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Pytania i odpowiedzi

I. Pytanie: Jaka jest skuteczno�æ decyzji administracyjnej wojewody,
wydanej w 1991 r. w trybie art. 60 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. o stosunku Pañstwa do Ko�cio³a Katolickiego w Rzeczypospolitej
Polskiej (Dz.U. Nr 29, poz. 154 ze zm.), stwierdzaj¹cej przeniesienie na
rzecz ko�cielnej osoby prawnej z dniem 23 maja 1989 r. prawa w³asno�ci
nieruchomo�ci, dla której za³o¿ona jest ksiêga wieczysta ujawniaj¹ca w
dziale drugim wpis prawa w³asno�ci na rzecz Skarbu Pañstwa, oraz prawa
u¿ytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej w nastêpuj¹cych sytu-
acjach:

a) jako podstawy wpisu prawa w³asno�ci na rzecz ko�cielnej osoby
prawnej przy ujawnionym u¿ytkowaniu wieczystym na rzecz osoby trzeciej.
Czy s¹d, uwzglêdniaj¹c wniosek o wpis prawa w³asno�ci, powinien z
urzêdu wykre�liæ u¿ytkowanie wieczyste na rzecz osoby trzeciej, je¿eli wnio-
skodawca ¿¹da tylko wpisu prawa w³asno�ci na jego rzecz w miejsce
Skarbu Pañstwa;

b) gdy na podstawie wspomnianej decyzji ko�cielna osoba prawna bez
wcze�niejszego wpisu w³asno�ci w ksiêdze wieczystej rozporz¹dzi³a nieru-
chomo�ci¹ na rzecz innej osoby prawnej, która jako nabywca wnios³a o
dokonanie wpisu prawa w³asno�ci na podstawie umowy sprzeda¿y nie-
ruchomo�ci przy ujawnionym wpisie w tej ksiêdze u¿ytkowania wieczy-
stego, jak w punkcie a;

c) czy wpisany w dziale drugim ksiêgi wieczystej u¿ytkownik wieczysty
naby³ wspominane prawo, je�li podstaw¹ wpisu by³a umowa sprzeda¿y
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tego¿ prawa zawarta po wej�ciu w ¿ycie wspominanej ustawy z 1989 r.,
tj. w dniu 26 maja 1989 r., a wojewoda we wskazanej decyzji uw³aszczy³
ko�cieln¹ osobê prawn¹ w zakresie prawa w³asno�ci i w uzasadnieniu
decyzji wyrazi³ pogl¹d, ¿e wieczysty u¿ytkownik nie móg³ w drodze umowy
nabyæ wspomnianego prawa, poniewa¿ czynno�æ prawna zosta³a zawarta
po dniu 23 maja 1989 r., gdy uw³aszczona ko�cielna osoba prawna naby³a
z mocy prawa z dniem 23 maja 1989 r. w³asno�æ tej nieruchomo�ci?

Ad a) Ksiêga wieczysta za³o¿ona jest dla nieruchomo�ci, co do której
w dziale drugim wpisany jest jako w³a�ciciel Skarb Pañstwa, w u¿ytko-
waniu wieczystym na rzecz wskazanego innego podmiotu. Na podstawie
decyzji administracyjnej wydanej w trybie art. 5 ust. 1 pkt 1 i 5 ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Pañstwa do Ko�cio³a Katolickiego w
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 29, poz. 154 ze zm.) wojewoda
stwierdzi³ nabycie w³asno�ci tej nieruchomo�ci na rzecz ko�cielnej osoby
prawnej z dniem 23 maja 1989 r., tj. z dniem wej�cia w ¿ycie wspomnianej
ustawy. Decyzja uw³aszczeniowa ma charakter deklaratoryjny, gdy¿ z
mocy art. 5 ust. 1 pkt 1 cyt. ustawy nieruchomo�æ lub jej czê�æ po-
zostaj¹ca w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy we w³adaniu ko�cielnej osoby
prawnej sta³a siê z mocy prawa jej w³asno�ci¹, je�li by³a w³asno�ci¹
diecezji, parafii, klasztoru lub innych instytucji greckokatolickich (unic-
kich).

Uw³aszczona ko�cielna osoba prawna z³o¿y³a w s¹dzie wieczysto-
ksiêgowym wniosek o wpis na jej rzecz prawa w³asno�ci nieruchomo�ci
w miejsce Skarbu Pañstwa, na podstawie wskazanej wy¿ej decyzji ad-
ministracyjnej. S¹d, badaj¹c tre�æ ksiêgi wieczystej (art. 6268 § 2 in fine
k.p.c.), stwierdzi³, ¿e w dziale drugim tej ksiêgi wpisane jest prawo u¿yt-
kowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej. Powzi¹³ zatem w¹tpliwo�æ
co do mo¿liwo�ci uwzglêdnienia wniosku, je¿eli osoba trzecia ujawniona
jest w tej ksiêdze wieczystej jako u¿ytkownik wieczysty.

W zwi¹zku z powy¿szym nale¿y stwierdziæ, co nastêpuje: zgodnie z
art. 6268 § 1 i 2 k.p.c., wpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w
jego granicach. S¹d bada w tym wypadku tre�æ wniosku oraz tre�æ i
formê do³¹czonej do wniosku decyzji administracyjnej. Tre�ci¹ wniosku
jest ¿¹danie wpisu prawa w³asno�ci na rzecz uw³aszczonej ko�cielnej
osoby prawnej w miejsce Skarbu Pañstwa. Nale¿y rozwa¿yæ, czy istnieje



151

Aleksander Oleszko

podstawa do oddalenia wniosku, je¿eli w ksiêdze wieczystej ujawnione
jest u¿ytkowanie wieczyste na rzecz osoby trzeciej.

W �wietle art. 6269 k.p.c. s¹d oddala wniosek o wpis, je�li:
1) brak jest podstawy do jego dokonania albo
2) istniej¹ przeszkody do uwzglêdnienia wniosku.
Wydaje siê, ¿e w rozwa¿anym wypadku takie przyczyny oddalenia

wniosku nie zachodz¹. Decyzja uw³aszczeniowa nie zosta³a wydana z
takim naruszeniem cyt. ustawy z 1989 r., które skutkowa³oby tzw. nie-
wa¿no�æ bezwzglêdn¹ decyzji, przeto dla s¹du wieczystoksiêgowego w
postêpowaniu o wpis prawa w³asno�ci jest wi¹¿¹ca. Istnieje zatem podstawa
do dokonania wpisu prawa w³asno�ci na rzecz uw³aszczonego podmiotu.
Pozostaje rozwa¿yæ, czy przeszkod¹ do uwzglêdnienia wniosku o wpis
prawa jest ujawniony wpis prawa u¿ytkowania wieczystego co do przed-
miotowej nieruchomo�ci na rzecz osoby trzeciej. Na pytanie to nale¿y
odpowiedzieæ przecz¹co z uwagi na zakres kognicji s¹du, wyznaczonej
tre�ci¹ wniosku oraz do³¹czon¹ do wniosku decyzj¹. Wnioskodawca nie
odniós³ siê w ¿¹daniu wniosku do wpisu u¿ytkowania wieczystego, uznaj¹c,
¿e prawo to �wygas³o� z chwil¹ dokonania wpisu prawa w³asno�ci na
rzecz ko�cielnej osoby prawnej w miejsce Skarbu Pañstwa. Godzi siê za-
uwa¿yæ, ¿e wnioskodawca nie ¿¹da³ ani wykre�lenia powy¿szego prawa,
ani nie do³¹czy³ do wniosku dokumentu, na podstawie którego wykre-
�lenie u¿ytkowania wieczystego by³oby mo¿liwe. Oznacza to, ¿e po
uwzglêdnieniu �wniosku w jego granicach� (art. 6268 § 1 in princ k.p.c.)
rzecz¹ wnioskodawcy bêdzie wykazanie w odrêbnym postêpowaniu b¹d�
w oddzielnym postêpowaniu wieczystoksiêgowym, i¿ u¿ytkowanie wie-
czyste wygas³o na podstawie wymaganego dokumentu. W obecnym stanie
sprawy z pewno�ci¹ dokumentem tym nie jest decyzja uw³aszczeniowa.

Ad b) Rozporz¹dzenie uw³aszczon¹ nieruchomo�ci¹ nast¹pi³o bez
uprzedniego wpisu prawa w³asno�ci na rzecz ko�cielnej osoby prawnej
w miejsce Skarbu Pañstwa jako dotychczasowego w³a�ciciela. Bezsporne
jest, ¿e w tej¿e ksiêdze wieczystej ujawniony jest podmiot jako u¿ytkow-
nik wieczysty. Je¿eli nabywca nieruchomo�ci ¿¹da wpisu prawa w³asno-
�ci na podstawie zawartej ze zbywc¹ (uw³aszczon¹ ko�cieln¹ osob¹ prawn¹)
umowy sprzeda¿y, s¹d wieczystoksiêgowy w ramach kognicji z art. 6268
§ 2 k.p.c. wniosek taki powinien oddaliæ (art. 6269 k.p.c.), poniewa¿
istnieje przeszkoda do jego dokonania. Przeszkod¹ t¹ jest wpis prawa
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u¿ytkowania wieczystego co do przedmiotowej nieruchomo�ci na rzecz
osoby trzeciej. Nie wnikaj¹c w ocenê wa¿no�ci umowy, notariusz po-
winien odmówiæ sporz¹dzenia tej umowy w formie aktu notarialnego na
podstawie art. 81 pr. o not., po wcze�niejszym zapoznaniu siê z tre�ci¹
przed³o¿onego mu odpisu ksiêgi wieczystej (§ 18 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk.
z 2001 r.) prowadzonej dla nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa. Gdyby
uw³aszczony zbywca zatai³ fakt prowadzenia dla nieruchomo�ci Skarbu
Pañstwa ksiêgi wieczystej i umowa przeniesienia w³asno�ci zosta³a spo-
rz¹dzona wed³ug zapewnienia zbywcy, wówczas s¹d, stwierdziwszy za-
³o¿enie ksiêgi w przedmiotowej sprawie, powinien równie¿ oddaliæ wnio-
sek o wpis nabywcy w miejsce Skarbu Pañstwa, ale notariusz nie powinien
z tego tytu³u ponosiæ odpowiedzialno�ci.

Ad c) Wpis prawa u¿ytkowania wieczystego korzysta z domniemania
wynikaj¹cego z art. 3 u.k.w.h. Domniemanie to dzia³a równie¿ wtedy,
gdy dokonany wpis ujawnia sprzeczn¹ z prawem podstawê wpisu. Nie
obala tego domniemania wyra¿one w uzasadnieniu decyzji uw³aszczenio-
wej stanowisko, ¿e wpis u¿ytkowania wieczystego zosta³ dokonany na
podstawie wadliwie sporz¹dzonej umowy sprzeda¿y u¿ytkowania wie-
czystego, gdy¿ wspomniana ko�cielna osoba prawna naby³a z mocy ustawy,
przed zawarciem stosownej umowy, prawo w³asno�ci tej nieruchomo�ci.
Dopóki bowiem wykazane domniemanie wpisu u¿ytkowania wieczystego
nie zostanie obalone na drodze prawnej (np. na podstawie wyroku s¹du
orzekaj¹cego niezgodno�æ stanu prawnego nieruchomo�ci w zakresie prawa
u¿ytkowania wieczystego gruntu), tre�æ wpisu dzia³a na korzy�æ ujaw-
nionego podmiotu.

* * *
II. Pytanie: Czy notariusza obowi¹zuje stosowanie procedur wynika-

j¹cych z ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zamówieniach publicznych
przy dokonywaniu czynno�ci notarialnych, zw³aszcza przy sporz¹dzaniu
umów w formie aktu notarialnego?

Odpowied�: Bezpieczeñstwo obrotu prawnego z udzia³em notariusza
dokonuj¹cego czynno�ci notarialnej, a zw³aszcza sporz¹dzaj¹cego umo-
wê, dla której zawarcia prawo przewiduje obowi¹zek zachowania formy
aktu notarialnego, zwi¹zane jest tak¿e z przestrzeganiem okre�lonej pro-
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cedury, której zachowania wymaga okre�lona ustawa. Wystarczy choæby
dla przyk³adu wskazaæ na wiele rozwi¹zañ przewiduj¹cych dla zawarcia
umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci zachowania ró¿nych
procedur przetargowych, obowi¹zku powiadomienia osób, którym przy-
s³uguje tzw. pierwszeñstwo nabycia nieruchomo�ci czy innego prawa
(np. u¿ytkowania wieczystego) W�ród tych procedur wskazuje siê tak¿e
na ustawê z dnia 10 czerwca 1994 r. o zamówieniach publicznych (Dz.U.
z 1998 r. Nr 119, poz. 773 ze zm.).

W praktyce notarialnej nakaz stosowania przewidzianych w powy¿szej
ustawie procedur zwi¹zanych ze sporz¹dzeniem umowy, której skutkiem
jest przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci czy innego prawa, wywo³a³
zrozumia³e zainteresowanie nie tylko notariuszy, ale tak¿e s¹dów doko-
nuj¹cych wpisu prawa w ksiêdze wieczystej na podstawie zawartych
umów, do których mia³aby zastosowanie wskazana ustawa z 1994 r.

Jak to przewa¿nie bywa, problem powsta³ na tle wadliwej regulacji
prawnej, ale w nie mniejszym stopniu tak¿e z nieznajomo�ci podstawo-
wych konstrukcji prawa o notariacie. Mimo wielu w tym wzglêdzie wy-
powiedzi, wydaje siê, ¿e zagadnienie wymaga dalszej dyskusji, choæby
w celu bardziej skutecznego zainteresowania ustawodawcy dalszymi
pracami legislacyjnymi nad omawiana ustaw¹ z 1994 r.

Problem powsta³ na tle wyk³adni przepisu art. 2 ust. 1 pkt 3 w zw.
z art. 3 ust. 1 ustawy z 1994 r., wed³ug którego ilekroæ w ustawie jest
mowa o us³ugach �nale¿y przez to rozumieæ wszelkie �wiadczenia, któ-
rych przedmiotem nie s¹ roboty budowlane lub dostawy�. U�ci�leniem
tego sformu³owania maj¹ byæ dalsze przepisy, wskazuj¹ce, ¿e w ramach
kategorii us³ug (art. 2 ust. 1 pkt 12) �nale¿y rozumieæ pi¹ty poziom
grupowania us³ug stosowany w klasyfikacjach statystycznych wydawa-
nych na podstawie ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej
(Dz.U. Nr 88, poz. 439 ze zm.)�. W wykonaniu delegacji zawartej w
tej ustawie, rozporz¹dzeniem Rady Ministrów z dnia 18 marca 1997 r.
w sprawie Polskiej Klasyfikacji Wyrobów i Us³ug (PKWiU)1 wprowadzo-
no pod symbolem 734.11, 1500.10 us³ugi notarialne. Us³ugi te znajduj¹
siê w grupie us³ug prawniczych, rachunkowo-ksiêgowych, badania rynku
i opinii publicznej, doradztwa w zakresie prowadzenia dzia³alno�ci gospo-

1 Dz.U. Nr 42, poz. 264 ze zm.
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darczej i zarz¹dzania, oznaczonej symbolem 74.1.2 W zwi¹zku z tym
Urz¹d Zamówieñ Publicznych (art. 7) uwa¿a, ¿e wykonywanie czynno�ci
notarialnych nale¿y rozumieæ jako �wykonywanie us³ugi� w rozumieniu
przepisów ustawy z 1994 r., co oznacza, ¿e powierzenie notariuszowi
dokonania czynno�ci notarialnej przez podmiot zobowi¹zany do stosowa-
nia omawianej ustawy (art. 2 ust. 1 pkt 5) podlega przepisom tej ustawy.
Innymi s³owy, �dokonanie czynno�ci notarialnej� z udzia³em podmiotu
zobowi¹zanego do stosowania ustawy z 1994 r. jako strony jest �wy-
konywaniem us³ugi� w rozumieniu tej¿e ustawy.

Bezpieczeñstwo obrotu prawnego z udzia³em notariusza sporz¹dzaj¹-
cego czynno�æ notarialn¹ na tle omawianej ustawy znajduje wyra�n¹ san-
kcjê przewidzian¹ w art. 72 ust. 2 ustawy. Przewiduje on niewa¿no�æ umo-
wy w sprawie zamówienia publicznego, je¿eli w postêpowaniu o zamówienie
publiczne poprzedzaj¹cym jej zawarcie dosz³o do naruszenia przepisów
ustawy lub aktów wykonawczych wydanych na jej podstawie i je¿eli na-
ruszenie to mia³o wp³yw na wynik postêpowania o udzielenie zamówienia
publicznego3.

Za stosowaniem ustawy z 1994 r. w �dzia³alno�ci notariuszy na wolnym
rynku us³ug prawnych� zdecydowanie opowiedzia³ siê A. Redelbach4,
który stwierdza, co nastêpuje: �w praktyce notarialnej przyjêto, ¿e no-
tariusze mog¹ stawaæ do przetargu, gdy zamawiaj¹cym jest Skarb Pañ-
stwa lub jednostka samorz¹du terytorialnego i ponosz¹ one koszty us³ugi
notarialnej. Wskazuje siê tak¿e, ¿e przetarg na us³ugi notariusza powinien
dotyczyæ konkretnych czynno�ci, a nie czynno�ci okre�lonych rodzajo-
wo, jak sporz¹dzenie umów notarialnych zmieniaj¹cych umowy o usta-

2 Do pojêcia us³ugi w powy¿szym znaczeniu, przyjêtym w ustawie o statystyce pu-
blicznej, odwo³uje siê tak¿e art. 4 pkt 2 ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od
towarów i us³ug oraz o podatku akcyzowym (Dz.U. Nr 11, poz. 50 ze zm.) oraz art. 3
ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 5 lipca 2001 roku o cenach (Dz.U. Nr 97, poz. 1050). Wed³ug
tej ustawy cen¹ jest czynno�æ �wiadczona odp³atnie wymieniona w Klasyfikacjach wyda-
nych na podstawie przepisów o statystyce publicznej.
3 Bli¿ej na ten temat zob. zw³aszcza A. P a n a s i u k, Umowy w zamówieniach publicz-

nych, Poznañ 2001, s. 143; J. P i e r ó g, Zamówienia publiczne. Komentarz, Warszawa
2002, s. 101 i nast.
4 A. R e d e l b a c h, Prawo o notariacie. Komentarz, Toruñ-Poznañ 2002, wyd. 1, s.

49, teza 1.
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nowienie odrêbnej w³asno�ci lokali oraz regulacja ksi¹g wieczystych w
tym zakresie�5.

Zwolennicy kierunku przeciwnego wyra¿aj¹ pogl¹d, ¿e �szczególny
status prawny notariusza jako osoby zaufania publicznego, zobowi¹zanej
do bezstronno�ci wobec uczestników czynno�ci notarialnej, przed któ-
rym inne podmioty dokonuj¹ czynno�ci prawnych, a który sam nie jest
podmiotem umów z ka¿d¹ ze stron tej czynno�ci z osobna, wyklucza sto-
sowanie ustawy o zamówieniach publicznych w stosunku do notariuszy,
dokonywanych przez nich czynno�ci notarialnych, a ewentualne uczest-
niczenie notariuszy w zamówieniach publicznych jest nie do pogodzenie
z funkcj¹ i zadaniami notariusza jako osoby zaufania publicznego wszyst-
kich podmiotów czynno�ci notarialnej, a nie tylko jednego z nich�6.

Reprezentuj¹cy stanowisko po�rednie stwierdzaj¹, ¿e ustawa o zamó-
wieniach publicznych stosowna jest w praktyce notarialnej w ograniczo-
nym zakresie. Nie stosuje siê jej w pe³nym rozmiarze przede wszystkim
przy zamówieniach publicznych z wolnej rêki w umowach najmu, dzier-
¿awy lub leasingu nieruchomo�ci w okoliczno�ciach tam wymienionych.
W minimalnym zakresie sporz¹dza siê równie¿ w formie czynno�ci no-
tarialnej inne umowy dotycz¹ce robót budowlanych, dostaw i us³ug7.

Prezentowane stanowiska wymagaj¹ bli¿szej analizy.
Nale¿y zdecydowanie odrzuciæ stanowisko pierwsze, dopuszczaj¹ce

stosowanie ustawy z 1994 r. i obliguj¹ce notariusza do uczestniczenia w
procedurze maj¹cej na celu wy³onienie notariusza do dokonania �us³ugi
notarialnej� w zakresie choæby konkretnych czynno�ci notarialnych, okre-
�lonych w zawartej z udzia³em notariusza jako strony umowy o zamó-
wienie publiczne, je¿eli zawieraj¹cym by³by tylko Skarb Pañstwa b¹d�
jednostka samorz¹du notarialnego (tak A. Redelbach).

5 Te n ¿ e, jw., s. 50, teza 5. Pogl¹du tego autor nie podtrzyma³ w wyd. 2 popr. cyt.
Komentarza, równie¿ z 2002 r., nie zajmuj¹c w tej mierze ¿adnego stanowiska. Godzi siê
zauwa¿yæ, ¿e oba wydania Komentarza poddane zosta³y konsultacji prezesa KRN oraz
rekomendacji Zarz¹du Fundacji Centrum Naukowego Notariatu, co mo¿e �wiadczyæ o
akceptowaniu pogl¹dów prezentowanych przez autora Komentarza.
6 Stanowisko zarz¹du Fundacji Centrum Naukowe Notariatu z dnia 15 listopada 2002 r.

autorstwa Z. Jab³oñskiego i J. Jacyszyna przekazane do wiadomo�ci notariuszy.
7 Tak R. S z t y k, Zamówienia publiczne w praktyce notarialnej, Rejent 2002, nr 1,

s. 13-33.



156

Pytania i odpowiedzi

Przede wszystkim zasadniczym nieporozumieniem jest twierdzenie o
�dzia³alno�ci notariuszy na wolnym rynku us³ug prawniczych�8. W jed-
nym zdaniu dwa zasadnicze b³êdy, je¿eli twierdzenie to odniesiemy do
prawa o notariacie. Przede wszystkim w �wietle ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. � Prawo o notariacie, notariusze �nie dzia³aj¹ na wolnym rynku
us³ug prawniczych�, po drugie, istotnym nieporozumieniem jest trakto-
wanie obowi¹zku dokonywania przez notariusza czynno�ci notarialnych
jako �wiadczenia �us³ug prawniczych� czy te¿ �us³ug notarialnych�. Jak
siê wydaje, to istotne nieporozumienie wynika z braku w³a�ciwego okre-
�lenia czynno�ci notarialnej w rozumieniu prawa o notariacie oraz trak-
towania notariusza w zakresie przyznanych mu kompetencji zawodo-
wych jako osoby �dzia³aj¹cej na wolnym rynku us³ug prawniczych�.

Ponad dziesiêcioletnia praktyka notarialna oraz kszta³towane na jej tle
orzecznictwo S¹du Najwy¿szego nie odnotowa³y ani jednego przypadku,
w którym notariusz dokonuj¹cy ¿¹danej czynno�ci notarialnej zawiera³by
choæby jedn¹ umowê jako strona z osob¹, na rzecz której czynno�æ jest
dokonywana, z tym skutkiem, ¿e notariusza z osob¹ t¹ ³¹czy³by �stosunek
zobowi¹zaniowy podobny do umowy o �wiadczenie us³ug�. Twierdze-
niem, ¿e �zobowi¹zanie notariusza do sporz¹dzenia umowy notarialnej
wynika z tre�ci art. 91 ustawy i aktualizuje siê dopiero wtedy, gdy strona
przysz³ej umowy zwróci siê o jej sporz¹dzenie�9 jest kolejnym przyk³adem
niezrozumienia nie tylko na tle art. 91 pr. o not.

Godzi siê przypomnieæ, ¿e ju¿ w okresie trwaj¹cej po 1918 r. dyskusji
nad kszta³tem ustrojowoprawnym polskiego notariatu wskazywano, i¿ o
ile ustawodawca decyduje siê na powo³anie instytucji notariatu (bez wzglêdu
na jego formê organizacyjn¹), jest to zawsze instytucja prawa publicz-
nego, z któr¹ zwi¹zany jest nieodzownie przymus notarialny rozumiany
jako ustawowy obowi¹zek notariusza dokonywania czynno�ci notarialnych,
ilekroæ s¹ one dopuszczalne przez prawo. Notariusz nie mo¿e zatem od-
mówiæ ich dokonania, je¿eli takie jest ¿¹danie strony. Powtórzmy to jeszcze
raz � przymus notarialny ma charakter publicznoprawny, zwi¹zany jest z
prawnoustrojow¹ sytuacj¹ (pozycj¹) notariusza jako osoby zaufania pu-
8 Tak A. R e d e l b a c h, zob. przypis 4.
9 Tak A. R e d e l b a c h, Prawo o notariacie..., wyd. 2, s. 33 i cyt. tam wyrok s¹du

apelacyjnego (bez wskazania jego siedziby) z dnia 17 grudnia 1998 r. I ACa 697/98, nr
10, s. 46.
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blicznego, realizuj¹c¹ funkcje publiczne pañstwa10 przewidziane w prawie
o notariacie, przejawiaj¹ce siê w powo³aniu do dokonywania czynno�ci
notarialnych (art. 1 pr. o not.). Zadania te notariusz realizuje poza struk-
turami administracji rz¹dowej oraz samorz¹dowej, ale w ramach prze-
widzianego ustaw¹ nadzoru pañstwa sprawowanego przez Ministra Spra-
wiedliwo�ci (art. 42 i nast. pr. o not.), dlatego najbardziej trafnym jest
okre�lenie notariusza jako osoby urzêdowej, funkcjonuj¹cej w zakresie
dokonywania czynno�ci notarialnych poza strukturami organizacyjnymi
(urzêdniczymi) pañstwa, ale realizuj¹cej funkcje zawodowe wskazane �ci�le
przez pañstwo. Zwrócenie uwagi na � zdawa³oby siê � oczywiste konstruk-
cje prawa o notariacie maj¹ na celu jednoznaczne wskazanie, ¿e notariusz
w celu dokonania ¿¹danej czynno�ci notarialnej nie zawiera z ¿adn¹ ze
stron jakiejkolwiek umowy o �wiadczenie us³ugi i z ¿adn¹ ze stron czy
te¿ osob¹, na rzecz której dokonuje czynno�ci notarialnej, nie ³¹czy notariusza
jakikolwiek stosunek zobowi¹zaniowy. W³a�nie notariusz pozostaje poza
jakimkolwiek stosunkiem prawnym w zakresie dokonywanej czynno�ci
notarialnej na rzecz osoby czy stron danej czynno�ci, poniewa¿ obowi¹-
zek dokonania ka¿dej czynno�ci notarialnej wynika wprost z ustawy, je�li
dana czynno�æ jest przewidziana prawem i w �wietle tego prawa dopusz-
czalna. Godzi siê równie¿ przypomnieæ, ¿e czynno�æ notarialna nie jest
¿adn¹ us³ug¹ prawnicz¹ na �wolnym rynku� czy te¿ �czynno�ci¹ pro-
cesow¹�. Od samego pocz¹tku funkcjonowania notariatu powszechnie
wiadomo, ¿e czynno�æ notarialna dokonana przez notariusza zgodnie z
prawem jest czynno�ci¹ urzêdow¹, a dokument sporz¹dzany przez no-
tariusza ma charakter dokumentu urzêdowego. Konstrukcjê tê trafnie
ujmuje E. Drozd, twierdz¹c, ¿e �czynno�æ notarialna to rezultat konkretnej
czynno�ci podjêtej przez notariusza, a nie sama czynno�æ (jej przebieg).
Prawid³owo sporz¹dzona jest dokumentem urzêdowym�11. Dopiero
10 Por. zw³aszcza W.L. J a w o r s k i, Reforma notariatu, Kraków 1929, s. 98 i nast.;

zob. tak¿e D. M a l e c, Notariat Drugiej Rzeczypospolitej, Kraków 2002, s. 279 i nast. oraz
s. 319 i nast. i cyt. tam dalsza literatura. Co do wspó³czesnego znaczenia przymusu no-
tarialnego zob. E. D r o z d, Z problematyki zawarcia umowy w formie aktu notarialnego,
Rejent 1996, nr 4-5, s. 11 i nast.
11 E. D r o z d, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres Nota-

riuszy Rzeczypospolitej Polskiej, Poznañ-Kluczbork 1993, s. 12; t e n ¿ e, [w:] System prawa
prywatnego, t. 2, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, pod redakcj¹ Z. Radwañskiego, Warszawa
2002, s. 152 i nast.
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charakter prawny tego dokumentu zosta³ ujêty wed³ug kodeksu postê-
powania cywilnego z punktu widzenia procesowego jako �rodka dowo-
dowego (art. 244 k.p.c.)12. Rodzaje czynno�ci notarialnych (art. 79 pr.
o not.) okre�la wprost ustawa. Nie ma zatem ¿adnego �wolnego rynku
us³ug prawniczych� w zakresie dokonywania czynno�ci notarialnych.
Notariusz mo¿e dokonaæ tylko takiej rodzajowo czynno�ci, któr¹ prze-
widuje ustawa. Oznacza to, ¿e ani strony ¿¹daj¹ce dokonania czynno�ci
notarialnej, ani te¿ notariusz nie mog¹ kreowaæ takiego rodzaju czynno�ci,
który nie by³by przewidziany ustaw¹. Jest to prost¹ konsekwencj¹ funk-
cjonowania notariatu w zakresie realizacji funkcji publicznych pañstwa,
które samo wyznacza rodzaje czynno�ci notarialnych i nie ma w tym
zakresie �¿adnego wolnego rynku�. Oznacza to równie¿, ¿e czynno�æ
notarialna jako dokument jest czynno�ci¹ urzêdow¹, a nie ¿adn¹ �us³ug¹
prawnicz¹� na wzór us³ugi adwokata, radcy prawnego czy innego pod-
miotu �wiadcz¹cego us³ugi prawnicze.

Je¿eli w odniesieniu do czynno�ci notarialnych pos³ugujemy siê cza-
sem sformu³owaniem �us³uga notarialna�, a notariusza uwa¿amy za osobê
��wiadcz¹c¹ us³ugê notarialn¹�, to mo¿emy okre�lenia tego u¿ywaæ w tzw.
jêzyku potocznym, a nigdy w znaczeniu konstrukcji prawniczej. Z mocy
prawa o notariacie notariusz nie dokonuje �¿adnej us³ugi notarialnej�, a
zgodnie z art. 1 tego¿ prawa �dokonuje czynno�ci notarialnej� w znacze-
niu czynno�ci urzêdowej. Go³os³owne jest zatem twierdzenie A. Redel-
bacha, ¿e �w praktyce notarialnej przyjêto, ¿e notariusze mog¹ stawaæ
do przetargu�13 w ramach ustawy z 1994 r. O ile powszechnie wiadomo,
¿aden notariusz nie stan¹³ do ¿adnego przetargu w ramach ustawy z 1994 r.
Polska Klasyfikacja Wyrobów i Us³ug, zaliczaj¹ca do us³ug tak¿e us³ugi
notarialne, niekoniecznie musi oznaczaæ, ¿e us³ugi te ze strony notariusza
poddane s¹ re¿imowi zamówienia publicznego w rozumieniu ustawy z
1994 r. Mo¿e to oznaczaæ jedynie, ¿e w �wietle Klasyfikacji wydawanych
na podstawie przepisów o statystyce publicznej dla potrzeb podatkowych,
dokonana przez notariusza czynno�æ notarialna w aspekcie re¿imu po-
datków i op³at jest zaliczana do us³ug (czynno�ci �wiadczonych odp³atnie)
12 Tak zw³aszcza E. D r o z d, Forma..., s. 13. Odmiennie i, moim zdaniem, nietrafnie

A. R e d e l b a c h , Prawo o notariacie..., wyd. 2, s. 33, który czynno�ci notarialnej �ze
wzglêdu na swoj¹ naturê� przypisuje �charakter czynno�ci procesowej�.
13 Tak A. R e d e l b a c h, Prawo o notariacie..., wyd. 1, s. 50, teza 5.
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poddanych okre�lonym daninom publicznym (por. art. 7 ust. 1 pr. o not.).
Podkre�lmy to jeszcze raz � sporz¹dzenia czynno�ci notarialnych, o których
mowa w art. 79 pr. o not., dokonuje notariusz w wyniku przewidzianego
tym prawem przymusu notarialnego, a nie w drodze jakiejkolwiek �umownej
us³ugi�14. Jednak¿e w przeciwieñstwie do stanowiska Centrum Nauko-
wego Notariatu, które trafnie przeciwstawia siê pogl¹dom akceptuj¹cym
udzia³ notariusza w procedurze przetargowej jako strony umowy o za-
mówienie publiczne, wydaje siê, ¿e decyduj¹cym argumentem przema-
wiaj¹cym za niestosowaniem ustawy z 1994 r. w zakresie przewidzianych
prawem kompetencji zawodowych notariusza jest charakter samej czyn-
no�ci notarialnej. Innym zawodom prawniczym (dla przyk³adu adwoka-
tom, radcom prawnym, a tak¿e sêdziom) nie mo¿na odmówiæ przymiotu
osób zaufania publicznego. Zatem nie w tej hierarchii warto�ci zawodowej
upatrywaæ nale¿a³oby stanowiska przemawiaj¹cego za niestosowaniem
ustawy z 1994 r., ale w³a�nie w konstrukcji czynno�ci notarialnej sta-
nowi¹cej przejaw realizacji przewidzianych w prawie o notariacie funkcji
publicznych pañstwa przez notariusza jako osoby urzêdowej niezale¿nej od
jakiejkolwiek w³adzy publicznej, ale tak¿e od stron (osób) czynno�ci no-
tarialnej, który to dokument sporz¹dzany jest zgodnie z prawem przez
notariusza. Jak trafnie zauwa¿a E. Drozd, notariusz samodzielnie (i, do-
dajmy, na w³asn¹ odpowiedzialno�æ) konstruuje o�wiadczenie woli stron
w dokonywanej czynno�ci notarialnej15. Udzia³ notariusza w samodzielnym
konstruowaniu o�wiadczenia woli stron, zw³aszcza w sporz¹dzonej umo-
wie w formie aktu notarialnego, wyklucza zawieranie z któr¹kolwiek ze
stron (osób) oddzielnej �umowy o �wiadczenie us³ugi notarialnej�, gdy¿ po
prostu takiej umowy nie tylko ¿e nie przewiduje prawo o notariacie, ale
wrêcz dopuszczenie do jej zawarcia narazi³oby notariusza na odpowiedzial-
no�æ, jako sprzecznej z tym w³a�nie prawem. Je¿eli sporz¹dzenie czynno�ci
notarialnej jest wyrazem przyznanej przez pañstwo kompetencji do wyko-
nywania przez notariusza funkcji publicznych, to notariusz nie mo¿e byæ
zwi¹zany ¿adn¹ umow¹ o ��wiadczenie us³ugi�, której po prostu nie wykonuje
(nie �wiadczy).

Aleksander Oleszko
14 Analogiczne stanowisko Zarz¹du Fundacji Centrum Naukowego Notariatu, cyt. w

przypisie 6.
15 E. D r o z d, [w:] System prawa prywatnego..., s. 152.


