CZESC PIERWSZA

CZYNNOSCI URZEDOWE NOTARIUSZA A WYMOGI
FORMALNE AKTU NOTARIALNEGO

1. Sytuacja prawnoustrojowa notariusza

Jednoznaczne podkreslenie statusu prawnoustrojowego stanowiska
notariusza ma na celu zwrdcenie uwagi na koniecznos¢ wlasciwego prze-
strzegania obowiazkow zawodowych wyrazajacych sie w sporzadzanym
dokumencie notarialnym. Nadanie dokumentowi notarialnemu szczegolnej
mocy dowodowej wigze si¢ przede wszystkim z zapewnieniem przez no-
tariat funkcji prewencyjnej, przejawiajacej si¢ w pewnosci obrotu prawne-
go oraz w przeciwdziataniu sporom mogacym powstac¢ na tle dokonanej
czynnosci notarialnej. Sa to zarazem bardzo istotne funkcje wewngtrzne
panstwa zainteresowanego w pierwszym rzedzie w stabilizowaniu najbar-
dziej doniostych stosunkéw cywilnych z uwagi na interes samego panstwa,
jak i podmiotéw uczestniczacych w tym obrocie.

Wyodrebnienie notariatu ze struktur panstwowych oraz nadanie mu
statusu samodzielnej organizacji pozarzadowej, usytuowanej poza struktu-
rami panstwowymi oraz sadowymi panstwa, a nadto wyposazenie tej in-
stytucji w ustawowe, a nie uznaniowe (dowolne) kompetencje zwigzane z
realizacjg funkcji wewngtrznych panstwa, sprawia zarazem, iz ani notariat,
ani notariusz nie pozostaja w catkowitej niezaleznosci od panstwa. W
szczegblnosei notariusza w zakresie przyznanych kompetencji nie mozna
zalicza¢ do tzw. wolnych zawodow prawniczych. Niestety, trzeba z ubo-
lewaniem przyznaé, ze nie zawsze ustawodawca ma tego Swiadomo$¢ i w
oczywisty sposob myli funkcje ustrojowo-zawodowe notariusza dokonuja-
cego czynnosci notarialnych z realizacja (spetnianiem) tych funkcji w pro-
wadzonej przez siebie kancelarii notarialnej'. W wyrazny sposob myli si¢

! Zob. zwlaszcza Z. L e o i s k i, Materialne prawo administracyjne, Warszawa 1998,
s. 65. Wyodrebnienie wolnych zawodow, ktorych wykonywanie odgrywa szczegolna rolg w
spolecznosci i w zwiazku z tym pozostaje w zainteresowaniu prawa, moze mie¢ znaczenie
typowo konwencjonalne. Wedtug Z. Leoniskiego tzw. wolne zawody obejmuja grupg oséb
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funkcje zawodowa notariusza z jednoczesnym kreowaniem blizej nieokre-
slonego samodzielnego bytu prawnego kancelarii, jakoby ,,oderwanego” od
jednoznacznych, prawem o notariacie przewidzianych, zawodowych kom-
petencji notariusza. Kolejnym nieporozumieniem ustawodawcy jest kre-
owanie w ustawie z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spdtek handlowych
konstrukcji spotki partnerskiej ,,w celu wykonywania wolnego zawodu w
spotce prowadzacej przedsiebiorstwo pod wilasng firma” (art. 86 § 1).
Oczywiscie do ,,wolnych zawoddéw” ustawa zalicza notariusza jako ,,part-
nera w spotce” (art. 88 k.s.h.). W slad za tym uregulowaniem stwierdza
sie, iz spotka partnerska jako nowy typ spdtki osobowej ,,grupuje przed-
stawicieli wolnych zawoddw pod whasng firma’. Jako wyraz niezrozumie-
nia sytuacji prawnej notariatu jest wskazanie, iz novum spotki partnerskiej
utworzonej przez notariuszy w celu wykonywania wolnego zawodu prze-

wykonujacych czynnosci wymagajace wysokich kwalifikacji, odbycia odpowiedniej prakty-
ki oraz pozostawienia im samodzielnosci w wykonywaniu zawodu. Panstwo ustala sposoby
i warunki dopuszczenia do wykonywania tego zawodu w drodze ustawy, a dopuszczenie do
wykonywania zawodu, ograniczenie lub pozbawienie prawa wykonywania zawodu ma z
reguly charakter decyzji administracyjnej. Autor zupehie blednie rozumie ,,procesy prywa-
tyzacyjne” notariatu w ramach ,,gospodarki rynkowej”, uwazajac, iz notariusz wykonuje
wolny zawod w ramach dzialalnosci gospodarczej, w spotkach itp. (tamze, s. 66). Przykta-
dem takiego wlasnie nieporozumienia jest kreowanie ,,dziatalnosci notariusza w ramach
spotki partnerskiej” obok pielggniarki, aptekarza, ksiggowego! Z. Leonski uwaza nadto, iz
o wyodregbnieniu wolnego zawodu decydujg glownie kryteria formalne, do ktdrych zalicza
aktualne ustawodawstwo, gwarantujace wykonywanie ustug na wysokim poziomie, objgte
regulacja materialnego prawa administracyjnego, istnienie samorzadu zawodowego. Upraw-
nienie do wykonywania wolnego zawodu jest swoistym uprawnieniem administracyjnym.
Uzyskuje si¢ je po spetnieniu warunkéw przewidzianych ustawa. Ustawa reguluje takze
utrat¢ prawa wykonywania wolnego zawodu. Osoby wykonujace wolny zawdd podlegaja
szczegoblnej odpowiedzialnosci zawodowej lub dyscyplinarnej. Kompetencje publicznoprawne
dotyczace wolnych zawodow realizuja organy samorzadu zawodowego i organy administra-
cji panstwowej. Wigksza rola organdow administracji panstwowej (Ministra Sprawiedliwo-
$ci) w regulacji ustawowej zawodu notariusza wynika z faktu, Zze notariusza okresla si¢ jako
osobe zaufania publicznego, korzystajaca z ochrony przystugujacej funkcjonariuszom pu-
blicznym (tamze, s. 71). Do tzw. egzotyki prawniczej nalezy zaliczy¢ sformutowanie prze-
pisu art. 23 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.:
Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1986), ktéry stanowi, ze ,kancelarie notarialne przesylaja
staroscie odpisy aktow notarialnych, z ktérych wynikaja zmiany danych objetych ewidencja
gruntéw i budynkow”.

2 Tak np. A. Wisniewski, Kodeks spolek handlowych z przepisami okolokodekso-
wymi. Wprowadzenie, Warszawa 2001, s. 27-30.
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jawia si¢ w tym, iz kazdy z partnerow jest odpowiedzialny wobec klientow
za ushugi $wiadczone osobiscie (art. 95 k.s.h.)’. Tymczasem odpowiedzial-
nos¢ notariusza za ,,ushugi $wiadczone osobiscie” reguluje wprost przepis
art. 49 prawa o notariacie, a nie zaden przepis kodeksu spotek handlowych.
Przy omawianiu tej nowej regulacji kodeksu spdtek handlowych warto
zwroci¢ uwage na niekonsekwencjg¢ ustawodawcy, ktdry w art. 76 ustawy
z dnia 19 listopada 1999 r. — Prawo dzialalno$ci gospodarczej (Dz.U. Nr
101, poz. 1178) znowelizowat prawo o notariacie, dodajac art. 24a w brzmie-
niu: ,,Notariusz nie jest przedsigbiorca w rozumieniu przepiséw — Prawo
dziatalno$ci gospodarczej”. Od razu poczyniono trafng uwage, ze jezeli
notariusz nie jest uwazany za przedsigbiorcg w swietle przyjetej ustawy z
1999 roku, to czy spdtka partnerska z jego udzialem tez nie jest przedsie-
biorca, czy tez spdtka ta jest, a on nie?*.

Z mocy prawa o notariacie notariusz spelnia czynnosci (art. 1), ktore
panstwo uwaza za swoja dzialalno$¢ (por. art. 2 § 1 in fine, ktdry to przepis
udziela notariuszowi ochrony jak funkcjonariuszowi publicznemu w zakre-
sie wykonywania swoich uprawnien)’, a uznanie notariusza za osobg za-
ufania publicznego (art. 2 § 1 in princ.) jest tylko przejawem skompliko-
wania ustawowego okreslenia charakteru jego stanowiska®.

3 Tamzee, s. 27.

*J.Jacyszyn, Czy tylko notariusz nie jest przedsiebiorcq?, Rejent 1999, nr 12, s.
125-129; ten ze, Legislacyjny etap, Rejent 2000, nr 3, s. 144-146.

> Uwazam, ze notariusz tylko w zakresie ochrony wykonywania obowiazkow zawodo-
wych traktowany jest jak funkcjonariusz publiczny, ale w sensie ustrojowym tym funkcjo-
nariuszem nie jest. Analogicznie B. Tymecki, [w:] J.Florkowski, B.Tymecki,
Prawo o notariacie z komentarzem, Warszawa 1993, s. 5; inaczej Z. Kwiatkowski,
Notariusz jako funkcjonariusz publiczny w swietle nowego prawa o notariacie, Przeglad
Sadowy 1991, nr 5-6, s. 28-35. Statut Zgromadzenia Notariatéw — cztonkéw Unii Notariatu
Lacinskiego przyjety w Amsterdamie 23-25 maja 1989 r. oraz uchwata zarzadu Komisji ds.
Migdzynarodowej Wspotpracy Notarialnej (CCNI) i Statej Rady z dnia 18 stycznia 1986 .
stwierdzaja wprost, Zze ,,urzad notarialny jest instytucja publiczng”, ale nie usytuowana w
hierarchii administracyjnej lub w innych organach publicznych.

*W. J.Jaw orski, Reforma notariatu, Krakoéw 1929, s. 31-32; analogicznie W. N a -
tanson, Stanowisko notariusza na tle ustrojowym wedlug polskiego prawa o notariacie,
PN 1934, nr 7, s. 151 i nast.; co do dalszej literatury zob. A. Oleszk o, Ustrdj polskiego
notariatu, Zakamycze 1999, s. 124-125. Sad Najwyzszy w sposob jednoznaczny uwaza no-
tariusza za osobg urz¢dowa: por. uchwate SN z dnia 2 grudnia 1994 r. [l CZP 152/94, OSN IC
1995, nr 3, poz. 50; wyrok SN z dnia 18 stycznia 1996 r. I PO 12/95, OSNAPiUS 1996, nr
13, poz. 193 mowi o sprawowaniu przez notariusza urz¢du publicznego (funkcji publiczne;).
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Dlatego wymaga jednoznacznego odréznienia realizacja zadan zawo-
dowych notariusza w zakresie przewidzianych prawem o notariacie kon-
strukcji prywatyzacji wykonywania zadan publicznych panstwa od elemen-
tow ,,wolnego zawodu”, ktore odnosza si¢ wytacznie do sposobu orga-
nizacyjnego prowadzone]j przez notariusza jego kancelarii (art. 3), doko-
nywania czynnosci notarialnych ,,na wlasny rachunek” (art. 49) oraz po-
bierania wynagrodzenia (art. 5). Atrybuty te nie oznaczaja, iz notariat jest
instytucja prywatna, a notariusz osoba wykonujaca wolny zawdd prawni-
czy na wzor adwokata czy radcy prawnego. Faktem jest, ze kancelaria
notarialna (art. 3 w zwiazku z art. 92 § 1 pkt 3) — jako wymog podania
migejsca sporzadzania aktu stosownie do konkretnego adresu — nie ma zad-
nego wplywu na oceng charakteru prawnego aktu notarialnego; akt ten jest
dokumentem urzgdowym, chocby zostat sporzadzony poza siedziba nota-
riusza i chociazby nie byto do tego zadnego uzasadnienia’. Nie ma takze
znaczenia dla oceny notarialnego dokumentu urzedowego okolicznosé, ze
notariusz pominie w sporzadzonym akcie wskazania wysokosci pobranego
wynagrodzenia, podatkéw 1 innych oplat czy tez w razie ich pobrania pominie
powotanie stosownej podstawy prawnej (art. 82 § 2)3. Wskazuje to na wyra-
7na wole ustawodawcy traktowania ,,prowadzone] kancelarii notarialnej”
jednoosobowo, na zasadach spétki cywilnej (art. 4 § 3), czy tez spolki part-
nerskiej (art. 86 1 nast. k.s.h.), jako przejawow wewngtrznej organizacji ,,funk-
cjonowania” kancelarii’, bez jakiegokolwiek odniesienia do funkc;ji ustrojo-
woprawnej dziatalnosci notariusza jako osoby zaufania publicznego.

Blegdna jest zatem praktyka postugiwania si¢ na wypisach aktow nota-
rialnych podtuzna pieczgcia o trescei: ,,notariusze — spétka cywilna”. Prze-
ciez notariusze nie tworza zadnej spotki cywilnej, a tylko zgodnie z art. 4
§ 3 w konkretnym wypadku dwdch notariuszy prowadzi kancelari¢ na
zasadach spolki cywilnej. Nie mozna zatem identyfikowac sytuacji prawnej

" Tak E.Drozd, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiega pamigtkowa. I Kongres No-
tariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, Poznan-Kluczbork 1993, s. 21.

8 Por. wyrok SN z dnia 18 lipca 1985 r. I CR 223/85 wraz z glosa A. O le s zk i, Nowe
Prawo 1988, nr 2-3, s. 167-170; zob. takze E.Drozd, Forma..., s. 29.

° Dyskusyjne wydaje si¢ odgraniczenie dziatalno$ci notariusza prowadzacego kancela-
ri¢ i traktowanie go jako przedsigbiorcy w $wietle ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o
zwalczaniu nieuczciwej konkurencji; blizej na ten temat zob. R. S zty k, Funkcje publiczne
notariatu, Rejent 1994, nr 12, s. 49 i nast.
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notariusza dokonujacego czynnosci notarialnej z technicznym sposobem
~prowadzenia kancelarii” wedlug zasad spétki cywilnej. Tres¢ powyzszej
pieczeci pozostaje w oczywistej sprzecznosci z komparycjq aktu notarial-
nego, w ktdrej prawidlowo stwierdza sig, iz akt sporzadzit notariusz pro-
wadzacy kancelarig, ze wskazaniem jej adresu, ktory jest tozsamy z adre-
sem kancelarii jako spdtki cywilnej.

To wlasnie osoba notariusza dokonujacego czynnosci notarialnej ,,sta-
nowi gwarancj¢ pewnosci tego, iz oswiadczenie woli zostato ztozone i ze
posiada ono okreslong tres¢” stwierdzona w akcie notarialnym, a zasada
pewnosci obrotu nie ucierpi na tym, ze adresatowi nie zostanie dorgczony
wypis aktu notarialnego, stwierdzajacy o$wiadczenie woli sprzedawcy o
odstapieniu od umowy, jesli oswiadczenie woli wyrazone w formie aktu
notarialnego moze by¢ zlozone drugiej stronie przez dorgczenie jej pisma
zawiadamiajacego o istotnej tresci i formie tego o$wiadczenia'®.

Wskazanie w tym miejscu na kompetencje zawodowe notariusza wy-
daje si¢ uzasadnione w $wietle sprawowanego nadzoru samorzadowego
nad ,,dziatalno$cia notariuszy” (art. 42 § 1 in princ.) w zakresie ,,prawa
wgladu w czynnosci notarialne” (art. 45). W protokotach wizytacyjnych
trafnie eksponuje si¢ ,,wymogi formalne aktu notarialnego”, jednakze z
nieuzasadniong oceng ,,jego waznosci” (o czym nizej), z jednoznaczna, a
zarazem konieczna oceng ,,wykonywania przez notariusza” funkcji w
zakresie realizacji obowiazkow zawodowych jako osoby zaufania publicz-
nego, ,,stanowiacych gwarancje pewnosci obrotu”, zeby odnies¢ si¢ bez-
posrednio do aktualnego w tej mierze cytowanego wyzej orzecznictwa Sadu
Najwyzszego. ,,Pewnos¢ obrotu” w §wietle doswiadczen praktyki notarial-
nej trzeba bezposrednio taczy¢ z zasada prewencji nie dopuszczajacej do
sporu migdzy stronami, stwierdzonej w akcie czynnosci prawnej, czy sporu
z udziatlem osoby trzeciej, jesli zostaly naruszone jej prawa ,,przy sporza-
dzeniu czynno$ci notarialnej”. Na tym wiasnie tle wytaniaja si¢ uwagi,
ktore nalezy taczy¢ z wykonywaniem obowiazkéw zawodowych notariu-
sza sporzadzajacego akt notarialny.

10 Uchwata sktadu 7 sedziéw SN z dnia 20 lutego 1967 r. IIT CZP 88/66, OSN CP 1967,
nr 12, poz. 210; wyrok SN z dnia 30 maja 2000 r. IV CKN 898/00, OSNIC 2000, nr 12,
poz. 224.
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2. Podzial aktow notarialnych wedlug tresci

Ze wzgledu na tre$¢ akty notarialne moga by¢ dwojakiego rodzaju.
Jedne obejmuja czynnosci prawne, drugie dotycza czynnosci i innych zdarzen
nie bedacych czynnosciami prawnymi, ktore wywotuja skutki prawne (por.
§ 3 art. 104)". W praktyce zdecydowanie dominuje pierwszy rodzaj aktow
notarialnych. Tym tez zagadnieniom poswiecimy wigcej uwagi i poddamy
dalszej dyskus;ji.

3. Obowiazki notariusza sporzadzajacego akt notarialny obej-
mujacy czynnos¢ prawna

Z mocy § 3 art. 92, jezeli akt notarialny dotyczy czynno$ci prawnej,
powinien zawierac tresci istotne dla tej czynnosci. Pominiemy w tym miejscu
znaczenie dokumentowania ,.tresci istotnych dla danej czynnosci prawne;”
dla oceny waznosci oraz skutecznosci stwierdzonej w akcie czynnosci
prawnej, ale z przytoczonego przepisu wyraznie wynika, ze stwierdzona w
akcie czynno$¢ prawna musi zawiera¢ okreslong tres¢, azeby wywotata
zamierzone przez strony skutki w sferze prawa cywilnego. Jest to zatem
sfera materialnego prawa cywilnego. Jak trafnie zauwaza E. Drozd, przed-
miotem albo — inaczej méwiac — substratem aktu notarialnego jest wedtug
kodeksu cywilnego wylacznie czynno$¢ prawna lub oswiadczenie woli skfa-
dajace sie na czynnos¢ prawna'? . Tymczasem w praktyce w zdecydowane;j
mierze notariusze w sporzadzanych aktach, uzywajac pewnego skrdtu my-
slowego, wszelkie skutki stwierdzonych w akcie o§wiadczen woli (czyn-
nosci prawnych) identyfikuja z ,,aktem notarialnym”, a nie z okreslona
czynnoscig prawna stwierdzong w tym akcie. W rezultacie spotykamy sie
z takimi sformutowaniami, jak: ,stawajacy oswiadcza, ze aktem notarial-
nym z dnia ... rep. A ... spdtka ... zmienita nazwg i siedzibe na...”, ,,z aktu
notarialnego wynika, ze sprawy dotyczace nabycia i zbycia nieruchomosci
naleza do kompetencji zarzadu spoiki...”, ,strony aktu o$wiadczaja, ze
warto$¢ sprzedanej nieruchomosci wynosi...”, ,,cena nabycia wraz z kosz-
tami aktu notarialnego zostala poniesiona przez nabywce w dniu podpisania
aktu”, ,,strony o$wiadczaja, ze naleznosci wynikajace z aktu notarialnego

"E. Drozd, Forma..., s. 27.
2E.Drozd, Forma..., s. 7.
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nadal miedzy nimi istniejg”, ,,strony wnosza, aby z mocy niniejszego aktu
notarialnego nastapito odlaczenie nabytej nieruchomosci i urzadzenie dla
niej nowej ksiggi wieczystej”, ,,akt notarialny jest zapisem, a nie testamen-
tem”.

Wskazane przyklady pozwalaja zauwazy¢ zupehie bledng praktyke
odnoszaca si¢ do redakcji stownej aktu notarialnego. Nie jest to jednak
wylacznie sprawa ,,redakcji aktu notarialnego”. Z mocy art. 80 § 1 akt
notarialny powinien by¢ sporzadzony przez notariusza w sposob zrozumia-
ly 1 przejrzysty. Z pewnoscia przytoczone sformutowania sporzadzonych
aktow notarialnych nie czynig zado$¢ art. 80 § 1. Uwazam, iz naruszenie
tego nakazu nie ogranicza si¢ tylko do odpowiedzialnosci notariusza z art.
4983 ale chodzi przede wszystkim o to, azeby przez bigdne wyrazenia
zamieszczane w akcie nie powodowaé spordw migdzy stronami na tle
zawartej czynnosci prawnej. Podwaza to rowniez status notariusza jako
osoby zaufania publicznego, ilekro¢ identyfikuje skutki wynikajace z o§wiad-
czenia woli (czynnos$ci prawnej) z aktem notarialnym jako dokumentem
posiadajacym okreslong moc dowodowa.

4. Forma aktu notarialnego a akt notarialny jako doku-
ment notarialny

4.1. Akt notarialny a stwierdzona w nim czynno$¢ prawna

Kodeks cywilny nie okresla, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,formy
aktu notarialnego”. W dziale III ks. I tegoz kodeksu, regulujacym forme
czynno$ci prawnych, formy aktu notarialnego nie wymienia si¢ nawet z
nazwy. Wystepuje ona jako ,,inna forma szczegdlna” (art. 73 § 2 k.c.) oraz
»forma szczegdlna” (art. 76 zd. 1 k.c.). Na gruncie kodeksu cywilnego
ustawodawca wskazat jedynie, czego forma aktu notarialnego ma dotyczy¢:
substratem aktu notarialnego jest wedtug kodeksu cywilnego wylacznie
czynno$¢ prawna lub o§wiadczenie woli sktadajace si¢ na czynno$¢ praw-
na'.

BTakB.Tymecki, [w:]J.Florkowski, B. Tymecki, Prawo o notariacie..., s.
74, teza 2.
14 Blizej na ten temat E. Drozd, Forma..., s. 7.
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Wprawdzie prawo o notariacie postuguje si¢ rdwniez pojeciem ,,formy
aktu notarialnego” (§ 4 art. 104), ale wsrod czynnosci notarialnych jest
tylko mowa o ,,sporzadzeniu aktu notarialnego” (art. 79 pkt 1); takze wedtug
przepisu art. 91 ,notariusz sporzadza akt notarialny”, a przepis art. 92
wskazuje na czesci sktadowe ,,aktu notarialnego”. Chociaz prawo o nota-
riacie nie definiuje pojecia ,,aktu notarialnego”, a okresla, iz jesli akt ten
zostal dokonany przez notariusza zgodnie z prawem, woéwczas ma charak-
ter dokumentu urzedowego (art. 2 § 2), jednoczesnie wskazujac, iz nota-
riusz, ilekro¢ sporzadza akt notarialny, nie ,,spisuje”'> go wylacznie w celu
zachowania wszystkich formalnych elementéw sktadowych, przewidzia-
nych przepisami prawa o notariacie, ale takze ,sporzadza” akt, czyli re-
daguje go pod wzgledem koncepcji prawnej w dostosowaniu do woli stron
i innych zdarzen, co oczywiscie — jak to ujmuje W. Natanson — znacznie
wykracza poza samo spisywanie dokumentu obejmujacego akt notarialny 'S,

Stwierdzenie to ma swoj uzasadniony sens, jesli zwrdci si¢ uwage na
niewlasciwa praktyke ,,sporzadzania” aktéw notarialnych, co do ktérych
redakcja poszczegolnych sformutowan czgstokro¢ nie odroznia we wihasci-
wy sposob sfery odnoszacej sie bezposrednio do samej dokumentacji woli
stron (czynnosci prawnej), z ktorej wynika okreslony skutek prawny. Prze-
ciez strony czynnosci prawnej skladaja odpowiednie oswiadczenia woli,
ktorych redakcje ujmuje notariusz w akcie notarialnym, a zatem nie sg to
»strony aktu notarialnego”. Przeciez akt notarialny nie ma ,,zadnych stron”.
I znowu, przeciez nie ,,aktem notarialnym spotka zmienita nazwe czy sie-
dzibg”, tylko na podstawie umowy (por. art. 157 § 1 pkt 1 k.s.h.). Sformu-
fowanie w akcie notarialnym wniosku wieczystoksiegowego w ten sposob,
iz ,,strony wnosza, aby z mocy aktu” nastapit wpis w ksigdze wieczystej,
sktonito jeden z saddéw rejonowych do zajecia stanowiska, aby zmiana
tresci wniosku, ktdéra sad uznal za wadliwa, nastapita takze w formie aktu
notarialnego pod rygorem odmowy wpisu, co wyraznie $wiadczy o braku
znajomosci podstawowych instytucji zaréwno w ustawie — Prawo o nota-
riacie, jak 1 w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece.

15 Artykut 35 prawa o notariacie z 1951 r. zawierat nietrafne sformutowanie: ,,panstwo-
we biuro notarialne spisuje akt notarialny”.
1 W.Natanson, Prawo o notariacie, Warszawa 1953, s. 83.
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Jedna z podstawowych zasad zadoscuczynienia obowiazkowi sporza-
dzenia aktu notarialnego jest wtasciwe zrozumienie zamiaru i intencji stron
zawierajacych okreslona czynno$¢ prawng badz sktadajacych oswiadcze-
nia woli, ktdre sktadaja si¢ na czynno$¢ prawna. Notariusz odpowiedzialny
jest za to, ze stwierdzone przez niego w akcie (czy innym dokumencie
notarialnym) okolicznosci rzeczywiscie mialy miejsce w jego obecnosci. W
pismiennictwie zwraca si¢ jednoznaczng uwagg na konieczno$¢ zachowa-
nia z jednej strony wszystkich elementéw sktadowych aktu notarialnego,
od ktérych oceny zalezy skuteczno$é aktu jako dokumentu urzedowego, a
z drugiej — nalozenie na notariusza ,,roli wspoltworcy w uporzadkowaniu
stosunkdw prawnych stron sporzadzonej w akcie czynnosci prawnej”"’. Z
wielka moca akcentuje sig, iz ,,istota dziatalnosci notariatu polega na tym,
ze notariusz woli stron nadaje ksztalt prawniczy”'%.

Obowiazek zawarcia w akcie tresci istotnych dla danej czynnosci praw-
nej (§ 3 zd. 1 art. 92) to nie tylko wymdg zachowania przestanek dla
waznosci czynnosci prawnej, ale w rownym stopniu takze wspdtudziat
notariusza jako ,,wspottworcy zycia ekonomicznego™ oraz ,,wspoitworcy
stosunkoéw zyciowych stron czynnosci prawnej” 1 stad wymog kierowany
do niego, iz sporzadzajac akt nie jest osoba ,,poswiadczajaca” oswiadcze-
nia stron, ale kontrolujaca zaréwno legalnos¢ dokonanej przez strony czyn-
nosci prawnej, jak i jej celowosé. W.L. Jaworski zauwazy!t przy tym wia-
$nie wymogu zawodowosci notariusza, ze ,,po to tworzy si¢ zawodowa
organizacj¢ notarialng” w postaci samorzadu notarialnego, aby ,,czuwala
nad merytorycznymi, moralnymi i materialnymi interesami notariatu”". Jesli
zatem akt notarialny nie zawiera wlasciwego ,ksztaltu prawniczego”,
wprowadza niejasnosci oraz watpliwosci co do zawartych w nim sformu-
fowan, to jest ,,powiesciowym opowiadaniem faktow i rozmoéw, co nie bytoby
spetnieniem obowiazku notariusza””.

Oczywiscie nalezy mie¢ $wiadomos¢ tego, iz w praktyce nie do unik-
nigcia jest zamieszczenie w akcie sformutowan dwuznacznych, niejasnych,

17 Tak zwlaszcza W.L.Jaw orski, Reforma notariatu..., s. 161.

18 Tamze, s. 160-163. Autor pisze: ,,przy sporzadzaniu aktéw dla czynno$ci prawnych
i oswiadczen, obowiazkiem notariusza jest tworzenie ksztaltu prawniczego z danych dostar-
czonych przez strony i z tych danych, ktére notariusz sam posiada”.

19 Tamze, s. 163-164.

2 Tamze, s. 163.
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czy tez mogacych wywola¢ watpliwosci, a nawet spory migdzy stronami
czy osobg trzecia, gdyz obowiazkiem notariusza jest takze ,,zawrze¢ w
akcie inne stwierdzenia, ktérych potrzeba umieszczenia wynika z woli stron”
(art. 92 § 3 in fine). Czestokro¢ notariusz ,,rozstrzyga” dylemat ,,umiesz-
czenia w akcie” tego rodzaju sformutowan, bez ktorych strony nie zawar-
lyby umowy, czy tez nie zlozylyby innego o$wiadczenia woli, za$ sama
czynno$¢ prawna co do jej elementéw przedmiotowo istotnych nie budzi
watpliwosci, a celowo$¢ sporzadzenia aktu w pelni przemawia za dokona-
niem tej czynnosci notarialnej. Chodzi jednak o to, zeby notariusz miat w
miar¢ pelne rozeznanie w zakresie znaczenia podjgtej czynnosci i byt
$wiadomy, czy sporzadzajac akt notarialny stwierdza w nim o$§wiadczenie
zgodne z rzeczywista wola strony, ktora jest zarazem zgodna z prawem o
notariacie oraz prawem materialnym. Protokot wizytacyjny trafnie zauwa-
za, 7ze w akcie zawarte zostaly dwie czynnosci prawne: zniesienie wspot-
wlasnosci nieruchomosci oraz umowa darowizny, przy czym ,,obdarowa-
nym” byl zarazem wspdtwlasciciel tejze nieruchomodci, co do ktorej nastapito
zniesienie wspotwlasnosci. Jesli zatem notariusz powezmie watpliwosci co
do zawarcia danej czynnosci prawnej lub innych okolicznosci Iub jezeli
strony zamierzaja w akcie zamiesci¢ postanowienia dwuznaczne, niejasne
albo mogace prowadzi¢ do sporu badz nawet pokrzywdzenia jednej ze
stron, ale ocena ta wedtug notariusza nie przekracza dyspozycji art. 81, to
powinien te watpliwosci u§wiadomic stronom, a ,,gdy one mimo to przy
dokonaniu czynnosci obstaja, czynnosci tej nalezy dokonaé, lecz zamiescic
w akcie pouczenie o poczynionych stronom wyjasnieniach™,

Niewlasciwe odroznienie aktu notarialnego jako dokumentu oraz za-
wartej w nim czynnosci prawnej prowadzi do licznych nieporozumien
zarowno w praktyce notarialnej, jak i sadowej. Towarzyszy temu nie za-
wsze odpowiednia obstuga prawna pelnomocnikdw stron przysziego sporu
sadowego.

Najbardziej jaskrawym nieporozumieniem jest identyfikowanie oceny
co do niewaznej czynnos$ci prawnej z niewaznoscia aktu notarialnego badz
traktowanie aktu jako ,,waznego czy niewaznego”, gdy chodzi o jego oceng
jako dokumentu urzedowego.

2 Tamze, s. 154.
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Niemal kazdy protokdt wizytacyjny zawiera uwagg, iz ,,podczas wizy-
tacji nie stwierdzono uchybien co do czynnosci prawnej, ktora prowadzi-
faby do niewaznosci aktu notarialnego”. W innych protokotach spotykamy
sformutowanie, ze ,,stwierdzone braki co do niezachowania wymogow for-
malnych aktu notarialnego nie powoduja oceny niewaznosci tego aktu, a
tylko majg charakter nieistotnych uchybien”.

Nie jest to bynajmniej spor o stowa. Przeciez w razie sporu rozstrzy-
gnigcie co do braku podpisu osoby uczestniczacej w akcie nie ma nic
wspolnego —jak to stwierdza Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 4 grudnia
1973 1.2 — z ocena ,,waznosci aktu notarialnego”, ale z oceng tegoz aktu
jako dokumentu urzedowego, jesli tenze Sad wskazuje, iz charakter tego
dokumentu czyni zado$¢ wskazanym wymogom, gdy notariusz stwierdzi w
akcie, ze osoba bioraca udziat w akcie nie podpisata go dlatego, ze nie umie
si¢ podpisaé, badz tez dlatego, ze nie mogta zlozy¢ podpisu. Nie jest na-
tomiast konieczne zamieszczenie w akcie szczegolnej wzmianki, z jakiego
powodu osoba ta nie mogla si¢ podpisac, jesli z okolicznosci towarzysza-
cych sporzadzeniu aktu niedwuznacznie wynika stan zdrowia osoby bio-
racej udziat w akcie. Takze nieporozumieniem jest ocenianie ,,waznosci
aktu notarialnego”, jezeli ocene jego charakteru jako dokumentu urzedowe-
go odniesie si¢ do wymogu jego odczytania przed podpisaniem przez strony
i notariusza®. Niekiedy okreslenia ,,niewazny akt notarialny” uzywa sie tak
dalece niewlasciwie, ze rozumie si¢ przez nie niewazno$¢ czynnosci praw-
nej, zawartej prawidtowo pod wzgledem formalnym, zgodnie z wymogami
prawa o notariacie®.

Niejednokrotnie ,,niewaznos¢ aktu notarialnego™ utozsamia si¢ z bied-
nymi twierdzeniami odnoszacymi sie wprost do prawa notarialnego. Takim
przyktadem jest stwierdzenie, iz ,,niewazno$¢ aktu obejmuje przy tym nie
tylko forme czynnosci prawnej, ale i czynnos¢ prawna w niej zawarta, i to
takze wowczas, gdy dla dokonania danej czynnosci forma notarialna sta-
nowi jedynie forme fakultatywna’?. Na niewlasciwos¢ te zwrocil juz uwage
E. Drozd, podnoszac, iz ,,forma’ czynnosci prawnej nie moze by¢ ,,niewaz-

2 OSN CP 1974, nr 11, poz. 193.

2 Orzeczenie SN z dnia 16 lipca 1991 1. IIT CZP 65/91, OSN CP 1992, nr 3, poz. 43.

% Tak np. H. Brud zyn sk i, Niewaznosé aktow notarialnych w swietle orzecznictwa
sqdowego, Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwosci, Warszawa 1991, nr 1, s. 8 i nast.

® Tak B.Tymecki, [w:] J.Florkowski, B.Tymecki, Komentarz..., s. 79.
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na”; moze by¢ zachowana albo nie i nic wigcej. Niezachowanie formy aktu
notarialnego ad eventum w zadnym wypadku nie moze powodowac nie-
waznosci czynnosci prawnej. Wreszcie — nie mozna utozsamiac¢ formy no-
tarialnej z forma aktu notarialnego®® (o czym nizej).

Nie mozna takze w zadnej mierze akceptowac podziatu ,,niewaznosci”
dokumentu notarialnego na:

a) niewaznos¢ wewnetrzng (materialng), spowodowang naruszeniem
przepisow prawa materialnego, oraz

b) niewaznos¢ zewngtrzna (formalna), spowodowana naruszeniem prze-
piséw prawa o notariacie (istotnych wymagan prawa formalnego)?’.

Jak wazng jest rzecza odroznienie oceny wazno$ci czynnosSci prawnej
stwierdzonej w akcie notarialnym od samego dokumentu zachowujacego
wymdg formy aktu notarialnego, niech postuzy sprawa, w ktorej Sad Re-
jonowy w Lublinie oddalit powddztwo, Sad Okregowy w Lublinie apelacje
powoda od wyroku sadu I instancji, Sad Najwyzszy za$ jego kasacje®, w
ktérym domagat si¢ ustalenia niewaznosci umowy sprzedazy nieruchomo-
$ci, zarzucajac, iz do zawarcia kwestionowanej umowy doszto wskutek
wyzyskania przez pozwanych jako kupujacych przedmiotowa nierucho-
mos¢ niedolgstwa powoda wywotanego jego starszym wiekiem (art. 388 §
1 k.c.). W uzasadnieniu tegoz wyroku Sad Najwyzszy stwierdzit, ze przed-
miotem dowodu, w mysl art. 227 k.p.c., sa fakty majace dla rozstrzygnigcia
sprawy istotne znaczenie i faktem takim, przy powddztwie opartym na art.
388 k.c., jest bez watpienia stan niedotestwa strony domagajacej si¢ unie-
waznienia umowy. Jednak zupehie inng rzecza, wykraczajaca poza mate-
rie art. 227 k.p.c., jest to, jakie dowody dla udowodnienia tego faktu maja
by¢ dopuszczone. Nie mozna zgodzi¢ si¢ ze skarzacym, gdy twierdzi on,
ze do oceny stanu niedotgstwa powoda w dacie zawierania przezen umowy
konieczne byly wiadomosci specjalne, ze zatem sad, odmawiajac przepro-
wadzenia dowodu z opinii bieglego, naruszyt art. 278 k.p.c.

% E.Drozd, Forma..., s. 31; zob. A.Oleszko, Odpowiedzialnos¢ notariusza za
szkode powstalq w zwiqzku z blednq wykladniq prawa..., s. 14; ten ze, Ustrdj polskiego
notariatu..., s. 322.

2" Tak W. N atans on, Zarys prawa o notariacie..., s. 80. Na nietrafno$¢ zastosowania
powyzszej terminologii i jej trafna krytyke zwrocita uwage H. N ow ara - B ac z, Przestan-
ki wylqczenia notariusza na podstawie art. 84 prawa o notariacie, Rejent 2001, nr 2, s. 36.

8 Niepublikowany wyrok SN z dnia 4 pazdziernika 2000 r. IIl CKN 1238/00.

22




Obrot cywilnoprawny w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiggowej

Rozstrzygniecie sprawy wymaga wiadomosci specjalnych wowczas, gdy
przy jej rozpoznawaniu wyloni si¢ zagadnienie, ktérego wyjasnienie wy-
kracza poza zakres wiadomosci i do§wiadczenia zyciowego osoby nie
posiadajacej wiadomosci specjalnych z okreslonej dziedziny. Opinia bie-
glego ma na celu ulatwienie sadowi rozeznanie w kwestii wymagajacej
takich wiadomosci specjalnych. Zgodzic si¢ trzeba ze stanowiskiem sadu,
7e ogolny zakres wiadomosci i doswiadczenia zyciowego, przy znajomosci
1 szczegdlowym rozwazeniu realiow sprawy, w tym zwlaszcza trybu zycia
i zachowania si¢ powoda, byt wystarczajacy dla powzigcia przez sad sa-
modzielnej oceny co do ,,sprawnosci fizycznej i umystowej powoda”,
doznajacego jedynie naturalnego ograniczenia w wyniku zaawansowanego
wieku. Nie wchodzit tu w gre stan chorobowy, ktorego ocena z reguty
wymaga wiadomosci specjalnych. Stan ,,niedolgstwa” oceniany byt przez
sad w ramach wyznaczanych przez przestanke z art. 388 k.c., a wigc
odnoszony konkretnie do mozliwosci rozeznania si¢ w zakresie znaczenia
podjetej czynnosci. Ocena ta oparta zostala migdzy innymi na zeznaniach
swiadkow, w tym notariusza, i uzasadniona w sposéb logiczny, przekony-
wajacy, zgodny z zasadami doswiadczenia zyciowego; o tym, czy dla
rozstrzygnigcia sprawy niezbedne sa wiadomosci specjalne, decyduje sad;
skarzacy nie wykazat, by decyzja sadu drugiej instancji w tej mierze zostata
powzigta z naruszeniem art. 278 k.p.c.

Konieczno$¢ wyraznego odgraniczenia aktu notarialnego jako doku-
mentu od stwierdzonej w nim czynnosci prawnej prowadzi do zgodnej
konkluzji, iz akt notarialny nie majacy konstytutywnych elementéw prze-
pisanych przez prawo o notariacie, nie ma znaczenia aktu notarialnego,
uwaza sie bowiem, ze aktem nie jest (art. 2 § 2). Akt notarialny nie moze
by¢ nigdy ,,niewazny”’; niewazna moze by¢ tylko czynnos¢ prawna, ktdrej
akt notarialny jest forma pod rygorem niewazno$ci®. Z blizszym odniesie-
niem si¢ do specyficznego rozumienia ,,niewaznosci” aktu notarialnego
spotykamy si¢ w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja
2000 1.*°, w ktorym czytamy: ,,W plaszczyznie waznosci akt notarialny
moze by¢ postrzegany pod katem posiadania cech przewidzianych w art.
94 § 1 prawa o notariacie, ale ta waznos$¢ aktu notarialnego nie ma nic

2 Tak przede wszystkim E.Drozd, Forma..., s. 12; S.Rudnicki, [w:] Prawo 0b-
rotu nieruchomosciami, Warszawa 1999, s. 440; H. Now ara-Bacz, jak w przypisie 27.
3 TV CKN 36/00, OSN IC 2000, nr 12, poz. 223.
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wspolnego z wazno$cia w rozumieniu skutecznosci materialnoprawne;j,
mogacej stanowi¢ podstawe roszczen, bo w istocie sprowadza si¢ do kwestii
istnienia aktu notarialnego i — w ujeciu potocznym — z istnieniem aktu
notarialnego bywa utozsamiana. Jezeli bowiem okreslony akt nie spelnia
wymagan przewidzianych w art. 94 § 1 prawa o notariacie, to nalezy przyjac,
ze w ogole nie stanowi aktu notarialnego w rozumieniu art. 2 § 2 prawa
o notariacie, i tylko w tym sensie, tj. w sensie braku cech aktu notarialnego,
mozna ewentualnie méwié o jego niewaznosci, ktora oznacza nieistnienie
aktu notarialnego. Tylko na nieistnienie aktu notarialnego, nie za$ na nie-
waznos¢ aktu notarialnego, mozna si¢ powotywac, przy czym przedmiotem
twierdzenia w takim wypadku nie jest stosunek prawny, lecz okoliczno$é¢
faktyczna, ktdra podlega regutom dowodzenia przewidzianym w art. 6 k.c.
oraz art. 232 k.p.c. i powinna by¢ wykazana w sprawie, w ktdrej ma istotne
znaczenie dla oceny zasadnosci powodztwa™!,

4.2. Akt notarialny a czynno$¢ notarialna

Zgodnie z przepisem art. 1 § 1, notariusz jest powotany do dokonywania
czynnosci notarialnych, wsrod ktdrych art. 79 ust. 1 wymienia sporzadzanie
aktéw notarialnych. W przeciwienstwie do innych czynnosci notarialnych,
sporzadzanie aktu notarialnego nalezy do wylacznej kompetencji notariu-
sza*. Chodzi nie tylko o podkreslenie najwazniejszej i podstawowej czyn-
nosci notarialnej, nadajacej notariuszowi istotna racj¢ bytu, ale o wskazanie
koniecznosci przestrzegania zasady zawodowosci urzedu notariusza. Dla-
tego, azeby podkresli¢ szczegolny charakter aktu notarialnego jako czyn-
nosci notarialnej, w pracach przygotowawczych do ujednolicenia prawa o
notariacie jeden z projektow przewidywatl nawet ustawowaq definicje aktu
notarialnego, stwierdzajac, Ze ,,aktem notarialnym jest pisemne stwierdze-
nie notariusza woli stron w przedmiocie dokonania czynnosci prawnej, ro-
dzacej prawa lub obowiazki miedzy nimi”*,

3 Jw., s, 50.

32 Wprawdzie art. 19 ust. 4 ustawy z dnia 13 lutego 1984 1. o funkcjach konsuléw RP
(Dz.U. Nr 9, poz. 34) przewiduje, ze konsul moze sporzadzi¢ akt notarialny pod warunkiem
uzyskania od Ministra Sprawiedliwosci upowaznienia wydanego na wniosek Ministra Spraw
Zagranicznych, ale wyjatek ten nie obala powszechnej zasady na gruncie prawa wewngetrz-
nego.

BW.L.Jaw orski, Reforma notariatu..., s. 155, art. 92 projektu prawa o notariacie.
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Prawo o notariacie nie podaje ustawowej definicji czynnosci notarialne;.
Nie jest rowniez celowe konstruowanie doktrynalnego pojecia ,,czynnosci
notarialnej”. Czynnos¢ ta po prostu nie istnieje dop6ty, dopoki ustawodaw-
ca nie powola do zycia instytucji notariatu. Dopiero z chwila jego kreowa-
nia ustawa wyznacza zakres i rodzaj czynnosci, ktore okresla jako czyn-
nosci notarialne dokonywane przez notariusza; Scislej rzecz ujmujac —
czynnos$¢ notarialna to dopiero rezultat konkretnej czynnosci podjetej przez
notariusza, a nie sama czynnos¢ (jej przebieg)*.

Nie sg czynno$ciami notarialnymi czynnosci dokonane przez inne oso-
by (instytucje), chociazby do czynnosci tych stosowato si¢ odpowiednio
prawo o notariacie®.

Pojecie ,,czynnosc¢ notarialna” jest pojeciem szerszym od aktu notarial-
nego, a takze od pojecia czynnosci prawnej. Na przyktad z mocy art. 107
notariusz spisuje protokdt z przyjecia dokumentu na przechowanie, a na
podstawie art. 108 § 2 spisuje protokét z przyjecia do depozytu.

4.3. Akt notarialny a forma notarialna

W s$wietle art. 1 § 1 czynnosci notarialne dokonane przez notariusza
maja forme¢ notarialng. Blednie utozsamia si¢ forme aktu notarialnego z
forma notarialng. Wyrazem tego sg poglady probujace dzieli¢ forme nota-
rialng na obligatoryjna, mylac w ten sposob forme aktu notarialnego prze-
widziang przez ustawe (por. art. 73 § 2 k.c.), oraz fakultatywna (dobrowol-
ng), odnoszac ja do wyboru przez strony formy aktu notarialnego, gdy taki
maja zamiar. Wydaje si¢ takze, ze forma notarialna moze wyjatkowo sta-
nowi¢ forme ad eventun®®. Mozna rowniez spotka¢ okre$lenie ,,notarialna
umowa sprzedazy, darowizny itp.”, podczas gdy niewatpliwie chodzi o
umowe zawartag w formie aktu notarialnego.

Rozwinigciem tego przepisu byt art. 94 projektu, ktory przewidywat, iz aktem notarialnym
jesttakze pismo sporzadzone przez notariusza z zachowaniem form przewidzianych ustawa,
obejmujace tylko jednostronne oswiadczenie lub jednostronng czynnosé rodzaca prawo.

3 E.Drozd, Forma..., s. 12-13.

35 Zob. rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 12 kwietnia 1991 r. w sprawie
sporzadzania niektorych poswiadczen przez organy samorzadu terytorialnego i banki (Dz.U.
Nr 33, poz. 148).

¥B.Tymecki, [w:]J.Florkowski, B. Tymecki), Prawo o notariacie..., s. 3-
4. Na blednosé tych okreslen zwrocit uwageg E. Dro zd, Forma..., s. 30.
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Pojecie formy notarialnej jest szersze od pojecia formy aktu notarial-
nego. W $wietle art. 1 § 1 forma notarialna jest kazdy dokument sporza-
dzony przez notariusza zgodnie z prawem (art. 2 § 2), ktory przybiera
postaé pisemna. Przepis art. 1 § 1 nie precyzuje minimalnych wymogow
formalnych, od ktérych zachowania nalezatoby przyjaé, iz okreslona czyn-
nos$¢ notarialna ujeta jest w formie notarialnej. Ustawa dla poszczegdlnych
rodzajow czynnosci notarialnych okresla wymogi formalne pisma, Zzeby
mozna bylo przyjac, ze czynnos$¢ przybrata forme notarialng. Udzielenie
stronom niezbednych wyjasnien oraz pouczen w ramach art. 80 § 2 nie jest
czynnoscia notarialng. Protokoty sporzadzone przez notariusza maja forme
notarialng (np. art. 107 i 108 § 2), ale tylko niektdre z nich spisane sa w
formie aktu notarialnego (art. 104 § 4), lecz nawet w tym ostatnim wypadku
protokdt, o ktdrym mowa w art. 104 § 1, nie jest uwazany za rdwnoznaczny
pod wzgledem zachowania wymogow formalnych pisma z aktem notarial-
nym wskazanym w art. 92%.

5. Cze¢sci skladowe aktu notarialnego i ich wplyw na oceng
sporzadzonego dokumentu urz¢dowego

5.1. Brak wskazania w akcie miejsca sporzadzenia aktu

Artykut 92 § 1 pkt 2 wskazuje, ze akt powinien zawiera¢ ,,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 wplyw na oceng charakteru sporzadzonego aktu notarialnego.

W nawigzaniu do powyzszego wymogu formalnego W. Natanson stwier-
dzil, iz jesli akt sporzadzany jest poza lokalem kancelarii, to miejsce spo-
rzadzenia musi by¢ oznaczone tak dokladnie, by nie mogty nasuwac si¢
zadne w tym wzgledzie watpliwosci®®. E. Drozd uwaza, Ze jesli w akcie
podano jedynie miejscowos¢ (a nie adres konkretnego lokalu, w ktorym akt
sporzadzono), w ktorej zostat on sporzadzony, wowczas taki akt nie wy-
kazuje uchybienia formalnego i zachowuje pelng moc dowodowa jako

STE.Drozd, Forma..., s. 56.
¥ W.Natanson, Prawo o notariacie..., s. 85.
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dokument urzedowy®. Nalezy zatem uznaé, ze brak wskazania miejsca
sporzadzenia aktu w znaczeniu miejscowosci jest takim uchybieniem for-
malnym, ktére powoduje, ze akt jest nieprawidtowo sporzadzony, czyli w
istocie — mimo zewngtrznych pozoréw aktu — nim nie jest®. Nie mozna
bowiem uznac, iz wymdg wskazania miejsca sporzadzenia aktu jest iden-
tyczny z podaniem wskazania siedziby kancelarii notariusza, ktory dokonat
powyzszej czynnosci.

Dla oceny charakteru aktu nie miato zadnego znaczenia, iz zostat on
sporzadzony poza kancelaria (,,w innym miejscu”). Naruszenie samego art.
3 nie ma wpltywu na moc dowodowg aktu jako dokumentu urzedowego.
Jednakze naruszeniem obowiazku zawodowego notariusza bylo enigma-
tyczne stwierdzenie, ze ,,akt zostal sporzadzony poza siedziba jego kan-
celarii”, bez jednoczesnego wskazania miejscowosci dokonania tej czyn-
nosci notarialnej. Przy sporzadzaniu powyzszych aktoéw nasuwa si¢ przy-
puszczenie, iz wielokrotne celowe pomijanie wskazania miejscowosci spo-
rzadzenia aktu jest takze przewinieniem zawodowym notariusza, wyczerpu-
Jjacym znamiona odpowiedzialnosci dyscyplinarnej (art. 50). Moze bowiem
rodzi¢ uzasadnione przypuszczenie naruszenia zasad konkurencji.

5.2. Zawarcie w komparycji aktu notarialnego nieaktualnego
nazwiska notariusza oraz zlozZenie przez tegoz notariusza podpisu
niezgodnego 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 ztozenie na akcie podpisu notariusza.

W praktyce wytonit si¢ problem, czy sporzadzony przez notariusza akt
notarialny, podpisany nazwiskiem rodowym sprzed zawarcia matzenstwa,
zachowuje moc dokumentu urzegdowego w rozumieniu art. 2 § 2 w zwiazku
z art. 92 § 1 pkt 3 1 9 wowczas, gdy po zawarciu matzenstwa notariusz
przybrata nowe nazwisko, ale w sporzadzanych przez nig aktach notarial-
nych postuguje si¢ nadal nazwiskiem rodowym oraz uzywa pieczeci réw-
niez z nazwiskiem rodowym.

¥ E.Drozd, Forma..., s. 22.
4 Tamze, s. 19.
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Stwierdzenie, ze notariusz ,,przybrata nowe nazwisko”, oznacza w
swietle przepisu art. 25 § 2 k.r.0., iz notariusz: 1) przyjela wspolne nazwi-
sko, ktorym jest dotychczasowe nazwisko megza, badz 2) potaczyta ze swoim
nazwiskiem dotychczasowym nazwisko drugiego z malzonkdw. Przyjmuje
sie, ze w takim wypadku kolejno$¢ nazwisk obojga matzonkéw powinna
byc¢ taka sama. W przeciwnym razie matzonkowie wprawdzie nosiliby takie
samo nazwisko, ale ze wzgledu na r6zna kolejnos¢ ich cztonow, nazwiska
ich nie bylyby jednakowe?*'.

Nalezy wyraznie zastrzec, iz poshuzenie si¢ nazwiskiem rodowym
dotyczy zaréwno komparycji aktu (art. 92 § 1 pkt 3), jak i podpisu nota-
riusza (art. 92 § 1 pkt 9). Jak trafnie zauwaza E. Drozd, dla zachowania
wymogo6w formalnych aktu notarialnego nie wystarczy sam podpis nota-
riusza, jezeli nie zostanie wymienione oddzielnie imi¢ i nazwisko z poda-
niem siedziby kancelarii notarialnej*’. Rozbiezno$¢ nazwisk miedzy kom-
parycja aktu a podpisem pozbawia akt charakteru dokumentu urzgdowego.

Prawo o notariacie nie okresla blizej, co nalezy rozumie¢ przez podpis
notariusza, nie wskazuje tez na konkretne wymagania zachowania wymogu
»podpisu notariusza”. W literaturze wskazuje si¢ jedynie na wymog obli-
gatoryjny ,,podpisu urzedowego” notariusza i tozsamy z nim odcisk piecze-
ci urzedowej (co do wypisu aktu) pod rygorem uznania takiego aktu (wy-
pisu) 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
matlzenskiego jest sporzadzony akt matzenistwa (art. 1 w zwiazku z art. 61
ust. 11 art. 62 ust. 1 pkt 5 i ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1986 r. —
Prawo o aktach stanu cywilnego, Dz.U. Nr 36, poz. 180 ze zm.). Akt ten
stanowi bowiem wytaczny dowdd zdarzen w nim stwierdzonych; w kon-
kretnym wypadku zdarzeniem tym jest przyjecie nazwiska matzonka®.

4 M.Sychowicz, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy z komentarzem, pod red.
K. Piaseckiego, Warszawa 2000, s. 112-113.

2 E.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, Lwow 1934, s. 133-134;
W.L.Jaworski, Reforma notariatu..., s. 204.

“ W.Natanson, Prawo o notariacie..., s. 84-87.

$K.Piasecki, [w:] Kodeks rodzinny..., Komentarz,s. 27, A.M a czyfi sk i, Znacze-
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Jesli nastapi zmiana dotychczasowego nazwiska notariusza po zawar-
ciu zwiazku malzenskiego, wylacznym dowodem identyfikujacym ,,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 niekoniecznie w takiej samej
mierze do tej osoby jako notariusza bedacego osoba urzedowa, majaca
przymiot osoby zaufania publicznego, powotana 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, nie wynika to
jednak z domnieman sporzadzonego aktu matzenstwa (aktu stanu cywilne-
20). Przede wszystkim identyfikacj¢ personalng notariusza sporzadzajace-
go okreslong czynno$¢ notarialng, w tym zwlaszcza akt notarialny, wyzna-
czaja tacznie nastepujace 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 dodawa¢ dopisku ,,notariusz” przy
swoim podpisie, cho¢ jest to powszechnie praktykowane (art. 92 § 1 pkt 9),

¢) postuzenie si¢ pieczecia urzedowa, ktdra opatruje notariusz wypis
aktu notarialnego (art. 110 § 3), o tozsamej tresci jego nazwiska ze zto-
zonym podpisem.

Wskazujac na wymog ,,co najmniej pelnego nazwiska”, chodzi — jak
zauwaza E. Drozd — o podpis notariusza, ktdry jest jednym z elementow
identyfikujacych go w sposdb nie budzacy zadnych watpliwosci jako no-
tariusza w rozumieniu przepisdw prawa o notariacie. Sam ten element (czyli
podpis) nie wystarczy. Musi by¢ rdwniez zachowany wymog z art. 92 §
1 pkt 3, a wiec wskazanie w akcie imienia i nazwiska notariusza sporza-
dzajacego ten dokument oraz siedziby jego kancelarii. Jezeli wskazane
nazwisko oraz ztozony podpis nie sg aktualne wobec zmiany nazwiska

nie prawne aktu malzenstwa w swietle kodeksu rodzinnego i opiekunczego oraz prawa o
aktach stanu cywilnego, [w:] Ksiega pamiqgtkowa ofiarowana Ksiedzu Profesorowi Remi-
giuszowi Sobanskiemu, red. M. Pazdan, Katowice 2000, Prace Naukowe Uniwersytetu
Slaskiego, nr 1905, s. 318-320.
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potwierdzonego aktem malzenstwa, to z punktu wymogow prawa o nota-
riacie nie oznacza samo przez si¢ braku identyfikacji notariusza sporzadza-
jacego akt notarialny jako osoby postugujacej si¢ w rzeczywistosci innym
nazwiskiem. W szczegolnosci postuzenie si¢ w sporzadzonym akcie no-
tarialnym nazwiskiem rodowym, a nie potwierdzonym aktem malzenstwa jako
aktem stanu cywilnego, nie musi wzbudza¢ jakichkolwiek watpliwosci co do
identyfikacji tegoz notariusza. W zwiazku z tym godzi si¢ podkresli¢, iz:

— przez zawarcie malzenstwa oraz zmiang nazwiska notariusz nadal
zachowuje przymiot notariusza w rozumieniu prawa o notariacie,

— wskazanie w komparycji aktu notarialnego nazwiska rodowego oraz
ztozenie whasnor¢cznego podpisu tymze nazwiskiem rodowym w niczym
nie zmienito dotychczasowej funkcji zawodowej notariusza jako osoby
zaufania publicznego oraz osoby urzgdowej dokonujacej czynnosci 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 i oznacza, iz siedziba kancelarii jest tozsama
z decyzja o powotaniu na notariusza (art. 10 pr. o not.),

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

— zmiana nazwiska nie podwaza charakteru zawodowego notariusza,

— piecze¢ urzgdowa, ktdra opatrzony zostat wypis aktu notarialnego,
jest tozsama co do tresci nazwiska notariusza z jego komparycja aktu oraz
ztozonym podpisem notariusza na oryginale i wypisie aktu notarialnego.

Wskazane elementy formalne aktu notarialnego bez jakiejkolwiek
watpliwosci identyfikuja osobe notariusza jako sporzadzajaca akt notarial-
ny spetiajacy wymoég 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 wylaczny dowod zdarzen w nim stwierdzonych (art.
4 pr. a.s.c.), pozwalajacym na dokonanie identyfikacji tegoz notariusza bez
jakiejkolwiek watpliwosci, jest wprawdzie niedopetnieniem wymogow for-
my aktu notarialnego okreslonej przepisami prawa o notariacie, jednakze
brak ten nie odbiera takiemu aktowi notarialnemu charakteru dokumentu
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urzedowego w rozumieniu art. 2 § 2 w zwiazku z art. 244 k.p.c. Nie oznacza
to jednak, ze notariusz przy sporzadzeniu powyzszych aktdw notarialnych
zachowat szczeg6lng staranno$¢ zawodowa. Zaniechanie zmiany pieczegci
urzedowej (art. 8) po zawarciu malzenstwa i zmiany nazwiska oraz wie-
lokrotne postugiwanie si¢ nazwiskiem rodowym wbrew sporzadzonemu
aktowi matzenstwa (art. 62 ust. 1 pkt 5 pr. a.s.c.) stanowi ewidentne prze-
winienie zawodowe, w tym zwlaszcza oczywista i razacg obraze przepisow
art. 4 w zwigzku z art. 62 ust. 1 pkt 5 pr. a.s.c. oraz w zwiazku z art. 92
§ 1 pkt 319, ktore to postgpowanie kwalifikuje si¢ jako naganne zawodowo,
rodzace co najmniej odpowiedzialnosé dyscyplinarng notariusza (art. 50).

5.2.1. Okreslenie w komparycji aktu notarialnego siedziby kance-
larii notarialnej oraz nazwiska notariusza prowadzacego kancelarig¢
a zlozZenie podpisu na akcie przez zastgpce notariusza sporzgdzajace-
go akt notarialny

Akt notarialny sporzadzit zastepca notariusza (por. art. 21 § 1) wyzna-
czony przez notariusza prowadzacego wlasng kancelari¢. Zastgpca notariu-
sza, majac na uwadze wymogi z art. 92 § 1 pkt 2 i 3, w komparycji aktu
notarialnego wskazal siedzibg kancelarii notariusza oraz jego imi¢ i nazwi-
sko. Pominal jednak stwierdzenie, ze akt sporzadzit zastgpca notariusza i
nie wskazal swojego imienia oraz nazwiska. W rzeczywistosci akt nota-
rialny sporzadzit osobiscie, czemu dal wyraz sktadajac swoj podpis (pkt 9
§ 1 art. 92) ze wzmianka ,,zastepca notariusza”.

Nie powinno ulega¢ watpliwosci, Zze akt notarialny zostat sporzadzony
zgodnie z art. 92 i czyni zados¢ wymogom dokumentu urzedowego (art. 2
§ 2). Wprawdzie z tresci komparycji aktu mogloby wynikaé, ze dokument
notarialny zostat sporzadzony przez notariusza prowadzacego kancelarie,
w siedzibie ktorej zostal spisany akt notarialny, jednakze identyfikacja
podpisu zastepey notariusz, ktory w rzeczywistosci akt sporzadzil, nie budzi
zadnych watpliwosci. Rozbiezno$é migdzy nazwiskiem i imieniem notariu-
sza wskazanego w komparacji a podpisem (pkt 9 § 1 art. 92) mogtaby
doprowadzi¢ do obalenia domniemania co do skutkow zwiazanych z do-
kumentem urzedowym (art. 2 § 2) dopiero wowczas, gdyby okazalo sie,
iz sporzadzajacy akt nie byt w ogdle zastepca notariusza, co wywolywa-
toby uzasadniony zarzut w kwestii identycznosci podpisu oraz osoby upraw-
nionej do sporzadzenia aktu notarialnego.
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5.3. Pominigcie w akcie adresu zamieszkania oséb dzialajacych
w imieniu os6b prawnych oraz innych oséb obecnych przy spo-
rzgdzaniu aktu

Niejednokrotnie w protokotach wizytacyjnych zauwaza si¢ brak wska-
zania miejsca zamieszkania osoby fizycznej ,,bioracej udziat w akcie”, co
jestniezgodne z wymogiem art. 92 § 1 pkt 4. Przy tym wymogu formalnym
wskazuje sig, ze podanie jedynie imienia i nazwiska moze czasem nie by¢
wystarczajace, stad rownoczesny obowigzek podania miejsca zamieszka-
nia. Notariusz powinien zastosowa¢ wszelkie dostgpne mu srodki ostroz-
nosci, aby identycznos¢ uczestnikow aktu, a zwlaszcza 0sob stawajacych,
bylta ustalana w sposob mozliwie doktadny i Scisty“.

Nalezy przyjac, iz wskazanie w komparcji aktu ,,miejsca zamieszka-
nia” osoby fizycznej w praktyce dokonuje si¢ za pomoca podania statego
adresu i jest jednym ze sposobow jej identyfikacji. Trafnie zauwaza E.
Drozd, Ze na gruncie prawa o notariacie nie ma powodu, dla ktérego miejsce
zamieszkania nalezatoby traktowac inaczej niz na gruncie prawa cywilne-
go, czyli jako miejscowosé, w ktorej dana osoba przebywa z zamiarem
statego pobytu (art. 25 k.c.). Jezeli notariusz poprzestanie na wymienieniu
miejscowosci (bez wykazania adresu), nie narusza art. 92 § 1 pkt 4. M.
Allerhand zwraca uwagg, Ze bledne okreslenie miejsca zamieszkania ,,nie
ma wplywu na skutecznos¢ aktu, jesli tylko osoba jest identyczna z ta, ktdra

przed notariuszem czynnos¢ zdziatata™s,

5.4. Pominigcie wskazania w komparycji aktu stanu cywil-nego
osoby fizycznej

Wskazuje si¢ czesto, iz brak ten utrudnia oceng skutecznosci zawartej
umowy co do przynaleznosci przedmiotu umowy do majatku wspdlnego
badz odrgbnego.

Pozostaje jednak zapytaé, czy zaniechanie wskazania stanu cywilnego
strony umowy moze mie¢ wptyw na oceng ,,stwierdzenia tozsamosci osob
bioracych udziat w czynno$ci”. Z tredci przepisu art. 85 § 1 w zwiazku z

‘% Tak W.Natanson, Prawo o notariacie..., s. 85.
Y Tak E.Drozd, Forma..., s. 23.
“M.Allerhand, Prawo o notariacie..., s. 106, teza 7.
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art. 92 § 1 pkt 4 wynika, Ze stwierdzenie tozsamosci polega na ,,zawarciu
w akcie imion, nazwiska, imion rodzicéw i miejsca zamieszkania osoby
fizycznej”. Nie wskazuje si¢ na konieczno$¢ okreslenia stanu cywilnego
osoby dokonujacej czynnosci. Na powyzsze wymogi patrzy si¢ nawet bardziej
liberalnie odnos$nie do sposobu i trybu stwierdzenia tozsamosci, wskazujac,
iz naruszenie powyzszych przepiséw nie pozbawia aktu dokumentu urze-
dowego, jesli tylko tozsamos$¢ osoby nie ulega watpliwosci. Oznacza to, ze
niedoktadnosci w zaznaczeniu w akcie sposobu stwierdzenia tozsamosci,
poshuzenie si¢ niewystarczajacym dokumentem stwierdzajacym tozsamo$¢
same przez si¢ nie wptywaja na ocene sporzadzonego dokumentu majacego
charakter urzedowy (art. 2 § 2). Odnosi sie to réwniez do pominiecia w
komparacji stwierdzenia stanu cywilnego osoby fizyczne;.

5.5. Pominigcie wskazania w komparacji aktu adresu siedziby
osoby prawnej oraz nazwy firmy jako strony czynnoS$ci prawnej

Oznaczenie ,,nazwy i siedziby osoby prawnej lub innych podmiotow
bioracych udzial w akcie” jest wymogiem wskazanym w art. 92 § 1 pkt
4. Jest to zarazem ,,stwierdzenie tozsamosci osob bioracych udziat w akcie”
(art. 85 § 1). Przez ,nazwe” nalezy takze rozumie¢ firm¢ osoby prawnej,
(por. art. 55! pkt 1 k.c.). ,,Inne podmioty biorace udzial 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-
stgpujace w imieniu Skarbu Panstwa jako tzw. stationes fisci.

Firma (nazwa) jest oznaczeniem, pod ktdrym podmiot prawa cywilnego
(np. spotka prawa handlowego) wystepuje w obrocie, ,,prowadzi przedsie-
biorstwo”. Firma stuzy do ,,0znaczenia konkretnego podmiotu i prowadze-
nia przez niego przedsigbiorstwa”. Przy czym nie chodzi o samo okreslenie
firmy w umowie, ale o oznaczenie tej firmy jako ,,prawa podmiotowego do
firmy”, ktoéra powstaje z chwilg rejestracji danego podmiotu.

Oznaczenie siedziby osoby prawnej jest spetnione, jezeli w akcie (nie-
koniecznie w komparycji) wskazana jest co najmniej miejscowosc¢ siedziby.
Brak nazwy firmy bedzie eliminowal charakter urzedowy aktu notarialne-
go, jezeli w jakikolwiek sposdb nie bedzie mozna stwierdzié, ,,tozsamosci”
tej osoby prawne;j.
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5.6. Niewlasciwe okreSlenie przedstawiciela dzialajacego w imie-
niu osoby prawnej jako strony umowy

W jednym z aktéw notarialnych zostalo stwierdzone, ze ,,syndyk xy
dziala w imieniu i na rzecz masy upadiosci”, zamiast — jak zauwaza si¢
w protokole wizytacyjnym — zawrze¢ sformulowanie: ,,syndyk masy upa-
dlosci”, poniewaz masa upadlosci nie posiada osobowosci prawne;.

W innym akcie notarialnym wskazano w komparycji, ze pelnomocnik
Xy ,,dziata w imieniu prezesa spétki akcyjnej na podstawie pelnomocnictwa
zawartego w akcie notarialnym”, z tresci za$ aktu stwierdzajacego zawar-
cie czynnosci prawnej wynika, ze pelnomocnik dziala w imieniu spotki na
podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez jej prezesa. Istnieje zatem
rozbiezno$¢ migdzy stwierdzeniem komparycji a trescig zawarta w tym
akcie umowy sprzedazy.

Uchybienia powyzsze wiaza sie raczej z wymogiem sporzadzenia aktu
notarialnego w sposdb zrozumialy i przejrzysty (art. 80 § 1) niz z ocena
co do zachowania dokumentu urzgdowego aktu. Jezeli zakres umocowania
petlnomocnika nie ulega watpliwosci, a umowa zostata zawarta w granicach
umocowania, to czynnos¢ prawna jest wazna, a sporzadzony akt ma cha-
rakter dokumentu urzedowego.

5.7.Brak stwierdzenia, Ze akt zostal odczytany, przyjety i podpisany

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 zawieral w tzw. czgsci
koncowej powyzszej klauzuli.

Powstaje zatem pytanie, czy brak powyzszego stwierdzenia w akcie
notarialnym pozbawia go mocy dokumentu urzedowego (art. 2 § 2 w zwiazku
zart. 92 § 1 pkt 7). W piSmiennictwie nie ma jednoznacznej w tej mierze
oceny. Pojawiajace sie watpliwosci znane juz byly pod rzadami zaréwno
rozp. 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 sie, iz jego niezamieszczenie w akcie nie pozba-
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wia aktu mocy dokumentu urzedowego, jezeli zostat zachowany w rzeczy-
wistosci powyzszy wymog. Chodzi bowiem o to, zeby powyzszy wymog
byl zachowany, a nie o to, ze wzmianka o tym ma by¢ umieszczona w
akcie®. Takze S. Szer uwazal, iz art. 84 pkt 7 (obecnie art. 92 § 1 pkt 7)
jest zbyt formalistyczny. ,,Zapomnienie napisania formutki nie powinno
stanowi¢ niewaznosci aktu. Moze co najwyzej wywotac jakies sprawdzenie
— np. dopuszczenie w tym wypadku badania swiadkow”*.

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

a) stalo si¢ zado$¢ wyrazonemu w art. 94 § 1 nakazowi odczytania aktu
stronom 1 tym samym notariusz w trakcie czytania aktu moze przekonac
sig, ze strony doktadnie zrozumiaty tre$¢ i znaczenie aktu, a przez to samo,
ze akt odpowiada ich woli,

b) skoro akt odpowiada woli stron, to go one przyjely 1 przez podpisanie
aktu strony daja wyraz jego ,,przyjecia”. W wyniku podpisania aktu wia-
Sciwie mogloby si¢ nie wymagac odrebnego stwierdzenia o tym w akcie.

Z powyzszego wynika, ze wskazana wzmianka sprowadza si¢ jedynie
do stwierdzenia, ze akt zostal stronom odczytany, a wigc ze go one pod-
pisaty po wystuchaniu i zrozumieniu 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 prawa
stwierdzenie, o ktdrym mowa (pkt 7 § 1 art. 92), musi by¢ zamieszczone
w tresci kazdego aktu notarialnego®'. Podobnie wypowiada si¢ E. Drozd,
ktéry uwaza, iz nie wystarcza prawidlowe odczytanie aktu, jesli w akcie
nie zamieszczono o tym wzmianki®.

Ogolna tendencja zmierzajaca do odformalizowania wymogdw formal-
nych aktu, obejmujacych najkonieczniejsze elementy konstytutywne, naka-
zuje podzieli¢ ten kierunek wyktadni, ktdry ,,sanuje” brak powyzszego
stwierdzenia w akcie, w sytuacji zachowania elementéw wskazanych
w punktach 8 1 9 § 1 art. 92. Wniosku tego nie nalezy jednak uogolniaé

¥ M. Allerhand, Prawo o notariacie..., s. 131, teza 6.
%0'S.Szer, Prawo o notariacie..., s. 59.
S'W.Natanson, Prawo o notariacie..., s. 86-87

2 E.Drozd, Forma..., s. 24.
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co do braku kazdej wzmianki, ktéra powinna by¢ stwierdzona w akcie
notarialnym w mysl art. 87 § 2 in fine.

5.8. Podpis notariusza

W jednym wypadku stwierdzono w oryginale aktu notarialnego brak
podpisu notariusza (pkt 9 § 1 art. 92). Powszechnie przyjmuje si¢, ze akt
po odczytaniu i1 podpisaniu go 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”.

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, ktdry nie do-
konat tej czynnosci, ale ,,prowadzi takze taka kancelari¢”.

5.9. Pominigcie w akcie notarialnym stwierdzenia, Ze osoba glu-
choniema jako strona czynnosci prawnej zlozyla oSwiadczenie woli
w obecnosci bieglego

W postepowaniu o stwierdzenie nabycia spadku na podstawie testamen-
tu sporzadzonego w formie aktu notarialnego uczestnik zarzucit ,,niewaz-
nos$¢ aktu oraz testamentu”, poniewaz notariusz pomingt w akcie stwier-
dzenie, iz gluchoniemy testator ztozyt oSwiadczenie w zakresie rozrzadzenia
spadkiem w obecnosci biegtego wymaganej specjalnosci, do czego byt
obowigzany z mocy art. 87 § 1 pkt 2 i § 2. Zaznaczmy, ze ghuchoniemy
umial czyta¢ i pisac.

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

Rozwazmy zatem zasadno$¢ zgloszonych zarzutéw podniesionych przez
uczestnikdw w postgpowaniu o stwierdzeniu nabycia spadku.

3 E.Drozd, Forma..., s. 26.
% S.Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami..., s. 438, 440.
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Zgodnie z przepisem art. 87 § 1 pkt 2, jesli osoba bioraca udziat w
czynnosci notarialnej jest ghucha lub gluchoniema, notariusz jest obowia-
zany przekonad sig, ze tre$¢ czynnosci prawnej jest jej doktadnie znana i
zrozumiata, z tym ze notariusz moze przywola¢ do czynnosci notarialnej
biegtego. Biegly jest wigc osobg obecna przy sporzadzeniu aktu notarial-
nego. Obecnosé ta spowodowana jest wymaganiami stawianymi przez prawo
o notariacie (art. 87 § 1 pkt 2).

Na gruncie tego ostatniego uregulowania podnosi si¢, iz uczestnictwo
osoby dotknigtej kalectwem w czynnosci notarialnej, a zwlaszcza w czyn-
nosci prawnej, pociaga za soba zwigkszony zakres obowigzkow notariusza
celem kontroli tresci czynnosci oraz kontroli wszystkich okolicznoscei to-
warzyszacych sporzadzeniu aktu. Wprawdzie ustawodawca zrezygnowat
z obligatoryjnego udziatu bieglego przy sporzadzeniu aktu notarialnego
(por. art. 56 § 1 pkt 2 prawa o notariacie z 1989 r.), ale na notariuszu ciazy
zawsze obowiazek ustalenia, czy strona ghuchoniema doktadnie rozumie
tres¢ dokonywanej czynnosci. Przywolanie bieglego ma na celu uniknigcie
ryzyka pokrzywdzenia strony ulomnej. Ocena, czy istnieje koniecznosé
takiego przywotania bieglego, nalezy wylacznie do notariusza, ktéry po-
winien w szczegolnosci uwzgledni¢ skutki dokonywanej czynnosci. Wy-
wieranie przez ghuichoniemego zyczenia uczestnictwa w czynnosci osoby
bieglego sprawia, ze notariusz nie moze odméwic¢ zadoséuczynienia temu
zyczeniu.

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

W naszym wypadku ghichoniemy umiat czytac i pisac, ale pragnat
przywotaé bieglego, ktory bytby obecny przy sporzadzeniu testamentu
notarialnego. W takiej sytuacji prawo o notariacie z 1933 r. przewidywato
W sposéb stosunkowo jasny i przejrzysty tryb dokonania czynnosci nota-
rialnej z ghuachoniemym umiejacym czytac i pisa¢. Osoba ta miata obowia-
zek osobiscie przeczytac sporzadzony przez notariusza dokument, a pod-
pisujac go, zaznaczy¢ wlasnorgcznie, ze czynnos¢ jest zgodna z jej wola.
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Woezesniej notariusz obowiazany byt za pomoca pytan, nie pozostajacych
w zwiazku z czynnoscia, przekonacd sig, czy bioracy udzial w czynnosci
gluchoniemy pojmuje znaczenie czynionych mu znakéw (§ 4 art. 72 rozp.
z 1933 r.).

Prawo o notariacie z 1991 r. nie przewiduje tak szczegdtowego trybu
sporzadzenia czynnosci notarialnej, ktdrej strong jest ghuchoniemy. W
kazdym razie, w $wietle przepisu art. 92 § 1 pkt 7 prawa o notariacie,
obowiazek odczytania na glos aktu notarialnego nalezy do notariusza lub
innej osoby w jego obecnosci. Odczytujacym nie moze byé osoba bioraca
udziat w akcie, a jezeli w czynnosci bierze udziat osoba glucha, notariusz
musi dobra¢ odpowiedni sposob komunikowania znany tej osobie, co moze
zado$¢uczyni¢ temu obowiazkowi przez przywolanie biegltego. Powotanie
w tym wypadku bieglego jest konieczne, cho¢by nawet notariusz znat sposéb
porozumienia si¢ z gluchoniemym, gdyz prywatna wiedza notariusza nie
powinna by¢ uwzgledniona®.

Jak mozna zorientowac si¢ w stanie faktycznym sprawy, notariusz uczynit
zados¢ wymogom prawa o notariacie. W istocie biegly byt obecny przy
sporzadzeniu testamentu notarialnego, przez co zostaty zachowane rzeczy-
wiste wymogi formalne aktu. Nie kazde jednak uchybienie formalne, po-
legajace na braku stwierdzenia tej okolicznosci w akcie notarialnym, po-
woduje dyskwalifikacje dokumentu urzgdowego. Uchybienie to nalezy uznaé¢
za drugorzgdne, 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 oswiadcze-
nie woli sktadat testator gluchoniemy, nie pozbawia tego dokumentu cha-
rakteru urzedowego.

5.10. Zachowanie w akcie notarialnym wymogow przewidzianych
w art. 87 § 1 pkt 2 a obowiazek uczynienia stosownej wzmianki o ich
dopelnieniu w tre$ci sporzadzonego aktu

Jesli osoby wskazane w § 1 art. 87, biorace udzial w czynnosci, sktadaja
o$wiadczenia woli stwierdzone przez notariusza w akcie notarialnym, przepis
§2 tegoz artykulu wymaga, azeby ,,0 zachowaniu warunkow przewidzia-

M. Allerhand, Prawo o notariacie..., s. 111; zob. takze E. Drozd, Forma..., s.
241 32.
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nych w § 1 pkt 2 i 3 omawianego przepisu, a takze o sposobie stwierdzenia
okolicznosci, o ktérych mowa w § 1 —notariusz uczynit stosowna wzmian-
ke w tresci sporzadzonego dokumentu”.

Na tle powyzszego uregulowania Sad Najwyzszy w niepublikowanej
uchwale z dnia 19 lipca 2001 r. IIl CZP 36/01 wyrazit poglad, iz ,,niewazny
jest testament osoby ghuchej lub gluchonieme;, jezeli w tresci sporzadzo-
nego przez notariusza dokumentu brak jest wzmianki o dopetnieniu przez
niego obowigzku przekonania sig, Ze tres¢ dokonanej czynnosc¢ jest doktad-
nie znana i zrozumiata dla testatora (art. 87 § 1 pkt 2 w zwiazku z art. 92
§ 3 zd. 2 prawa o notariacie)”.

Przytoczony poglad zostal wyrazony na tle watpliwosci, jakie powzial
sad w postgpowaniu o stwierdzenie nabycia spadku na przykladzie testa-
mentu notarialnego, w ktérym testator od urodzenia gluchy i niemy rozrza-
dzit spadkiem na rzecz wnioskodawczyni. Uczestniczka postepowania jako
spadkobierczyni ustawowa, pominieta w spadku tego spadkodawcy, zarzu-
cifa niewazno$¢ powyzszego testamentu, poniewaz notariusz w tresci aktu
notarialnego nie uczynil wzmianki o sposobie porozumienia si¢ z ghucho-
niemym oraz co do stwierdzenia ,,przekonania sig, ze tres¢ testamentu jest
spadkodawcy doktadnie znana i zrozumiata”, gdyz w czynnosci tej nie brat
udziatu biegly wymaganej specjalnosci, a — zdaniem skarzacej — bez zna-
czenia jest okolicznos$¢, ze ,,notariusz nie miat problemu z nawiazaniem z
testatorem kontaktu stownego” (dowod z zeznan notariusza w charakterze
swiadka w postgpowaniu o stwierdzenie nabycia spadku).

Wedlug Sadu Najwyzszego, sporzadzenie testamentu przez notariusza
powinno stanowi¢ gwarancj¢ zachowania wszystkich wymagan dotycza-
cych dokonywanej czynnosci, odnoszacych si¢ zarowno do tresci, jak i formy.
Osiagnigciu tego celu stuza dodatkowe wymagania w sytuacji, gdy podmio-
tem dokonujacym czynnosci jest miedzy innym osoba ghucha lub ghucho-
niema.

Zgodnie z trescig art. 87 § 1 prawa o notariacie, jezeli osoba bioraca
udziat w czynnosci jest ghucha Iub gluchoniema, notariusz jest obowiazany
przekonac sig, ze tres¢ czynnosci jest jej doktadnie znana i zrozumiata, przy
czym moze przywola¢ do czynnosci bieglego (pkt 2). Dodatkowo ustawa
naklada na notariusza obowiazek uprzedzenia takiej osoby, Ze moze ona
domagac si¢ przywotania do czynnosci wskazanej przez nia zaufanej osoby
(pkt 3). O zachowaniu tych warunkéw notariusz ma obowiazek uczyni¢
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stosowna wzmianke w tresci sporzadzonego dokumentu (art. 87 § 2 prawa
o notariacie). Obowiazek uczynienia stosownej wzmianki odnosi si¢ takze
do aktu notarialnego. Zgodnie bowiem z art. 92 § 3 zd. 2 prawa o notariacie,
akt notarialny powinien zawiera¢ stwierdzenia, ktorych potrzeba umiesz-
czenia w akcie wynika z prawa o notariacie, przepisow szczeg6lnych lub
woli stron. Jak wyzej wskazano, obowiazek zamieszczenia wzmianki o
dopehieniu obowiazkéw okreslonych w art. 87 § 1 pkt 2 1 3 wynika z art.
87 § 2 prawa o notariacie.

Koniecznos¢ zachowania przez notariusza przedstawionych wymagan
staje si¢ szczegolnie jaskrawa w przypadkach dokonywania czynnosci
jednostronnych, jak m.in. testamentu. Z uwagi na stan faktyczny, w jakim
powstalo przedstawione zagadnienie prawne, dalsze rozwazania nalezy ogra-
niczy¢ do kwestii zwigzanych z dokonywaniem tej wlasnie czynnosci praw-
nej.

Przy sktadaniu o$wiadczenia woli przez testatora czesto obecny jest
jedynie notariusz, ustawa nie wymaga bowiem obecnosci swiadkdw. Tres¢
sporzadzonego dokumentu powinna zatem odzwierciedla¢ wszystkie oko-
licznosci zlozenia oswiadczenia przez spadkodawce, w tym dopetnienie
przez notariusza obowiazkow wynikajacych z ustawy. Z tresci dokumentu
zawierajacego o$wiadczenie woli testatora gluchego lub ghuchoniemego
powinno wynikaé, w jaki sposob notariusz nawiazal z nim kontakt, czy byt
przywotlany biegly, a takze (ewentualnie) osoba zaufana wskazana przez
spadkodawce. Wzmianka taka wskazuje, w jaki sposob notariusz dopelnit
cigzacego na nim obowiazku przekonania sig, ze tres¢ dokonanej czynnosci
jest doktadnie znana i zrozumiata dla osoby gluchej lub nieme;.

Dopehienie tego obowiazku nabiera dodatkowego znaczenia przy spo-
rzadzaniu testamentu, ktdry jest czynnoscia mortis causa. Czynno$¢ wy-
wierajaca skutek po $mierci podmiotu, ktory jej dokonat, powinna by¢
sporzadzona w sposob wylaczajacy (lub przynajmniej minimalizujacy) wat-
pliwosci dotyczace zardwno tresci, jak i zachowania wymagan formalnych.
Testament sporzadzony w formie aktu notarialnego uwazany jest za dajacy
testatorowi gwarancjg, ze zostal sporzadzony prawidlowo zaréwno pod
wzgledem formy, jak i tresci. Stad jako niedopuszczalne nalezy ocenié¢ proby
lagodzenia formalnych rygoréw testamentu. Taka za$ proba byloby przy-
jecie, ze dla zachowania wymaganej prawem formy wystarczy ztozone w
postepowaniu o stwierdzenie nabycia spadku o$wiadczenie notariusza, ze
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nie miat trudnosci z nawiazaniem kontaktu stownego z osobg gluchg lub
ghuchoniema.

Nalezy ponadto wskaza¢, ze dopehienie przez notariusza obowiazku
okreslonego w art. 87 § 1 pkt 2 prawa o notariacie pozostaje w $cistym
zwiazku z obowigzkiem odczytania aktu przez notariusza lub inng osobg
przed jego podpisaniem. Przy odczytaniu notariusz powinien si¢ przekonac,
ze osoby biorace udzial w czynnosci doktadnie rozumiejg tres¢ oraz zna-
czenie aktu, a akt jest zgodny z ich wola (art. 94 § 1). Stwierdzenie, ze akt
zostat odczytany, przyjety i podpisany, powinno znalez¢ si¢ w sporzadzo-
nym dokumencie (art. 92 § 1 pkt 7).

Powyzsze wymagania dotycza oczywiscie takze testamentu. Odczyta-
nie sporzadzonego w formie aktu notarialnego testamentu pozwala notariu-
szowi przekonac sig, czy testator rozumie tres¢ dokonanych rozrzadzen
oraz czy sa one zgodne z jego wola. Pozwala to dodatkowo na przekonanie
sig, czy spadkodawca dziata z zamiarem dokonania rozrzadzenia majat-
kiem na wypadek $mierci (dziata cum animo testandi). Odczytanie testa-
mentu osobie ghuchej lub ghuichoniemej nie spetni przypisanej mu roli. Osoba
ghuicha (ghuchoniema) nie ustyszy bowiem tego, co zostalo odczytane.
Wskazanie w sporzadzonym akcie sposobu porozumienia si¢ z osobg ghu-
cha lub gluchoniema bedzie jednoczesnie wskazywac, w jaki sposob do-
petniono obowiazku ,,odczytania” aktu. W gre moze bowiem wchodzi¢
zaréwno przetozenie odczytanych stow na jezyk migowy, jak i odczytywa-
nie aktu w taki sposdb, aby spadkodawca gluchy lub gluchoniemy mogt
zrozumie¢ wypowiadane stowa, sledzac ruchy warg notariusza lub innej
osoby.

Wprawdzie nalezato sporzadzony testament notarialny uznaé za nie-
wazny, ale jak si¢ wydaje, z zupetnie innych motywow, niz uczynit to Sad
Najwyzszy. Nie ulega watpliwosci, Ze notariusz sporzadzajacy testament
notarialny ghuchoniemego nie uczynit zados¢ obowiazkowi formalnemu,
przewidzianemu w przepisach art. 87 § 1 pkt 2 w zwiazku z art. 92 § 3,
mimo ze ,,nie miat problemu z nawigzaniem z testatorem kontaktu stow-
nego”.

Wskazany brak uczynienia wzmianki Sad Najwyzszy potraktowat jako
niedopetnienie przez notariusza wymogow formalnych aktu notarialnego w
specyficzny sposob, a mianowicie w tezie uchwaly potozyt nacisk na ,,brak
wzmianki o obowiazku przekonania sie, ze tres¢ dokonanej czynnosci jest
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doktadnie znana i zrozumiata dla testatora”. Doprawdy wielka sztuka bytoby
dowies¢, ze notariusz, uczyniwszy formalna wzmianke, tym samym ,,prze-
konat sig, ze tres¢ rozrzadzenia testamentowego jest dokladnie znana i
zrozumiata dla spadkodawcy gluchoniemego”, za$ zastrzezenie to jest
wymogiem formalnym, od ktérego oceny zalezy moc urzgdowa dokumentu
notarialnego (art. 2 § 2).

Prawo o notariacie, precyzujac wymogi aktu notarialnego, ktore nalezy
zachowaé, niekiedy przestanki te ,,zaostrza”, nakladajac na notariusza
obowigzek uczynienia wzmianki o tych wymogach (tak np. art. 87 § 2 w
zwiazku z art. 92 § 3). W przeciwienstwie do rozp. z 1933 r. (art. 88)
obecne prawo o notariacie nie zawiera odpowiednika wskazanego przepisu,
ktéry przewidywat, ze akt notarialny sporzadzony z naruszeniem wskaza-
nych przepiséw nie mial mocy dokumentu publicznego. W zwiazku z
powyzszym nalezy zapytac, czy obowiazek uczynienia wzmianki, o ktorej
wyzej mowa, to wylacznie kwestia formalistycznej oceny dopehienia prze-
widzianych prawem o notariacie wymogow, czy to rowniez kwestia dowo-
dowa. Inaczej méwiac, czy znaczenie zawarcia w tresci aktu notarialnego
wymogu formalnego (uczynienia wzmianki) to kwestia przestanki formal-
nej, czy kwestia dowodowa (rozktadu ciezaru dowodu). Na to kluczowe —
jak sie wydaje — pytanie Sad Najwyzszy nie udzielit jednoznacznej odpo-
wiedzi. Ponadto wymog formalny z art. 87 § 2 ,,potaczyl” z przekonaniem
notariusza co do ztozonego o$wiadczenia woli, jakoby przekonanie to miato
stanowi¢ jaki$ wymog formalny oceny waznosci czynnosci prawnej, stwier-
dzonej w dokumencie. Spojrzenie takie wydaje si¢ mocno dyskusyjne, co
uzasadnia podjecie krytyki wyrazonego pogladu. Rozpatrzmy zatem sytu-
acje, w ktdrej notariusz zachowat warunki, o ktérych mowa w art. 87 § 2,
ale nie uczynit obowiazkowej o tym wzmianki w akcie notarialnym. Wymaga
odpowiedzi, czy dla uznania takiego aktu za dokument urzedowy (art. 2 §
2) wystarczy, jesli przestanka formalna aktu zostata spelniona, ale wzmian-
ki o tym fakcie nie uczyniono i w zwiazku z tym, czy dopuszczalny jest
dowod na powyzsza okolicznos¢. Skoro prawo o notariacie wymaga sto-
sownej w tym wzgledzie wzmianki w tresci sporzadzonego dokumentu (art.
87 § 2 in fine), nalezy przyjac, iz wzmianka jest jedynym dowodem stwier-
dzajacym zachowanie wymogdéw formalnych dokumentu notarialnego.
Oznacza to, ze obowiazek wzmianki ma wylacznie charakter formalny i
na okolicznos¢ zachowania tego wymogu nie mozna prowadzi¢ zadnego
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innego dowodu. Inaczej méwiac, ustawodawca po to wprowadzit obowia-
zek stwierdzenia wzmianki o zachowaniu wymogow formalnych, azeby na
okolicznosci te nie mozna byto prowadzié¢ jakiegokolwiek dowodu. Brak
stwierdzenia wzmianki oznacza, ze nie zachowano formy aktu notarialne-
go, skutkiem czego testament notarialny jest niewazny. Ale jezeli notariusz
uczynit zados¢ temu obowiazkowi, nie oznacza, ze nabral jakiego$ nie-
omylnego przekonania, ze testator rozrzadzit spadkiem z wlasciwym roze-
znaniem i zrozumieniem. Zmieszczenie takiego stwierdzenia w tresci aktu
notarialnego nie uniemozliwia przeprowadzenia dowodu co do waznosci i
skutecznosci stwierdzonej w akcie notarialnym czynno$ci prawnej mortis
causa. Powtorzmy z naciskiem: zagadnienie, ktore powinno by¢ przedmio-
tem oceny Sadu Najwyzszego, to nie problem wzmianki co do przekonania
notariusza w zakresie skutecznosci rozrzadzenia testamentowego, tylko:
albo uczynit stosowna wzmianke jako wymog wylacznie formalny dla za-
chowania mocy dokumentu urzgdowego, co nie moze oznaczac, ze przez
spelnienie tej wzmianki notariusz ,,nabrat przekonania” co do waznosci i
skutecznosci tresci czynnos$ci prawnej —albo wymogu wzmianki nie docho-
wal. Trzeba bowiem zawsze pamigtaé, ze niezaleznie od wymogu formal-
nego wzmianki, aktualna jest oddzielna ocena rozrzadzenia testamentowe-
go co do jego waznosci i skutecznosci w postepowaniu o stwierdzenie nabycia
spadku. Uczestnik postgpowania moze bowiem zarzucaé niewaznosc testa-
mentu jako czynnosci prawnej, a nie dokumentu. Z drugiej strony brak
wzmianki oznacza niezachowanie formy aktu notarialnego, co skutkuje
niewazno$¢ czynnosci prawne;j.

Zastrzezony w prawie o notariacie obowiazek notariusza ,,przekonania
sig, ze tres¢ czynnosci jest doktadnie znana osobie gluchej lub gluchoniemej
1 dla niej zrozumiata” nalezy do sfery oceny zachowania przez notariusza
zawodowej starannosci przy dokonywaniu czynnosci notarialnej, ktdrej
niedopehienie mogtoby skutkowac rodzaj odpowiedzialno$ci notariusza
(np. dyscyplinarnej, odszkodowawczej). Nie mozna stwierdzeniu temu
przypisac jednak wymogu formalnego aktu notarialnego. Wymog wzmian-
ki z art. 87 § 2 nalezaloby rozumie¢ w ten sposob, iz obowigzkiem nota-
riusza jest stwierdzenie w tresci aktu notarialnego, ze w sporzadzonej
czynnosci ghuchoniemego (ghuchego) brat udziat biegly wymaganej spe-
cjalnosci, z pomocg ktorego nastapito porozumienie, czy tez porozumiat si¢
z ghuchoniemym w inny sposdb, ktory uwidocznil we wzmiance. Juz w ten
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sposob wymog formalny zostat zachowany, niezaleznie od rzeczywistego
stanu rzeczy, jaki mial miejsce w chwili sporzadzenia czynnosci notarial-
nej. [ odwrotnie, po to ustawodawca zastrzegt wskazany wymog formalny,
ze jezeli nie zostal w czynnosci notarialnej stwierdzony, nie jest mozliwe
prowadzi¢ dowodu na jego ,,zaistnienie”. Oznacza to, ze brak wymaganej
wzmianki pozbawia dokument notarialny mocy urzedowej, gdyz nie czyni
on zado$¢ wymogom ,,zgodnosci z prawem o notariacie” (art. 2 § 2).

Nie przekonuje argument Sadu Najwyzszego, iz wymogiem formal-
nym z art. 94 § 1 jest ,,przekonanie si¢ notariusza, ze osoby biorace udziat
w czynnosci notarialnej doktadnie rozumiejg tres¢ oraz znaczenie aktu, a
akt jest zgodny z ich wolg”. Wymogiem formalnym jest odczytanie aktu
notarialnego przed jego podpisaniem oraz zawarcie w akcie stwierdzenia,
ze akt zostal odczytany (art. 92 § 1 pkt 7). Niezaleznie od wskazanych
wymogo6w formalnych, notariusz przez odczytanie aktu nadto ,,przekonuje
sie 0 zrozumieniu tresci, znaczeniu i zgodnosci aktu z wolg stron”, ale nie
jestto zaden wymog formalny dokonanej czynnosci notarialnej, tylko ocena
zachowania przez notariusza ,,szczegolnej starannosci, do jakiej jest obo-
wigzany przy wykonywaniu tych czynnosci” (por. art. 49). ,,Przekonanie”
to przeciez zawsze moze by¢ obalone, ilekro¢ zgloszony zostanie zarzut
co do skutecznosci materialnoprawnej czynnosci prawnej stwierdzonej w
akcie. Jednakze z drugiej strony, jezeli akt ,,odczytano, przyjeto i podpi-
sano” i sa zachowane wymagane w akcie stwierdzenia tych czynnosci,
wowcezas dokument ma moc urzedows (art. 2 § 2).

W konkluzji nalezy stwierdzi¢, iz wymdg z art. 87 § 2, ktdry nalezy
nie tylko dopehic, ale réwniez uczyni¢ z niego stosowng wzmianke w
dokonanej czynnosci notarialnej, to kwestia zachowania przestanki formal-
nej danej czynnosci jako dokumentu urzgdowego, a nie kwestia dowodowa
(rozktadu cigzaru dowodu). Natomiast przekonanie notariusza co do stwier-
dzonego w dokumencie notarialnym o$wiadczenia woli w aspekcie skutecz-
nosci materialnoprawnej pozostaje poza jakimkolwiek wymogiem formal-
nym sporzadzonej czynnosci notarialnej. W ocenie zachowania przez
notariusza wskazanego wymogu nie chodzi przeciez o to, ze jak nie uczynit
tej wzmianki, to si¢ nie ,,przekonal, ze tres¢ dokonanej czynnosci jest
doktadnie znana i zrozumiala dla testatora”, a jak wzmianke uczynil, to si¢
»przekonal”. Raczej nalezy przyjac, iz Sad Najwyzszy wymodg zachowania
przestanki formalnej czynnosci notarialnej identyfikuje z blizej nieokreslo-
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nym i nie do udowodnienia ,,przekonaniem” psychologicznym notariusza
co do ,,zachowania skladajacego o$wiadczenie woli”, a jest to przeciez
kwestia skuteczno$ci materialnoprawnej czynnosci prawnej, a nie zadnego
wymogu formalnego dokumentu notarialnego. Z tych zasadniczych réznic
nalezy zdawac sobie jasno sprawe.

5.11. Pominigcie w akcie pobranego wynagrodzenia

Zgodnie z art. 5 w zwigzku z art. 89 § 2, notariusz wymienia w kazdym
sporzadzonym dokumencie wysoko$¢ pobranego wynagrodzenia, powotu-
jac stosowna podstawe prawna.

Wskazany obowigzek nie jest wymogiem formalnym aktu wptywaja-
cym na oceng jego charakteru dowodowego jako dokumentu urzedowego.
Takze naruszenie postanowien co do wysokosci pobranego wynagrodzenia
nie pozbawia aktu powyzszego charakteru. Zaniechanie tego obowiazku
mozna rozpatrywac przez pryzmat odpowiedzialnosci dyscyplinarnej, a
nawet w okreslonych sytuacjach jako zarzut uprawiania dziatalnosci nosza-
cej znamiona nieuczciwej konkurencji®*. W zupelnie sporadycznych wy-
padkach takiemu zachowaniu notariusza mozna byloby uczyni¢ zarzut
falszowania dokumentow.

Na gruncie rozporzadzenia z 1933 r. uwazalo si¢, ze stwierdzenia co
do nie pobranego czy pobranego wynagrodzenia nie sg objgte trescig aktu
W rozumieniu obecnego art. 92. W tym wypadku notariusz nie jest kody-
fikatorem woli stron, lecz jako objety kontrolg fiskusa musi je w akcie
oznaczy¢®.

5.12. Nieomo6wienie poprawek w akcie przed jego podpisaniem

W $wietle § 2 art. 94 poprawki nalezy omdéwic¢ na koncu aktu przed
ztozeniem podpisu przez osoby biorace udziat w czynnosci lub przed zto-
zeniem podpisu przez notariusza, jezeli poprawka dotyczy aktu nie podpi-
sywanego przez strony. Zdanie 2 i 3 cyt. przepisu wskazuje sposob doko-
nywania tych poprawek. W zwiazku z powyzszym mozna zapytaé, czy

*M. Allerhand, Prawo o notariacie..., s. 55; B.Tymecki, [w:] Prawo o notariacie
z komentarzem..., s. 12.
7 Tak S.S zer, Prawo o notariacie..., s. 58.
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brak oméwienia wskazanych poprawek ma wptyw na charakter notarial-
nego dokumentu urzgdowego.

Ustawa nie wskazuje na sankcje przekroczenia powyzszego nakazu,
stwierdzajac jedynie, ze przekreslenie nie oméwione uwaza si¢ za nie
dokonane (§ 2 art. 94 in fine). Oznacza to, ze jesli dokonane zostang w
tekscie aktu poprawki (dopiski), ale nie zostang omoéwione na koncu aktu
przed zlozeniem podpisu, uwaza si¢ je za nie dokonane, a wiec przekre-
$lenia pozostaja bez znaczenia (zachowuje moc dowodowa to, co zostalo
przekreslone), wyrazy za$ dopisane poczytuje si¢ za nie dodane™®.

Omawiane uregulowanie ma zapewni¢ czytelnos¢ aktu notarialnego, a
nie poprawg jego stylu. Nieczytelno$¢ dokumentu moze prowadzi¢ do sankc;ji
W postaci odmowy uznania aktu za dokument urzgdowy, co zreszta w
pewnych wypadkach przewidywal art. 88 w zwiazku z art. 78 rozp. z
1933 r. Jednakze juz na gruncie cytowanego rozporzadzenia S. Szer uwa-
zal, iz sankcji ,,niewaznosci” nie mozna stosowaé do omowien dokumentu
notarialnego; bylby to zbyteczny i bezcelowy formalizm sprzeczny z przy-
jeta praktyka uzywania w oméwieniach poprawek®. Nie mozna jednak
poprzesta¢ na tym stwierdzeniu. W praktyce notarialnej zdarzajq si¢ bo-
wiem wypadki, w ktorych przekreslenia zostaty tak dokonane, ze przekre-
Slonych wyrazow nie mozna przeczytaé. Jesli takie przekreslenie przed
podpisaniem aktu nie zostanie omowione, mozna mie¢ uzasadnione wat-
pliwosci, czy nie jest to istotne naruszenie art. 94 § 2, skutkujace ocena
dokumentu jako nie posiadajacego cechy urzedowosci®. Trzeba przyjaé, ze
moze to by¢ sytuacja wyjatkowa, tym bardziej ze przepis § 4 art. 80 sta-
nowi, iz notariusz moze sprostowac protokotem niedoktadnosci, bledy pi-
sarskie, rachunkowe lub inne oczywiste omylki.

5.13. Niepowolanie przez notariusza w akcie okazanych mu
dokumentow przez strony czynno$ci prawnej

Wsrdéd wymogéw 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 protokotéw wizytacyjnych

8 W.Natanson, Prawo o notariacie ..., s. 73.
% S.Szer, Prawo o notariacie ..., s. 50.
% Por. E.Drozd, Forma ..., s. 26-27.
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stwierdzato, ze notariusz nie powolal w akcie kontrasygnaty skarbnika gminy,
uchwaty rady gminy o sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargo-
wym, pelnomocnictwa, protokotu przetargu, uznajac, iz pominigcie w akcie
wskazanych dokumentdéw nie wptywa na ocen¢ formalna sporzadzonego
aktu notarialnego. Czgstokro¢ ocena wizytacji wskazuje, ze powyzszy brak
miat wplyw na ,,niewazno$¢ czynnosci prawnej badz niewazno$¢ aktu
notarialnego”.

Wielokrotnie wskazywano na koniecznos¢ odrdznienia aktu notarialne-
go jako dokumentu urzedowego (art. 2 § 2) od oceny czynnosci prawnej
stwierdzonej w akcie. Przepis art. 92 § 1 pkt 5 ma na uwadze sytuacje, w
ktorych oswiadczenia stron wymagaja uzupehlienia w postaci okazania
notariuszowi okreslonego dokumentu. Chodzi tu o oswiadczenie woli stron,
na tle danego stanu prawnego, potwierdzonego okreslonymi okoliczno$cia-
mi wskazanymi okazanym dokumentem.

Dokumenty odnosic¢ si¢ moga nie tylko do ,,tresci istotnej dla czynnosci
prawnej” (§ 3 art. 92), jaka ma na wzgledzie pkt 5 § 1 art. 92, ale moga
by¢ takze powiazane z innymi czgsciami aktu notarialnego, np. z ustaleniem
danych dotyczacych ,,0s6b 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 uwage,
iz potrzeba powolania okreslonego dokumentu moze zosta¢ spetniona w
rozny sposob: 1) przez powotanie dokumentu w postaci zatacznika do aktu
badz 2) przez przytoczenie jego istotnej tresci (powtdrzenie tresci okaza-
nego dokumentu), czy wreszcie 3) przez powotanie si¢ na okreslony do-
kument z doktadnym jego oznaczeniem.

Co do pierwszego wymogu sprawa wyglada stosunkowo prosto, gdyz
§ 2 art. 84 rozp. z 1933 r. przewidywat wyraznie zataczniki do aktu no-
tarialnego 1 wskazywat, iz powinny by¢ zawsze parafowane przez osoby
podpisujace akt oraz przez notariusza. Takze art. 62 § 3 prawa o notariacie
z 1989 r. stanowil, iz do aktu notariusz dotacza wylacznie dokumenty
wymagane przez prawo dla danej czynno$ci. Dokumenty te parafujg osoby
podpisujace akt oraz notariusz. Nawiazujac do tych uregulowan, wskazy-
wano, iz na zalaczone do aktu dokumenty, a wigc powiazane z jego trescia
dowody, trzeba si¢ zawsze w akcie powotaé, bez tego bowiem znaczenie
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tych nie powiazanych redakcyjnie dokumentéw nie byloby dostatecznie
uwydatnione. Jezeli dokument stanowi zalacznik do aktu, wystarczy, jezeli
w akcie notariusz powola si¢ na wskazany dokument z doktadnym jego
oznaczeniem, bez przytaczania jego tresci, cho¢by dokument ten stanowit
podstawe ztozonego oswiadczenia woli®!.

Pominigcie w ustawie z 1991 r. regulacji odnoszacej si¢ do zalacznikow
aktu notarialnego w niczym nie wptyngto na zmiane dotychczasowej prak-
tyki. Sktadajacy oswiadczenie (strona) moze powotaé 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
umowy czy innej czynnosci prawnej), a sam dokument powinien zostaé
opisany z podaniem jego istotnych cech. Moze on by¢ dotaczony do aktu
jako zatacznik®.

Tres$¢ przepisu art. 92 § 1 pkt 51 § 3 wskazuje, iz brak jest podstaw
do konstruowania wymogu formalnego aktu notarialnego, uzalezniajacego
jego moc urzedowa od powotania si¢ w akcie na okazany dokument w
zwiazku ze skladanym i uwidocznionym w akcie o§wiadczeniem woli.

Trzeba takze wyraznie zaznaczy¢, ze niepowolanie okazanego notariu-
szowi dokumentu przez sktadajacego oswiadczenie woli nie zawsze ma
wplyw na ocen¢ waznosci oraz skutecznosci stwierdzonej w akcie czyn-
nosci prawnej. Jest to bowiem ocena prawa materialnego, na podstawie
ktorego czynno$¢ prawna jest zawierana, a nie wymogow formalnych aktu
notarialnego jako dokumentu urzedowego.

Godzi sie zauwazy¢, iz czasem nie wystarczy nawet powolanie si¢ na
dokument przez osobg sktadajaca oswiadczenie woli, gdyz ,,skutecznos¢”
stwierdzonej w akcie czynno$ci prawnej na podstawie okazanego doku-
mentu moze stac si¢ bezprzedmiotowa w konfrontacji z innym dokumentem
(dowodem).

Odnoszac si¢ do powyzszych ocen, nie mozna podzieli¢ stanowiska, ze
brak stwierdzenia w akcie kontrasygnaty skarbnika gminy sprawia, iz zawarta
umowa sprzedazy, ktorej strona kupujaca byta gmina, jest bezwzglednie
niewazna.

' Wyrok SN C II 2386/37, Przeglad Notarialny 1938, s. 426; W.Natanson, Prawo
o notariacie..., s. 86.
2 E.Drozd, Forma..., s. 34.
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Wykladnia przepisu art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (tekst. jedn.: 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 powolywanie si¢ przez gming na
brak kontrasygnaty skarbnika jako przyczyng odmowy zaplaty jest bezsku-
teczne®. Stanowisko to znajduje obecnie dodatkowe wsparcie w art. 133
ust. 1 ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych (Dz.U.
Nr 155, poz. 1014 ze zm.), ktéry stanowi, ze kontrasygnata skarbnika
jednostki samorzadu terytorialnego jest konieczna do waznosci czynnosci
prawnych polegajacych na zaciaganiu kredytdéw i pozyczek oraz udzielaniu
pozyczek, porgczen 1 gwarancji oraz emisji papierdw 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 wplywu nie tylko na oceng¢ waznosci zawartej w
akcie czynnosci prawnej, ale takze na charakter dokumentu urzedowego.
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
obowiazku zaplaty ceny, co moze stworzy¢ stronom uprawienie do uwol-
nienia si¢ lub odmiennego uksztaltowania skutkow zawartej umowy (art.
80 § 2). Zaniechanie funkcji wyjasniajaco-doradczej moze narazi¢ notariu-
sza na odpowiedzialno$¢ dyscyplinarng oraz cywilna.

Ze szczegllng sytuacja spotkamy sie¢ w razie zawarcia przez gmine
umowy sprzedazy nieruchomosci nabytej w drodze tzw. komunalizacji
wowczas, gdy dla przedmiotowej nieruchomosci zatozona jest ksigga wie-
czysta ujawniajaca jako wilasciciela osobg fizyczna, na ktéry to wpis no-

 Niepublikowany wyrok SN z dnia 31 stycznia 1995 r. I CRN 187/94 oraz niepubli-
kowany wyrok z dnia 15 grudnia 1998 r. I CKN 304/98; wyrok SN z dnia 27 marca 2000 r.
[II CKN 608/98, OSN IC 2000, nr 9, poz. 172 oraz krytyczna glosa M.Pyziak-Szaf-
nickiej, OSP 2001, nr 1, poz. 4. Zastrzezenia autorki do uzasadnienia powyzszego wy-
roku wydaja si¢ trafne. Odmowa kontrasygnaty z art. 46 ust. 3 cyt. ustawy jest rownoznacz-
na z zawiadomieniem organu gminy oraz drugiej strony czynnosci, ze stan budzetu czyni
watpliwym terminowe spetnienie obowiazku zaplaty.
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tariusz nie zwrdcit dostatecznej uwagi, powotujac przy o$wiadczeniu gminy
jedynie wspomniana decyzj¢ wojewody, stwierdzajaca nabycie prawa wia-
snosci tej nieruchomosci, badz nie czyniac zados¢ obowiazkowi z pkt 5 §
1 art. 92, notariusz dotacza wigc jedynie do wypisu aktu notarialnego
wspomniang decyzj¢ z wnioskiem wieczystoksiegowym o ujawnienie ku-
pujacego jako aktualnego wiasciciela nieruchomosci.

W takiej sytuacji zardwno czynnos$¢ prawna moze okaza¢ si¢ wazna,
jak 1 sporzadzony akt notarialny ma moc dokumentu urzegdowego, a mimo
to sad wieczystoksiegowy w postgpowaniu o wpis prawa wlasnosci na rzecz
nabywcy na podstawie umowy sprzedazy stwierdzi przeszkode do wpisu
(art. 6268 § 2 k.p.c.), jesli wnioskodawca nie wykaze stosownymi dokumen-
tami nastgpstwa prawnego (art. 34 u.k.w.h.) po osobie fizycznej, wpisanej
w ksigdze wieczystej, na rzecz prawa wiasnosci Skarbu Panstwa, co do
ktdérego nieruchomos$¢ zostata objeta komunalizacja (art. 18 ust. 1 w zwiaz-
ku z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajace
ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzado-
wych, Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze zm.)*.

Wiele kontrowersji budzi takze znaczenie uchwaly rady gminy podejmo-
wanej 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 dzialek do sprzedazy pod
budownictwo jednorodzinne itp. Niepowotanie powyzszych uchwat w akcie
notarialnym uwaza si¢ ,,za istotny brak”, ,istotng usterke aktu”.

W zwigzku z tym nalezy w pierwszym rzedzie okresli¢ znaczenie praw-
ne powyzszej uchwaty dla oceny sporzadzonego aktu oraz zawartej w nim
umowy sprzedazy. W $wietle pogladu wyrazonego w wyroku Sadu Naj-
wyzszego z dnia 22 sierpnia 1997 r.% uchwata rady gminy o przeznaczeniu
do sprzedazy najemcom lokali mieszkalnych ma charakter uchwaly o zna-
czeniu programowym, okreslajacym kierunek dzialania gminy na obszarze
rozporzadzania wlasnoScia gminy co do lokali mieszkalnych. Jest ona
skierowana do organu wykonawczego, na ktory naktada okreslone obo-
wiazki zwigzane z realizacja postanowien przyjetych przez organ stano-
wigcy. W tym znaczeniu omawiana uchwata ma tez charakter wewnetrzny.

% Por. orzecz. SN z dnia 30 grudnia 1992 r. CZP 157/92, OSN CP 1993, nr 5, poz. 84.
% TII CKN 154/97, OSN IC 1998, nr 1, poz. 18.
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Natomiast uchwatly tej nie mozna traktowaé jako aktu prawa lokalnego,
zawierajacego normy prawne, ktdre bezwzglednie obowiazuja organ wy-
konawczy do sprzedazy powyzszych lokali mieszkalnych wszystkim zain-
teresowanym najemcom. Powierzenie wykonania uchwaty organowi wyko-
nawczemu (burmistrzowi, prezydentowi) oznacza tylko tyle, ze zostal on
stuzbowo zobowiazany do podjgcia wlasciwych czynnosci organizacyjnych
oraz czynnosci prawnych w okreslonym ustawowo trybie postgpowania,
zmierzajacych do zawierania z najemcami umow sprzedazy. Oznacza to
takze, iz wylaczenia ze sprzedazy niektorych lokali w indywidualnych
wypadkach nie nalezy rozumie¢ jako niewykonania uchwaly rady gminy,
z naruszeniem art. 30 ust. 1 cyt. ustawy z dnia 8 marca 1990 r. W szcze-
g06lnosci nie mozna takiej uchwaty rady gminy traktowaé jako oferty w
rozumieniu art. 66 k.c.%

Nie mozna zatem podzieli¢ pogladu dopatrujacego si¢ jakiego$ ,,braku
aktu notarialnego”, powstalego w wyniku niepowotania si¢ przez notariu-
sza stwierdzajacego zawarcie umowy sprzedazy lokalu najemcy na uchwa-
I¢ rady gminy ,,0 przeznaczeniu do sprzedazy lokali mieszkalnych kwate-
runkowych dotychczasowym najemcom”, podjetej w trybie art. 18 ust. 1
12 pkt 9 lit. a) cyt. ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

5.14. Obalenie mocy dowodowej aktu notarialnego jako do-
kumentu urz¢gdowego sporzadzonego z ,,naruszeniem” art. 19 ust. 6
ustawy o podatku od spadkéw i darowizn

Ilekro¢ dochodzi do odptatnego rozporzadzenia nieruchomoscia wcho-
dzaca w sktad spadku przez spadkobiercéw legitymujacych si¢ prawomoc-
nym postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku, w zdecydowanej
wiekszosci wypadkow notariusz powotuje w akcie ,,okazane mu dokumen-
ty”, wsrdd ktorych jest dowdd urzedu skarbowego, ze podatek od spadku
zostat uiszczony badz ,,odbiera” oswiadczenie od spadkobiercy, ze podatek
ten wplacit, pouczajac zarazem sktadajacego powyzsze oswiadczenie o skut-

% Z uzasadnienia uchwaty SN cyt. w przypisie 65. Zob. takze Z. Truszkiewicz,
Uchwala organu osoby prawnej jako przestanka zawarcia umowy przenoszqcej wilasnosé
nieruchomosci, [w:] Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 247
i nast. Trzeba bowiem odrdzni¢ uchwatg rady gminy co do nabycia lub zbycia nieruchomo-
sci, dla ktorej wymagana jest zgoda rady, od uchwaly okreslajacej zasady nabycia oraz
zbycia nieruchomosci. Blizej na ten temat zob. Z. Truszkiewicz, jw.
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kach niezachowania obowigzku z art. 19 ust. 6 ustawy z dnia 28 lipca
1983 1. 0 podatku od spadkéw i1 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, ktéry ma byc¢ sporzadzony, lub dokumentu, co do ktdrego
notariusz ma uwierzytelni¢ podpis, ma by¢ zbycie lub obciazenie rzeczy
1 praw majatkowych uzyskanych przez zbywcg w drodze spadku albo za-
siedzenia, notariusz moze sporzadzi¢ akt lub uwierzytelni¢ wtasnorecznosé
podpisu tylko za uprzednia zgoda urzedu skarbowego albo po stwierdzeniu,
ze nalezny podatek od nabycia wlasnosci tych rzeczy i praw majatkowych
zostat uiszczony.

Jak si¢ mozna domysli¢, powotanie si¢ na powyzsze dowody (oswiad-
czenia) w akcie notarialnym stwierdzajacym zawarcie umowy o skutkach
rozporzadzajacych ma na celu uchronienie notariusza od zarzutu ,,braku
zgody urzedu skarbowego™ na sporzadzenie przedmiotowego aktu.

W praktyce wieczystoksiggowej uczestnik postepowania w jednej ze
spraw zarzucil, ze brak jest podstaw do dokonania wpisu prawa na pod-
stawie umowy sprzedazy nieruchomosci z tej przyczyny, iz spadkobierca
testamentowy rozporzadzit przedmiotowa nieruchomoscia bez uiszczenia
podatku spadkowego, a oswiadczenie zawarte w akcie notarialnym, ze
zbywca uiscit wskazany podatek jest ,,falszywe”, co odbiera aktowi nota-
rialnemu charakter dokumentu urzedowego. Sad rejonowy dopuscit dowdd
na powyzsza okoliczno$¢, w rezultacie czego odmowit dokonania wpisu
prawa ,,na podstawie aktu notarialnego”, poniewaz zostat sporzadzony ,,bez
uprzedniej zgody urzedu skarbowego”, w sytuacji zaniechania uiszczenia
przez spadkobierce oplaty od spadku.

W sporadycznych wypadkach, jezeli notariusz nie zamiescit w akcie
notarialnym stosownego stwierdzenia z art. 19 ust. 6 cyt. ustawy, sad z
urzedu wzywat wnioskodawcg o dotaczenie do wniosku stosownego w tej
mierze dokumentu urzgdu skarbowego, uznajac ten brak za przeszkodg do
dokonania wpisu w $wietle 6wczesnie obowigzujacego art. 48 u.k.w.h.

Praktyka notarialna oraz wieczystoksiggowa wymaga wigkszej uwagi.
Odnoszac si¢ do praktyki notarialnej, stwierdzenie w akcie okoliczno$ci
wskazanych w ust. 6 art. 19 ustawy o podatku od spadkéw i darowizn nie
ma zadnego prawnego znaczenia dla oceny charakteru sporzadzanego aktu
jako dokumentu urzgdowego. Pomijajac niezrozumiate sformutowanie
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odnoszace si¢ do ,,przedmiotu aktu notarialnego”, wymoég sporzadzenia
aktu ,,za uprzednia zgoda urzedu skarbowego lub po stwierdzeniu, ze nalezny
podatek .... zostat uiszczony”, w zadnym wypadku nie moze mie¢ jakiego-
kolwiek znaczenia dla odmowy uznania sporzadzonego aktu za dokument
urzedowy, jezeli konkretna sytuacja wskazuje na nieuiszczenie wymagane-
go podatku przez podatnika. Godzi si¢ bowiem podkresli¢, iz podatek od
spadku obciaza podatnika. Notariusz za$ nie jest ptatnikiem tego podatku,
gdyz rozdziat 5 ustawy o podatku od spadkéw 1 darowizn nie wymienia go
jako platnika obowiazanego wedlug przepisow prawa podatkowego do
obliczenia i pobrania od podatnika podatku od nabycia spadku i wptacenia
go we wlasciwym terminie organowi podatkowemu (art. 19 cyt. ustawy w
zwiazku z art. 27 § 1 1 art. 8 ordynacji podatkowej). Obowiazek wyjasnia-
jacy (art. 80 § 2) przy sporzadzaniu aktu notarialnego w powyzszym wypadku
powinien ograniczaé si¢ ze strony notariusza do uzyskania od podatnika,
a zarazem zbywcy nieruchomosci (czy innego prawa) wchodzacej w sktad
spadku, informacji co do obowigzku uiszczenia podatku od nabycia spadku
w tym znaczeniu, ze gdyby okazato sig, iz notariusz w sposdb notoryjny
doprowadza przez czynnos¢ notarialng do rozporzadzenia prawem wyni-
kajacym z nabycia spadku bez uiszczenia wspomnianego podatku przez
podatnika, to naraza si¢ na ewentualng odpowiedzialno$¢ dyscyplinarng
(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 powoddow.

Kognicja sadu wyznaczona trescia przepisu art. 626® § 2 k.p.c. nie
upowaznia sadu w postgpowaniu o wpis prawa w ksigdze wieczystej do
uzaleznienia dokonania wpisu (wykreslenia) od oceny co do uiszczenia
jakiegokolwiek podatku przez notariusza, bez wzgledu na to, czy jest on,
czy tez nie jest platnikiem danego podatku, ale takze co do uiszczenia przez
podatnika podatku od nabycia spadku. W tym ostatnim wypadku, skoro
notariusz nie jest platnikiem podatku od sporzadzonej czynnosci prawnej
na gruncie art. 19 ustawy o podatku od spadkow i darowizn, nie moze
uzaleznia¢ sporzadzenia aktu notarialnego od spelnienia przez podatnika
tego obowiazku podatkowego. Obowiazek podatkowy podatnika z tytutu
nabycia spadku, w ktérego sktad wchodzi nieruchomosé bedaca przedmio-
tem rozporzadzenia, jest samoistnym obowiazkiem nie majacym zadnego
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wplywu na oceng charakteru sporzadzonego dokumentu notarialnego ma-
jacego moc dokumentu urzedowego.

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

5.15. Technika sporzadzania aktu notarialnego w postaci obowigzku
jego parafowania

W licznych sytuacjach zwraca si¢ uwage na naruszenie art. 93 przez
brak parafowania arkuszy aktu notarialnego. Obowiazek parafowania nie
jest objety czesciami sktadowymi aktu notarialnego. Wskazany obowigzek
(oprdcz dalszych wymogdw) okresla takze § 3 art. 110. Powyzszy brak nie
wplywa zatem na ocen¢ dokumentu urzedowego.

Co do zachowania obowiazku parafowania z art. 93 brak jest nawet
wskazania osoby, ktéra dokument ma parafowaé. Przyjmuje si¢, ze para-
fowac powinny te osoby, ktore akt podpisuja. Techniczne ujecie parafy jest
obojetne, byleby osiagniety byt cel, jaki lezy u podstaw parafowania po-
szczegblnych arkuszy dokumentu notarialnego, a mianowicie, aby nieza-
leznie od numerowania stronic zabezpieczy¢ dodatkowo ciaglosé tekstu
tegoz dokumentu.

6. Zasada ciagloSci sporzadzania aktu notarialnego (tzw.
zasada unitas actus)

W praktyce sporzadzajacy akt notarialny, stwierdzajacy dokonanie
czynnosci prawnej z udziatem stron lub kilku osdb, notariusz odczytuje akt
bez jednoczesnej obecnosci wszystkich osob (stron) badz osoby te nie sa
jednoczesnie obecne przy podpisywaniu aktu (Scislej: projektu aktu). Na-
lezy podniesé, iz sporzadzony w ten sposob akt notarialny nie zawiera
stwierdzenia braku jednoczesnej obecno$ci wskazanych w komparycji osob
(stron umowy), mimo ze w rzeczywistosci okolicznosci te miaty miejsce
1 po odczytaniu, przyjeciu oraz podpisaniu aktu zarzut ten stanowi przy-
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czyne sporu co do zachowania wymogdw formalnych aktu notarialnego
jako dokumentu urzgdowego.

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 r. M. Allerhand wyrazat nastgpujacy poglad:
,»odnosnie aktu notarialnego obowiazuje zasada wunitas actus, wszystkie
zainteresowane osoby powinny by¢ przez caly czas obecne, a nie mozna
pisa¢ jednego aktu czg$ciowo w obecnosci jednej, czesciowo w obecnosci
drugiej strony”®’. Mysl ta odnosi si¢ takze do odczytania, przyjecia i pod-
pisania aktu, ktére to czynnosci (art. 92 § 1 pkt 7-9) wymagaja, zdaniem
M. Allerhanda, jednoczesnej obecnos$ci wszystkich ,,zainteresowanych osob
aktu”.

Stosowanie zasady unitas actus na gruncie obecnego prawa o notariacie
moze by¢ roznie rozumiane, a nawet stwierdza sig, ze na podstawie ustawy
7 1991 r. brak jest nakazu jednoczesnej obecnosci stron przy sporzadzeniu
aktu, chyba ze konieczno$¢ tej obecnosci wynika z innych przepisow pra-
was,

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

Z uregulowan tych jednak wcale nie wynika, iz wszystkie osoby biorace
udzial w akcie, obecne przy sporzadzeniu aktu, musza by¢ jednoczesnie
obecne w czasie podpisywania projektu, ktdry ma sta¢ si¢ aktem, ani tez
ze muszg by¢ razem obecne przy jego odczytaniu™. Wymaganie jednocze-
snej obecnosci wyprowadzone jest tylko z art. 94 § 1, ktory przewiduje,

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.Nowara-Bacz, Forma aktu notarialnego (rozprawa doktorska), Krakow
1996, s. 95-97.

 Jw.

" Blizej na ten temat zob. E. Dro z d, Forma..., s. 21; te n z e: Z problematyki zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego, Rejent 1996, nr 4-5, s. 20-21.
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ze akt notarialny przed podpisaniem powinien by¢ odczytany. Obie czyn-
nosci, tj. podpisanie i 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 wykladni celowosciowej’. Trafnie podnidst
E. Drozd, iz rygorystyczne przestrzeganie zasady ciagtosci aktu notarial-
nego moze w praktyce powodowac trudnosci, tacznie z uniemozliwieniem
sporzadzenia aktu notarialnego”. Autor w przytoczonych opracowaniach
wskazal sposoby oraz tryb sporzadzania aktu notarialnego przy zachowa-
niu zasady unitas actus. Rozwiazania te nalezy w pelni zaakceptowac.

™ Jw.
2 Jw.
3 Jw.
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