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CZÊ�Æ PIERWSZA

CZYNNO�CI URZÊDOWE NOTARIUSZA A WYMOGIFORMALNE AKTU NOTARIALNEGO
1. Sytuacja prawnoustrojowa notariusza
Jednoznaczne podkre�lenie statusu prawnoustrojowego stanowiska

notariusza ma na celu zwrócenie uwagi na konieczno�æ w³a�ciwego prze-
strzegania obowi¹zków zawodowych wyra¿aj¹cych siê w sporz¹dzanym
dokumencie notarialnym. Nadanie dokumentowi notarialnemu szczególnej
mocy dowodowej wi¹¿e siê przede wszystkim z zapewnieniem przez no-
tariat funkcji prewencyjnej, przejawiaj¹cej siê w pewno�ci obrotu prawne-
go oraz w przeciwdzia³aniu sporom mog¹cym powstaæ na tle dokonanej
czynno�ci notarialnej. S¹ to zarazem bardzo istotne funkcje wewnêtrzne
pañstwa zainteresowanego w pierwszym rzêdzie w stabilizowaniu najbar-
dziej donios³ych stosunków cywilnych z uwagi na interes samego pañstwa,
jak i podmiotów uczestnicz¹cych w tym obrocie.

Wyodrêbnienie notariatu ze struktur pañstwowych oraz nadanie mu
statusu samodzielnej organizacji pozarz¹dowej, usytuowanej poza struktu-
rami pañstwowymi oraz s¹dowymi pañstwa, a nadto wyposa¿enie tej in-
stytucji w ustawowe, a nie uznaniowe (dowolne) kompetencje zwi¹zane z
realizacj¹ funkcji wewnêtrznych pañstwa, sprawia zarazem, i¿ ani notariat,
ani notariusz nie pozostaj¹ w ca³kowitej niezale¿no�ci od pañstwa. W
szczególno�ci notariusza w zakresie przyznanych kompetencji nie mo¿na
zaliczaæ do tzw. wolnych zawodów prawniczych. Niestety, trzeba z ubo-
lewaniem przyznaæ, ¿e nie zawsze ustawodawca ma tego �wiadomo�æ i w
oczywisty sposób myli funkcje ustrojowo-zawodowe notariusza dokonuj¹-
cego czynno�ci notarialnych z realizacj¹ (spe³nianiem) tych funkcji w pro-
wadzonej przez siebie kancelarii notarialnej1. W wyra�ny sposób myli siê

1 Zob. zw³aszcza Z. L e o ñ s k i, Materialne prawo administracyjne, Warszawa 1998,
s. 65. Wyodrêbnienie wolnych zawodów, których wykonywanie odgrywa szczególn¹ rolê w
spo³eczno�ci i w zwi¹zku z tym pozostaje w zainteresowaniu prawa, mo¿e mieæ znaczenie
typowo konwencjonalne. Wed³ug Z. Leoñskiego tzw. wolne zawody obejmuj¹ grupê osób
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funkcjê zawodow¹ notariusza z jednoczesnym kreowaniem bli¿ej nieokre-
�lonego 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 wrze�nia 2000 r. � Kodeks spó³ek handlowych
konstrukcji spó³ki partnerskiej �w celu wykonywania wolnego zawodu w
spó³ce prowadz¹cej przedsiêbiorstwo pod w³asn¹ firm¹� (art. 86 § 1).
Oczywi�cie do �wolnych zawodów� ustawa zalicza notariusza jako �part-
nera w spó³ce� (art. 88 k.s.h.). W �lad za tym uregulowaniem stwierdza
siê, i¿ spó³ka partnerska jako nowy typ spó³ki osobowej �grupuje przed-
stawicieli wolnych zawodów pod w³asn¹ firm¹�2. Jako wyraz niezrozumie-
nia sytuacji prawnej notariatu jest wskazanie, i¿ novum spó³ki partnerskiej
utworzonej przez notariuszy w celu wykonywania wolnego zawodu prze-

wykonuj¹cych czynno�ci wymagaj¹ce wysokich kwalifikacji, odbycia odpowiedniej prakty-
ki oraz pozostawienia im samodzielno�ci w wykonywaniu zawodu. Pañstwo 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
regu³y charakter decyzji administracyjnej. Autor zupe³nie b³êdnie rozumie �procesy prywa-
tyzacyjne� notariatu w ramach �gospodarki rynkowej�, uwa¿aj¹c, i¿ notariusz wykonuje
wolny zawód w ramach dzia³alno�ci gospodarczej, w spó³kach itp. (tam¿e, s. 66). Przyk³a-
dem takiego w³a�nie nieporozumienia jest kreowanie �dzia³alno�ci notariusza w ramach
spó³ki partnerskiej� obok pielêgniarki, aptekarza, ksiêgowego! Z. Leoñski uwa¿a nadto, i¿
o wyodrêbnieniu wolnego zawodu decyduj¹ g³ównie kryteria formalne, do których zalicza
aktualne ustawodawstwo, gwarantuj¹ce wykonywanie us³ug na wysokim poziomie, objête
regulacj¹ materialnego prawa administracyjnego, istnienie samorz¹du zawodowego. Upraw-
nienie do wykonywania wolnego zawodu jest swoistym uprawnieniem administracyjnym.
Uzyskuje siê je po spe³nieniu warunków przewidzianych ustaw¹. Ustawa reguluje tak¿e
utratê prawa wykonywania wolnego zawodu. Osoby wykonuj¹ce wolny zawód podlegaj¹
szczególnej odpowiedzialno�ci zawodowej lub dyscyplinarnej. Kompetencje publicznoprawne
dotycz¹ce wolnych zawodów realizuj¹ organy samorz¹du zawodowego i organy administra-
cji pañstwowej. Wiêksza rola organów administracji pañstwowej (Ministra Sprawiedliwo-
�ci) w regulacji ustawowej zawodu notariusza wynika z faktu, ¿e notariusza okre�la siê jako
osobê zaufania publicznego, korzystaj¹c¹ z ochrony przys³uguj¹cej funkcjonariuszom pu-
blicznym (tam¿e, s. 71). Do tzw. egzotyki prawniczej nale¿y zaliczyæ sformu³owanie 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), który stanowi, ¿e �kancelarie notarialne przesy³aj¹
staro�cie odpisy aktów notarialnych, z których wynikaj¹ zmiany danych objêtych ewidencj¹
gruntów i budynków�.
2 Tak np. A. W i � n i e w s k i, Kodeks spó³ek handlowych z przepisami oko³okodekso-

wymi. Wprowadzenie, Warszawa 2001, s. 27-30.
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jawia siê w tym, i¿ ka¿dy z partnerów jest odpowiedzialny wobec klientów
za us³ugi �wiadczone osobi�cie (art. 95 k.s.h.)3. Tymczasem odpowiedzial-
no�æ notariusza za �us³ugi �wiadczone osobi�cie� reguluje wprost przepis
art. 49 prawa o notariacie, a nie ¿aden przepis kodeksu spó³ek handlowych.
Przy omawianiu tej nowej regulacji kodeksu spó³ek handlowych warto
zwróciæ uwagê na niekonsekwencjê ustawodawcy, który w art. 76 ustawy
z dnia 19 listopada 1999 r. � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej (Dz.U. Nr
101, poz. 1178) znowelizowa³ prawo o notariacie, dodaj¹c art. 24a w brzmie-
niu: �Notariusz nie jest przedsiêbiorc¹ w rozumieniu przepisów � Prawo
dzia³alno�ci gospodarczej�. Od razu poczyniono trafn¹ uwagê, ¿e je¿eli
notariusz nie jest uwa¿any za przedsiêbiorcê w �wietle przyjêtej ustawy z
1999 roku, to czy spó³ka partnerska z jego udzia³em te¿ nie jest przedsiê-
biorc¹, czy te¿ spó³ka ta jest, a on nie?4.

Z mocy prawa o notariacie notariusz spe³nia czynno�ci (art. 1), które
pañstwo uwa¿a za swoj¹ dzia³alno�æ (por. art. 2 § 1 in fine, który to przepis
udziela notariuszowi ochrony jak funkcjonariuszowi publicznemu w zakre-
sie wykonywania swoich uprawnieñ)5, a uznanie notariusza za osobê za-
ufania publicznego (art. 2 § 1 in princ.) jest tylko przejawem skompliko-
wania ustawowego okre�lenia charakteru jego stanowiska6.

3 Tam¿ee, s. 27.
4 J. J a c y s z y n, Czy tylko notariusz nie jest przedsiêbiorc¹?, Rejent 1999, nr 12, s.

125-129; t e n ¿ e, Legislacyjny etap, Rejent 2000, nr 3, s. 144-146.
5 Uwa¿am, ¿e notariusz tylko w zakresie ochrony wykonywania obowi¹zków zawodo-

wych traktowany jest jak funkcjonariusz publiczny, ale w sensie ustrojowym tym funkcjo-
nariuszem nie jest. Analogicznie B. Ty m e c k i, [w:] J. F l o r k o w s k i, B. Ty m e c k i,
Prawo o notariacie z komentarzem, Warszawa 1993, s. 5; inaczej Z. K w i a t k o w s k i,
Notariusz jako funkcjonariusz publiczny w �wietle nowego prawa o notariacie, Przegl¹d
S¹dowy 1991, nr 5-6, s. 28-35. Statut Zgromadzenia Notariatów � cz³onków Unii Notariatu
£aciñskiego przyjêty w Amsterdamie 23-25 maja 1989 r. oraz uchwa³a zarz¹du Komisji ds.
Miêdzynarodowej Wspó³pracy Notarialnej (CCNI) i Sta³ej Rady z dnia 18 stycznia 1986 r.
stwierdzaj¹ wprost, ¿e �urz¹d notarialny jest instytucj¹ publiczn¹�, ale nie usytuowan¹ w
hierarchii administracyjnej lub w innych organach publicznych.
6 W. J. J a w o r s k i, Reforma notariatu, Kraków 1929, s. 31-32; analogicznie W. N a -

t a n s o n, Stanowisko notariusza na tle ustrojowym wed³ug polskiego prawa o notariacie,
PN 1934, nr 7, s. 151 i nast.; co do dalszej literatury zob. A. O l e s z k o, Ustrój polskiego
notariatu, Zakamycze 1999, s. 124-125. S¹d Najwy¿szy w sposób jednoznaczny uwa¿a no-
tariusza za osobê urzêdow¹: por. uchwa³ê SN z dnia 2 grudnia 1994 r. III 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 mówi o sprawowaniu przez notariusza urzêdu publicznego (funkcji publicznej).
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Dlatego wymaga jednoznacznego odró¿nienia realizacja zadañ zawo-
dowych notariusza w zakresie przewidzianych prawem o notariacie kon-
strukcji prywatyzacji wykonywania zadañ publicznych pañstwa od elemen-
tów �wolnego zawodu�, które odnosz¹ siê wy³¹cznie do sposobu orga-
nizacyjnego prowadzonej przez notariusza jego kancelarii (art. 3), doko-
nywania czynno�ci notarialnych �na w³asny rachunek� (art. 49) oraz po-
bierania wynagrodzenia (art. 5). Atrybuty te nie oznaczaj¹, i¿ notariat jest
instytucj¹ prywatn¹, a notariusz osob¹ wykonuj¹c¹ wolny zawód prawni-
czy na wzór adwokata czy radcy prawnego. Faktem jest, ¿e kancelaria
notarialna (art. 3 w zwi¹zku z art. 92 § 1 pkt 3) � jako wymóg podania
miejsca sporz¹dzania aktu stosownie do konkretnego adresu � nie ma ¿ad-
nego wp³ywu na ocenê charakteru prawnego aktu notarialnego; akt ten jest
dokumentem urzêdowym, choæby zosta³ sporz¹dzony poza siedzib¹ nota-
riusza i chocia¿by nie by³o do tego ¿adnego uzasadnienia7. Nie ma tak¿e
znaczenia dla oceny notarialnego dokumentu urzêdowego okoliczno�æ, ¿e
notariusz pominie w sporz¹dzonym akcie wskazania wysoko�ci pobranego
wynagrodzenia, podatków i innych op³at czy te¿ w razie ich pobrania pominie
powo³anie stosownej podstawy prawnej (art. 82 § 2)8. Wskazuje to na wyra-
�n¹ wolê ustawodawcy traktowania �prowadzonej kancelarii notarialnej�
jednoosobowo, na zasadach spó³ki cywilnej (art. 4 § 3), czy te¿ spó³ki part-
nerskiej (art. 86 i nast. k.s.h.), jako przejawów wewnêtrznej organizacji �funk-
cjonowania� kancelarii9, bez jakiegokolwiek odniesienia do funkcji ustrojo-
woprawnej dzia³alno�ci notariusza jako osoby zaufania publicznego.

B³êdna jest zatem praktyka pos³ugiwania siê na wypisach aktów nota-
rialnych pod³u¿n¹ pieczêci¹ o tre�ci: �notariusze � spó³ka cywilna�. Prze-
cie¿ notariusze nie tworz¹ ¿adnej spó³ki cywilnej, a tylko zgodnie z art. 4
§ 3 w konkretnym wypadku dwóch notariuszy prowadzi kancelariê na
zasadach spó³ki cywilnej. Nie mo¿na zatem identyfikowaæ sytuacji prawnej

7 Tak E. D r o z d, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres No-
tariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, Poznañ-Kluczbork 1993, s. 21.
8 Por. wyrok SN z dnia 18 lipca 1985 r. II CR 223/85 wraz z glos¹ A. O l e s z k i, Nowe

Prawo 1988, nr 2-3, s. 167-170; zob. tak¿e E. D r o z d, Forma..., s. 29.
9 Dyskusyjne wydaje siê odgraniczenie dzia³alno�ci notariusza prowadz¹cego kancela-

riê i traktowanie go jako przedsiêbiorcy w �wietle ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o
zwalczaniu nieuczciwej konkurencji; bli¿ej na ten temat zob. R. S z t y k, Funkcje publiczne
notariatu, Rejent 1994, nr 12, s. 49 i nast.
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notariusza dokonuj¹cego czynno�ci notarialnej z technicznym sposobem
�prowadzenia kancelarii� wed³ug zasad spó³ki cywilnej. Tre�æ powy¿szej
pieczêci pozostaje w oczywistej sprzeczno�ci z komparycj¹ aktu notarial-
nego, w której prawid³owo stwierdza siê, i¿ akt sporz¹dzi³ notariusz pro-
wadz¹cy kancelariê, ze wskazaniem jej adresu, który jest to¿samy z adre-
sem kancelarii jako spó³ki cywilnej.

To w³a�nie osoba notariusza dokonuj¹cego czynno�ci notarialnej �sta-
nowi gwarancjê pewno�ci tego, i¿ o�wiadczenie woli zosta³o z³o¿one i ¿e
posiada ono okre�lon¹ tre�æ� stwierdzon¹ w akcie notarialnym, a zasada
pewno�ci obrotu nie ucierpi na tym, ¿e adresatowi nie zostanie dorêczony
wypis aktu notarialnego, stwierdzaj¹cy o�wiadczenie woli sprzedawcy o
odst¹pieniu od umowy, je�li o�wiadczenie woli wyra¿one w formie aktu
notarialnego mo¿e byæ z³o¿one drugiej stronie przez dorêczenie jej pisma
zawiadamiaj¹cego o istotnej tre�ci i formie tego o�wiadczenia10.

Wskazanie w tym miejscu na kompetencje zawodowe notariusza wy-
daje siê uzasadnione w �wietle sprawowanego nadzoru samorz¹dowego
nad �dzia³alno�ci¹ notariuszy� (art. 42 § 1 in princ.) w zakresie �prawa
wgl¹du w czynno�ci notarialne� (art. 45). W protoko³ach wizytacyjnych
trafnie eksponuje siê �wymogi formalne aktu notarialnego�, jednak¿e z
nieuzasadnion¹ ocen¹ �jego wa¿no�ci� (o czym ni¿ej), z jednoznaczn¹, a
zarazem konieczn¹ ocen¹ �wykonywania przez notariusza� funkcji w
zakresie realizacji obowi¹zków zawodowych jako osoby zaufania publicz-
nego, �stanowi¹cych gwarancjê pewno�ci obrotu�, ¿eby odnie�æ siê bez-
po�rednio do aktualnego w tej mierze cytowanego wy¿ej orzecznictwa S¹du
Najwy¿szego. �Pewno�æ obrotu� w �wietle do�wiadczeñ praktyki notarial-
nej trzeba bezpo�rednio ³¹czyæ z zasad¹ prewencji nie dopuszczaj¹cej do
sporu miêdzy stronami, stwierdzonej w akcie czynno�ci prawnej, czy sporu
z udzia³em osoby trzeciej, je�li zosta³y naruszone jej prawa �przy sporz¹-
dzeniu czynno�ci notarialnej�. Na tym w³a�nie tle wy³aniaj¹ siê uwagi,
które nale¿y ³¹czyæ z wykonywaniem obowi¹zków zawodowych notariu-
sza sporz¹dzaj¹cego akt notarialny.

10 Uchwa³a sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 20 lutego 1967 r. III 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. Podzia³ aktów notarialnych wed³ug tre�ci
Ze wzglêdu na tre�æ akty notarialne mog¹ byæ dwojakiego rodzaju.

Jedne obejmuj¹ czynno�ci prawne, drugie dotycz¹ czynno�ci i innych zdarzeñ
nie bêd¹cych czynno�ciami prawnymi, które wywo³uj¹ skutki prawne (por.
§ 3 art. 104)11. W praktyce zdecydowanie dominuje pierwszy rodzaj aktów
notarialnych. Tym te¿ zagadnieniom po�wiêcimy wiêcej uwagi i poddamy
dalszej dyskusji.

3. Obowi¹zki notariusza sporz¹dzaj¹cego akt notarialny obej-muj¹cy czynno�æ prawn¹
Z mocy § 3 art. 92, je¿eli akt notarialny dotyczy czynno�ci prawnej,

powinien zawieraæ tre�ci istotne dla tej czynno�ci. Pominiemy w tym miejscu
znaczenie dokumentowania �tre�ci istotnych dla danej czynno�ci prawnej�
dla oceny wa¿no�ci oraz skuteczno�ci stwierdzonej w akcie czynno�ci
prawnej, ale z przytoczonego przepisu wyra�nie wynika, ¿e stwierdzona w
akcie czynno�æ prawna musi zawieraæ okre�lon¹ tre�æ, a¿eby wywo³a³a
zamierzone przez strony skutki w sferze prawa cywilnego. Jest to zatem
sfera materialnego prawa cywilnego. Jak trafnie zauwa¿a E. Drozd, przed-
miotem albo � inaczej mówi¹c � substratem aktu notarialnego jest wed³ug
kodeksu cywilnego wy³¹cznie czynno�æ prawna lub o�wiadczenie woli sk³a-
daj¹ce siê na czynno�æ prawn¹12 . Tymczasem w praktyce w zdecydowanej
mierze notariusze w sporz¹dzanych aktach, u¿ywaj¹c pewnego skrótu my-
�lowego, wszelkie skutki stwierdzonych w akcie o�wiadczeñ woli (czyn-
no�ci prawnych) identyfikuj¹ z �aktem notarialnym�, a nie z okre�lon¹
czynno�ci¹ prawn¹ stwierdzon¹ w tym akcie. W rezultacie spotykamy siê
z takimi sformu³owaniami, jak: �stawaj¹cy o�wiadcza, ¿e aktem notarial-
nym z dnia ... rep. A ... spó³ka ... zmieni³a nazwê i siedzibê na...�, �z aktu
notarialnego wynika, ¿e sprawy dotycz¹ce nabycia i zbycia nieruchomo�ci
nale¿¹ do kompetencji zarz¹du spó³ki...�, �strony aktu o�wiadczaj¹, ¿e
warto�æ sprzedanej nieruchomo�ci wynosi...�, �cena nabycia wraz z kosz-
tami aktu notarialnego zosta³a poniesiona przez nabywcê w dniu podpisania
aktu�, �strony o�wiadczaj¹, ¿e nale¿no�ci wynikaj¹ce z aktu notarialnego

11 E. D r o z d, Forma..., s. 27.
12 E. D r o z d, Forma..., s. 7.
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nadal miêdzy nimi istniej¹�, �strony wnosz¹, aby z mocy niniejszego aktu
notarialnego nast¹pi³o od³¹czenie nabytej nieruchomo�ci i urz¹dzenie dla
niej nowej ksiêgi wieczystej�, �akt notarialny jest zapisem, a nie testamen-
tem�.

Wskazane przyk³ady pozwalaj¹ zauwa¿yæ zupe³nie b³êdn¹ praktykê
odnosz¹c¹ siê do redakcji s³ownej aktu notarialnego. Nie jest to jednak
wy³¹cznie sprawa �redakcji aktu notarialnego�. Z mocy art. 80 § 1 akt
notarialny powinien byæ sporz¹dzony przez notariusza w sposób zrozumia-
³y i przejrzysty. Z pewno�ci¹ przytoczone sformu³owania sporz¹dzonych
aktów notarialnych nie czyni¹ zado�æ art. 80 § 1. Uwa¿am, i¿ naruszenie
tego nakazu nie ogranicza siê tylko do odpowiedzialno�ci notariusza z art.
4913, ale chodzi przede wszystkim o to, a¿eby przez b³êdne wyra¿enia
zamieszczane w akcie nie powodowaæ sporów miêdzy stronami na tle
zawartej czynno�ci prawnej. Podwa¿a to równie¿ status notariusza jako
osoby zaufania publicznego, ilekroæ identyfikuje skutki wynikaj¹ce z o�wiad-
czenia woli (czynno�ci prawnej) z aktem notarialnym jako dokumentem
posiadaj¹cym okre�lon¹ moc dowodow¹.

4. Forma aktu notarialnego a akt notarialny jako doku-ment notarialny
4.1. Akt notarialny a stwierdzona w nim czynno�æ prawna
Kodeks cywilny nie okre�la, co nale¿y rozumieæ pod pojêciem �formy

aktu notarialnego�. W dziale III ks. I tego¿ kodeksu, reguluj¹cym formê
czynno�ci prawnych, formy aktu notarialnego nie wymienia siê nawet z
nazwy. Wystêpuje ona jako �inna forma szczególna� (art. 73 § 2 k.c.) oraz
�forma szczególna� (art. 76 zd. 1 k.c.). Na gruncie kodeksu cywilnego
ustawodawca wskaza³ jedynie, czego forma aktu notarialnego ma dotyczyæ:
substratem aktu notarialnego jest wed³ug kodeksu cywilnego wy³¹cznie
czynno�æ prawna lub o�wiadczenie woli sk³adaj¹ce siê na czynno�æ praw-
n¹14.

13 Tak B. Ty m e c k i, [w:] J. F l o r k o w s k i, B. Ty m e c k i, Prawo o notariacie..., s.
74, teza 2.
14 Bli¿ej na ten temat E. D r o z d, Forma..., s. 7.
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Wprawdzie prawo o notariacie pos³uguje siê równie¿ pojêciem �formy
aktu notarialnego� (§ 4 art. 104), ale w�ród czynno�ci notarialnych jest
tylko mowa o �sporz¹dzeniu aktu notarialnego� (art. 79 pkt 1); tak¿e wed³ug
przepisu art. 91 �notariusz sporz¹dza akt notarialny�, a przepis art. 92
wskazuje na czê�ci sk³adowe �aktu notarialnego�. Chocia¿ prawo o nota-
riacie nie definiuje pojêcia �aktu notarialnego�, a okre�la, i¿ je�li akt ten
zosta³ dokonany przez notariusza zgodnie z prawem, wówczas ma charak-
ter dokumentu urzêdowego (art. 2 § 2), jednocze�nie wskazuj¹c, i¿ nota-
riusz, ilekroæ sporz¹dza akt notarialny, nie �spisuje�15  go wy³¹cznie w celu
zachowania wszystkich formalnych elementów sk³adowych, przewidzia-
nych przepisami prawa o notariacie, ale tak¿e �sporz¹dza� akt, czyli re-
daguje go pod wzglêdem koncepcji prawnej w dostosowaniu do woli stron
i innych zdarzeñ, co oczywi�cie � jak to ujmuje W. Natanson � znacznie
wykracza poza samo spisywanie dokumentu obejmuj¹cego akt notarialny16.

Stwierdzenie to ma swój uzasadniony sens, je�li zwróci siê uwagê na
niew³a�ciw¹ praktykê �sporz¹dzania� aktów notarialnych, co do których
redakcja poszczególnych sformu³owañ czêstokroæ nie odró¿nia we w³a�ci-
wy sposób sfery odnosz¹cej siê bezpo�rednio do samej dokumentacji woli
stron (czynno�ci prawnej), z której wynika okre�lony skutek prawny. Prze-
cie¿ strony czynno�ci prawnej sk³adaj¹ odpowiednie o�wiadczenia woli,
których redakcjê ujmuje notariusz w akcie notarialnym, a zatem nie s¹ to
�strony aktu notarialnego�. Przecie¿ akt notarialny nie ma �¿adnych stron�.
I znowu, przecie¿ nie �aktem notarialnym spó³ka zmieni³a nazwê czy sie-
dzibê�, tylko na podstawie umowy (por. art. 157 § 1 pkt 1 k.s.h.). Sformu-
³owanie w akcie notarialnym wniosku wieczystoksiêgowego w ten sposób,
i¿ �strony wnosz¹, aby z mocy aktu� nast¹pi³ wpis w ksiêdze wieczystej,
sk³oni³o jeden z s¹dów rejonowych do zajêcia stanowiska, aby zmiana
tre�ci wniosku, któr¹ s¹d uzna³ za wadliw¹, nast¹pi³a tak¿e w formie aktu
notarialnego pod rygorem odmowy wpisu, co wyra�nie �wiadczy o braku
znajomo�ci podstawowych instytucji zarówno w ustawie � Prawo o nota-
riacie, jak i w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece.

15 Artyku³ 35 prawa o notariacie z 1951 r. zawiera³ nietrafne sformu³owanie: �pañstwo-
we biuro notarialne spisuje akt notarialny�.
16 W. N a t a n s o n, Prawo o notariacie, Warszawa 1953, s. 83.
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Jedn¹ z podstawowych zasad zado�æuczynienia obowi¹zkowi sporz¹-
dzenia aktu notarialnego jest w³a�ciwe zrozumienie zamiaru i intencji stron
zawieraj¹cych okre�lon¹ czynno�æ prawn¹ b¹d� sk³adaj¹cych o�wiadcze-
nia woli, które sk³adaj¹ siê na czynno�æ prawn¹. Notariusz odpowiedzialny
jest za to, ¿e stwierdzone przez niego w akcie (czy innym dokumencie
notarialnym) okoliczno�ci rzeczywi�cie mia³y miejsce w jego obecno�ci. W
pi�miennictwie zwraca siê jednoznaczn¹ uwagê na konieczno�æ zachowa-
nia z jednej strony wszystkich elementów sk³adowych aktu notarialnego,
od których oceny zale¿y skuteczno�æ aktu jako dokumentu urzêdowego, a
z drugiej � na³o¿enie na notariusza �roli wspó³twórcy w uporz¹dkowaniu
stosunków prawnych stron sporz¹dzonej w akcie czynno�ci prawnej�17. Z
wielk¹ moc¹ akcentuje siê, i¿ �istota dzia³alno�ci notariatu polega na tym,
¿e notariusz woli stron nadaje kszta³t prawniczy�18.

Obowi¹zek zawarcia w akcie tre�ci istotnych dla danej czynno�ci praw-
nej (§ 3 zd. 1 art. 92) to nie tylko wymóg zachowania przes³anek dla
wa¿no�ci czynno�ci prawnej, ale w równym stopniu tak¿e wspó³udzia³
notariusza jako �wspó³twórcy ¿ycia ekonomicznego� oraz �wspó³twórcy
stosunków ¿yciowych stron czynno�ci prawnej� i st¹d wymóg kierowany
do niego, i¿ sporz¹dzaj¹c akt nie jest osob¹ �po�wiadczaj¹c¹� o�wiadcze-
nia stron, ale kontroluj¹c¹ zarówno legalno�æ dokonanej przez strony czyn-
no�ci prawnej, jak i jej celowo�æ. W.L. Jaworski zauwa¿y³ przy tym w³a-
�nie wymogu zawodowo�ci notariusza, ¿e �po to tworzy siê zawodow¹
organizacjê notarialn¹� w postaci samorz¹du notarialnego, aby �czuwa³a
nad merytorycznymi, moralnymi i materialnymi interesami notariatu�19. Je�li
zatem akt notarialny nie zawiera w³a�ciwego �kszta³tu prawniczego�,
wprowadza niejasno�ci oraz w¹tpliwo�ci co do zawartych w nim sformu-
³owañ, to jest �powie�ciowym opowiadaniem faktów i rozmów, co nie by³oby
spe³nieniem obowi¹zku notariusza�20.

Oczywi�cie nale¿y mieæ �wiadomo�æ tego, i¿ w praktyce nie do unik-
niêcia jest zamieszczenie w akcie sformu³owañ dwuznacznych, niejasnych,

17 Tak zw³aszcza W.L. J a w o r s k i, Reforma notariatu..., s. 161.
18 Tam¿e, s. 160-163. Autor pisze: �przy sporz¹dzaniu aktów dla czynno�ci prawnych

i o�wiadczeñ, obowi¹zkiem notariusza jest tworzenie kszta³tu prawniczego z danych dostar-
czonych przez strony i z tych danych, które notariusz sam posiada�.
19 Tam¿e, s. 163-164.
20 Tam¿e, s. 163.
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czy te¿ mog¹cych wywo³aæ w¹tpliwo�ci, a nawet spory miêdzy stronami
czy osob¹ trzeci¹, gdy¿ obowi¹zkiem notariusza jest tak¿e �zawrzeæ w
akcie inne stwierdzenia, których potrzeba umieszczenia wynika z woli stron�
(art. 92 § 3 in fine). Czêstokroæ notariusz �rozstrzyga� dylemat �umiesz-
czenia w akcie� tego rodzaju sformu³owañ, bez których strony nie zawar-
³yby umowy, czy te¿ nie z³o¿y³yby innego o�wiadczenia woli, za� sama
czynno�æ prawna co do jej elementów przedmiotowo istotnych nie budzi
w¹tpliwo�ci, a celowo�æ sporz¹dzenia aktu w pe³ni przemawia za dokona-
niem tej czynno�ci notarialnej. Chodzi jednak o to, ¿eby notariusz mia³ w
miarê pe³ne rozeznanie w zakresie znaczenia podjêtej czynno�ci i by³
�wiadomy, czy sporz¹dzaj¹c akt notarialny stwierdza w nim o�wiadczenie
zgodne z rzeczywist¹ wol¹ strony, która jest zarazem zgodna z prawem o
notariacie oraz prawem materialnym. Protokó³ wizytacyjny trafnie zauwa-
¿a, ¿e w akcie zawarte zosta³y dwie czynno�ci prawne: zniesienie wspó³-
w³asno�ci nieruchomo�ci oraz umowa darowizny, przy czym �obdarowa-
nym� by³ zarazem wspó³w³a�ciciel tej¿e nieruchomo�ci, co do której nast¹pi³o
zniesienie wspó³w³asno�ci. Je�li zatem notariusz powe�mie w¹tpliwo�ci co
do zawarcia danej czynno�ci prawnej lub innych okoliczno�ci lub je¿eli
strony zamierzaj¹ w akcie zamie�ciæ postanowienia dwuznaczne, niejasne
albo mog¹ce prowadziæ do sporu b¹d� nawet pokrzywdzenia jednej ze
stron, ale ocena ta wed³ug notariusza nie przekracza dyspozycji art. 81, to
powinien te w¹tpliwo�ci u�wiadomiæ stronom, a �gdy one mimo to przy
dokonaniu czynno�ci obstaj¹, czynno�ci tej nale¿y dokonaæ, lecz zamie�ciæ
w akcie pouczenie o poczynionych stronom wyja�nieniach�21.

Niew³a�ciwe odró¿nienie aktu notarialnego jako dokumentu oraz za-
wartej w nim czynno�ci prawnej prowadzi do licznych nieporozumieñ
zarówno w praktyce notarialnej, jak i s¹dowej. Towarzyszy temu nie za-
wsze odpowiednia obs³uga prawna pe³nomocników stron przysz³ego sporu
s¹dowego.

Najbardziej jaskrawym nieporozumieniem jest identyfikowanie oceny
co do niewa¿nej czynno�ci prawnej z niewa¿no�ci¹ aktu notarialnego b¹d�
traktowanie aktu jako �wa¿nego czy niewa¿nego�, gdy chodzi o jego ocenê
jako dokumentu urzêdowego.

21 Tam¿e, s. 154.
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Niemal ka¿dy protokó³ wizytacyjny zawiera uwagê, i¿ �podczas wizy-
tacji nie stwierdzono uchybieñ co do czynno�ci prawnej, która prowadzi-
³aby do niewa¿no�ci aktu notarialnego�. W innych protoko³ach spotykamy
sformu³owanie, ¿e �stwierdzone braki co do niezachowania wymogów for-
malnych aktu notarialnego nie powoduj¹ oceny niewa¿no�ci tego aktu, a
tylko maj¹ charakter nieistotnych uchybieñ�.

Nie jest to bynajmniej spór o s³owa. Przecie¿ w razie sporu rozstrzy-
gniêcie co do braku podpisu osoby uczestnicz¹cej w akcie nie ma nic
wspólnego � jak to stwierdza S¹d Najwy¿szy w orzeczeniu z dnia 4 grudnia
1973 r.22 � z ocen¹ �wa¿no�ci aktu notarialnego�, ale z ocen¹ tego¿ aktu
jako dokumentu urzêdowego, je�li ten¿e S¹d wskazuje, i¿ charakter tego
dokumentu czyni zado�æ wskazanym wymogom, gdy notariusz stwierdzi w
akcie, ¿e osoba bior¹ca udzia³ w akcie nie podpisa³a go dlatego, ¿e nie umie
siê podpisaæ, b¹d� te¿ dlatego, ¿e nie mog³a z³o¿yæ podpisu. Nie jest na-
tomiast konieczne zamieszczenie w akcie szczególnej wzmianki, z jakiego
powodu osoba ta nie mog³a siê podpisaæ, je�li z okoliczno�ci towarzysz¹-
cych sporz¹dzeniu aktu niedwuznacznie wynika stan zdrowia osoby bio-
r¹cej udzia³ w akcie. Tak¿e nieporozumieniem jest ocenianie �wa¿no�ci
aktu notarialnego�, je¿eli ocenê jego charakteru jako dokumentu urzêdowe-
go odniesie siê do wymogu jego odczytania przed podpisaniem przez strony
i notariusza23. Niekiedy okre�lenia �niewa¿ny akt notarialny� u¿ywa siê tak
dalece niew³a�ciwie, ¿e rozumie siê przez nie niewa¿no�æ czynno�ci praw-
nej, zawartej prawid³owo pod wzglêdem formalnym, zgodnie z wymogami
prawa o notariacie24.

Niejednokrotnie �niewa¿no�æ aktu notarialnego� uto¿samia siê z b³êd-
nymi twierdzeniami odnosz¹cymi siê wprost do prawa notarialnego. Takim
przyk³adem jest stwierdzenie, i¿ �niewa¿no�æ aktu obejmuje przy tym nie
tylko formê czynno�ci prawnej, ale i czynno�æ prawn¹ w niej zawart¹, i to
tak¿e wówczas, gdy dla dokonania danej czynno�ci forma notarialna sta-
nowi jedynie formê fakultatywn¹�25. Na niew³a�ciwo�æ tê zwróci³ ju¿ uwagê
E. Drozd, podnosz¹c, i¿ �forma� czynno�ci prawnej nie mo¿e byæ �niewa¿-

22 OSN CP 1974, nr 11, poz. 193.
23 Orzeczenie SN z dnia 16 lipca 1991 r. III CZP 65/91, OSN CP 1992, nr 3, poz. 43.
24 Tak np. H. B r u d z y ñ s k i, Niewa¿no�æ aktów notarialnych w �wietle orzecznictwa

s¹dowego, Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwo�ci, Warszawa 1991, nr 1, s. 8 i nast.
25 Tak B. Ty m e c k i, [w:] J. F l o r k o w s k i, B. Ty m e c k i, Komentarz..., s. 79.
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na�; mo¿e byæ zachowana albo nie i nic wiêcej. Niezachowanie formy aktu
notarialnego ad eventum w ¿adnym wypadku nie mo¿e powodowaæ nie-
wa¿no�ci czynno�ci prawnej. Wreszcie � nie mo¿na uto¿samiaæ formy no-
tarialnej z form¹ aktu notarialnego26 (o czym ni¿ej).

Nie mo¿na tak¿e w ¿adnej mierze akceptowaæ podzia³u �niewa¿no�ci�
dokumentu notarialnego na:

a) niewa¿no�æ wewnêtrzn¹ (materialn¹), spowodowan¹ naruszeniem
przepisów prawa materialnego, oraz

b) niewa¿no�æ zewnêtrzn¹ (formaln¹), spowodowan¹ naruszeniem prze-
pisów prawa o notariacie (istotnych wymagañ prawa formalnego)27.

Jak wa¿n¹ jest rzecz¹ odró¿nienie oceny wa¿no�ci czynno�ci prawnej
stwierdzonej w akcie notarialnym od samego dokumentu zachowuj¹cego
wymóg formy aktu notarialnego, niech pos³u¿y sprawa, w której S¹d Re-
jonowy w Lublinie oddali³ powództwo, S¹d Okrêgowy w Lublinie apelacjê
powoda od wyroku s¹du I instancji, S¹d Najwy¿szy za� jego kasacjê28, w
którym domaga³ siê ustalenia niewa¿no�ci umowy sprzeda¿y nieruchomo-
�ci, zarzucaj¹c, i¿ do zawarcia kwestionowanej umowy dosz³o wskutek
wyzyskania przez pozwanych jako kupuj¹cych przedmiotow¹ nierucho-
mo�æ niedo³êstwa powoda wywo³anego jego starszym wiekiem (art. 388 §
1 k.c.). W uzasadnieniu tego¿ wyroku S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e przed-
miotem dowodu, w my�l art. 227 k.p.c., s¹ fakty maj¹ce dla rozstrzygniêcia
sprawy istotne znaczenie i faktem takim, przy powództwie opartym na art.
388 k.c., jest bez w¹tpienia stan niedo³êstwa strony domagaj¹cej siê unie-
wa¿nienia umowy. Jednak zupe³nie inn¹ rzecz¹, wykraczaj¹c¹ poza mate-
riê art. 227 k.p.c., jest to, jakie dowody dla udowodnienia tego faktu maj¹
byæ dopuszczone. Nie mo¿na zgodziæ siê ze skar¿¹cym, gdy twierdzi on,
¿e do oceny stanu niedo³êstwa powoda w dacie zawierania przezeñ umowy
konieczne by³y wiadomo�ci specjalne, ¿e zatem s¹d, odmawiaj¹c przepro-
wadzenia dowodu z opinii bieg³ego, naruszy³ art. 278 k.p.c.

26 E. D r o z d, Forma..., s. 31; zob. A. O l e s z k o, Odpowiedzialno�æ notariusza za
szkodê powsta³¹ w zwi¹zku z b³êdn¹ wyk³adni¹ prawa..., s. 14; t e n ¿ e, Ustrój polskiego
notariatu..., s. 322.
27 Tak W. N a t a n s o n, Zarys prawa o notariacie..., s. 80. Na nietrafno�æ zastosowania

powy¿szej terminologii i jej trafn¹ krytykê zwróci³a uwagê H. N o w a r a - B a c z, Przes³an-
ki wy³¹czenia notariusza na podstawie art. 84 prawa o notariacie, Rejent 2001, nr 2, s. 36.
28 Niepublikowany wyrok SN z dnia 4 pa�dziernika 2000 r. III CKN 1238/00.
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Rozstrzygniêcie sprawy wymaga wiadomo�ci specjalnych wówczas, gdy
przy jej rozpoznawaniu wy³oni siê zagadnienie, którego wyja�nienie wy-
kracza poza zakres wiadomo�ci i do�wiadczenia ¿yciowego osoby nie
posiadaj¹cej wiadomo�ci specjalnych z okre�lonej dziedziny. Opinia bie-
g³ego ma na celu u³atwienie s¹dowi rozeznanie w kwestii wymagaj¹cej
takich wiadomo�ci specjalnych. Zgodziæ siê trzeba ze stanowiskiem s¹du,
¿e ogólny zakres wiadomo�ci i do�wiadczenia ¿yciowego, przy znajomo�ci
i szczegó³owym rozwa¿eniu realiów sprawy, w tym zw³aszcza trybu ¿ycia
i zachowania siê powoda, by³ wystarczaj¹cy dla powziêcia przez s¹d sa-
modzielnej oceny co do �sprawno�ci fizycznej i umys³owej powoda�,
doznaj¹cego jedynie naturalnego ograniczenia w wyniku zaawansowanego
wieku. Nie wchodzi³ tu w grê stan chorobowy, którego ocena z regu³y
wymaga wiadomo�ci specjalnych. Stan �niedo³êstwa� oceniany by³ przez
s¹d w ramach wyznaczanych przez przes³ankê z art. 388 k.c., a wiêc
odnoszony konkretnie do mo¿liwo�ci rozeznania siê w zakresie znaczenia
podjêtej czynno�ci. Ocena ta oparta zosta³a miêdzy innymi na zeznaniach
�wiadków, w tym notariusza, i uzasadniona w sposób logiczny, przekony-
waj¹cy, zgodny z zasadami do�wiadczenia ¿yciowego; o tym, czy dla
rozstrzygniêcia sprawy niezbêdne s¹ wiadomo�ci specjalne, decyduje s¹d;
skar¿¹cy nie wykaza³, by decyzja s¹du drugiej instancji w tej mierze zosta³a
powziêta z naruszeniem art. 278 k.p.c.

Konieczno�æ wyra�nego odgraniczenia aktu notarialnego jako doku-
mentu od stwierdzonej w nim czynno�ci prawnej prowadzi do zgodnej
konkluzji, i¿ akt notarialny nie maj¹cy konstytutywnych elementów prze-
pisanych przez prawo o notariacie, nie ma znaczenia aktu notarialnego,
uwa¿a siê bowiem, ¿e aktem nie jest (art. 2 § 2). Akt notarialny nie mo¿e
byæ nigdy �niewa¿ny�; niewa¿na mo¿e byæ tylko czynno�æ prawna, której
akt notarialny jest form¹ pod rygorem niewa¿no�ci29. Z bli¿szym odniesie-
niem siê do specyficznego rozumienia �niewa¿no�ci� aktu notarialnego
spotykamy siê w uzasadnieniu wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 30 maja
2000 r.30, w którym czytamy: �W p³aszczy�nie wa¿no�ci akt notarialny
mo¿e byæ postrzegany pod k¹tem posiadania cech przewidzianych w art.
94 § 1 prawa o notariacie, ale ta wa¿no�æ aktu notarialnego nie ma nic
29 Tak przede wszystkim E. D r o z d, Forma..., s. 12; S. R u d n i c k i, [w:] Prawo ob-

rotu nieruchomo�ciami, Warszawa 1999, s. 440; H. N o w a r a - B a c z, jak w przypisie 27.
30 IV CKN 36/00, OSN IC 2000, nr 12, poz. 223.
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wspólnego z wa¿no�ci¹ w rozumieniu skuteczno�ci materialnoprawnej,
mog¹cej stanowiæ podstawê roszczeñ, bo w istocie sprowadza siê do kwestii
istnienia aktu notarialnego i � w ujêciu potocznym � z istnieniem aktu
notarialnego bywa uto¿samiana. Je¿eli bowiem okre�lony akt nie spe³nia
wymagañ przewidzianych w art. 94 § 1 prawa o notariacie, to nale¿y przyj¹æ,
¿e w ogóle nie stanowi aktu notarialnego w rozumieniu art. 2 § 2 prawa
o notariacie, i tylko w tym sensie, tj. w sensie braku cech aktu notarialnego,
mo¿na ewentualnie mówiæ o jego niewa¿no�ci, która oznacza nieistnienie
aktu notarialnego. Tylko na nieistnienie aktu notarialnego, nie za� na nie-
wa¿no�æ aktu notarialnego, mo¿na siê powo³ywaæ, przy czym przedmiotem
twierdzenia w takim wypadku nie jest stosunek prawny, lecz okoliczno�æ
faktyczna, która podlega regu³om dowodzenia przewidzianym w art. 6 k.c.
oraz art. 232 k.p.c. i powinna byæ wykazana w sprawie, w której ma istotne
znaczenie dla oceny zasadno�ci powództwa�31.

4.2. Akt notarialny a czynno�æ notarialna
Zgodnie z przepisem art. 1 § 1, notariusz jest powo³any do dokonywania

czynno�ci notarialnych, w�ród których art. 79 ust. 1 wymienia sporz¹dzanie
aktów notarialnych. W przeciwieñstwie do innych czynno�ci notarialnych,
sporz¹dzanie aktu notarialnego nale¿y do wy³¹cznej kompetencji notariu-
sza32. Chodzi nie tylko o podkre�lenie najwa¿niejszej i podstawowej czyn-
no�ci notarialnej, nadaj¹cej notariuszowi istotn¹ racjê bytu, ale o wskazanie
konieczno�ci przestrzegania zasady zawodowo�ci urzêdu notariusza. Dla-
tego, a¿eby podkre�liæ szczególny charakter aktu notarialnego jako czyn-
no�ci notarialnej, w pracach przygotowawczych do ujednolicenia prawa o
notariacie jeden z projektów przewidywa³ nawet ustawow¹ definicjê aktu
notarialnego, stwierdzaj¹c, ¿e �aktem notarialnym jest pisemne stwierdze-
nie notariusza woli stron w przedmiocie dokonania czynno�ci prawnej, ro-
dz¹cej prawa lub obowi¹zki miêdzy nimi�33.

31 Jw., s. 50.
32 Wprawdzie art. 19 ust. 4 ustawy z dnia 13 lutego 1984 r. o funkcjach konsulów RP

(Dz.U. Nr 9, poz. 34) przewiduje, ¿e konsul mo¿e sporz¹dziæ akt notarialny pod warunkiem
uzyskania od Ministra Sprawiedliwo�ci upowa¿nienia wydanego na wniosek Ministra Spraw
Zagranicznych, ale wyj¹tek ten nie obala powszechnej zasady na gruncie prawa wewnêtrz-
nego.
33 W.L. J a w o r s k i, Reforma notariatu..., s. 155, art. 92 projektu prawa o notariacie.
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Prawo o notariacie nie podaje ustawowej definicji czynno�ci notarialnej.
Nie jest równie¿ celowe konstruowanie doktrynalnego pojêcia �czynno�ci
notarialnej�. Czynno�æ ta po prostu nie istnieje dopóty, dopóki ustawodaw-
ca nie powo³a do ¿ycia instytucji notariatu. Dopiero z chwil¹ jego kreowa-
nia ustawa wyznacza zakres i rodzaj czynno�ci, które okre�la jako czyn-
no�ci notarialne dokonywane przez notariusza; �ci�lej rzecz ujmuj¹c �
czynno�æ notarialna to dopiero rezultat konkretnej czynno�ci podjêtej przez
notariusza, a nie sama czynno�æ (jej przebieg)34.

Nie s¹ czynno�ciami notarialnymi czynno�ci dokonane przez inne oso-
by (instytucje), chocia¿by do czynno�ci tych stosowa³o siê odpowiednio
prawo o notariacie35.

Pojêcie �czynno�æ notarialna� jest pojêciem szerszym od aktu notarial-
nego, a tak¿e od pojêcia czynno�ci prawnej. Na przyk³ad z mocy art. 107
notariusz spisuje protokó³ z przyjêcia dokumentu na przechowanie, a na
podstawie art. 108 § 2 spisuje protokó³ z przyjêcia do depozytu.

4.3. Akt notarialny a forma notarialna
W �wietle art. 1 § 1 czynno�ci notarialne dokonane przez notariusza

maj¹ formê notarialn¹. B³êdnie uto¿samia siê formê aktu notarialnego z
form¹ notarialn¹. Wyrazem tego s¹ pogl¹dy próbuj¹ce dzieliæ formê nota-
rialn¹ na obligatoryjn¹, myl¹c w ten sposób formê aktu notarialnego prze-
widzian¹ przez ustawê (por. art. 73 § 2 k.c.), oraz fakultatywn¹ (dobrowol-
n¹), odnosz¹c j¹ do wyboru przez strony formy aktu notarialnego, gdy taki
maj¹ zamiar. Wydaje siê tak¿e, ¿e forma notarialna mo¿e wyj¹tkowo sta-
nowiæ formê ad eventum36. Mo¿na równie¿ spotkaæ okre�lenie �notarialna
umowa sprzeda¿y, darowizny itp.�, podczas gdy niew¹tpliwie chodzi o
umowê zawart¹ w formie aktu notarialnego.

Rozwiniêciem tego przepisu by³ art. 94 projektu, który przewidywa³, i¿ aktem notarialnym
jest tak¿e pismo sporz¹dzone przez notariusza z zachowaniem form przewidzianych ustaw¹,
obejmuj¹ce tylko jednostronne o�wiadczenie lub jednostronn¹ czynno�æ rodz¹c¹ prawo.
34 E. D r o z d, Forma..., s. 12-13.
35 Zob. rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 12 kwietnia 1991 r. w sprawie

sporz¹dzania niektórych po�wiadczeñ przez organy samorz¹du terytorialnego i banki (Dz.U.
Nr 33, poz. 148).
36 B. Ty m e c k i, [w:] J. F l o r k o w s k i, B. Ty m e c k i), Prawo o notariacie..., s. 3-

4. Na b³êdno�æ tych okre�leñ zwróci³ uwagê E. D r o z d, Forma..., s. 30.
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Pojêcie formy notarialnej jest szersze od pojêcia formy aktu notarial-
nego. W �wietle art. 1 § 1 form¹ notarialn¹ jest ka¿dy dokument sporz¹-
dzony przez notariusza zgodnie z prawem (art. 2 § 2), który przybiera
postaæ pisemn¹. Przepis art. 1 § 1 nie precyzuje minimalnych wymogów
formalnych, od których zachowania nale¿a³oby przyj¹æ, i¿ okre�lona czyn-
no�æ notarialna ujêta jest w formie notarialnej. Ustawa dla poszczególnych
rodzajów czynno�ci notarialnych okre�la wymogi formalne pisma, ¿eby
mo¿na by³o przyj¹æ, ¿e czynno�æ przybra³a formê notarialn¹. Udzielenie
stronom niezbêdnych wyja�nieñ oraz pouczeñ w ramach art. 80 § 2 nie jest
czynno�ci¹ notarialn¹. Protoko³y sporz¹dzone przez notariusza maj¹ formê
notarialn¹ (np. art. 107 i 108 § 2), ale tylko niektóre z nich spisane s¹ w
formie aktu notarialnego (art. 104 § 4), lecz nawet w tym ostatnim wypadku
protokó³, o którym mowa w art. 104 § 1, nie jest uwa¿any za równoznaczny
pod wzglêdem zachowania wymogów formalnych pisma z aktem notarial-
nym wskazanym w art. 9237.

5. Czê�ci sk³adowe aktu notarialnego i ich wp³yw na ocenêsporz¹dzonego dokumentu urzêdowego
5.1. Brak wskazania w akcie miejsca sporz¹dzenia aktu
Artyku³ 92 § 1 pkt 2 wskazuje, ¿e akt powinien zawieraæ �miejsce

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

W nawi¹zaniu do powy¿szego wymogu formalnego W. Natanson stwier-
dzi³, i¿ je�li akt sporz¹dzany jest poza lokalem kancelarii, to miejsce spo-
rz¹dzenia musi byæ oznaczone tak dok³adnie, by nie mog³y nasuwaæ siê
¿adne w tym wzglêdzie w¹tpliwo�ci38. E. Drozd uwa¿a, ¿e je�li w akcie
podano jedynie miejscowo�æ (a nie adres konkretnego lokalu, w którym akt
sporz¹dzono), w której zosta³ on sporz¹dzony, wówczas taki akt nie wy-
kazuje uchybienia formalnego i zachowuje pe³n¹ moc dowodow¹ jako

37 E. D r o z d, Forma..., s. 56.
38 W. N a t a n s o n, Prawo o notariacie..., s. 85.
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dokument urzêdowy39. Nale¿y zatem uznaæ, ¿e brak wskazania miejsca
sporz¹dzenia aktu w znaczeniu miejscowo�ci jest takim uchybieniem for-
malnym, które powoduje, ¿e akt jest nieprawid³owo sporz¹dzony, czyli w
istocie � mimo zewnêtrznych pozorów aktu � nim nie jest40. Nie mo¿na
bowiem uznaæ, i¿ wymóg wskazania miejsca sporz¹dzenia aktu jest iden-
tyczny z podaniem wskazania siedziby kancelarii notariusza, który dokona³
powy¿szej czynno�ci.

Dla oceny charakteru aktu nie mia³o ¿adnego znaczenia, i¿ zosta³ on
sporz¹dzony poza kancelari¹ (�w innym miejscu�). Naruszenie samego art.
3 nie ma wp³ywu na moc dowodow¹ aktu jako dokumentu urzêdowego.
Jednak¿e naruszeniem obowi¹zku zawodowego notariusza by³o enigma-
tyczne stwierdzenie, ¿e �akt zosta³ sporz¹dzony poza siedzib¹ jego kan-
celarii�, bez jednoczesnego wskazania miejscowo�ci dokonania tej czyn-
no�ci notarialnej. Przy sporz¹dzaniu powy¿szych aktów nasuwa siê przy-
puszczenie, i¿ wielokrotne celowe pomijanie wskazania miejscowo�ci spo-
rz¹dzenia aktu jest tak¿e przewinieniem zawodowym notariusza, wyczerpu-
j¹cym znamiona odpowiedzialno�ci dyscyplinarnej (art. 50). Mo¿e bowiem
rodziæ uzasadnione przypuszczenie naruszenia zasad konkurencji.

5.2. Zawarcie w komparycji aktu notarialnego nieaktualnego
nazwiska notariusza oraz z³o¿enie przez tego¿ notariusza podpisu
niezgodnego z aktem ma³¿eñstwa

Wymóg pkt 3 § 1 art. 92 przewiduje zawarcie w akcie notarialnym
imienia, nazwiska oraz siedziby kancelarii notarialnej, a pkt 9 tego¿ prze-
pisu z³o¿enie na akcie podpisu notariusza.

W praktyce wy³oni³ siê problem, czy sporz¹dzony przez notariusza akt
notarialny, podpisany nazwiskiem rodowym sprzed zawarcia ma³¿eñstwa,
zachowuje moc dokumentu urzêdowego w rozumieniu art. 2 § 2 w zwi¹zku
z art. 92 § 1 pkt 3 i 9 wówczas, gdy po zawarciu ma³¿eñstwa notariusz
przybra³a nowe nazwisko, ale w sporz¹dzanych przez ni¹ aktach notarial-
nych pos³uguje siê nadal nazwiskiem rodowym oraz u¿ywa pieczêci rów-
nie¿ z nazwiskiem rodowym.

39 E. D r o z d, Forma..., s. 22.
40 Tam¿e, s. 19.
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Stwierdzenie, ¿e notariusz �przybra³a nowe nazwisko�, oznacza w
�wietle przepisu art. 25 § 2 k.r.o., i¿ notariusz: 1) przyjê³a wspólne nazwi-
sko, którym jest dotychczasowe nazwisko mê¿a, b¹d� 2) po³¹czy³a ze swoim
nazwiskiem dotychczasowym nazwisko drugiego z ma³¿onków. Przyjmuje
siê, ¿e w takim wypadku kolejno�æ nazwisk obojga ma³¿onków powinna
byæ taka sama. W przeciwnym razie ma³¿onkowie wprawdzie nosiliby takie
samo nazwisko, ale ze wzglêdu na ró¿n¹ kolejno�æ ich cz³onów, nazwiska
ich nie by³yby jednakowe41.

Nale¿y wyra�nie zastrzec, i¿ pos³u¿enie siê nazwiskiem rodowym
dotyczy zarówno komparycji aktu (art. 92 § 1 pkt 3), jak i podpisu nota-
riusza (art. 92 § 1 pkt 9). Jak trafnie zauwa¿a E. Drozd, dla zachowania
wymogów formalnych aktu notarialnego nie wystarczy sam podpis nota-
riusza, je¿eli nie zostanie wymienione oddzielnie imiê i nazwisko z poda-
niem siedziby kancelarii notarialnej42. Rozbie¿no�æ nazwisk miêdzy kom-
parycj¹ aktu a podpisem pozbawia akt charakteru dokumentu urzêdowego.

Prawo o notariacie nie okre�la bli¿ej, co nale¿y rozumieæ przez podpis
notariusza, nie wskazuje te¿ na konkretne wymagania zachowania wymogu
�podpisu notariusza�. W literaturze wskazuje siê jedynie na wymóg obli-
gatoryjny �podpisu urzêdowego� notariusza i to¿samy z nim odcisk pieczê-
ci urzêdowej (co do wypisu aktu) pod rygorem uznania takiego aktu (wy-
pisu) za dokument publiczny43. Zamieszczenie nazwiska oraz podpisu
notariusza na akcie traktuje siê zawsze jako �istotne� sk³adniki notarial-
nego dokumentu urzêdowego, �oczywi�cie bezwzglêdnie wymagane�44.

Dowodem identyfikuj¹cym nazwisko osoby po zawarciu zwi¹zku
ma³¿eñskiego jest sporz¹dzony akt ma³¿eñstwa (art. 1 w zwi¹zku z art. 61
ust. 1 i art. 62 ust. 1 pkt 5 i ust. 2 ustawy z dnia 29 wrze�nia 1986 r. �
Prawo o aktach stanu cywilnego, Dz.U. Nr 36, poz. 180 ze zm.). Akt ten
stanowi bowiem wy³¹czny dowód zdarzeñ w nim stwierdzonych; w kon-
kretnym wypadku zdarzeniem tym jest przyjêcie nazwiska ma³¿onka45.
41 M. S y c h o w i c z, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuñczy z komentarzem, pod red.

K. Piaseckiego, Warszawa 2000, s. 112-113.
42 E. D r o z d, Forma..., s. 22.
43 Por. S. S z e r, Prawo o notariacie. Komentarz do czynno�ci notarialnych, Warszawa

1934, s. 58; M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie. Komentarz, Lwów 1934, s. 133-134;
W.L. J a w o r s k i, Reforma notariatu..., s. 204.
44 W. N a t a n s o n, Prawo o notariacie..., s. 84-87.
45 K. P i a s e c k i, [w:] Kodeks rodzinny..., Komentarz, s. 27; A. M ¹ c z y ñ s k i, Znacze-
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Je�li nast¹pi zmiana dotychczasowego nazwiska notariusza po zawar-
ciu zwi¹zku ma³¿eñskiego, wy³¹cznym dowodem identyfikuj¹cym �nowe�
(zmienione) nazwisko jest akt ma³¿eñstwa. Uwa¿am jednak, ¿e identyfi-
kacja ta odnosi siê w pierwszym rzêdzie do przymiotu personalnego osoby
fizycznej w rozumieniu prawa cywilnego, a niekoniecznie w takiej samej
mierze do tej osoby jako notariusza bêd¹cego osob¹ urzêdow¹, maj¹c¹
przymiot osoby zaufania publicznego, powo³an¹ do dokonywania czynno-
�ci notarialnych w przewidzianych prawem wypadkach.

Na gruncie prawa o notariacie identyfikacja notariusza jako wymóg
zachowania formy aktu notarialnego jest bardziej z³o¿ona, nie wynika to
jednak z domniemañ sporz¹dzonego aktu ma³¿eñstwa (aktu stanu cywilne-
go). Przede wszystkim identyfikacjê personaln¹ notariusza sporz¹dzaj¹ce-
go okre�lon¹ czynno�æ notarialn¹, w tym zw³aszcza akt notarialny, wyzna-
czaj¹ ³¹cznie nastêpuj¹ce przes³anki formalne:

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

b) z³o¿enie w³asnorêcznego podpisu dokonanego czytelnie co najmniej
pe³nym nazwiskiem. Notariusz nie musi dodawaæ dopisku �notariusz� przy
swoim podpisie, choæ jest to powszechnie praktykowane (art. 92 § 1 pkt 9),

c) pos³u¿enie siê pieczêci¹ urzêdow¹, któr¹ opatruje notariusz wypis
aktu notarialnego (art. 110 § 3), o to¿samej tre�ci jego nazwiska ze z³o-
¿onym podpisem.

Wskazuj¹c na wymóg �co najmniej pe³nego nazwiska�, chodzi � jak
zauwa¿a E. Drozd � o podpis notariusza, który jest jednym z elementów
identyfikuj¹cych go w sposób nie budz¹cy ¿adnych w¹tpliwo�ci jako no-
tariusza w rozumieniu przepisów prawa o notariacie. Sam ten element (czyli
podpis) nie wystarczy. Musi byæ równie¿ zachowany wymóg z art. 92 §
1 pkt 3, a wiêc wskazanie w akcie imienia i nazwiska notariusza sporz¹-
dzaj¹cego ten dokument oraz siedziby jego kancelarii. Je¿eli wskazane
nazwisko oraz z³o¿ony podpis nie s¹ aktualne wobec zmiany nazwiska

nie prawne aktu ma³¿eñstwa w �wietle kodeksu rodzinnego i opiekuñczego oraz prawa o
aktach stanu cywilnego, [w:] Ksiêga pami¹tkowa ofiarowana Ksiêdzu Profesorowi Remi-
giuszowi Sobañskiemu, red. M. Pazdan, Katowice 2000, Prace Naukowe Uniwersytetu
�l¹skiego, nr 1905, s. 318-320.
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potwierdzonego aktem ma³¿eñstwa, to z punktu wymogów prawa o nota-
riacie nie oznacza samo przez siê braku identyfikacji notariusza sporz¹dza-
j¹cego akt notarialny jako osoby pos³uguj¹cej siê w rzeczywisto�ci innym
nazwiskiem. W szczególno�ci pos³u¿enie siê w sporz¹dzonym akcie no-
tarialnym nazwiskiem rodowym, a nie potwierdzonym aktem ma³¿eñstwa jako
aktem stanu cywilnego, nie musi wzbudzaæ jakichkolwiek w¹tpliwo�ci co do
identyfikacji tego¿ notariusza. W zwi¹zku z tym godzi siê podkre�liæ, i¿:

� przez zawarcie ma³¿eñstwa oraz zmianê nazwiska notariusz nadal
zachowuje przymiot notariusza w rozumieniu prawa o notariacie,

� wskazanie w komparycji aktu notarialnego nazwiska rodowego oraz
z³o¿enie w³asnorêcznego podpisu tym¿e nazwiskiem rodowym w niczym
nie zmieni³o dotychczasowej funkcji zawodowej notariusza jako osoby
zaufania publicznego oraz osoby urzêdowej dokonuj¹cej czynno�ci nota-
rialnych,

� identyfikacja notariusza zachowuje swój walor nie tylko przez wska-
zanie nazwiska, ale tak¿e siedziby jego kancelarii. Wymóg ten zosta³ w
akcie notarialnym zachowany i oznacza, i¿ siedziba kancelarii jest to¿sama
z decyzj¹ o powo³aniu na notariusza (art. 10 pr. o not.),

� pos³u¿enie siê przez notariusza nazwiskiem rodowym zarówno w
komparycji aktu notarialnego, jak i przy podpisie, nawet w minimalnym
stopniu nie wywo³a³o ¿adnych w¹tpliwo�ci co do identyfikacji jako osoby
oraz jako notariusza sprawuj¹cego swój urz¹d,

� zmiana nazwiska nie podwa¿a charakteru zawodowego notariusza,
� pieczêæ urzêdowa, któr¹ opatrzony zosta³ wypis aktu notarialnego,

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

Wskazane elementy formalne aktu notarialnego bez jakiejkolwiek
w¹tpliwo�ci identyfikuj¹ osobê notariusza jako sporz¹dzaj¹c¹ akt notarial-
ny spe³niaj¹cy wymóg dokumentu urzêdowego (art. 2 § 2 pr. o not.).

Uznanie podpisu notariusza na sporz¹dzonym przez niego dokumencie
notarialnym nazwiskiem nie odpowiadaj¹cym aktowi stanu cywilnego, który
to dokument stanowi wy³¹czny dowód zdarzeñ w nim stwierdzonych (art.
4 pr. a.s.c.), pozwalaj¹cym na dokonanie identyfikacji tego¿ notariusza bez
jakiejkolwiek w¹tpliwo�ci, jest wprawdzie niedope³nieniem wymogów for-
my aktu notarialnego okre�lonej przepisami prawa o notariacie, jednak¿e
brak ten nie odbiera takiemu aktowi notarialnemu charakteru dokumentu
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urzêdowego w rozumieniu art. 2 § 2 w zwi¹zku z art. 244 k.p.c. Nie oznacza
to jednak, ¿e notariusz przy sporz¹dzeniu powy¿szych aktów notarialnych
zachowa³ szczególn¹ staranno�æ zawodow¹. Zaniechanie zmiany pieczêci
urzêdowej (art. 8) po zawarciu ma³¿eñstwa i zmiany nazwiska oraz wie-
lokrotne pos³ugiwanie siê nazwiskiem rodowym wbrew sporz¹dzonemu
aktowi ma³¿eñstwa (art. 62 ust. 1 pkt 5 pr. a.s.c.) stanowi ewidentne prze-
winienie zawodowe, w tym zw³aszcza oczywist¹ i ra¿¹c¹ obrazê przepisów
art. 4 w zwi¹zku z art. 62 ust. 1 pkt 5 pr. a.s.c. oraz w zwi¹zku z art. 92
§ 1 pkt 3 i 9, które to postêpowanie kwalifikuje siê jako naganne zawodowo,
rodz¹ce co najmniej odpowiedzialno�æ dyscyplinarn¹ notariusza (art. 50).

5.2.1. Okre�lenie w komparycji aktu notarialnego siedziby kance-
larii notarialnej oraz nazwiska notariusza prowadz¹cego kancelariê
a z³o¿enie podpisu na akcie przez zastêpcê notariusza sporz¹dzaj¹ce-
go akt notarialny

Akt notarialny sporz¹dzi³ zastêpca notariusza (por. art. 21 § 1) wyzna-
czony przez notariusza prowadz¹cego w³asn¹ kancelariê. Zastêpca notariu-
sza, maj¹c na uwadze wymogi z art. 92 § 1 pkt 2 i 3, w komparycji aktu
notarialnego wskaza³ siedzibê kancelarii notariusza oraz jego imiê i nazwi-
sko. Pomin¹³ jednak stwierdzenie, ¿e akt sporz¹dzi³ zastêpca notariusza i
nie wskaza³ swojego imienia oraz nazwiska. W rzeczywisto�ci akt nota-
rialny sporz¹dzi³ osobi�cie, czemu da³ wyraz sk³adaj¹c swój podpis (pkt 9
§ 1 art. 92) ze wzmiank¹ �zastêpca notariusza�.

Nie powinno ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e akt notarialny zosta³ sporz¹dzony
zgodnie z art. 92 i czyni zado�æ wymogom dokumentu urzêdowego (art. 2
§ 2). Wprawdzie z tre�ci komparycji aktu mog³oby wynikaæ, ¿e dokument
notarialny zosta³ sporz¹dzony przez notariusza prowadz¹cego kancelariê,
w siedzibie której zosta³ spisany akt notarialny, jednak¿e identyfikacja
podpisu zastêpcy notariusz, który w rzeczywisto�ci akt sporz¹dzi³, nie budzi
¿adnych w¹tpliwo�ci. Rozbie¿no�æ miêdzy nazwiskiem i imieniem notariu-
sza wskazanego w komparacji a podpisem (pkt 9 § 1 art. 92) mog³aby
doprowadziæ do obalenia domniemania co do skutków zwi¹zanych z do-
kumentem urzêdowym (art. 2 § 2) dopiero wówczas, gdyby okaza³o siê,
i¿ sporz¹dzaj¹cy akt nie by³ w ogóle zastêpc¹ notariusza, co wywo³ywa-
³oby uzasadniony zarzut w kwestii identyczno�ci podpisu oraz osoby upraw-
nionej do sporz¹dzenia aktu notarialnego.



32

Aleksander Oleszko

5.3. Pominiêcie w akcie adresu zamieszkania osób dzia³aj¹cych
w imieniu osób prawnych oraz innych osób obecnych przy spo-
rz¹dzaniu aktu

Niejednokrotnie w protoko³ach wizytacyjnych zauwa¿a siê brak wska-
zania miejsca zamieszkania osoby fizycznej �bior¹cej udzia³ w akcie�, co
jest niezgodne z wymogiem art. 92 § 1 pkt 4. Przy tym wymogu formalnym
wskazuje siê, ¿e podanie jedynie imienia i nazwiska mo¿e czasem nie byæ
wystarczaj¹ce, st¹d równoczesny obowi¹zek podania miejsca zamieszka-
nia. Notariusz powinien zastosowaæ wszelkie dostêpne mu �rodki ostro¿-
no�ci, aby identyczno�æ uczestników aktu, a zw³aszcza osób stawaj¹cych,
by³a ustalana w sposób mo¿liwie dok³adny i �cis³y46.

Nale¿y przyj¹æ, i¿ wskazanie w komparcji aktu �miejsca zamieszka-
nia� osoby fizycznej w praktyce dokonuje siê za pomoc¹ podania sta³ego
adresu i jest jednym ze sposobów jej identyfikacji. Trafnie zauwa¿a E.
Drozd, ¿e na gruncie prawa o notariacie nie ma powodu, dla którego miejsce
zamieszkania nale¿a³oby traktowaæ inaczej ni¿ na gruncie prawa cywilne-
go, czyli jako miejscowo�æ, w której dana osoba przebywa z zamiarem
sta³ego pobytu (art. 25 k.c.). Je¿eli notariusz poprzestanie na wymienieniu
miejscowo�ci (bez wykazania adresu), nie narusza art. 92 § 1 pkt 447. M.
Allerhand zwraca uwagê, ¿e b³êdne okre�lenie miejsca zamieszkania �nie
ma wp³ywu na skuteczno�æ aktu, je�li tylko osoba jest identyczna z t¹, która
przed notariuszem czynno�æ zdzia³a³a�48.

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

Wskazuje siê czêsto, i¿ brak ten utrudnia ocenê skuteczno�ci zawartej
umowy co do przynale¿no�ci przedmiotu umowy do maj¹tku wspólnego
b¹d� odrêbnego.

Pozostaje jednak zapytaæ, czy zaniechanie wskazania stanu cywilnego
strony umowy mo¿e mieæ wp³yw na ocenê �stwierdzenia to¿samo�ci osób
bior¹cych udzia³ w czynno�ci�. Z tre�ci przepisu art. 85 § 1 w zwi¹zku z

46 Tak W. N a t a n s o n, Prawo o notariacie..., s. 85.
47 Tak E. D r o z d, Forma..., s. 23.
48 M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie..., s. 106, teza 7.
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art. 92 § 1 pkt 4 wynika, ¿e stwierdzenie to¿samo�ci polega na �zawarciu
w akcie imion, nazwiska, imion rodziców i miejsca zamieszkania osoby
fizycznej�. Nie wskazuje siê na konieczno�æ okre�lenia stanu cywilnego
osoby dokonuj¹cej czynno�ci. Na powy¿sze wymogi patrzy siê nawet bardziej
liberalnie odno�nie do sposobu i trybu stwierdzenia to¿samo�ci, wskazuj¹c,
i¿ naruszenie powy¿szych przepisów nie pozbawia aktu dokumentu urzê-
dowego, je�li tylko to¿samo�æ osoby nie ulega w¹tpliwo�ci. Oznacza to, ¿e
niedok³adno�ci w zaznaczeniu w akcie sposobu stwierdzenia to¿samo�ci,
pos³u¿enie siê niewystarczaj¹cym dokumentem stwierdzaj¹cym to¿samo�æ
same przez siê nie wp³ywaj¹ na ocenê sporz¹dzonego dokumentu maj¹cego
charakter urzêdowy (art. 2 § 2). Odnosi siê to równie¿ do pominiêcia w
komparacji stwierdzenia stanu cywilnego osoby fizycznej.

5.5. Pominiêcie wskazania w komparacji aktu adresu siedziby
osoby prawnej oraz nazwy firmy jako strony czynno�ci prawnej

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

Firma (nazwa) jest oznaczeniem, pod którym podmiot prawa cywilnego
(np. spó³ka prawa handlowego) wystêpuje w obrocie, �prowadzi przedsiê-
biorstwo�. Firma s³u¿y do �oznaczenia konkretnego podmiotu i prowadze-
nia przez niego przedsiêbiorstwa�. Przy czym nie chodzi o samo okre�lenie
firmy w umowie, ale o oznaczenie tej firmy jako �prawa podmiotowego do
firmy�, która powstaje z chwil¹ rejestracji danego podmiotu.

Oznaczenie siedziby osoby prawnej jest spe³nione, je¿eli w akcie (nie-
koniecznie w komparycji) wskazana jest co najmniej miejscowo�æ siedziby.
Brak nazwy firmy bêdzie eliminowa³ charakter urzêdowy aktu notarialne-
go, je¿eli w jakikolwiek sposób nie bêdzie mo¿na stwierdziæ, �to¿samo�ci�
tej osoby prawnej.
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5.6. Niew³a�ciwe okre�lenie przedstawiciela dzia³aj¹cego w imie-
niu osoby prawnej jako strony umowy

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

W innym akcie notarialnym wskazano w komparycji, ¿e pe³nomocnik
xy �dzia³a w imieniu prezesa spó³ki akcyjnej na podstawie pe³nomocnictwa
zawartego w akcie notarialnym�, z tre�ci za� aktu stwierdzaj¹cego zawar-
cie czynno�ci prawnej wynika, ¿e pe³nomocnik dzia³a w imieniu spó³ki na
podstawie pe³nomocnictwa udzielonego przez jej prezesa. Istnieje zatem
rozbie¿no�æ miêdzy stwierdzeniem komparycji a tre�ci¹ zawart¹ w tym
akcie umowy sprzeda¿y.

Uchybienia powy¿sze wi¹¿¹ siê raczej z wymogiem sporz¹dzenia aktu
notarialnego w sposób zrozumia³y i przejrzysty (art. 80 § 1) ni¿ z ocen¹
co do zachowania dokumentu urzêdowego aktu. Je¿eli zakres umocowania
pe³nomocnika nie ulega w¹tpliwo�ci, a umowa zosta³a zawarta w granicach
umocowania, to czynno�æ prawna jest wa¿na, a sporz¹dzony akt ma cha-
rakter dokumentu urzêdowego.

5.7. Brak stwierdzenia, ¿e akt zosta³ odczytany, przyjêty i podpisany
Punkt 7 § 1 art. 92 wymaga, a¿eby akt notarialny zawiera³ stwierdzenie,

¿e zosta³ odczytany, przyjêty i podpisany. Podczas wizytacji stwierdzono,
¿e akt zawiera wszystkie wymagane podpisy, ale nie zawiera³ w tzw. czê�ci
koñcowej powy¿szej klauzuli.

Powstaje zatem pytanie, czy brak powy¿szego stwierdzenia w akcie
notarialnym pozbawia go mocy dokumentu urzêdowego (art. 2 § 2 w zwi¹zku
z art. 92 § 1 pkt 7). W pi�miennictwie nie ma jednoznacznej w tej mierze
oceny. Pojawiaj¹ce siê w¹tpliwo�ci znane ju¿ by³y pod rz¹dami zarówno
rozp. z 1933 r., jak i prawa o notariacie z 1951 r.

Mimo ¿e prawo o notariacie z 1933 r. przewidywa³o z mocy art. 88
rygor w postaci odmowy mocy dokumentu publicznego, ilekroæ sporz¹dzo-
ny akt notarialny nie odpowiada³ wymogom formalnym wskazanym w art.
84 (którego odpowiednikiem jest art. 92 § 1 pkt 7), to co do omawianego
stwierdzenia przyjmowa³o siê, i¿ jego niezamieszczenie w akcie nie pozba-



35

Obrót cywilnoprawny w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiêgowej

wia aktu mocy dokumentu urzêdowego, je¿eli zosta³ zachowany w rzeczy-
wisto�ci powy¿szy wymóg. Chodzi bowiem o to, ¿eby powy¿szy wymóg
by³ zachowany, a nie o to, ¿e wzmianka o tym ma byæ umieszczona w
akcie49. Tak¿e S. Szer uwa¿a³, i¿ art. 84 pkt 7 (obecnie art. 92 § 1 pkt 7)
jest zbyt formalistyczny. �Zapomnienie napisania formu³ki nie powinno
stanowiæ niewa¿no�ci aktu. Mo¿e co najwy¿ej wywo³aæ jakie� sprawdzenie
� np. dopuszczenie w tym wypadku badania �wiadków�50.

Wed³ug W. Natansona szczególne stwierdzenie, ¿e akt zosta³ �odczy-
tany, przyjêty i podpisany� jest bardzo istotne, albowiem ustala ono w
sposób wyra�ny, ¿e:

a) sta³o siê zado�æ wyra¿onemu w art. 94 § 1 nakazowi odczytania aktu
stronom i tym samym notariusz w trakcie czytania aktu mo¿e przekonaæ
siê, ¿e strony dok³adnie zrozumia³y tre�æ i znaczenie aktu, a przez to samo,
¿e akt odpowiada ich woli,

b) skoro akt odpowiada woli stron, to go one przyjê³y i przez podpisanie
aktu strony daj¹ wyraz jego �przyjêcia�. W wyniku podpisania aktu w³a-
�ciwie mog³oby siê nie wymagaæ odrêbnego stwierdzenia o tym w akcie.

Z powy¿szego wynika, ¿e wskazana wzmianka sprowadza siê jedynie
do stwierdzenia, ¿e akt zosta³ stronom odczytany, a wiêc ¿e go one pod-
pisa³y po wys³uchaniu i zrozumieniu tre�ci. Zamieszczenie w akcie tylko
tego stwierdzenia jest w gruncie rzeczy nieistotne, skoro dotyczy okolicz-
no�ci po�rednio (przyjêcie) lub bezpo�rednio (podpisanie) oczywistych.
Mimo to � konkluduje W. Natanson � wobec kategorycznego nakazu prawa
stwierdzenie, o którym mowa (pkt 7 § 1 art. 92), musi byæ zamieszczone
w tre�ci ka¿dego aktu notarialnego51. Podobnie wypowiada siê E. Drozd,
który uwa¿a, i¿ nie wystarcza prawid³owe odczytanie aktu, je�li w akcie
nie zamieszczono o tym wzmianki52.

Ogólna tendencja zmierzaj¹ca do odformalizowania wymogów formal-
nych aktu, obejmuj¹cych najkonieczniejsze elementy konstytutywne, naka-
zuje podzieliæ ten kierunek wyk³adni, który �sanuje� brak powy¿szego
stwierdzenia w akcie, w sytuacji zachowania elementów wskazanych
w punktach 8 i 9 § 1 art. 92. Wniosku tego nie nale¿y jednak uogólniaæ
49 M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie..., s. 131, teza 6.
50 S. S z e r, Prawo o notariacie..., s. 59.
51 W. N a t a n s o n, Prawo o notariacie..., s. 86-87
52 E. D r o z d, Forma..., s. 24.
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co do braku ka¿dej wzmianki, która powinna byæ stwierdzona w akcie
notarialnym w my�l 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 siê, ¿e akt
po odczytaniu i podpisaniu go przez strony powinien byæ niezw³ocznie
podpisany przez notariusza. Odmienna praktyka jest niedopuszczalna.
Oczywi�cie chodzi o podpis notariusza (zastêpcy notariusza), który sporz¹-
dzi³ akt notarialny53. Brak podpisu sprawia, ¿e nie mamy do czynienia z
aktem notarialnym mimo �jego sporz¹dzenia�.

Nie ma mocy dokumentu urzêdowego akt notarialny sporz¹dzony przez
notariusza w kancelarii notarialnej prowadzonej na zasadach spó³ki cywil-
nej czy partnerskiej, je¿eli akt ten podpisze inny notariusz, który nie do-
kona³ tej czynno�ci, ale �prowadzi tak¿e tak¹ kancelariê�.

5.9. Pominiêcie w akcie notarialnym stwierdzenia, ¿e osoba g³u-
choniema jako strona czynno�ci prawnej z³o¿y³a o�wiadczenie woli
w obecno�ci bieg³ego

W postêpowaniu o stwierdzenie nabycia spadku na podstawie testamen-
tu sporz¹dzonego w formie aktu notarialnego uczestnik zarzuci³ �niewa¿-
no�æ aktu oraz testamentu�, poniewa¿ notariusz pomin¹³ w akcie stwier-
dzenie, i¿ g³uchoniemy testator z³o¿y³ o�wiadczenie w zakresie rozrz¹dzenia
spadkiem w obecno�ci bieg³ego wymaganej specjalno�ci, do czego by³
obowi¹zany z mocy art. 87 § 1 pkt 2 i § 2. Zaznaczmy, ¿e g³uchoniemy
umia³ czytaæ i pisaæ.

W nawi¹zaniu do powy¿szej regulacji mo¿na spotkaæ pogl¹dy stwier-
dzaj¹ce, ¿e je�li akt nie ma elementów przewidzianych przez prawo o
notariacie, o których mowa w art. 92 oraz w art. 87, wtedy dokument taki
nie ma znaczenia aktu notarialnego54.

Rozwa¿my zatem zasadno�æ zg³oszonych zarzutów podniesionych przez
uczestników w postêpowaniu o stwierdzeniu nabycia spadku.

53 E. D r o z d, Forma..., s. 26.
54 S. R u d n i c k i, Prawo obrotu nieruchomo�ciami..., s. 438, 440.



37

Obrót cywilnoprawny w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiêgowej

Zgodnie z przepisem art. 87 § 1 pkt 2, je�li osoba bior¹ca udzia³ w
czynno�ci notarialnej jest g³ucha lub g³uchoniema, notariusz jest obowi¹-
zany przekonaæ siê, ¿e tre�æ czynno�ci prawnej jest jej dok³adnie znana i
zrozumia³a, z tym ¿e notariusz mo¿e przywo³aæ do czynno�ci notarialnej
bieg³ego. Bieg³y jest wiêc osob¹ obecn¹ przy sporz¹dzeniu aktu notarial-
nego. Obecno�æ ta spowodowana jest wymaganiami stawianymi przez prawo
o notariacie (art. 87 § 1 pkt 2).

Na gruncie tego ostatniego uregulowania podnosi siê, i¿ uczestnictwo
osoby dotkniêtej kalectwem w czynno�ci notarialnej, a zw³aszcza w czyn-
no�ci prawnej, poci¹ga za sob¹ zwiêkszony zakres obowi¹zków notariusza
celem kontroli tre�ci czynno�ci oraz kontroli wszystkich okoliczno�ci to-
warzysz¹cych sporz¹dzeniu aktu. Wprawdzie ustawodawca zrezygnowa³
z obligatoryjnego udzia³u bieg³ego przy sporz¹dzeniu aktu notarialnego
(por. art. 56 § 1 pkt 2 prawa o notariacie z 1989 r.), ale na notariuszu ci¹¿y
zawsze obowi¹zek ustalenia, czy strona g³uchoniema dok³adnie rozumie
tre�æ dokonywanej czynno�ci. Przywo³anie bieg³ego ma na celu unikniêcie
ryzyka pokrzywdzenia strony u³omnej. Ocena, czy istnieje konieczno�æ
takiego przywo³ania bieg³ego, nale¿y wy³¹cznie do notariusza, który po-
winien w szczególno�ci uwzglêdniæ skutki dokonywanej czynno�ci. Wy-
wieranie przez g³uchoniemego ¿yczenia uczestnictwa w czynno�ci osoby
bieg³ego sprawia, ¿e notariusz nie mo¿e odmówiæ zado�æuczynienia temu
¿yczeniu.

Prawo o notariacie z 1933 r. w art. 72 § 1 stanowi³o, i¿ g³uchy, który
umie czytaæ, sam odczytuje sporz¹dzony dokument i oznajmia notariuszo-
wi, ¿e czynno�æ jest zgodna z jego wol¹; je¿eli za� mo¿e pisaæ, podpisuj¹c
dokument, zaznacza w³asnorêcznie, ¿e czynno�æ jest zgodna z jego wol¹.
G³uchoniemy umiej¹cy czytaæ i pisaæ powinien sam przeczytaæ sporz¹dzo-
ny dokument i podpisuj¹c go, zaznaczyæ w³asnorêcznie, ¿e czynno�æ jest
zgodna z jego wol¹ (§ 3 art. 72 rozp. z 1933 r.).

W naszym wypadku g³uchoniemy umia³ czytaæ i pisaæ, ale pragn¹³
przywo³aæ bieg³ego, który by³by obecny przy sporz¹dzeniu testamentu
notarialnego. W takiej sytuacji prawo o notariacie z 1933 r. przewidywa³o
w sposób stosunkowo jasny i przejrzysty tryb dokonania czynno�ci nota-
rialnej z g³uchoniemym umiej¹cym czytaæ i pisaæ. Osoba ta mia³a obowi¹-
zek osobi�cie przeczytaæ sporz¹dzony przez notariusza dokument, a pod-
pisuj¹c go, zaznaczyæ w³asnorêcznie, ¿e czynno�æ jest zgodna z jej wol¹.
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Wcze�niej notariusz obowi¹zany by³ za pomoc¹ pytañ, nie pozostaj¹cych
w zwi¹zku z czynno�ci¹, przekonaæ siê, czy bior¹cy udzia³ w czynno�ci
g³uchoniemy pojmuje znaczenie czynionych mu znaków (§ 4 art. 72 rozp.
z 1933 r.).

Prawo o notariacie z 1991 r. nie przewiduje tak szczegó³owego trybu
sporz¹dzenia czynno�ci notarialnej, której stron¹ jest g³uchoniemy. W
ka¿dym razie, w �wietle przepisu art. 92 § 1 pkt 7 prawa o notariacie,
obowi¹zek odczytania na g³os aktu notarialnego nale¿y do notariusza lub
innej osoby w jego obecno�ci. Odczytuj¹cym nie mo¿e byæ osoba bior¹ca
udzia³ w akcie, a je¿eli w czynno�ci bierze udzia³ osoba g³ucha, notariusz
musi dobraæ odpowiedni sposób komunikowania znany tej osobie, co mo¿e
zado�æuczyniæ temu obowi¹zkowi przez przywo³anie bieg³ego. Powo³anie
w tym wypadku bieg³ego jest konieczne, choæby nawet notariusz zna³ sposób
porozumienia siê z g³uchoniemym, gdy¿ prywatna wiedza notariusza nie
powinna byæ uwzglêdniona55.

Jak mo¿na zorientowaæ siê w stanie faktycznym sprawy, notariusz uczyni³
zado�æ wymogom prawa o notariacie. W istocie bieg³y by³ obecny przy
sporz¹dzeniu testamentu notarialnego, przez co zosta³y zachowane rzeczy-
wiste wymogi formalne aktu. Nie ka¿de jednak uchybienie formalne, po-
legaj¹ce na braku stwierdzenia tej okoliczno�ci w akcie notarialnym, po-
woduje dyskwalifikacjê dokumentu urzêdowego. Uchybienie to nale¿y uznaæ
za drugorzêdne, a nie za �konstytutywne� w tym znaczeniu, ¿e samo
pominiêcie stwierdzenia w akcie notarialnym udzia³u bieg³ego jako osoby
obecnej przy sporz¹dzeniu testamentu notarialnego, w którym o�wiadcze-
nie woli sk³ada³ testator g³uchoniemy, nie pozbawia tego dokumentu cha-
rakteru urzêdowego.

5.10. Zachowanie w akcie notarialnym wymogów przewidzianych
w art. 87 § 1 pkt 2 a obowi¹zek uczynienia stosownej wzmianki o ich
dope³nieniu w tre�ci sporz¹dzonego aktu

Je�li osoby wskazane w § 1 art. 87, bior¹ce udzia³ w czynno�ci, sk³adaj¹
o�wiadczenia woli stwierdzone przez notariusza w akcie notarialnym, przepis
§2 tego¿ artyku³u wymaga, a¿eby �o zachowaniu warunków przewidzia-

55 M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie..., s. 111; zob. tak¿e E. D r o z d, Forma..., s.
24 i 32.
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nych w § 1 pkt 2 i 3 omawianego przepisu, a tak¿e o sposobie stwierdzenia
okoliczno�ci, o których mowa w § 1 � notariusz uczyni³ stosown¹ wzmian-
kê w tre�ci sporz¹dzonego dokumentu�.

Na tle powy¿szego uregulowania S¹d Najwy¿szy w niepublikowanej
uchwale z dnia 19 lipca 2001 r. III CZP 36/01 wyrazi³ pogl¹d, i¿ �niewa¿ny
jest testament osoby g³uchej lub g³uchoniemej, je¿eli w tre�ci sporz¹dzo-
nego przez notariusza dokumentu brak jest wzmianki o dope³nieniu przez
niego obowi¹zku przekonania siê, ¿e tre�æ dokonanej czynno�æ jest dok³ad-
nie znana i zrozumia³a dla testatora (art. 87 § 1 pkt 2 w zwi¹zku z art. 92
§ 3 zd. 2 prawa o notariacie)�.

Przytoczony pogl¹d zosta³ wyra¿ony na tle w¹tpliwo�ci, jakie powzi¹³
s¹d w postêpowaniu o stwierdzenie nabycia spadku na przyk³adzie testa-
mentu notarialnego, w którym testator od urodzenia g³uchy i niemy rozrz¹-
dzi³ spadkiem na rzecz wnioskodawczyni. Uczestniczka postêpowania jako
spadkobierczyni ustawowa, pominiêta w spadku tego spadkodawcy, zarzu-
ci³a niewa¿no�æ powy¿szego testamentu, poniewa¿ notariusz w tre�ci aktu
notarialnego nie uczyni³ wzmianki o sposobie porozumienia siê z g³ucho-
niemym oraz co do stwierdzenia �przekonania siê, ¿e tre�æ testamentu jest
spadkodawcy dok³adnie znana i zrozumia³a�, gdy¿ w czynno�ci tej nie bra³
udzia³u bieg³y wymaganej specjalno�ci, a � zdaniem skar¿¹cej � bez zna-
czenia jest okoliczno�æ, ¿e �notariusz nie mia³ problemu z nawi¹zaniem z
testatorem kontaktu s³ownego� (dowód z zeznañ notariusza w charakterze
�wiadka w postêpowaniu o stwierdzenie nabycia spadku).

Wed³ug S¹du Najwy¿szego, sporz¹dzenie testamentu przez notariusza
powinno stanowiæ gwarancjê zachowania wszystkich wymagañ dotycz¹-
cych dokonywanej czynno�ci, odnosz¹cych siê zarówno do tre�ci, jak i formy.
Osi¹gniêciu tego celu s³u¿¹ dodatkowe wymagania w sytuacji, gdy podmio-
tem dokonuj¹cym czynno�ci jest miêdzy innym osoba g³ucha lub g³ucho-
niema.

Zgodnie z tre�ci¹ art. 87 § 1 prawa o notariacie, je¿eli osoba bior¹ca
udzia³ w czynno�ci jest g³ucha lub g³uchoniema, notariusz jest obowi¹zany
przekonaæ siê, ¿e tre�æ czynno�ci jest jej dok³adnie znana i zrozumia³a, przy
czym mo¿e przywo³aæ do czynno�ci bieg³ego (pkt 2). Dodatkowo ustawa
nak³ada na notariusza obowi¹zek uprzedzenia takiej osoby, ¿e mo¿e ona
domagaæ siê przywo³ania do czynno�ci wskazanej przez ni¹ zaufanej osoby
(pkt 3). O zachowaniu tych warunków notariusz ma obowi¹zek uczyniæ
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stosown¹ wzmiankê w tre�ci sporz¹dzonego dokumentu (art. 87 § 2 prawa
o notariacie). Obowi¹zek uczynienia stosownej wzmianki odnosi siê tak¿e
do aktu notarialnego. Zgodnie bowiem z art. 92 § 3 zd. 2 prawa o notariacie,
akt notarialny powinien zawieraæ stwierdzenia, których potrzeba umiesz-
czenia w akcie wynika z prawa o notariacie, przepisów szczególnych lub
woli stron. Jak wy¿ej wskazano, obowi¹zek zamieszczenia wzmianki o
dope³nieniu obowi¹zków okre�lonych w art. 87 § 1 pkt 2 i 3 wynika z art.
87 § 2 prawa o notariacie.

Konieczno�æ zachowania przez notariusza przedstawionych wymagañ
staje siê szczególnie jaskrawa w przypadkach dokonywania czynno�ci
jednostronnych, jak m.in. testamentu. Z uwagi na stan faktyczny, w jakim
powsta³o przedstawione zagadnienie prawne, dalsze rozwa¿ania nale¿y ogra-
niczyæ do kwestii zwi¹zanych z dokonywaniem tej w³a�nie czynno�ci praw-
nej.

Przy sk³adaniu o�wiadczenia woli przez testatora czêsto obecny jest
jedynie notariusz, ustawa nie wymaga bowiem obecno�ci �wiadków. Tre�æ
sporz¹dzonego dokumentu powinna zatem odzwierciedlaæ wszystkie oko-
liczno�ci z³o¿enia o�wiadczenia przez spadkodawcê, w tym dope³nienie
przez notariusza obowi¹zków wynikaj¹cych z ustawy. Z tre�ci dokumentu
zawieraj¹cego o�wiadczenie woli testatora g³uchego lub g³uchoniemego
powinno wynikaæ, w jaki sposób notariusz nawi¹za³ z nim kontakt, czy by³
przywo³any bieg³y, a tak¿e (ewentualnie) osoba zaufana wskazana przez
spadkodawcê. Wzmianka taka wskazuje, w jaki sposób notariusz dope³ni³
ci¹¿¹cego na nim obowi¹zku przekonania siê, ¿e tre�æ dokonanej czynno�ci
jest dok³adnie znana i zrozumia³a dla osoby g³uchej lub niemej.

Dope³nienie tego obowi¹zku nabiera dodatkowego znaczenia przy spo-
rz¹dzaniu testamentu, który jest czynno�ci¹ mortis causa. Czynno�æ wy-
wieraj¹ca skutek po �mierci podmiotu, który jej dokona³, powinna byæ
sporz¹dzona w sposób wy³¹czaj¹cy (lub przynajmniej minimalizuj¹cy) w¹t-
pliwo�ci dotycz¹ce zarówno tre�ci, jak i zachowania wymagañ formalnych.
Testament sporz¹dzony w formie aktu notarialnego uwa¿any jest za daj¹cy
testatorowi gwarancjê, ¿e zosta³ sporz¹dzony prawid³owo zarówno pod
wzglêdem formy, jak i tre�ci. St¹d jako niedopuszczalne nale¿y oceniæ próby
³agodzenia formalnych rygorów testamentu. Tak¹ za� prób¹ by³oby przy-
jêcie, ¿e dla zachowania wymaganej prawem formy wystarczy z³o¿one w
postêpowaniu o stwierdzenie nabycia spadku o�wiadczenie notariusza, ¿e
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nie mia³ trudno�ci z nawi¹zaniem kontaktu s³ownego z osob¹ g³uch¹ lub
g³uchoniem¹.

Nale¿y ponadto wskazaæ, ¿e dope³nienie przez notariusza obowi¹zku
okre�lonego w art. 87 § 1 pkt 2 prawa o notariacie pozostaje w �cis³ym
zwi¹zku z obowi¹zkiem odczytania aktu przez notariusza lub inn¹ osobê
przed jego podpisaniem. Przy odczytaniu notariusz powinien siê przekonaæ,
¿e osoby bior¹ce udzia³ w czynno�ci dok³adnie rozumiej¹ tre�æ oraz zna-
czenie aktu, a akt jest zgodny z ich wol¹ (art. 94 § 1). Stwierdzenie, ¿e akt
zosta³ odczytany, przyjêty i podpisany, powinno znale�æ siê w sporz¹dzo-
nym dokumencie (art. 92 § 1 pkt 7).

Powy¿sze wymagania dotycz¹ oczywi�cie tak¿e testamentu. Odczyta-
nie sporz¹dzonego w formie aktu notarialnego testamentu pozwala notariu-
szowi przekonaæ siê, czy testator rozumie tre�æ dokonanych rozrz¹dzeñ
oraz czy s¹ one zgodne z jego wol¹. Pozwala to dodatkowo na przekonanie
siê, czy spadkodawca dzia³a z zamiarem dokonania rozrz¹dzenia maj¹t-
kiem na wypadek �mierci (dzia³a cum animo testandi). Odczytanie testa-
mentu osobie g³uchej lub g³uchoniemej nie spe³ni przypisanej mu roli. Osoba
g³ucha (g³uchoniema) nie us³yszy bowiem tego, co zosta³o odczytane.
Wskazanie w sporz¹dzonym akcie sposobu porozumienia siê z osob¹ g³u-
ch¹ lub g³uchoniem¹ bêdzie jednocze�nie wskazywaæ, w jaki sposób do-
pe³niono obowi¹zku �odczytania� aktu. W grê mo¿e bowiem wchodziæ
zarówno prze³o¿enie odczytanych s³ów na jêzyk migowy, jak i odczytywa-
nie aktu w taki sposób, aby spadkodawca g³uchy lub g³uchoniemy móg³
zrozumieæ wypowiadane s³owa, �ledz¹c ruchy warg notariusza lub innej
osoby.

Wprawdzie nale¿a³o sporz¹dzony testament notarialny uznaæ za nie-
wa¿ny, ale jak siê wydaje, z zupe³nie innych motywów, ni¿ uczyni³ to S¹d
Najwy¿szy. Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e notariusz sporz¹dzaj¹cy testament
notarialny g³uchoniemego nie uczyni³ zado�æ obowi¹zkowi formalnemu,
przewidzianemu w przepisach art. 87 § 1 pkt 2 w zwi¹zku z art. 92 § 3,
mimo ¿e �nie mia³ problemu z nawi¹zaniem z testatorem kontaktu s³ow-
nego�.

Wskazany brak uczynienia wzmianki S¹d Najwy¿szy potraktowa³ jako
niedope³nienie przez notariusza wymogów formalnych aktu notarialnego w
specyficzny sposób, a mianowicie w tezie uchwa³y po³o¿y³ nacisk na �brak
wzmianki o obowi¹zku przekonania siê, ¿e tre�æ dokonanej czynno�ci jest
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dok³adnie znana i zrozumia³a dla testatora�. Doprawdy wielk¹ sztuk¹ by³oby
dowie�æ, ¿e notariusz, uczyniwszy formaln¹ wzmiankê, tym samym �prze-
kona³ siê, ¿e tre�æ rozrz¹dzenia testamentowego jest dok³adnie znana i
zrozumia³a dla spadkodawcy g³uchoniemego�, za� zastrze¿enie to jest
wymogiem formalnym, od którego oceny zale¿y moc urzêdowa dokumentu
notarialnego (art. 2 § 2).

Prawo o notariacie, precyzuj¹c wymogi aktu notarialnego, które nale¿y
zachowaæ, niekiedy przes³anki te �zaostrza�, nak³adaj¹c na notariusza
obowi¹zek uczynienia wzmianki o tych wymogach (tak np. art. 87 § 2 w
zwi¹zku z art. 92 § 3). W przeciwieñstwie do rozp. z 1933 r. (art. 88)
obecne prawo o notariacie nie zawiera odpowiednika wskazanego przepisu,
który przewidywa³, ¿e akt notarialny sporz¹dzony z naruszeniem wskaza-
nych przepisów nie mia³ mocy dokumentu publicznego. W zwi¹zku z
powy¿szym nale¿y zapytaæ, czy obowi¹zek uczynienia wzmianki, o której
wy¿ej mowa, to wy³¹cznie kwestia formalistycznej oceny dope³nienia prze-
widzianych prawem o notariacie wymogów, czy to równie¿ kwestia dowo-
dowa. Inaczej mówi¹c, czy znaczenie zawarcia w tre�ci aktu notarialnego
wymogu formalnego (uczynienia wzmianki) to kwestia przes³anki formal-
nej, czy kwestia dowodowa (rozk³adu ciê¿aru dowodu). Na to kluczowe �
jak siê wydaje � pytanie S¹d Najwy¿szy nie udzieli³ jednoznacznej odpo-
wiedzi. Ponadto wymóg formalny z art. 87 § 2 �po³¹czy³� z przekonaniem
notariusza co do z³o¿onego o�wiadczenia woli, jakoby przekonanie to mia³o
stanowiæ jaki� wymóg formalny oceny wa¿no�ci czynno�ci prawnej, stwier-
dzonej w dokumencie. Spojrzenie takie wydaje siê mocno dyskusyjne, co
uzasadnia podjêcie krytyki wyra¿onego pogl¹du. Rozpatrzmy zatem sytu-
acjê, w której notariusz zachowa³ warunki, o których mowa w art. 87 § 2,
ale nie uczyni³ obowi¹zkowej o tym wzmianki w akcie notarialnym. Wymaga
odpowiedzi, czy dla uznania takiego aktu za dokument urzêdowy (art. 2 §
2) wystarczy, je�li przes³anka formalna aktu zosta³a spe³niona, ale wzmian-
ki o tym fakcie nie uczyniono i w zwi¹zku z tym, czy dopuszczalny jest
dowód na powy¿sz¹ okoliczno�æ. Skoro prawo o notariacie wymaga sto-
sownej w tym wzglêdzie wzmianki w tre�ci sporz¹dzonego dokumentu (art.
87 § 2 in fine), nale¿y przyj¹æ, i¿ wzmianka jest jedynym dowodem stwier-
dzaj¹cym zachowanie wymogów formalnych dokumentu notarialnego.
Oznacza to, ¿e obowi¹zek wzmianki ma wy³¹cznie charakter formalny i
na okoliczno�æ zachowania tego wymogu nie mo¿na prowadziæ ¿adnego
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innego dowodu. Inaczej mówi¹c, ustawodawca po to wprowadzi³ obowi¹-
zek stwierdzenia wzmianki o zachowaniu wymogów formalnych, a¿eby na
okoliczno�ci te nie mo¿na by³o prowadziæ jakiegokolwiek dowodu. Brak
stwierdzenia wzmianki oznacza, ¿e nie zachowano formy aktu notarialne-
go, skutkiem czego testament notarialny jest niewa¿ny. Ale je¿eli notariusz
uczyni³ zado�æ temu obowi¹zkowi, nie oznacza, ¿e nabra³ jakiego� nie-
omylnego przekonania, ¿e testator rozrz¹dzi³ spadkiem z w³a�ciwym roze-
znaniem i zrozumieniem. Zmieszczenie takiego stwierdzenia w tre�ci aktu
notarialnego nie uniemo¿liwia przeprowadzenia dowodu co do wa¿no�ci i
skuteczno�ci stwierdzonej w akcie notarialnym czynno�ci prawnej mortis
causa. Powtórzmy z naciskiem: zagadnienie, które powinno byæ przedmio-
tem oceny S¹du Najwy¿szego, to nie problem wzmianki co do przekonania
notariusza w zakresie skuteczno�ci rozrz¹dzenia testamentowego, tylko:
albo uczyni³ stosown¹ wzmiankê jako wymóg wy³¹cznie formalny dla za-
chowania mocy dokumentu urzêdowego, co nie mo¿e oznaczaæ, ¿e przez
spe³nienie tej wzmianki notariusz �nabra³ przekonania� co do wa¿no�ci i
skuteczno�ci tre�ci czynno�ci prawnej � albo wymogu wzmianki nie docho-
wa³. Trzeba bowiem zawsze pamiêtaæ, ¿e niezale¿nie od wymogu formal-
nego wzmianki, aktualna jest oddzielna ocena rozrz¹dzenia testamentowe-
go co do jego wa¿no�ci i skuteczno�ci w postêpowaniu o stwierdzenie nabycia
spadku. Uczestnik postêpowania mo¿e bowiem zarzucaæ niewa¿no�æ testa-
mentu jako czynno�ci prawnej, a nie dokumentu. Z drugiej strony brak
wzmianki oznacza niezachowanie formy aktu notarialnego, co skutkuje
niewa¿no�æ czynno�ci prawnej.

Zastrze¿ony w prawie o notariacie obowi¹zek notariusza �przekonania
siê, ¿e tre�æ czynno�ci jest dok³adnie znana osobie g³uchej lub g³uchoniemej
i dla niej zrozumia³a� nale¿y do sfery oceny zachowania przez notariusza
zawodowej staranno�ci przy dokonywaniu czynno�ci notarialnej, której
niedope³nienie mog³oby skutkowaæ rodzaj odpowiedzialno�ci notariusza
(np. dyscyplinarnej, odszkodowawczej). Nie mo¿na stwierdzeniu temu
przypisaæ jednak wymogu formalnego aktu notarialnego. Wymóg wzmian-
ki z art. 87 § 2 nale¿a³oby rozumieæ w ten sposób, i¿ obowi¹zkiem nota-
riusza jest stwierdzenie w tre�ci aktu notarialnego, ¿e w sporz¹dzonej
czynno�ci g³uchoniemego (g³uchego) bra³ udzia³ bieg³y wymaganej spe-
cjalno�ci, z pomoc¹ którego nast¹pi³o porozumienie, czy te¿ porozumia³ siê
z g³uchoniemym w inny sposób, który uwidoczni³ we wzmiance. Ju¿ w ten
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sposób wymóg formalny zosta³ zachowany, niezale¿nie od rzeczywistego
stanu rzeczy, jaki mia³ miejsce w chwili sporz¹dzenia czynno�ci notarial-
nej. I odwrotnie, po to ustawodawca zastrzeg³ wskazany wymóg formalny,
¿e je¿eli nie zosta³ w czynno�ci notarialnej stwierdzony, nie jest mo¿liwe
prowadziæ dowodu na jego �zaistnienie�. Oznacza to, ¿e brak wymaganej
wzmianki pozbawia dokument notarialny mocy urzêdowej, gdy¿ nie czyni
on zado�æ wymogom �zgodno�ci z prawem o notariacie� (art. 2 § 2).

 Nie przekonuje argument S¹du Najwy¿szego, i¿ wymogiem formal-
nym z art. 94 § 1 jest �przekonanie siê notariusza, ¿e osoby bior¹ce udzia³
w czynno�ci notarialnej dok³adnie rozumiej¹ tre�æ oraz znaczenie aktu, a
akt jest zgodny z ich wol¹�. Wymogiem formalnym jest odczytanie aktu
notarialnego przed jego podpisaniem oraz zawarcie w akcie stwierdzenia,
¿e akt zosta³ odczytany (art. 92 § 1 pkt 7). Niezale¿nie od wskazanych
wymogów formalnych, notariusz przez odczytanie aktu nadto �przekonuje
siê o zrozumieniu tre�ci, znaczeniu i zgodno�ci aktu z wol¹ stron�, ale nie
jest to ¿aden wymóg formalny dokonanej czynno�ci notarialnej, tylko ocena
zachowania przez notariusza �szczególnej staranno�ci, do jakiej jest obo-
wi¹zany przy wykonywaniu tych czynno�ci� (por. art. 49). �Przekonanie�
to przecie¿ zawsze mo¿e byæ obalone, ilekroæ zg³oszony zostanie zarzut
co do skuteczno�ci materialnoprawnej czynno�ci prawnej stwierdzonej w
akcie. Jednak¿e z drugiej strony, je¿eli akt �odczytano, przyjêto i podpi-
sano� i s¹ zachowane wymagane w akcie stwierdzenia tych czynno�ci,
wówczas dokument ma moc urzêdow¹ (art. 2 § 2).

W konkluzji nale¿y stwierdziæ, i¿ wymóg z art. 87 § 2, który nale¿y
nie tylko dope³niæ, ale równie¿ uczyniæ z niego stosown¹ wzmiankê w
dokonanej czynno�ci notarialnej, to kwestia zachowania przes³anki formal-
nej danej czynno�ci jako dokumentu urzêdowego, a nie kwestia dowodowa
(rozk³adu ciê¿aru dowodu). Natomiast przekonanie notariusza co do stwier-
dzonego w dokumencie notarialnym o�wiadczenia woli w aspekcie skutecz-
no�ci materialnoprawnej pozostaje poza jakimkolwiek wymogiem formal-
nym sporz¹dzonej czynno�ci notarialnej. W ocenie zachowania przez
notariusza wskazanego wymogu nie chodzi przecie¿ o to, ¿e jak nie uczyni³
tej wzmianki, to siê nie �przekona³, ¿e tre�æ dokonanej czynno�ci jest
dok³adnie znana i zrozumia³a dla testatora�, a jak wzmiankê uczyni³, to siê
�przekona³�. Raczej nale¿y przyj¹æ, i¿ S¹d Najwy¿szy wymóg zachowania
przes³anki formalnej czynno�ci notarialnej identyfikuje z bli¿ej nieokre�lo-
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nym i nie do udowodnienia �przekonaniem� psychologicznym notariusza
co do �zachowania sk³adaj¹cego o�wiadczenie woli�, a jest to przecie¿
kwestia skuteczno�ci materialnoprawnej czynno�ci prawnej, a nie ¿adnego
wymogu formalnego dokumentu notarialnego. Z tych zasadniczych ró¿nic
nale¿y zdawaæ sobie jasno sprawê.

5.11. Pominiêcie w akcie pobranego wynagrodzenia
Zgodnie z art. 5 w zwi¹zku z art. 89 § 2, notariusz wymienia w ka¿dym

sporz¹dzonym dokumencie wysoko�æ pobranego wynagrodzenia, powo³u-
j¹c stosown¹ podstawê prawn¹.

Wskazany obowi¹zek nie jest wymogiem formalnym aktu wp³ywaj¹-
cym na ocenê jego charakteru dowodowego jako dokumentu urzêdowego.
Tak¿e naruszenie postanowieñ co do wysoko�ci pobranego wynagrodzenia
nie pozbawia aktu powy¿szego charakteru. Zaniechanie tego obowi¹zku
mo¿na rozpatrywaæ przez pryzmat odpowiedzialno�ci dyscyplinarnej, a
nawet w okre�lonych sytuacjach jako zarzut uprawiania dzia³alno�ci nosz¹-
cej znamiona nieuczciwej konkurencji56. W zupe³nie sporadycznych wy-
padkach takiemu zachowaniu notariusza mo¿na by³oby uczyniæ zarzut
fa³szowania dokumentów.

Na gruncie rozporz¹dzenia z 1933 r. uwa¿a³o siê, ¿e stwierdzenia co
do nie pobranego czy pobranego wynagrodzenia nie s¹ objête tre�ci¹ aktu
w rozumieniu obecnego art. 92. W tym wypadku notariusz nie jest kody-
fikatorem woli stron, lecz jako objêty kontrol¹ fiskusa musi je w akcie
oznaczyæ57.

5.12. Nieomówienie poprawek w akcie przed jego podpisaniem
W �wietle § 2 art. 94 poprawki nale¿y omówiæ na koñcu aktu przed

z³o¿eniem podpisu przez osoby bior¹ce udzia³ w czynno�ci lub przed z³o-
¿eniem podpisu przez notariusza, je¿eli poprawka dotyczy aktu nie podpi-
sywanego przez strony. Zdanie 2 i 3 cyt. przepisu wskazuje sposób doko-
nywania tych poprawek. W zwi¹zku z powy¿szym mo¿na zapytaæ, czy

56 M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie..., s. 55; B.Tymecki, [w:] Prawo o notariacie
z komentarzem..., s. 12.
57 Tak S. S z e r, Prawo o notariacie..., s. 58.
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brak omówienia wskazanych poprawek ma wp³yw na charakter notarial-
nego dokumentu urzêdowego.

Ustawa nie wskazuje na sankcje przekroczenia powy¿szego nakazu,
stwierdzaj¹c jedynie, ¿e przekre�lenie nie omówione uwa¿a siê za nie
dokonane (§ 2 art. 94 in fine). Oznacza to, ¿e je�li dokonane zostan¹ w
tek�cie aktu poprawki (dopiski), ale nie zostan¹ omówione na koñcu aktu
przed z³o¿eniem podpisu, uwa¿a siê je za nie dokonane, a wiêc przekre-
�lenia pozostaj¹ bez znaczenia (zachowuje moc dowodow¹ to, co zosta³o
przekre�lone), wyrazy za� dopisane poczytuje siê za nie dodane58.

Omawiane uregulowanie ma zapewniæ czytelno�æ aktu notarialnego, a
nie poprawê jego stylu. Nieczytelno�æ dokumentu mo¿e prowadziæ do sankcji
w postaci odmowy uznania aktu za dokument urzêdowy, co zreszt¹ w
pewnych wypadkach przewidywa³ art. 88 w zwi¹zku z art. 78 rozp. z
1933 r. Jednak¿e ju¿ na gruncie cytowanego rozporz¹dzenia S. Szer uwa-
¿a³, i¿ sankcji �niewa¿no�ci� nie mo¿na stosowaæ do omówieñ dokumentu
notarialnego; by³by to zbyteczny i bezcelowy formalizm sprzeczny z przy-
jêt¹ praktyk¹ u¿ywania w omówieniach poprawek59. Nie mo¿na jednak
poprzestaæ na tym stwierdzeniu. W praktyce notarialnej zdarzaj¹ siê bo-
wiem wypadki, w których przekre�lenia zosta³y tak dokonane, ¿e przekre-
�lonych wyrazów nie mo¿na przeczytaæ. Je�li takie przekre�lenie przed
podpisaniem aktu nie zostanie omówione, mo¿na mieæ uzasadnione w¹t-
pliwo�ci, czy nie jest to istotne naruszenie art. 94 § 2, skutkuj¹ce ocen¹
dokumentu jako nie posiadaj¹cego cechy urzêdowo�ci60. Trzeba przyj¹æ, ¿e
mo¿e to byæ sytuacja wyj¹tkowa, tym bardziej ¿e przepis § 4 art. 80 sta-
nowi, i¿ notariusz mo¿e sprostowaæ protoko³em niedok³adno�ci, b³êdy pi-
sarskie, rachunkowe lub inne oczywiste omy³ki.

5.13. Niepowo³anie przez notariusza w akcie okazanych mu
dokumentów przez strony czynno�ci prawnej

W�ród wymogów wskazanych w art. 92 § 1 znajdujemy obowi¹zek
zawarcia w akcie o�wiadczeñ stron, z powo³aniem siê w razie potrzeby na
okazane przy akcie dokumenty (pkt 5). Kilka protoko³ów wizytacyjnych

58 W. N a t a n s o n, Prawo o notariacie ..., s. 73.
59 S. S z e r, Prawo o notariacie ..., s. 50.
60 Por. E. D r o z d, Forma ..., s. 26-27.
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stwierdza³o, ¿e notariusz nie powo³a³ w akcie kontrasygnaty skarbnika gminy,
uchwa³y rady gminy o sprzeda¿y nieruchomo�ci w trybie bezprzetargo-
wym, pe³nomocnictwa, protoko³u przetargu, uznaj¹c, i¿ pominiêcie w akcie
wskazanych dokumentów nie wp³ywa na ocenê formaln¹ sporz¹dzonego
aktu notarialnego. Czêstokroæ ocena wizytacji wskazuje, ¿e powy¿szy brak
mia³ wp³yw na �niewa¿no�æ czynno�ci prawnej b¹d� niewa¿no�æ aktu
notarialnego�.

Wielokrotnie wskazywano na konieczno�æ odró¿nienia aktu notarialne-
go jako dokumentu urzêdowego (art. 2 § 2) od oceny czynno�ci prawnej
stwierdzonej w akcie. Przepis art. 92 § 1 pkt 5 ma na uwadze sytuacje, w
których o�wiadczenia stron wymagaj¹ uzupe³nienia w postaci okazania
notariuszowi okre�lonego dokumentu. Chodzi tu o o�wiadczenie woli stron,
na tle danego stanu prawnego, potwierdzonego okre�lonymi okoliczno�cia-
mi wskazanymi okazanym dokumentem.

Dokumenty odnosiæ siê mog¹ nie tylko do �tre�ci istotnej dla czynno�ci
prawnej� (§ 3 art. 92), jak¹ ma na wzglêdzie pkt 5 § 1 art. 92, ale mog¹
byæ tak¿e powi¹zane z innymi czê�ciami aktu notarialnego, np. z ustaleniem
danych dotycz¹cych �osób stawaj¹cych�, gdy nie dzia³aj¹ one w imieniu
w³asnym; podstawa ich umocowania musi byæ wykazana wymaganymi
dokumentami (pe³nomocnictwem).

Powo³anie siê w akcie na okazane dokumenty wymaga oceny notariu-
sza. Na gruncie poprzednich uregulowañ prawa o notariacie zwracano uwagê,
i¿ potrzeba powo³ania okre�lonego dokumentu mo¿e zostaæ spe³niona w
ró¿ny sposób: 1) przez powo³anie dokumentu w postaci za³¹cznika do aktu
b¹d� 2) przez przytoczenie jego istotnej tre�ci (powtórzenie tre�ci okaza-
nego dokumentu), czy wreszcie 3) przez powo³anie siê na okre�lony do-
kument z dok³adnym jego oznaczeniem.

Co do pierwszego wymogu sprawa wygl¹da stosunkowo prosto, gdy¿
§ 2 art. 84 rozp. z 1933 r. przewidywa³ wyra�nie za³¹czniki do aktu no-
tarialnego i wskazywa³, i¿ powinny byæ zawsze parafowane przez osoby
podpisuj¹ce akt oraz przez notariusza. Tak¿e art. 62 § 3 prawa o notariacie
z 1989 r. stanowi³, i¿ do aktu notariusz do³¹cza wy³¹cznie dokumenty
wymagane przez prawo dla danej czynno�ci. Dokumenty te parafuj¹ osoby
podpisuj¹ce akt oraz notariusz. Nawi¹zuj¹c do tych uregulowañ, wskazy-
wano, i¿ na za³¹czone do aktu dokumenty, a wiêc powi¹zane z jego tre�ci¹
dowody, trzeba siê zawsze w akcie powo³aæ, bez tego bowiem znaczenie
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tych nie powi¹zanych redakcyjnie dokumentów nie by³oby dostatecznie
uwydatnione. Je¿eli dokument stanowi za³¹cznik do aktu, wystarczy, je¿eli
w akcie notariusz powo³a siê na wskazany dokument z dok³adnym jego
oznaczeniem, bez przytaczania jego tre�ci, choæby dokument ten stanowi³
podstawê z³o¿onego o�wiadczenia woli61.

Pominiêcie w ustawie z 1991 r. regulacji odnosz¹cej siê do za³¹czników
aktu notarialnego w niczym nie wp³ynê³o na zmianê dotychczasowej prak-
tyki. Sk³adaj¹cy o�wiadczenie (strona) mo¿e powo³aæ siê, a czasem wrêcz
musi, na okazany dokument. Okoliczno�æ ta powinna znale�æ siê w tre�ci
aktu notarialnego (a nie � jak siê niejednokrotnie b³êdnie ujmuje � w tre�ci
umowy czy innej czynno�ci prawnej), a sam dokument powinien zostaæ
opisany z podaniem jego istotnych cech. Mo¿e on byæ do³¹czony do aktu
jako za³¹cznik62.

Tre�æ przepisu art. 92 § 1 pkt 5 i § 3 wskazuje, i¿ brak jest podstaw
do konstruowania wymogu formalnego aktu notarialnego, uzale¿niaj¹cego
jego moc urzêdow¹ od powo³ania siê w akcie na okazany dokument w
zwi¹zku ze sk³adanym i uwidocznionym w akcie o�wiadczeniem woli.

Trzeba tak¿e wyra�nie zaznaczyæ, ¿e niepowo³anie okazanego notariu-
szowi dokumentu przez sk³adaj¹cego o�wiadczenie woli nie zawsze ma
wp³yw na ocenê wa¿no�ci oraz skuteczno�ci stwierdzonej w akcie czyn-
no�ci prawnej. Jest to bowiem ocena prawa materialnego, na podstawie
którego czynno�æ prawna jest zawierana, a nie wymogów formalnych aktu
notarialnego jako dokumentu urzêdowego.

Godzi siê zauwa¿yæ, i¿ czasem nie wystarczy nawet powo³anie siê na
dokument przez osobê sk³adaj¹c¹ o�wiadczenie woli, gdy¿ �skuteczno�æ�
stwierdzonej w akcie czynno�ci prawnej na podstawie okazanego doku-
mentu mo¿e staæ siê bezprzedmiotowa w konfrontacji z innym dokumentem
(dowodem).

Odnosz¹c siê do powy¿szych ocen, nie mo¿na podzieliæ stanowiska, ¿e
brak stwierdzenia w akcie kontrasygnaty skarbnika gminy sprawia, i¿ zawarta
umowa sprzeda¿y, której stron¹ kupuj¹c¹ by³a gmina, jest bezwzglêdnie
niewa¿na.

61 Wyrok SN C II 2386/37, Przegl¹d Notarialny 1938, s. 426; W. N a t a n s o n, Prawo
o notariacie..., s. 86.
62 E. D r o z d, Forma..., s. 34.
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Wyk³adnia przepisu art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorz¹dzie gminnym (tekst. jedn.: Dz.U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74 ze zm.)
prowadzi do wniosku, i¿ kontrasygnata nie jest o�wiadczeniem woli w
rozumieniu prawa cywilnego, a jej brak w chwili zawarcia umowy nie
powoduje niewa¿no�ci umowy. Dlatego po spe³nieniu �wiadczenia z umo-
wy wzajemnej przez kontrahenta gminy powo³ywanie siê przez gminê na
brak kontrasygnaty skarbnika jako przyczynê odmowy zap³aty jest bezsku-
teczne63. 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.), który stanowi, ¿e kontrasygnata skarbnika
jednostki samorz¹du terytorialnego jest konieczna do wa¿no�ci czynno�ci
prawnych polegaj¹cych na zaci¹ganiu kredytów i po¿yczek oraz udzielaniu
po¿yczek, porêczeñ i gwarancji oraz emisji papierów warto�ciowych, któ-
rych dokonuj¹ dwaj cz³onkowie zarz¹du wskazani w uchwale przez zarz¹d.

Widzimy zatem, ¿e brak kontrasygnaty z art. 46 ust. 3 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. nie ma wp³ywu nie tylko na ocenê wa¿no�ci zawartej w
akcie czynno�ci prawnej, ale tak¿e na charakter dokumentu urzêdowego.
Nie oznacza to jednak obojêtno�ci notariusza sporz¹dzaj¹cego wspomnia-
ny akt notarialny co do w³a�ciwego pouczenia strony umowy jako kontra-
henta gminy, ¿e w razie braku kontrasygnaty (gdy¿ mo¿e zostaæ wydana
po zawarciu umowy) w¹tpliwie jest terminowe spe³nienie przez gminê
obowi¹zku zap³aty ceny, co mo¿e stworzyæ stronom uprawienie do uwol-
nienia siê lub odmiennego ukszta³towania skutków zawartej umowy (art.
80 § 2). Zaniechanie funkcji wyja�niaj¹co-doradczej mo¿e naraziæ notariu-
sza na odpowiedzialno�æ dyscyplinarn¹ oraz cywiln¹.

Ze szczególn¹ sytuacj¹ spotkamy siê w razie zawarcia przez gminê
umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci nabytej w drodze tzw. komunalizacji
wówczas, gdy dla przedmiotowej nieruchomo�ci za³o¿ona jest ksiêga wie-
czysta ujawniaj¹ca jako w³a�ciciela osobê fizyczn¹, na który to wpis no-

63 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.
III CKN 608/98, OSN IC 2000, nr 9, poz. 172 oraz krytyczna glosa M. P y z i a k - S z a f -
n i c k i e j, OSP 2001, nr 1, poz. 4. Zastrze¿enia autorki do uzasadnienia powy¿szego wy-
roku wydaj¹ siê trafne. Odmowa kontrasygnaty z art. 46 ust. 3 cyt. ustawy jest równoznacz-
na z zawiadomieniem organu gminy oraz drugiej strony czynno�ci, ¿e stan bud¿etu czyni
w¹tpliwym terminowe spe³nienie obowi¹zku zap³aty.
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tariusz nie zwróci³ dostatecznej uwagi, powo³uj¹c przy o�wiadczeniu gminy
jedynie wspomnian¹ decyzjê wojewody, stwierdzaj¹c¹ nabycie prawa w³a-
sno�ci tej nieruchomo�ci, b¹d� nie czyni¹c zado�æ obowi¹zkowi z pkt 5 §
1 art. 92, notariusz do³¹cza wiêc jedynie do wypisu aktu notarialnego
wspomnian¹ decyzjê z wnioskiem wieczystoksiêgowym o ujawnienie ku-
puj¹cego jako aktualnego w³a�ciciela nieruchomo�ci.

W takiej sytuacji zarówno czynno�æ prawna mo¿e okazaæ siê wa¿na,
jak i sporz¹dzony akt notarialny ma moc dokumentu urzêdowego, a mimo
to s¹d wieczystoksiêgowy w postêpowaniu o wpis prawa w³asno�ci na rzecz
nabywcy na podstawie umowy sprzeda¿y stwierdzi przeszkodê do wpisu
(art. 6268 § 2 k.p.c.), je�li wnioskodawca nie wyka¿e stosownymi dokumen-
tami nastêpstwa prawnego (art. 34 u.k.w.h.) po osobie fizycznej, wpisanej
w ksiêdze wieczystej, na rzecz prawa w³asno�ci Skarbu Pañstwa, co do
którego nieruchomo�æ zosta³a objêta komunalizacj¹ (art. 18 ust. 1 w zwi¹z-
ku z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. � Przepisy wprowadzaj¹ce
ustawê o samorz¹dzie terytorialnym i ustawê o pracownikach samorz¹do-
wych, Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze zm.)64.

Wiele kontrowersji budzi tak¿e znaczenie uchwa³y rady gminy podejmo-
wanej w trybie art. 18 ust. 1 i 2 pkt 9 lit. a) ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorz¹dzie gminnym, np. w sprawie sprzeda¿y lokali mieszkalnych
dotychczasowym najemcom, przeznaczania dzia³ek do sprzeda¿y pod
budownictwo jednorodzinne itp. Niepowo³anie powy¿szych uchwa³ w akcie
notarialnym uwa¿a siê �za istotny brak�, �istotn¹ usterkê aktu�.

W zwi¹zku z tym nale¿y w pierwszym rzêdzie okre�liæ znaczenie praw-
ne powy¿szej uchwa³y dla oceny sporz¹dzonego aktu oraz zawartej w nim
umowy sprzeda¿y. W �wietle pogl¹du wyra¿onego w wyroku S¹du Naj-
wy¿szego z dnia 22 sierpnia 1997 r.65 uchwa³a rady gminy o przeznaczeniu
do sprzeda¿y najemcom lokali mieszkalnych ma charakter uchwa³y o zna-
czeniu programowym, okre�laj¹cym kierunek dzia³ania gminy na obszarze
rozporz¹dzania w³asno�ci¹ gminy co do lokali mieszkalnych. Jest ona
skierowana do organu wykonawczego, na który nak³ada okre�lone obo-
wi¹zki zwi¹zane z realizacj¹ postanowieñ przyjêtych przez organ stano-
wi¹cy. W tym znaczeniu omawiana uchwa³a ma te¿ charakter wewnêtrzny.

64 Por. orzecz. SN z dnia 30 grudnia 1992 r. CZP 157/92, OSN CP 1993, nr 5, poz. 84.
65 III CKN 154/97, OSN IC 1998, nr 1, poz. 18.
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Natomiast uchwa³y tej nie mo¿na traktowaæ jako aktu prawa lokalnego,
zawieraj¹cego normy prawne, które bezwzglêdnie obowi¹zuj¹ organ wy-
konawczy do sprzeda¿y powy¿szych lokali mieszkalnych wszystkim zain-
teresowanym najemcom. Powierzenie wykonania uchwa³y organowi wyko-
nawczemu (burmistrzowi, prezydentowi) oznacza tylko tyle, ¿e zosta³ on
s³u¿bowo zobowi¹zany do podjêcia w³a�ciwych czynno�ci organizacyjnych
oraz czynno�ci prawnych w okre�lonym ustawowo trybie postêpowania,
zmierzaj¹cych do zawierania z najemcami umów sprzeda¿y. Oznacza to
tak¿e, i¿ wy³¹czenia ze sprzeda¿y niektórych lokali w indywidualnych
wypadkach nie nale¿y rozumieæ jako niewykonania uchwa³y rady gminy,
z naruszeniem art. 30 ust. 1 cyt. ustawy z dnia 8 marca 1990 r. W szcze-
gólno�ci nie mo¿na takiej uchwa³y rady gminy traktowaæ jako oferty w
rozumieniu art. 66 k.c.66

Nie mo¿na zatem podzieliæ pogl¹du dopatruj¹cego siê jakiego� �braku
aktu notarialnego�, powsta³ego w wyniku niepowo³ania siê przez notariu-
sza stwierdzaj¹cego zawarcie umowy sprzeda¿y lokalu najemcy na uchwa-
³ê rady gminy �o przeznaczeniu do sprzeda¿y lokali mieszkalnych kwate-
runkowych dotychczasowym najemcom�, podjêtej w trybie art. 18 ust. 1
i 2 pkt 9 lit. a) cyt. ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

5.14. Obalenie mocy dowodowej aktu notarialnego jako do-
kumentu urzêdowego sporz¹dzonego z �naruszeniem� art. 19 ust. 6
ustawy o podatku od spadków i darowizn

Ilekroæ dochodzi do odp³atnego rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹ wcho-
dz¹c¹ w sk³ad spadku przez spadkobierców legitymuj¹cych siê prawomoc-
nym postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku, w zdecydowanej
wiêkszo�ci wypadków notariusz powo³uje w akcie �okazane mu dokumen-
ty�, w�ród których jest dowód urzêdu skarbowego, ¿e podatek od spadku
zosta³ uiszczony b¹d� �odbiera� o�wiadczenie od spadkobiercy, ¿e podatek
ten wp³aci³, pouczaj¹c zarazem sk³adaj¹cego powy¿sze o�wiadczenie o skut-
66 Z uzasadnienia uchwa³y SN cyt. w przypisie 65. Zob. tak¿e Z. T r u s z k i e w i c z,

Uchwa³a organu osoby prawnej jako przes³anka zawarcia umowy przenosz¹cej w³asno�æ
nieruchomo�ci, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Kraków 1997, s. 247
i nast. Trzeba bowiem odró¿niæ uchwa³ê rady gminy co do nabycia lub zbycia nieruchomo-
�ci, dla której wymagana jest zgoda rady, od uchwa³y okre�laj¹cej zasady nabycia oraz
zbycia nieruchomo�ci. Bli¿ej na ten temat zob. Z. T r u s z k i e w i c z, jw.
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kach niezachowania obowi¹zku z art. 19 ust. 6 ustawy z dnia 28 lipca
1983 r. o podatku od spadków i darowizn (tekst jedn.: Dz.U. z 1997 r. Nr
16, poz. 89 ze zm.).

Wed³ug przepisu art. 19 ust. 6 cyt. ustawy, je¿eli przedmiotem aktu
notarialnego, który ma byæ sporz¹dzony, lub dokumentu, co do którego
notariusz ma uwierzytelniæ podpis, ma byæ zbycie lub obci¹¿enie rzeczy
i praw maj¹tkowych uzyskanych przez zbywcê w drodze spadku albo za-
siedzenia, notariusz mo¿e sporz¹dziæ akt lub uwierzytelniæ w³asnorêczno�æ
podpisu tylko za uprzedni¹ zgod¹ urzêdu skarbowego albo po stwierdzeniu,
¿e nale¿ny podatek od nabycia w³asno�ci tych rzeczy i praw maj¹tkowych
zosta³ uiszczony.

Jak siê mo¿na domy�liæ, powo³anie siê na powy¿sze dowody (o�wiad-
czenia) w akcie notarialnym stwierdzaj¹cym zawarcie umowy o skutkach
rozporz¹dzaj¹cych ma na celu uchronienie notariusza od zarzutu �braku
zgody urzêdu skarbowego� na sporz¹dzenie przedmiotowego aktu.

W praktyce wieczystoksiêgowej uczestnik postêpowania w jednej ze
spraw zarzuci³, ¿e brak jest podstaw do dokonania wpisu prawa na pod-
stawie umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci z tej przyczyny, i¿ spadkobierca
testamentowy rozporz¹dzi³ przedmiotow¹ nieruchomo�ci¹ bez uiszczenia
podatku spadkowego, a o�wiadczenie zawarte w akcie notarialnym, ¿e
zbywca ui�ci³ wskazany podatek jest �fa³szywe�, co odbiera aktowi nota-
rialnemu charakter dokumentu urzêdowego. S¹d rejonowy dopu�ci³ dowód
na powy¿sz¹ okoliczno�æ, w rezultacie czego odmówi³ dokonania wpisu
prawa �na podstawie aktu notarialnego�, poniewa¿ zosta³ sporz¹dzony �bez
uprzedniej zgody urzêdu skarbowego�, w sytuacji zaniechania uiszczenia
przez spadkobiercê op³aty od spadku.

W sporadycznych wypadkach, je¿eli notariusz nie zamie�ci³ w akcie
notarialnym stosownego stwierdzenia z art. 19 ust. 6 cyt. ustawy, s¹d z
urzêdu wzywa³ wnioskodawcê o do³¹czenie do wniosku stosownego w tej
mierze dokumentu urzêdu skarbowego, uznaj¹c ten brak za przeszkodê do
dokonania wpisu w �wietle ówcze�nie obowi¹zuj¹cego art. 48 u.k.w.h.

Praktyka notarialna oraz wieczystoksiêgowa wymaga wiêkszej uwagi.
Odnosz¹c siê do praktyki notarialnej, stwierdzenie w akcie okoliczno�ci
wskazanych w ust. 6 art. 19 ustawy o podatku od spadków i darowizn nie
ma ¿adnego prawnego znaczenia dla oceny charakteru sporz¹dzanego aktu
jako dokumentu urzêdowego. Pomijaj¹c niezrozumia³e sformu³owanie
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odnosz¹ce siê do �przedmiotu aktu notarialnego�, wymóg sporz¹dzenia
aktu �za uprzedni¹ zgod¹ urzêdu skarbowego lub po stwierdzeniu, ¿e nale¿ny
podatek .... zosta³ uiszczony�, w ¿adnym wypadku nie mo¿e mieæ jakiego-
kolwiek znaczenia dla odmowy uznania sporz¹dzonego aktu za dokument
urzêdowy, je¿eli konkretna sytuacja wskazuje na nieuiszczenie wymagane-
go podatku przez podatnika. Godzi siê bowiem podkre�liæ, i¿ podatek od
spadku obci¹¿a podatnika. Notariusz za� nie jest p³atnikiem tego podatku,
gdy¿ rozdzia³ 5 ustawy o podatku od spadków i darowizn nie wymienia go
jako p³atnika obowi¹zanego wed³ug przepisów prawa podatkowego do
obliczenia i pobrania od podatnika podatku od nabycia spadku i wp³acenia
go we w³a�ciwym terminie organowi podatkowemu (art. 19 cyt. ustawy w
zwi¹zku z art. 27 § 1 i art. 8 ordynacji podatkowej). Obowi¹zek wyja�nia-
j¹cy (art. 80 § 2) przy sporz¹dzaniu aktu notarialnego w powy¿szym wypadku
powinien ograniczaæ siê ze strony notariusza do uzyskania od podatnika,
a zarazem zbywcy nieruchomo�ci (czy innego prawa) wchodz¹cej w sk³ad
spadku, informacji co do obowi¹zku uiszczenia podatku od nabycia spadku
w tym znaczeniu, ¿e gdyby okaza³o siê, i¿ notariusz w sposób notoryjny
doprowadza przez czynno�æ notarialn¹ do rozporz¹dzenia prawem wyni-
kaj¹cym z nabycia spadku bez uiszczenia wspomnianego podatku przez
podatnika, to nara¿a siê na ewentualn¹ odpowiedzialno�æ dyscyplinarn¹
(art. 50) za przewinienie zawodowe, ale nic poza tym.

Niew³a�ciwa jest równie¿ wskazana praktyka s¹dowa w postêpowaniu
o wpis prawa na podstawie umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych stwier-
dzonej w akcie notarialnym z kilku powodów.

Kognicja s¹du wyznaczona tre�ci¹ przepisu art. 6268 § 2 k.p.c. nie
upowa¿nia s¹du w postêpowaniu o wpis prawa w ksiêdze wieczystej do
uzale¿nienia dokonania wpisu (wykre�lenia) od oceny co do uiszczenia
jakiegokolwiek podatku przez notariusza, bez wzglêdu na to, czy jest on,
czy te¿ nie jest p³atnikiem danego podatku, ale tak¿e co do uiszczenia przez
podatnika podatku od nabycia spadku. W tym ostatnim wypadku, skoro
notariusz nie jest p³atnikiem podatku od sporz¹dzonej czynno�ci prawnej
na gruncie art. 19 ustawy o podatku od spadków i darowizn, nie mo¿e
uzale¿niaæ sporz¹dzenia aktu notarialnego od spe³nienia przez podatnika
tego obowi¹zku podatkowego. Obowi¹zek podatkowy podatnika z tytu³u
nabycia spadku, w którego sk³ad wchodzi nieruchomo�æ bêd¹ca przedmio-
tem rozporz¹dzenia, jest samoistnym obowi¹zkiem nie maj¹cym ¿adnego
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wp³ywu na ocenê charakteru sporz¹dzonego dokumentu notarialnego ma-
j¹cego moc dokumentu urzêdowego.

S¹d nie zwróci³ uwagi na to, ¿e zawarte w akcie notarialnym o�wiad-
czenie spadkobiercy rozporz¹dzaj¹cego nieruchomo�ci¹ co do uiszczenia
przez niego podatku od nabycia spadku jest jedynie o�wiadczeniem wiedzy
i korzysta w ramach art. 244 § 1 k.p.c. z domniemania, ¿e zosta³o z³o¿one,
a nie jest objête domniemaniem jego prawdziwo�ci (zgodno�ci co do uisz-
czenia tej op³aty i w wymaganej wysoko�ci).

5.15. Technika sporz¹dzania aktu notarialnego w postaci obowi¹zku
jego parafowania

W licznych sytuacjach zwraca siê uwagê na naruszenie art. 93 przez
brak parafowania arkuszy aktu notarialnego. Obowi¹zek parafowania nie
jest objêty czê�ciami sk³adowymi aktu notarialnego. Wskazany obowi¹zek
(oprócz dalszych wymogów) okre�la tak¿e § 3 art. 110. Powy¿szy brak nie
wp³ywa zatem na ocenê dokumentu urzêdowego.

Co do zachowania obowi¹zku parafowania z art. 93 brak jest nawet
wskazania osoby, która dokument ma parafowaæ. Przyjmuje siê, ¿e para-
fowaæ powinny te osoby, które akt podpisuj¹. Techniczne ujêcie parafy jest
obojêtne, byleby osi¹gniêty by³ cel, jaki le¿y u podstaw parafowania po-
szczególnych arkuszy dokumentu notarialnego, a mianowicie, aby nieza-
le¿nie od numerowania stronic zabezpieczyæ dodatkowo ci¹g³o�æ tekstu
tego¿ dokumentu.

6. Zasada ci¹g³o�ci sporz¹dzania aktu notarialnego (tzw.zasada unitas actus)
W praktyce sporz¹dzaj¹cy akt notarialny, stwierdzaj¹cy dokonanie

czynno�ci prawnej z udzia³em stron lub kilku osób, notariusz odczytuje akt
bez jednoczesnej obecno�ci wszystkich osób (stron) b¹d� osoby te nie s¹
jednocze�nie obecne przy podpisywaniu aktu (�ci�lej: projektu aktu). Na-
le¿y podnie�æ, i¿ sporz¹dzony w ten sposób akt notarialny nie zawiera
stwierdzenia braku jednoczesnej obecno�ci wskazanych w komparycji osób
(stron umowy), mimo ¿e w rzeczywisto�ci okoliczno�ci te mia³y miejsce
i po odczytaniu, przyjêciu oraz podpisaniu aktu zarzut ten stanowi przy-
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czynê sporu co do zachowania wymogów formalnych aktu notarialnego
jako dokumentu urzêdowego.

Wskazany problem stanowi zagadnienie okre�lane jako zasada ci¹g³o-
�ci sporz¹dzania aktu notarialnego, gdy strony lub kilka osób maj¹ z³o¿yæ
o�wiadczenia w jednym akcie notarialnym (tzw. zasada unitas actus). Ju¿
na gruncie art. 84 rozp. z 1933 r. M. Allerhand wyra¿a³ nastêpuj¹cy pogl¹d:
�odno�nie aktu notarialnego obowi¹zuje zasada unitas actus, wszystkie
zainteresowane osoby powinny byæ przez ca³y czas obecne, a nie mo¿na
pisaæ jednego aktu czê�ciowo w obecno�ci jednej, czê�ciowo w obecno�ci
drugiej strony�67. My�l ta odnosi siê tak¿e do odczytania, przyjêcia i pod-
pisania aktu, które to czynno�ci (art. 92 § 1 pkt 7-9) wymagaj¹, zdaniem
M. Allerhanda, jednoczesnej obecno�ci wszystkich �zainteresowanych osób
aktu�.

Stosowanie zasady unitas actus na gruncie obecnego prawa o notariacie
mo¿e byæ ró¿nie rozumiane, a nawet stwierdza siê, ¿e na podstawie ustawy
z 1991 r. brak jest nakazu jednoczesnej obecno�ci stron przy sporz¹dzeniu
aktu, chyba ¿e konieczno�æ tej obecno�ci wynika z innych przepisów pra-
wa68.

Uzasadnienia dla zasady unitas actus poszukuje siê w uregulowaniu art.
94 § 1 zd. 2, który stanowi, i¿ przy odczytaniu aktu notariusz powinien siê
przekonaæ, ¿e osoby bior¹ce udzia³ w czynno�ci dok³adnie rozumiej¹ tre�æ
oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich wol¹ � w powi¹zaniu z prze-
pisami art. 92 § 1 pkt 8 i 9 mówi¹cymi o z³o¿eniu podpisów69.

Z uregulowañ tych jednak wcale nie wynika, i¿ wszystkie osoby bior¹ce
udzia³ w akcie, obecne przy sporz¹dzeniu aktu, musz¹ byæ jednocze�nie
obecne w czasie podpisywania projektu, który ma staæ siê aktem, ani te¿
¿e musz¹ byæ razem obecne przy jego odczytaniu70. Wymaganie jednocze-
snej obecno�ci wyprowadzone jest tylko z art. 94 § 1, który przewiduje,

67 M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie..., s. 132. Zasada ta nie przez wszystkich by³a
akceptowana; zob. S. Z e m e l, Unitas actus? Zagadnienie ci¹g³o�ci aktu notarialnego,
Przegl¹d Notarialny 1936, s. 459 i nast.
68 Tak H. N o w a r a - B a c z, Forma aktu notarialnego (rozprawa doktorska), Kraków

1996, s. 95-97.
69 Jw.
70 Bli¿ej na ten temat zob. E. D r o z d, Forma..., s. 21; t e n ¿ e: Z problematyki zawarcia

umowy w formie aktu notarialnego, Rejent 1996, nr 4-5, s. 20-21.
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¿e akt notarialny przed podpisaniem powinien byæ odczytany. Obie czyn-
no�ci, tj. podpisanie i odczytanie, wystêpuj¹ jako czynno�ci jednorazowe,
a nie powtarzaj¹ce siê71.

Mimo podnoszonych zastrze¿eñ co do zasady unitas actus nale¿y przy-
j¹æ obowi¹zywanie powy¿szej zasady na gruncie ustawy z 1991 r., przy
uwzglêdnieniu stosowania wyk³adni celowo�ciowej72. Trafnie podniós³
E. Drozd, i¿ rygorystyczne przestrzeganie zasady ci¹g³o�ci aktu notarial-
nego mo¿e w praktyce powodowaæ trudno�ci, ³¹cznie z uniemo¿liwieniem
sporz¹dzenia aktu notarialnego73. Autor w przytoczonych opracowaniach
wskaza³ sposoby oraz tryb sporz¹dzania aktu notarialnego przy zachowa-
niu zasady unitas actus. Rozwi¹zania te nale¿y w pe³ni zaakceptowaæ.

71 Jw.
72 Jw.
73 Jw.


