie siê na dokument przez osobê sk³adaj¹c¹ o�wiadczeniewoli, gdy¿
�skuteczno�æ� stwierdzonej w akcie czynno�ci prawnej na podstawie oka-
zanego dokumentu mo¿e okazaæ siê bezprzedmiotowa w konfrontacji z
innym dokumentem (dowodem) � o czym ni¿ej.
Odnosz¹c siê do powy¿szych ocen, nie mo¿na podzieliæ stanowiska, i¿

brakstwierdzeniawakciekontrasygnaty skarbnikagminysprawia, i¿ zawarta
umowa sprzeda¿y, której stron¹ kupuj¹c¹ by³a gmina, jest bezwzglêdnie
niewa¿na.Wyk³adnia przepisu art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorz¹dzie gminnym (jedn. tekst: Dz.U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74 ze zm.)
prowadzi do wniosku, i¿ kontrasygnata nie jest o�wiadczeniem woli w
rozumieniu prawa cywilnego, a jej brak w chwili zawarcia umowy nie
powoduje niewa¿no�ci umowy. Dlatego po spe³nieniu �wiadczenia z umo-
wy wzajemnej przez kontrahenta gminy, powo³ywanie siê przez gminê na
brak kontrasygnaty skarbnika, jako przyczynê odmowy zap³aty, jest bez-
skuteczne19. Stanowisko to znajduje obecnie dodatkowewsparciewart. 133

18 E. D r o z d, 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. P y z i a k - S z a f n i c k i e j, OSP
2001, nr 1, poz. 4. Zastrze¿enia autorki do uzasadnienia powy¿szego wyroku wydaj¹ siê
trafne. Odmowa kontrasygnaty z art. 46 ust. 3 cyt. ustawy jest równoznaczna z zawiado-
mieniem organu gminy oraz drugiej strony czynno�ci, ¿e stan bud¿etu czyni w¹tpliwym
terminowe spe³nienie obowi¹zku zap³aty.
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ust. 1 ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych (Dz.U.
Nr 155, poz. 1014 ze zm.), który stanowi, ¿e kontrasygnata skarbnika
jednostki samorz¹du terytorialnego jest konieczna do wa¿no�ci czynno�ci
prawnych polegaj¹cych na zaci¹ganiu kredytów i po¿yczek oraz udzielaniu
po¿yczek, porêczeñ i gwarancji oraz emisji papierówwarto�ciowych, któ-
rych dokonuj¹ dwaj cz³onkowie zarz¹duwskazaniwuchwale przez zarz¹d.
Widzimy zatem, ¿e brak kontrasygnaty z art. 46 ust. 3 ustawy z dnia

8 marca 1990 r. nie ma wp³ywu nie tylko na ocenê wa¿no�ci zawartej w
akcie czynno�ci prawnej, ale tak¿e na charakter dokumentu urzêdowego.
Nie oznacza to jednak obojêtno�ci notariusza sporz¹dzaj¹cego wspomnia-
ny akt notarialny co do w³a�ciwego pouczenia strony umowy jako kontra-
henta gminy, ¿e w razie braku kontrasygnaty (gdy¿ mo¿e zostaæ wydana
po zawarciu umowy)w¹tpliwie jest terminowe spe³nienie przez gminê obo-
wi¹zku zap³aty ceny, como¿e stworzyæ stronomuprawienie do uwolnienia
siê lub odmiennego ukszta³towania skutków zawartej umowy (art. 80 § 2).
Zaniechanie funkcji wyja�niaj¹co-doradczej mo¿e naraziæ notariusza na
odpowiedzialno�æ dyscyplinarn¹ oraz cywiln¹.
Ze szczególn¹ sytuacj¹ spotkamy siê w razie zawarcia przez gminê

umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci nabytej w drodze tzw. komunalizacji, w
sytuacji gdydla przedmiotowej nieruchomo�ci za³o¿ona jest ksiêgawieczy-
sta ujawniaj¹ca jako w³a�ciciela osobê fizyczn¹, na który to wpis notariusz
nie zwróci³ dostatecznej uwagi, powo³uj¹c przy o�wiadczeniu gminy jedy-
nie wspomnian¹ decyzjê wojewody, stwierdzaj¹c¹ nabycie prawa w³asno-
�ci tej nieruchomo�ci, b¹d� nie czyni¹c zado�æ obowi¹zkowi z pkt 5 § 1
art. 92, notariusz do³¹cza jedynie dowypisu aktu notarialnegowspomnian¹
decyzjê z wnioskiem wieczystoksiêgowym o ujawnienie kupuj¹cego jako
aktualnego w³a�ciciela nieruchomo�ci.
W takiej sytuacji zarówno czynno�æ prawna mo¿e okazaæ siê wa¿na,

jak i sporz¹dzony akt notarialny mamoc dokumentu urzêdowego, a mimo
to s¹dwieczystoksiêgowywpostêpowaniuowpis prawaw³asno�ci na rzecz
nabywcy na podstawie umowy sprzeda¿y stwierdzi przeszkodê do wpisu
(art. 48 ust. 2 u.k.w.h.), je�li wnioskodawca nie wyka¿e stosownymi do-
kumentami nastêpstwa prawnego (art. 34 u.k.w.h.) po osobie fizycznej
wpisanej w ksiêdze wieczystej na rzecz prawa w³asno�ci Skarbu Pañstwa,
co do którego nieruchomo�æ zosta³a objêta komunalizacj¹ (art. 18 ust. 1 w
zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. � Przepisy wprowadzaj¹ce
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ustawê o samorz¹dzie terytorialnym i ustawê o pracownikach samorz¹do-
wych, Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze zm.)20.
Wiele kontrowersji budzi tak¿e znaczenie uchwa³y rady gminy, podej-

mowanejw trybie art. 18 ust. 1 i 2 pkt 9 lit. a) ustawy z dnia 8marca 1990 r.
o samorz¹dzie gminnym, np. w sprawie sprzeda¿y lokali mieszkalnych
dotychczasowym najemcom, przeznaczania dzia³ek do sprzeda¿y pod bu-
downictwo jednorodzinne itp. Niepowo³anie powy¿szych uchwa³ w akcie
notarialnym uwa¿a siê �za istotny brak�, �istotn¹ usterkê aktu�.
W zwi¹zku z powy¿szym, nale¿y w pierwszym rzêdzie okre�liæ zna-

czenie prawne tej uchwa³y dla oceny sporz¹dzonego aktu oraz zawartej w
nim umowy sprzeda¿y. W �wietle pogl¹du wyra¿onego w wyroku S¹du
Najwy¿szego z dnia 22 sierpnia 1997 r.21, uchwa³a rady gminy o przezna-
czeniu do sprzeda¿y najemcom lokalimieszkalnychma charakter uchwa³y
o charakterze programowym, okre�laj¹cym kierunek dzia³ania gminy na
obszarze rozporz¹dzaniaw³asno�ci¹ gminy co do lokalimieszkalnych. Jest
ona skierowanadoorganuwykonawczego, na który nak³ada okre�lone obo-
wi¹zki zwi¹zane z realizacj¹ postanowieñ przyjêtych przez organ stano-
wi¹cy.W tym znaczeniu omawiana uchwa³a ma te¿ charakter wewnêtrzny
i nie mo¿e byæ traktowana jako akt prawa lokalnego, zawieraj¹cy normy
prawne, które bezwzglêdnie obowi¹zuj¹ organ wykonawczy do sprzeda¿y
powy¿szych lokali mieszkalnychwszystkim zainteresowanymnajemcom.
Powierzeniewykonania uchwa³yorganowiwykonawczemu (burmistrzowi,
prezydentowi) oznacza tylko tyle, ¿e zosta³ on s³u¿bowo zobowi¹zany do
podjêciaw³a�ciwych czynno�ci organizacyjnych oraz czynno�ci prawnych
w okre�lonym ustawowo trybie postêpowania, zmierzaj¹cych do zawiera-
nia z najemcami umów sprzeda¿y. Oznacza to tak¿e, i¿ wy³¹czenie spod
sprzeda¿y niektórych lokali w indywidualnychwypadkach nie oznacza, ¿e
dosz³o do niewykonania uchwa³y rady gminy z naruszeniem art. 30 ust. 1
cyt. ustawy z dnia 8 marca 1990 r. W szczególno�ci nie mo¿na takiej
uchwa³y rady gminy traktowaæ jako oferty w rozumieniu art. 66 k.c.22

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

21 III CKN 154/97, OSN IC 1998, nr 1, poz. 18.
22 Z uzasadnienia uchwa³y SN cyt. w przypisie 84. Zob. tak¿e Z. T r u s z k i e w i c z,

Uchwa³a organu osoby prawnej jako przes³anka zawarcia umowy przenosz¹cej w³asno�æ
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Nie mo¿na zatem podzieliæ pogl¹du dopatruj¹cego siê jakiego� �braku
aktu notarialnego� powsta³ego w wyniku niepowo³ania przez notariusza,
stwierdzaj¹cego zawarcie umowy sprzeda¿y lokalu najemcy, uchwa³y rady
gminy �o przeznaczeniu do sprzeda¿y lokali mieszkalnych kwaterunko-
wych dotychczasowym najemcom�, podjêtej w trybie art. 18 ust. 1 i 2 pkt
9 lit. a) cyt. ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

1.10. Obaleniemocy dowodowej aktu notarialnego jako dokumen-
tu urzêdowego sporz¹dzonego z naruszeniem art. 19 ust. 6 ustawy o
podatku od spadku i darowizn

Ilekroæ dochodzi do odp³atnego rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹wcho-
dz¹c¹w sk³ad spadku przez spadkobierców legitymuj¹cych siê prawomoc-
nym postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku, w zdecydowanej
wiêkszo�ciwypadkównotariusz powo³ujewakcie �okazanemudokumen-
ty�, w�ród których jest dowód urzêdu skarbowego, ¿e podatek od spadku
zosta³ uiszczony b¹d� �odbiera� o�wiadczenie od spadkobiercy, ¿e podatek
ten spe³ni³, pouczaj¹c zarazem sk³adaj¹cego powy¿sze o�wiadczenie o
skutkach niezachowania obowi¹zku 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.).
Wed³ug przepisu art. 19 ust. 6 cyt. ustawy, je¿eli przedmiotem aktu

notarialnego, który ma byæ sporz¹dzony, lub dokumentu, co do którego
notariusz ma uwierzytelniæ podpis, ma byæ zbycie lub obci¹¿enie rzeczy
i praw maj¹tkowych uzyskanych przez zbywcê w drodze spadku lub za-
siedzenia, notariuszmo¿e sporz¹dziæ akt lub uwierzytelniæw³asnorêczno�æ
podpisu tylko za uprzedni¹ zgod¹ urzêdu skarbowego lub po stwierdzeniu,
¿e nale¿ny podatek od nabycia w³asno�ci tych rzeczy i prawmaj¹tkowych
zosta³ uiszczony.
Jak siê mo¿na domy�liæ, powo³anie powy¿szego dowodu (o�wiadcze-

nia) w akcie notarialnym stwierdzaj¹cym zawarcie umowy o skutkach

nieruchomo�ci, [w:]Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej,Kraków 1997, s. 247
i nast. Trzeba odró¿niæ bowiem uchwa³ê rady gminy co do nabycia lub zbycia nieruchomo-
�ci, dla której wymagana jest zgoda rady, od uchwa³y okre�laj¹cej zasady nabycia oraz
zbycia nieruchomo�ci. Bli¿ej na ten temat zob. Z. Tr u s z k i e w i c z, jw.
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rozporz¹dzaj¹cychmana celu uchroniæ notariusza od zarzutu �braku zgody
urzêdu skarbowego� na sporz¹dzenie przedmiotowego aktu.
W praktyce wieczystoksiêgowej uczestnik postêpowania w jednej ze

spraw zarzuci³, i¿ brak jest podstaw do dokonania wpisu prawa na podsta-
wie umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci z tej przyczyny, i¿ spadkobierca
testamentowy rozporz¹dzi³ przedmiotow¹ nieruchomo�ci¹ bez uiszczenia
podatku od spadku, a o�wiadczenie zawartew akcie notarialnym, ¿e zbyw-
ca ui�ci³ wskazany podatek jest �fa³szywe�, co odbiera aktowi notarialne-
mu charakter dokumentu urzêdowego. S¹d rejonowy dopu�ci³ dowód na
powy¿sz¹ okoliczno�æ, w rezultacie czego odmówi³ dokonania wpisu pra-
wa�napodstawie aktunotarialnego�, który zosta³ sporz¹dzony�bezuprzed-
niej zgody urzêdu skarbowego�, w sytuacji zaniechania uiszczenia przez
spadkobiercê op³aty od spadku.
W sporadycznych wypadkach, gdy notariusz nie zamie�ci w akcie

notarialnym stwierdzenia z art. 19 ust. 6 cyt. ustawy, s¹d z urzêdu wzywa
wnioskodawcêodo³¹czenie downiosku stosownegow tejmierzedokumen-
tu urzêdu skarbowego, uznaj¹c ten brak za przeszkodê do dokonaniawpisu
(art. 48 u.k.w.h.) i uwzglêdnienia wniosku.
Praktyka notarialna, jak i wieczystoksiêgowa, wymaga bli¿szej uwagi.

Odnosz¹c siê do praktyki notarialnej, stwierdzenie w akcie okoliczno�ci
wskazanych w ust. 6 ust. 19 ustawy o podatku od spadku i darowizn nie
ma ¿adnego prawnego znaczenia dla oceny charakteru sporz¹dzanego aktu
jako dokumentu urzêdowego. Pomijaj¹c niezrozumia³e sformu³owanie
odnosz¹ce siê do �przedmiotu aktu notarialnego�, wymóg sporz¹dzenia
aktu�zauprzedni¹ zgod¹urzêduskarbowego lubpostwierdzeniu, ¿enale¿ny
podatek ... zosta³ uiszczony�, w ¿adnymwypadku nie mo¿e mieæ jakiego-
kolwiek znaczenia dla odmowy uznania sporz¹dzonego aktu za dokument
urzêdowy, je¿eli konkretna sytuacjawskazuje na nieuiszczeniewymagane-
go podatku przez podatnika. Godzi siê bowiem podkre�liæ, i¿ podatek od
spadku obci¹¿a podatnika. Notariusz za� nie jest p³atnikiem tego podatku,
gdy¿ rozdzia³ 5 ustawy o podatku od spadku i darowizn nie wymienia go
jako p³atnika obowi¹zanegowed³ug przepisówprawa podatkowego do ob-
liczenia i pobrania od podatnika podatku od nabycia spadku i wp³acenia go
wew³a�ciwym terminie organowi podatkowemu (art. 19 cyt. ustawyw zw.
z art. 27 § 1 i art. 8 ordynacji podatkowej). Obowi¹zek wyja�niaj¹cy (art.
80 § 2) przy sporz¹dzaniu aktu notarialnego w powy¿szym wypadku
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powinien ograniczaæ siê ze strony notariusza do uzyskania od podatnika,
a zarazem zbywcy nieruchomo�ci (czy innego prawa) wchodz¹cej w sk³ad
spadku, informacji co do obowi¹zku uiszczenia podatku od nabycia spadku
w tym znaczeniu, i¿ gdyby okaza³o siê, i¿ notariusz w sposób notoryjny
doprowadza przez czynno�æ notarialn¹ do rozporz¹dzenia prawem wyni-
kaj¹cym z nabycia spadku bez uiszczenia wspomnianego podatku przez
podatnika, to nara¿a siê na ewentualn¹ odpowiedzialno�æ dyscyplinarn¹
(art. 50) za przewinienie zawodowe, ale nic poza tym.
Niew³a�ciwa jest równie¿ wskazana praktyka s¹dowa w postêpowaniu

o wpis prawa na podstawie umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych, stwier-
dzonej w akcie notarialnym, z kilku powodów.
Kognicja s¹du wyznaczona tre�ci¹ przepisu art. 46 ust. 1 u.k.w.h. nie

upowa¿nia s¹du w postêpowaniu o wpis prawa w ksiêdze wieczystej do
uzale¿nienia dokonania wpisu (wykre�lenia) od oceny uiszczenia jakiego-
kolwiek podatku przez notariusza, bez wzglêdu na to, czy jest, czy te¿ nie
jest p³atnikiemdanegopodatku, jak i podatnika codouiszczenia przez niego
podatku od nabycia spadku.W tym ostatnimwypadku, skoro notariusz nie
jest p³atnikiem podatku od sporz¹dzonej czynno�ci prawnej na gruncie art.
19 ustawy o podatku od spadku i darowizn, nie mo¿e uzale¿niaæ sporz¹-
dzenia aktu notarialnego od spe³nienia przez podatnika tego obowi¹zku
podatkowego. Obowi¹zek podatkowy podatnika z tytu³u nabycia spadku,
w sk³ad któregowchodzi nieruchomo�æ bêd¹ca przedmiotem rozporz¹dze-
nia, jest samoistnymobowi¹zkiemniemaj¹cym¿adnegowp³ywuna ocenê
charakteru sporz¹dzonego dokumentu notarialnego, maj¹cego moc doku-
mentu urzêdowego.
S¹d nie zwróci³ uwagi na to, ¿e zawarte w akcie notarialnym o�wiad-

czenie spadkobiercy rozporz¹dzaj¹cego nieruchomo�ci¹ co do uiszczenia
przez niego podatku od nabycia spadku jest jedynie o�wiadczeniemwiedzy
i korzysta w ramach art. 244 § 1 k.p.c. z domniemania, ¿e zosta³o z³o¿one,
a nie jest objête domniemaniem jego prawdziwo�ci (zgodno�ci co do uisz-
czenia tej op³aty i w wymaganej wysoko�ci).

2. Zasada ci¹g³o�ci sporz¹dzania aktu notarialnego (tzw. zasada
unitas actus)

W praktyce notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny stwierdzaj¹cy do-
konanie czynno�ci prawnej z udzia³em stron lub kilku osób, odczytuje go
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bez jednoczesnej obecno�ci wszystkich osób (stron) b¹d� osoby te nie s¹
jednocze�nie obecne przy podpisywaniu aktu (�ci�lej projektu aktu).Nale¿y
podnie�æ, i¿ sporz¹dzony w ten sposób akt notarialny nie zawiera stwier-
dzenia braku jednoczesnej obecno�ciwskazanychwkomparycji osób (stron
umowy), mimo ¿e w rzeczywisto�ci okoliczno�ci te mia³y miejsce, i po
odczytaniu, przyjêciu oraz podpisaniu aktu zarzut ten stanowi przyczynê
sporu co do zachowania wymogów formalnych aktu notarialnego jako
dokumentu urzêdowego.
Wskazany problem stanowi zagadnienie okre�lane jako zasada ci¹g³o-

�ci sporz¹dzania aktu notarialnego, gdy strony lub kilka osób maj¹ z³o¿yæ
o�wiadczenia w jednym akcie notarialnym (tzw. zasada unitas actus). Ju¿
na gruncie art. 84 rozp. z 1933 roku M. Allerhand wyra¿a³ nastêpuj¹cy
pogl¹d: �odno�nie aktu notarialnego obowi¹zuje zasada unitas actus,
wszystkie zainteresowane osoby powinny byæ przez ca³y czas obecne, a nie
mo¿na pisaæ jednego aktu czê�ciowo w obecno�ci jednej, czê�ciowo w
obecno�ci drugiej strony�23. My�l ta odnosi siê tak¿e do odczytania, przy-
jêcia i podpisania aktu, które to czynno�ci (art. 92 § 1 pkt 7-9) wymagaj¹,
zdaniem M. Allerhanda, jednoczesnej obecno�ci wszystkich �zaintereso-
wanych osób aktu�.
Stosowanie zasady unitas actus na gruncie obecnego prawao notariacie

mo¿e byæ ró¿nie rozumiane, a nawet stwierdza siê, ¿e na podstawie ustawy
z 1991 r. nie ma nakazu jednoczesnej obecno�ci strony przy sporz¹dzeniu
aktu, chyba ¿e konieczno�æ tej obecno�ci wynika z innych przepisów pra-
wa24.
Uzasadnienia dla zasadyunitas actus poszukuje siêwuregulowaniu art.

94 § 1 zd. 2 � który stanowi, i¿ przy odczytaniu aktu notariusz powinien
siê przekonaæ, ¿e osoby bior¹ce udzia³ w czynno�ci dok³adnie rozumiej¹
tre�æ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich wol¹ � w powi¹zaniu z
przepisami art. 92 § 1 pkt 8 i 9, mówi¹cymi o z³o¿eniu podpisów.

23 M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie..., s. 132; Zasada ta nie przez wszystkich by³a
akceptowana; zob. S. Z em e l, Unitas actus? Zagadnienie ci¹g³o�ci aktu notarialnego,
Przegl¹d Notarialny 1936, s. 459 i nast.

24 Tak H. N a w a r a - B a c z, Forma aktu notarialnego (rozprawa doktorska), Kraków
1996, s. 95-97.
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Zuregulowañ tychwcale jednak niewynika, i¿wszystkie osobybior¹ce
udzia³ w akcie by³y obecne przy sporz¹dzeniu aktu i musz¹ byæ jednocze-
�nie obecne w czasie podpisywania projektu, który ma staæ siê aktem, ani
te¿ ¿e musz¹ byæ razem obecne przy jego odczytaniu. Wymaganie jedno-
czesnej obecno�ci wyprowadzone jest tylko z art. 94 § 1, który przewiduje,
¿e akt notarialny przed podpisaniem powinien byæ odczytany. Obie czyn-
no�ci, tj. podpisanie i odczytanie, wystêpuj¹ jako czynno�ci jednorazowe,
a nie powtarzaj¹ce siê25.
Mimo podnoszonych zastrze¿eñ co do zasady unitas actus nale¿y przy-

j¹æ obowi¹zywanie powy¿szej zasady na gruncie ustawy z 1991 r., przy
uwzglêdnieniu stosowania wyk³adni celowo�ciowej. Trafnie podniós³
E. Drozd, i¿ rygorystyczne przestrzeganie zasady ci¹g³o�ci aktu notarial-
negomo¿ew praktyce powodowaæ trudno�ci, ³¹cznie z uniemo¿liwieniem
sporz¹dzenia aktu notarialnego26. Kieruj¹c siê stwierdzeniami tego¿ autora,
mo¿na wskazaæ na nastêpuj¹ce wyj¹tki obowi¹zywania zasady ci¹g³o�ci
aktu notarialnego:
a) zgoda stron lub ¿yczenie stron przy istniej¹cych uzasadnionych

przyczynach podlegaj¹cych ocenie notariusza, przy czym notariusz powi-
nien wówczas ujawniæ w akcie w stosowny sposób okoliczno�æ, ¿e pod-
pisanie aktu notarialnego nastêpowa³o w dacie sporz¹dzenia go w ró¿nym
czasie. Musia³by to uczyniæ w postaci odpowiedniej klauzuli, przed z³o¿e-
niem pierwszego podpisu27;
b) je�li notariusz zaniedba³by zamieszczenia powy¿szej klauzuli, akt

podpisywany po kolei, przez ka¿dego z uczestników czynno�ci z osobna
pod nieobecno�æ innych,ma za sob¹ domniemanie ci¹g³o�ci. Poniewa¿ nie
odpowiada to rzeczywisto�ci, akt sporz¹dzony zosta³ nieprawid³owo.
Wadliwo�æ takiego aktu nie powoduje jednak utraty charakteru dokumentu
urzêdowego, a rodziæ powinna odpowiedzialno�æ dyscyplinarn¹ notariu-
sza28;

25 Bli¿ej na ten temat zob. E. D r o z d,Forma ..., s. 21; t e n ¿ e,Z problematyki zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego, Rejent 1996, nr 4-5, s. 20-21.

26 E. D r o z d, Z problematyki zawarcia umowy..., s. 23.
27 E. D r o z d, Z problematyki zawarcia umowy..., s. 23. Wed³ug autora, klauzula ta

powinna np. stwierdzaæ, ¿e stawaj¹cy bêd¹ podpisywaæ aktu kolejno w dniu sporz¹dzenia
aktu, a ka¿dy kolejno podpisuj¹cy wyra¿a zgodê, aby brakuj¹ce podpisy zosta³y z³o¿one
podczas jego nieobecno�ci.

28 E. D r o z d, Z problematyki zawarcia umowy ..., s. 24.
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c) zasada ci¹g³o�ci aktu notarialnego nie doznaje ¿adnego odstêpstwa,
je¿eli przepisy prawa materialnego dla danej czynno�ci prawnej wymaga-
³yby konieczno�ci jednoczesnej obecno�ci wszystkich bior¹cych udzia³ w
akcie29.

3. Sposoby sprostowania oczywistych omy³ek w protokole

Nowel¹ z dnia 12 maja 2000 r. ustawa o zmianie ustawy � Prawo o
notariacie i ustawy o ustroju s¹dów powszechnych (Dz.U. z 2000 r. Nr 48,
poz. 551) do art. 80 dodano nowy § 4 w brzmieniu:
�Notariusz mo¿e sprostowaæ protoko³em niedok³adno�ci, b³êdy pisar-

skie, rachunkowe lub inne oczywiste omy³ki�.
Lakoniczno�æ tego przepisu � wobec innych rozwi¹zañ zawartych np.

w k.p.c. lub k.p.k. � stwarza pole do szeregu w¹tpliwo�ci natury interpre-
tacyjnej. Zasadnicza z nich dotyczy formy, w jakiej notariusz winien spo-
rz¹dziæ protokó³, o którym mowa w § 4 art. 80.
Przepis art. 91 zawiera dyrektywê, i¿ notariusz sporz¹dza akt notarial-

ny, je¿eli wymaga tego przepis prawa lub taka jest wola stron. Z kolei art.
79 tego¿ prawa zawierawykaz czynno�ci dokonywanych przez notariusza,
w tym pkt 7 stanowi, ¿e notariusz �...spisuje protoko³y...�.
Z art. 104 wynika, ¿e notariusz �...spisuje protoko³y z walnych zgro-

madzeñ, stowarzyszeñ, spó³dzielni...,� a tak¿e �...w celu stwierdzenia prze-
biegu pewnych czynno�ci i zdarzeñ wywo³uj¹cych skutki prawne, a w
szczególno�ci dotycz¹ce stawiennictwa stron...� oraz ¿e protoko³y te no-
tariusz spisuje w formie aktu notarialnego (§ 4). W zwi¹zku z tym uregu-
lowaniem nie mo¿na pomin¹æ tre�ci art. 92, który szczegó³owo okre�la
elementy sk³adowe aktu notarialnego. Zgodnie z tymartyku³em, aktwinien
zawieraæmiêdzy innymi dane osób bior¹cych udzia³w akcie, o�wiadczenia
stron oraz stwierdzenie, ¿e akt zosta³ odczytany przyjêty i podpisany.
Z powy¿szego wynika, ¿e zakres przedmiotowy protoko³u, o którym

mowa w § 4 art. 80, nie odpowiada zakresowi przedmiotowemu protoko-
³ów, o których mowa w art. 104, za� fakt, i¿ notariusz sporz¹dza protokó³
bez udzia³u stron, nie zamieszcza w nim ¿adnych o�wiadczeñ stron oraz
¿e protokó³ nie jest stronom odczytywany, powoduje, i¿ nie s¹ zachowane
przes³anki z art. 92.

29 Tam¿e.
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Wydaje siê, i¿ protokó³, o którym mowa w § 4 art. 80, zyska³ samo-
dzielny byt jako rodzaj czynno�ci notarialnej, a w kontek�cie powy¿szych
uwag mo¿na wyraziæ pogl¹d, ¿e ¿adne sprostowanie, niezale¿nie od tego,
do jakiej czynno�ci notarialnej siê odnosi, niewymaga formy aktu notarial-
nego30. Jak ka¿da z czynno�ci notarialnych, protokó³, o którymmowa w §
4 art. 80, podlega wpisom do repertorium A. Stronom czynno�ci bêd¹cej
przedmiotem sprostowania nale¿y dorêczyæ odpis protoko³u. Na oryginale
aktu lub dokumentu prostowanegonale¿y dokonaæ odpowiednich adnotacji
o sporz¹dzeniu protoko³u, zgodnie z tre�ci¹ art. 80 § 4. Wypisy aktu wy-
dawane po dacie sprostowania winny uwzglêdniaæ dokonane poprawki, a
nadto zawieraæ w klauzuli po�wiadczeniowej informacjê o istnieniu proto-
ko³u.

30 Odmiennie R. S z t y k, Zakres sprostowania oczywistych b³êdów czynno�ci notarial-
nych, Rejent 2000, nr 5, s. 39 i nast.


