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Zasada legalizmu w postepowaniu notarialnym

Przewijajaca sie przez catg kulture prawng Europy zasada legalizmu odrdznia jg wyraznie od innych
kultur prawnych, zwtfaszcza tych, opartych na sakralizmie lub moralizmie. Legalizm polega na
zobowigzaniu podmiotdw prawa do dziatalnosci zgodnie z obowigzujgcym prawem. Prawo w
procesie swego powstawania uwzglednia normy religijne i normy moralne. Jednakze, jesli juz
nabierze mocy obowigzujacej, religia i moralnos¢ powinny podporzadkowac sie prawu tam, gdzie
zakresy ich realizacji s3 podobne albo tozsame. Jednoczesnie legalizm nie wyklucza poddawania
prawa ocenom religijnym i moralnym, wrecz przeciwnie, dopuszczalnos¢ takich ocen staje sie na ogot
jednym z czynnikow jego sityl.

Wedtug Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, podstawowg zasadg demokratycznego panistwa prawa
jest zasada legalizmu, ktéra naktada na wtadze publiczne zaréwno obowigzek przestrzegania prawa,
jak i czuwania nad jego przestrzeganiem. Wynika to wprost z tresci art. 7 Konstytucji, wedle ktorego
organy witadzy publicznej dziatajg na podstawie i w granicach prawa.

Z kolei w art. 10 k.p.k. zasada legalizmu ujeta zostata jako jedna z naczelnych zasad polskiego procesu
karnego. Jej istotg, w odniesieniu do procesu karnego, jest natozenie na organ powotany do $cigania
przestepstw  bezwzglednego obowigzku  wszczecia i  przeprowadzenia  postepowania
przygotowawczego, a nastepnie wniesienia i popierania oskarzenia o czyn scigany z oskarzenia
publicznego.

Zasada legalizmu w odniesieniu do 0séb fizycznych, pojmowana na gruncie teorii prawa, oznacza
postawe polegajgcg na formalnym postuchu wobec norm prawnych, niezaleznie od ich tresci. W
teorii podaje sie, ze postawa legalizmu jest moralnie obojetna. Uzyskuje moralng aprobate albo
dezaprobate zaleznie od tego, jaka jest moralna ocena systemu norm prawnych, do ktérych
przestrzegania skfania2.

Jak pisze S. Wronkowska, stopien legalizmu w odniesieniu do pracownikéw organéw panstwowych
jest czynnikiem niezbednym dla stabilizacji panstwa, jego nalezytego zorganizowania i
funkcjonowania.

Wedtug autorki, pozadanym stanem jest taki, w ktérym dziatania wszelkich organéw i instytucji
panstwowych nie sg sprzeczne z uznawanymi spotecznie normami moralnymi3.

Na gruncie prawa europejskiego zasade legalizmu pojmuje sie w taki sposéb, ze sady i inne organy
panstwa powinny z urzedu stosowac skuteczne postanowienia obowigzujgcych dyrektyw
(obowigzujgcego prawa)4.



Wracajgc na grunt czynnosci notarialnych, zasade legalizmu pojmowac nalezy jako dziatanie
notariusza:

1) zgodne zaréwno z obowigzujgcym prawem o notariacie, jak i z innymi przepisami regulujgcymi
postepowanie notarialne,

2) polegajgce na dokonywaniu czynnosci zgodnych z prawem materialnymS5.

Notariusz dokonuje czynnosci w trakcie specyficznego postepowania notarialnego, ktérego charakter
mozna ujgc rozmaicie. | tak, wedtug uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 1990 r. postepowanie
notarialne jest postepowaniem cywilnym, unormowanym przepisami prawa o notariacie.
Ustawodawca w sferze szeroko rozumianych czynnosci notarialnych wyposazyt organ niesgdowy w
Srodki majgce zapewnic prawidtowos$¢ ksztattowania obrotu prawnego. W uchwale tej Sad Najwyzszy
przywotat swoje wczesniejsze rozstrzygniecia, wskazujgc, ze ,notariusz [...] sprawuje jurysdykcje
prewencyjng, oddziatujgc na zainteresowanych kontrahentéw, aby swoje stosunki prawne
ksztattowali zgodnie z prawem i zasadami wspétzycia spotecznego”6.

Jedng z podstawowych zasad obowigzujgcych notariusza przy dokonywaniu czynnosci notarialnych
stanowi zgodnos$¢ ich z prawem i zasadami wspédtzycia spotecznego. Normatywnych Zrédet
obowigzywania tej zasady upatruje sie zasadniczo w przepisach art. 2 § 2 i art. 81 pr. o not.

Jak twierdzit S. Wéjcik, notariusz moze i powinien dokonywad czynnosci notarialnych jedynie zgodnie
z prawem i zgodnych z prawem, co wynika ze statusu prawnego i zadan notariusza jako osoby
zaufania publicznego?7.

Wedtug art. 2 § 2 pr. o not., czynnosci notarialne powinny by¢ dokonane zgodnie z prawem, co
oznacza zgodnos¢ z przepisami prawa o notariacie, w szczegélnosci tymi z nich, ktére dotyczg trybu
sporzadzania czynnosci notarialnych. Zgodnos$¢ z prawem dokonywanych czynnosci wynika z tresci
art. 81 pr. o not., przy czym chodzi tu o zgodnos¢ z prawem materialnym. Expressis verbis przepis ten
zakazuje dokonywania czynnosci sprzecznych z prawem, skad nasuwa sie a contrario wniosek, ze
czynnosci te powinny by¢ zgodne przede wszystkim z prawem materialnym, usytuowanym poza
obrebem prawa o notariacie.

Wedle stanowiska S. Wéjcika, w przepisach prawa o notariacie nalezatoby de lege lata postanowic, ze
czynno$¢ notarialna nie moze by¢ sprzeczna z prawem o notariacie, a ponadto czynnos¢ notarialna,
obejmujaca czynnos$¢ prawng, nie moze byé sprzeczna z prawem materialnym dotyczacym tej
ostatniej8.

Zdaje sie nie ulegaé watpliwosci, ze chodzi tu nie tylko o sprzecznos¢ z przepisami ustawy, ale
rowniez z prawem zwyczajowym i zasadami wspotzycia spotecznego, z tego chocby wzgledu, ze
przepis art. 58 § 2 k.c. przewiduje bezwzgledng niewazno$¢ czynnosci prawnej sprzecznej takze z
zasadami wspétzycia spotecznego, ktdre stanowig normy moralne odnoszace sie do zewnetrznych
zachowan ludzi w ich wzajemnych stosunkach (art. 5 k.c.).

Wedtug stanowiska M. Allerhanda, sprzeczna z prawem jest réwniez czynno$¢ wazna wprawdzie z
punktu widzenia obowigzujgcych przepiséw, lecz narazajaca strone na niekorzystne dla niej skutki9.



W literaturze jako element tej sprzecznosci traktuje sie bezskuteczno$¢ wzgledng czynnosci, kiedy w
gre wchodzi niemozno$¢ zaspokojenia roszczenia osoby trzeciej (ius ad rem art. 59 k.c.),
pokrzywdzenie wierzyciela (art. 527 i nast. k.c.) oraz gdy prowadzi to do wyzysku strony bedacej w
trudnym potozeniu materialnym10.

Jakie sg konsekwencje ustalenia przez notariusza, ze wnioskowana przez strone czynno$¢ moze byc
sprzeczna z prawem (zasadami wspétzycia spotecznego) badz tez stanowié czynnosc¢ in fraudem legis?

W literaturze przyjmuje sie, ze nakaz dokonywania czynnosci notarialnych zgodnie z prawem, wedtug
najlepszej woli i wiedzy notariusza oraz z nalezytg starannoscia, stanowi tez pewnego rodzaju nakaz
moralny. Z § 15 Kodeksu Etyki Zawodowej Notariusza wynika, ze powinien on stosowad takie
rozwigzania prawne, ktére sg zgodne z wolg strony, nie moze to jednak prowadzié¢ do dziatania in
fraudem legis11.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 listopada 1997 r. stwierdzit, ze odmowa dokonania czynnosci
notarialnej moze réwniez dotyczy¢ sytuacji, kiedy notariusz poinformowat strony, ze czynnos¢ jest
sprzeczna z prawem i odmowit w zwigzku z tym jej dokonania, jednakze strona podtrzymuje zadanie
sporzadzenia aktu notarialnego12.

Instrumentarium prawne, przekazane w takich sytuacjach notariuszowi, ogranicza sie w zasadzie do
zwrdcenia stronom uwagi na te okolicznosci w trybie art. 80 § 3 pr. o not., stanowigcego, Zze notariusz
jest obowigzany udziela¢ stronom niezbednych wyjasnied dotyczacych dokonywanej czynnosci
notarialnej. Zgodnie zas z § 2 art. 80 obowigzany jest czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i
stusznych intereséow stron oraz innych osdb, dla ktérych czynnos$é¢ ta moze powodowaé skutki
prawne. W ramach tego obowigzku powinien udziela¢ wszelkich informacji, miedzy innymi o kosztach
przedsiebranych czynnosci, w tym rédwniez o podatkach, optfatach skarbowych i kosztach sadowych.
Powinien wreszcie uswiadamiaé strony, ze akt notarialny w pewnych sytuacjach wywofa skutki
prawne po zaistnieniu dodatkowych okolicznosci, jak np. po wpisaniu do ksiegi wieczystej13.

Jezeli wnioskowana przez strony czynnosé notarialna jest sprzeczna z prawem i zasadami wspétzycia
spotecznego, notariusz winien odméwic jej sporzadzenia. Dotyczy to nie tylko odmowy sporzadzenia
dokumentu notarialnego jako dokumentu urzedowego (art. 244 k.p.c.). W sytuacji sprzecznej z
prawem powinien odmoéwic tez poswiadczenia podpisu na przedstawionym przez strone dokumencie
prywatnym.

Zgodnie z art. 82 pr. o not., strone, ktérej odmdéwiono dokonania czynnosci notarialnej, nalezy
pouczy¢ o prawie i trybie zaskarzenia tej odmowy, a na jej pisemne zgdanie doreczy¢ w terminie
tygodnia pisemne uzasadnienie.

Obowigzujgca ustawa nie reguluje formy, w ktdrej notariusz powinien odmdéwi¢ dokonania
whnioskowanej przez strone czynnosci.

Wydaje sie, ze w praktyce notarialnej, w przewazajgcej wiekszosci przypadkéw, odmowa dokonania
czynnosci notarialnej nastepuje ustnie. Termin tygodniowy, naszym zdaniem, liczony do doreczenia
uzasadnienia odmowy stanowi, podobnie jak inne tego rodzaju terminy przewidziane w kodeksie
postepowania cywilnego, termin instrukcyjny.



Odnosnie do tresci uzasadnienia odmowy, notariusz powinien odpowiednio stosowac przepisy
kodeksu postepowania cywilnego w kwestiach nieunormowanych prawem o notariacie.
Uwzgledniajac tres¢ art. 328 § 2 k.p.c., uzasadnienie powinno zawiera¢ zaréwno podstawe faktyczna,
jak i w szczegdlnosci podstawe prawng. Pouczenie zas, o ktérym mowa w art. 82 pr. o not., musi
zawiera¢ co najmniej podanie tygodniowego terminu zawitego do wniesienia zazalenia do sadu
okregowego, wtasciwego ze wzgledu na siedzibe kancelarii notarialne;j.

Problematyka prawna zwigzana z zazaleniem na odmowe dokonania przez notariusza wnioskowanej
przez strone czynnoSci ma znaczenie o tyle donioste, ze instytucja ta stanowi forme sui generis
nadzoru judykacyjnego nad dziatalnoscig notariuszy. De lege lata zazalenie sgd okregowy rozpoznaje
na rozprawie, stosujac przepisy kodeksu postepowania cywilnego. Zazalenie na odmowe dokonania
przez notariusza czynnosci ma charakter wzglednie dewolutywny, gdyz art. 83 § 2 pr. o not. stanowi,
ze w sytuacji gdy notariusz uzna zazalenie za stuszne, moze dokona¢ odmodwionej uprzednio
czynnosci notarialnej, co w tej sytuacji oznacza, ze nie nadaje zazaleniu dalszego biegu.

Artykut 83 pr. o not. nie postuguje sie terminem ,strona” lecz , osoba zainteresowana”, gdyz —
pomijajac istniejgce zamieszanie terminologiczne w okreslaniu uczestnikbw postepowania
notarialnego — o stronie mozemy mowi¢, naszym zdaniem, dopiero w sytuacji, kiedy czynnosc
notarialna jest juz sporzadzana, nie za$ wtedy, gdy owa czynnos¢ jest dopiero wnioskowanal4.
Zgodnie za$ z art. 80 § 2 pr. o not.,, osoba zainteresowana oznacza zaréwno strone czynnosci
notarialnej jak i podmiot, dla ktdérego czynnos¢ ta moze powodowaé skutki prawne. Osobe
zainteresowang okresli¢ mozna, jak sie wydaje, jako podmiot, ktérego praw i obowigzkéw czynnosé
notarialna ma dotyczyc.

Godne uwagi jest sformutowanie art. 83 § 1 pr. o not. in fine, w mysl ktérego sad okregowy
rozpoznaje zazalenie na rozprawie, stosujac przepisy kodeksu postepowania cywilnego. Przy tym owo
stosowanie nastepuje wprost, a nie odpowiednio. Ze sformutowania tego wynika, ze do zazalenia na
odmowe dokonania czynnosci notarialnej znajdujg zastosowanie wszystkie przepisy kodeksu
postepowania cywilnego o zazaleniu, co oznacza, ze stosuje sie rdwniez przepis art. 397 § 2,
stanowigcy, ze do postepowania toczgcego sie na skutek zazalenia stosuje sie odpowiednio przepisy
0 postepowaniu apelacyjnym. Stad nasuwa sie wniosek, ze zastosowanie znajdzie takze przepis art.
390 k.p.c., stanowigcy, ze jesli przy rozpoznawaniu apelacji powstanie zagadnienie prawne budzace
powazne watpliwosci, sgd moze przedstawic to zagadnienie do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu,
odraczajgc rozpoznanie sprawy. Sad Najwyzszy wtadny jest przejgé sprawe do rozpoznania albo
przekazac¢ zagadnienie do rozstrzygniecia swemu powiekszonemu sktadowi.

Tym samym zachowana zostaje droga prawna, po ktérej sprawy z zakresu praktyki notarialnej trafia¢
moga do najwyzszej instancji sgdowe;j.

Mozna tez uzna¢, ze ztozenie zazalenia do sgdu okregowego na odmowe sporzadzenia przez
notariusza czynnosci stanowi forme quasi-nadzoru judykacyjnego nad dziatalnoscig notariuszy, w
odniesieniu do szczegdélnie powaznych zagadnien prawnych, z jakimi stykajg sie w swojej praktyce.
Chodzi oczywiscie o watpliwosci o charakterze zasadniczym, z uwagi na to, ze tylko w takich
sytuacjach dochodzi w praktyce do odmowy sporzadzenia przez notariusza wnioskowane] przez
strone czynnosci. Watpliwosci co do legalnosci wnioskowanej czynnosci zgtaszane przez jednego z
notariuszy moze strona bez wiekszego trudu pomingé, zlecajgc dokonanie tej czynnosci innemu
notariuszowi.



Jezeli chodzi o tre$¢ orzeczenia sgdowego, wydanego w nastepstwie rozpoznawania zazalenia,
podtrzymac nalezy tradycyjne stanowisko, w mysl ktérego sad, uznajagc odmowe notariusza za
niezasadng, powinien orzec jedynie o uchyleniu decyzji w przedmiocie odmowy z powodu konkretnej
przyczyny, wskazanej przez notariusza w jej uzasadnieniu. Jak sie wydaje, nalezy zgodzi¢ sie ze
stanowiskiem, ze sad, uchylajgc odmowe, nie moze expressis verbis nakaza¢ notariuszowi dokonania
whnioskowanej czynnoscil5. Ponowna bezzasadna odmowa dokonania czynnosci przez notariusza, po
wydaniu orzeczenia przez sad, skutkowac moze jego odpowiedzialnoscig dyscyplinarna.

Nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem A. Redelbacha, ktéry twierdzi, ze w razie uwzglednienia przez
sgd zazalenia i uchylenia decyzji notariusza w przedmiocie odmowy, notariusz powinien takiej
czynnosci dokonac. Jak twierdzi, notariuszowi nie wolno odmoéwic¢ dokonania czynnosci po wydaniu
przez sad postanowienia (jak btednie pisze ,wyroku”), a odpowiedzialno$¢ za ewentualng szkode
ponosi Skarb Panstwal6. Teza o mozliwosci nakazywania notariuszowi dokonywania okreslonych
czynnosci notarialnych wydaje sie wielce watpliwa, z tego choc¢by wzgledu, ze w czasie pomiedzy
odmowag sporzadzenia czynnosci przez notariusza a rozstrzygnieciem przez sad zazalenia zaistniec
moggy dodatkowe przeszkody uniemozliwiajgce dokonanie wnioskowanej przez strone czynnosci w
postaci np. wystgpienia okolicznosci wytgczajgcej mozliwosé Swiadomego podjecia decyzji i wyrazania
woli przez strone. Nakazanie w takiej sytuacji przez sad sporzgdzenia czynnosci prowadzitoby w
ostatecznym rozrachunku do ograniczenia samodzielnosci notariusza.

Zasady legalizmu w postepowaniu notarialnym dopatrywad sie tez mozna w przepisie art. 84 pr. o
not., ktéry wytacza notariusza od dokonywania czynnosci dotyczacych jego samego lub oséb mu
bliskich, oraz w przepisie art. 86 pr. o not., w mysl ktérego notariuszowi nie wolno dokonywac
czynnosci notarialnej, jezeli poweZmie watpliwos¢, czy strona ma zdolnosé do czynnosci prawnych17.

We wszystkich trzech przypadkach przewidzianych w art. 81, art. 84 § 1 i art. 86 pr. o not. chodzi w
praktyce o ten sam skutek prawny, mimo postugiwania sie przez ustawodawce niejednolity
terminologig. W art. 81 uzywa sformutowania ,,notariusz odméwi dokonania czynnosci”, a w art. 84 §
1 i art. 86 ,notariuszowi nie wolno dokonywaé czynnosci”. W kazdym z tych przypadkéw osobie
zainteresowanej przystuguje zazalenie w trybie art. 83 pr. o not.

Zakaz przewidziany w art. 84 pr. o not. stanowi konsekwencje rozumienia statusu notariusza jako
osoby zaufania publicznego. Wynika z niego, ze notariusz nie moze w okreslonych warunkach
dokonywa¢ zadnych czynnosci, i to niezaleznie od tego, czy istnieje mozliwos¢ faktycznego wptywu
0s6b wymienionych w tym przepisie na tres¢ czynnosci notarialnej (analogicznie jak w przypadku
sedziego iudex inhabilis, zgodnie z art. 48 k.p.c.). W odniesieniu do zakazu przewidzianego w art. 86
pr. o not. wypada zauwazy¢, ze wchodzi on w gre na obszarze znacznie szerszym i dotyczy sytuacji,
gdy notariusz poweZmie watpliwosci co do posiadania przez strone zdolnosci do czynnosci
prawnych18. Ich zréodtem moze by¢ przede wszystkim sposdb zachowania stron. Warto zwrdcic¢
uwage, ze zakres podmiotowy przepisu art. 86 pr. o not. ogranicza sie wytgcznie do stron czynnosci, a
nie dotyczy wszystkich oséb stawajgcych przed notariuszem w danej sprawie.

1. Przechodzac do zagadnied wystepujgcych w praktyce notarialnej, trzeba zauwazyé, ze
przestrzeganie zasady legalizmu napotyka na wiele trudnosci. S3 one szczegdlnie widoczne w
kontaktach notariuszy z sgdami i organami administracyjnymi.



Jedng z podstawowych zasad postepowania wieczystoksiegowego jest zasada realnosci ksiegi
wieczystej. Okresla jg art. 24 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotecel9, ktéry
stanowi, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng ksiege wieczystg, chyba ze przepis
szczegblny stanowi inaczej. System realny ksiegi wieczystej jest w prawie polskim realizowany
konsekwentnie i nie wystepujg wyjatki okreslone odrebnymi przepisami. Wyjatki takie mogtyby by¢
okreslone jedynie przepisami innych ustaw, a jezeli chodzi o akty normatywne nizszego rzedu, to
tylko w sytuacji, gdy spetniajg dwa wymogi: majg charakter aktu wykonawczego do ustawy i mieszczg
sie w granicach upowaznienia w niej zawartego20. Upowaznienia dla Ministra Sprawiedliwosci,
zawarte w art. 58 i 581 u.k.w.h., do okreslenia sposobu prowadzenia ksigg wieczystych nie zawierajg
w swej tresci mozliwosci wydania aktdw wykonawczych, dopuszczajgcych odstepstwa od tej
zasady21.

W przypadku zbycia czesci nieruchomosci, stanowigcej jedng z dziatek ewidencyjnych ujawnionych w
ksiedze wieczystej lub powstatej w wyniku podziatu, musi nastgpié¢ jej odtgczenie z dotychczasowej
ksiegi wieczystej, zatozenie nowej ksiegi lub przytaczenie do ksiegi, w ktdrej ujawniona jest wtasnosc
nabywecy i wpisanie wtasnosci. Poniewaz przeniesienie wtasnosci nieruchomosci gruntowej nastepuje
w chwili zawarcia umowy, a wpis prawa wtasnosci w ksiedze wieczystej ma jedynie znaczenie
deklaratoryjne, w ksiedze, z ktdrej wyodrebniana jest nieruchomosé¢, nie powinny byé ujawniane
zadne ,podziaty czy sprostowania” nieruchomosci, ktore byty przedmiotem zbycia, gdyz przez sam
fakt przynaleznosci do innego podmiotu stanowig one juz inne nieruchomosci (art. 46 k.c.). Zbywana
nieruchomosé powinna by¢ wydzielona do nowej ksiegi wieczystej, a tres¢ wpisu w ksiedze
dotychczasowej powinna tylko zawiera¢ okreslenie nieruchomosci pozostajacej w niej i informacje,
do jakiej ksiegi zostata wydzielona. Taki sposéb postepowania okreslaty przepisy rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 26 listopada 1946 r. o urzadzeniu i prowadzeniu ksigg wieczystych22,
wykonawcze do dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz przepisy wykonawcze do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Zgodnie z § 22 ust. 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wykonania przepiséw
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece23, w dziale I1-O pod nowym numerem nalezato wpisywa¢d
nieruchomos¢ powstatg w wyniku odtgczenia jej czesci, a poprzedni wpis podkreslaé linig czerwona.
Przepis ten nie przewidywat wiec dodatkowych czynnosci w postaci ujawnienia podziatu czy
sprostowania numeracji dziatek. Obowigzujgce obecnie rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentow24 reguluje
sposdb dokonywania wpiséw bardziej szczegétowo niz poprzednie, co nie oznacza, ze jest w tym
zakresie bardziej precyzyjne. W § 31 pkt 8 stanowi, ze w tamie 8 dziatu I-O wpisywaé nalezy
,0znaczenie ksiegi wieczystej, do ktérej przytaczona zostata nieruchomos¢ odtgczona z danej ksiegi
wieczystej”, co oczywiscie nie jest rozwigzaniem tak jednoznacznym jak zawarte w rozporzadzeniu z
1992 r. W dodatku uregulowano w nim wiele innych spraw wymagajacych wpiséw w tym dziale, m.in.
wpisy o sprostowaniu niezgodnosci z danymi z ewidencji gruntéw i budynkéw co, naszym zdaniem,
stato sie przyczyna przyjecia przez niektdre sady pogladu, ze nalezy w takich przypadkach we
whnioskach wieczystoksiegowych, oprécz zgdania wydzielenia nieruchomosci i wpisu wilasnosci,
zamieszczaé zgdania o ujawnienie w dziale | ksiegi wieczystej sprostowania niezgodnosci z danymi z
ewidencji gruntéw i budynkow.

Przy stosowaniu przepiséw rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w
sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym25, watpliwosci nie
wynikajg z ich brzmienia, lecz z przyczyn praktycznych, spowodowanych wprowadzaniem danych do



programu komputerowego. Z §17 rozporzadzenia jednoznacznie wynika, Zze zmiana numeru
biezgcego nieruchomosci nastepuje tylko w przypadku odtgczania lub przytaczania nieruchomosci. W
przypadku odtgczenia, zgodnie z § 21 pkt A lit. g, podaje sie numer ksiegi, do ktérej zostata
przytaczona dziatka ewidencyjna odfgczona z danej ksiegi wieczystej i obszar dziatki podlegajgcej
odfaczeniu.

Jak wyzej zaznaczono, ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece nie zawiera przepiséw
upowazniajgcych do wydania rozporzgdzenia wykonawczego, przewidujgcego odstepstwo od zasady
okreslonej w jej art. 24. Wydzielenie nieruchomosci stanowigcej czes¢ dziatki ewidencyjnej, bedacej
po podpisaniu umowy przeniesienia witasnosci juz inng nieruchomoscig, nalezagcg do innego
wtasciciela, nie stanowi zadnego ,sprostowania niezgodnosci z danymi z ewidencji z ewidencji
gruntéw i budynkéw”. Niezgodnos¢ taka wystepuje w zupetnie innych przypadkach, takich jak np.
zmiany numeracji dziatek po uzupetnieniu danych ewidencyjnych, zmiany obrebu ewidencyjnego,
zmiany potozenia nieruchomosci czy sposobu korzystania z nieruchomosci (por. § 28 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie prowadzenia ksiegi wieczystej i zbioru dokumentow). W omawianym
przypadku mamy natomiast do czynienia z wydzieleniem do nowej ksiegi wieczystej nowej
nieruchomosci powstatej wczesniej, w chwili dokonania czynnosci prawnej. Jezeli wiec z przyczyn
praktycznych wystepujg trudnosci, zwtfaszcza przy prowadzeniu ksiegi wieczystej w systemie
informatycznym, powinny by¢ one uznane za czynnosci faktyczne, dokonywane w celu umozliwienia
wprowadzenia danych do programu informatycznego, od ktérych nie powinny by¢ pobierane optaty
sgdowe. Optaty te pobierane sg przeciez zarowno od wniosku o potgczenie nieruchomosci, jak i od
wpisu witasnosci.

Zamieszczanie zgdania takiego sprostowania we wniosku zawartym w akcie notarialnym moze zostac
uznane za sprzeczne z art. 80 § 2 pr. o not., ktory naktada na notariusza obowigzek czuwania nad
nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla ktérych czynnosé
moze powodowac skutki prawne. Jezeli we wniosku bedzie zawarte takie zgdanie, wéwczas musi by¢
pobrana od niego optata sgdowa. Obowigzujgce obecnie rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie okreslenia wysokosci wpisdw w sprawach cywilnych26 nie zawiera
szczegblnego uregulowania w tym zakresie. Nalezatoby pobieraé¢ w zwigzku z tym opfate stata, ktéra
wynosi, zgodnie z § 27 rozporzadzenia, 30 zt. Od wejscia w zycie ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych27 optata taka bedzie wynosi¢ 60 zt. Koszty te pobrane bytyby nienaleznie, w
zwigzku z czym zainteresowany mogtby zadad ich zwrotu od notariusza.

2. Wtasnosc jest prawem dajgcym uprawnionemu najpetniejsze mozliwosci korzystania z rzeczy. Jej
tres¢ okredla art. 140 k.c., zgodnie z ktédrym wtasciciel ma prawo, w granicach okre$lonych przez
ustawy i zasady wspbtzycia spotecznego, do korzystania z rzeczy zgodnie z jej spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem i do rozporzadzania nig w tych samych granicach. Jest to prawo
podmiotowe o najszerszej tresci i najsilniejszym prawie do rzeczy. Konstytucja RP wyraza zasade
petnej ochrony witasnosci, mieszczagcg w swej tresci zaréwno prawo do korzystania z rzeczy, jak i
prawo do rozporzadzania nig. Wszelkie ograniczenia w korzystaniu i rozporzadzaniu muszg wynika¢ z
ustawy w sposodb jednoznaczny. Zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji, wtasnos¢ moze by¢ ograniczona
tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza jej istoty.



Czy zawsze uprawnienia wtascicielskie mogg by¢ realizowane w petnym zakresie? Praktyka notarialna
zna przyktady, w ktérych wystepujg istotne utrudnienia w rozporzadzaniu nieruchomoscig badz
udziatem we wspdtwiasnosci nieruchomosci, spowodowane przepisami formalnymi, i to nie zawsze
rangi ustawowej. Oto jeden z nich.

Zaprzestanie prowadzenia gospodarstwa rolnego w celu uzyskania swiadczen emerytalnych przez
rolnika, przewidzianych przepisami ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym
rolnikdw28, wigze sie z koniecznoscig zbycia nieruchomosci wchodzgcych w sktad takiego
gospodarstwa. W skfad gospodarstw rolnych wchodzg czesto udziaty we wspotwiasnosci
nieruchomosci rolnych lub lesnych, dla ktérych nie sg prowadzone ksiegi wieczyste, przy czym
zazwyczaj w tych przypadkach nieruchomosci nalezg do wielu wspétwtascicieli, ktérzy uzyskali tytut
wtasnosci w latach 70-tych ubiegtego stulecia na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o
uregulowaniu wtasnosci gospodarstw rolnych29, i wiekszos¢ z nich nie zyje lub sg nieznane miejsca
ich pobytu. Czy mozliwe jest w przytoczonym przyktadzie przeniesienie wtasnosci i wspoétwtasnosci
nieruchomosci przez rolnika na rzecz nastepcy? Majac na uwadze cytowane przepisy Konstytucji i
kodeksu cywilnego, nalezy udzieli¢ jednoznacznej, pozytywnej odpowiedzi. Mozna jeszcze dodaé, ze
mozliwo$¢ rozporzadzenia udziatem we wspdtwiasnosci bez zgody pozostatych wspétwtascicieli
gwarantuje uprawnionemu art. 198 k.c. Nie powinny réwniez sta¢ na przeszkodzie takiemu
rozporzadzeniu przepisy regulujgce prawo wieczystoksiegowe, gdyz system dokonywania wpiséw w
ksiegach wieczystych opiera sie na zasadzie legalnosci w znaczeniu materialnym. Zasada ta oznacza,
ze przestanki wpisu powinny odpowiada¢ materialnym przestankom zmiany stanu prawnego, ktérg
wpis ma zrealizowadé lub ujawnic¢30.

Tymczasem notariusz, ktéry bedzie miat sporzgdzaé takg umowe, stanie przed powazinym
problemem, gdyz znowelizowany ustawg z dnia 11 maja 2001 r.31 art. 92 pr. o not. natozyt na
notariusza sporzgdzajgcego umowe przeniesienia wtasnosci nieruchomosci bezwzgledny obowigzek
zamieszczania w akcie notarialnym wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej lub wniosku o
zatozenie ksiegi wieczystej i wpisu wtasnosci, w ktdrym powinny by¢ okreslone wszystkie dane
wymagane przepisami kodeksu postepowania cywilnego.

W przedstawionym wyzej stanie faktycznym strony umowy nie bedg dysponowac¢ danymi
niezbednymi do ujawnienia pozostatych wspdtwiascicieli. Poniewaz, zgodnie z art. 24 u.k.w.h., ksiege
wieczystg prowadzi sie dla nieruchomosci nie zas udziatu we wspdtwiasnosci, zachodzi pytanie, czy w
akcie notarialnym moze by¢ zamieszczony wniosek zawierajacy zadania zatozenia ksiegi wieczystej i
wpisu wspotwiasnosci nabywcy oraz pozostatych wspdtwiascicieli.

Artykut 39 u.k.w.h., regulujgcy te problematyke, przed nowelizacjg art. 92 pr. o not. miat mniej
stanowczg tres¢. Zawierat jedynie zgdanie zamieszczania wniosku o dokonanie wpisu, w sytuacji gdy
tres¢ aktu notarialnego dotyczyta ustanowienia, zmiany lub zrzeczenie sie prawa ujawnionego w
ksiedze wieczystej. W dodatku, do dnia 21 kwietnia 1991 r.32, w takich sytuacjach mogty by¢
zaktadane zbiory dokumentéw, do ktérych mozna byto sktadac¢ wypisy aktéw notarialnych i zataczniki
w celu ujawnienia wspotwtasnosci nieruchomosci. Zasada legalno$ci materialnej mogta by¢ w petni
respektowana. Obecnie nalezy juz do historii prawa.

Jakie stanowisko powinien w takiej sytuacji zajg¢ notariusz? Nie ma chyba innej mozliwosci, niz
postgpic¢ zgodnie z przepisami regulujgcymi uprawnienia wtasciciela, wynikajacymi z Konstytucji oraz
kodeksu cywilnego, i sporzgdzi¢ umowe przeniesienia udziatu w takiej wspdtwtasnosci.



Wydaje sie, ze stanowiska tego mozna dodatkowo broni¢, stosujac literalng interpretacje przepisu,
gdyz art. 92 § 4 pr. o not. przewiduje konieczno$¢ zamieszczenia wniosku wieczystoksiegowego przy
czynnosciach dotyczacych przeniesienia wtasnosci, a nie méwi nic o czynnosciach, gdzie przenoszona
jest jedynie wspdtwtasnos¢ nieruchomosci.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze notariusz w takich przypadkach powinien pouczy¢ strony czynnosci
prawnej o konsekwencjach, ktore mogg wystgpi¢ na skutek braku ujawnienia prawa w ksiedze
wieczystej, i dokonaé czynnosci tylko na wyraznie zgdanie zainteresowanych.

Czy mozliwe jest inne rozwigzanie tego problemu z maksymalnym zabezpieczeniem interesu
nabywcy?

Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.k.w.h., wtasciciel ma obowigzek niezwtocznego ztozenia wniosku o
ujawnienie swojego prawa w ksiedze wieczystej. Tres¢ tego przepisu wyraznie rdzni sie od tresci
sprzed nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, dokonanej ustawg z dnia 11 maja 2001
r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego,
ustawy o kosztach sgdowych oraz ustawy — Prawo o notariacie33, gdyz obowigzek ztozenia wniosku
nie ogranicza sie tylko do sytuacji, gdy dla nieruchomosci prowadzone sg ksiegi wieczyste. Przez
wyeliminowanie z obecnego przepisu wyrazenia ,istniejace] ksiegi wieczystej” w petni zasadne jest
stanowisko, ze ustawodawca wyraznie uniezaleznit istnienie obowigzku ujawnienia przez witasciciela
jego prawa od istnienia ksiegi wieczystej34. Czy mozna w zwigzku z tym uzna¢, ze w interesujgcym
nas przypadku wspotwiasciciel moze zgdac zatozenia ksiegi dla nieruchomosci stanowigcej tylko jego
wspotwiasnosé, nie dysponujgc danymi niezbednymi do ujawnienia pozostatych wspdtwiascicieli?

Stanowisko takie jest trudne do obrony. Jezeli nawet przyjaé, ze dostarczone sadowi przez
whnioskodawce bedgcego wspdtwtascicielem dokumenty uzasadniajgce wpis wspdtwtasnosci majg
charakter zawiadomienia okreslonego w art. 36 u.k.w.h., to i tak sad nie bedzie mdégt wymusi¢ na
opieszatym wspotwiascicielu ztozenia wniosku badZz dostarczenia uzupetniajgcych dokumentéw i
danych niezbednych do ujawnienia wspdtwtasnosci, gdyz w przepisie tym stwierdzono expressis
verbis, ze dotyczy on tylko nieruchomosci, dla ktérych sg zatozone ksiegi wieczyste. Tak wiec z tych
wzgleddw, positkujac sie rdwniez gramatyczng wykfadnig art. 35 u.k.w.h., nalezy uzna¢, ze obowigzek
ten nie dotyczy wspdtwiascicieli nieruchomosci. Poniewaz ztozony wniosek nie spetniatby wymogéw
okreslonych w kodeksie postepowania cywilnego oraz rozporzadzeniu w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych i zbioréw dokumentéw, sad oddalitby taki wniosek na podstawie art. 6269 k.p.c.

W praktyce notarialnej dostrzegane sg réwniez przypadki odmowy wpisu wspodtwiasnosci
nieruchomosci, w sytuacji gdy w miejsce wtasciciela wpisanego w ksiedze wieczystej ma zostac
wpisana wspotwiasnosc tylko jednego z nabywcow udziatu w tej nieruchomosci. Nierzadko istniejg
istotne przyczyny niemoznosci ujawniania w ksiedze wieczystej pozostatych wspétwtascicieli (np. jest
nieznane miejsce ich pobytu, istnieje koniecznos¢ przeprowadzenia postepowania spadkowego, a
krag spadkobiercéw jest bardzo szeroki, postepowanie sgdowe wymaga diugiego czasu, brakuje
adresow pozostatych wspétwiascicieli i ich numeréw ewidencyjnych itp.). Wystepujg réwniez
przypadki, gdy niektdérzy wspdtwtasciciele nie tylko nie chcg uczestniczy¢ w kosztach sgdowych
naleznych od wniosku o wpis, ale nawet nie udostepniajg zainteresowanemu wspodtwitascicielowi
swoich danych niezbednych do wniosku, w szczegdlnosci numerdw PESEL. Danych tych nie moze
otrzymac wspétwiasciciel bedacy wnioskodawcg, z uwagi na przepisy regulujgce ochrone danych
osobowych35.



Przed nowelizacjg ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dokonang cytowang ustawg z dnia 11
maja 2001 r., rozwigzanie tego problemu byto jednoznaczne. Sad prowadzacy ksiege wieczystg mogt z
urzedu, po otrzymaniu zawiadomienia z innego sadu albo organu administracji rzadowej czy
jednostki administracyjnej, dokonaé¢ wpisu nowego wifasciciela lub po dostrzezeniu, ze nowy
wiasciciel nie ztozyt wniosku o ujawnienie swojego prawa, wszczg¢ z urzedu postepowanie
przynaglajgce. W obecnym stanie prawnym postepowanie przynaglajagce nie wystepuje, a
znowelizowany art. 35 u.k.w.h. obcigzyt wiasciciela zaniedbujgcego wykonanie obowigzku ujawnienia
wiasnosci odpowiedzialnoscig za szkode, ktorej doznata osoba trzecia na skutek niewykonania tego
obowigzku. Czy w zwigzku z tym sytuacja wnioskodawcy-wspodtwiasciciela jest analogiczna jak w
przypadku braku ksiegi wieczystej i czy w tej sytuacji notariusz powinien odstgpi¢ od zamieszczenia w
akcie notarialnym wniosku o wpis wspdtwtasnosci, by nie narazi¢ wnioskodawcy na zbedne koszty?

Bez watpienia sytuacja takiego wspoétwiasciciela jest korzystniejsza niz w przypadku braku ksiegi
wieczystej. Przyjmujac nawet, ze podmioty okreslone w art. 36 ust. 1 u.k.w.h. zaniedbaty obowigzek
wczesniejszego zawiadomienia sgdu prowadzacego ksiege wieczystg o zmianie wtasciciela, to
przekazane temu sadowi dokumenty, Swiadczace o przejsciu wtasnosci na inne osoby, wraz z
whnioskiem zawartym w akcie notarialnym, stanowig podstawe do podjecia przez sad postepowania
okreslonego w art. 36 ust. 3 i 4 u.k.w.h. w stosunku do pozostatych wspoétwtascicieli o wpisanie
wspotwiasnosci wnioskodawcy. Jezeli nawet istniejg istotne przeszkody do wpisu pozostatych
wspotwiascicieli, to osoba, ktéra ujawnita nastepstwo prawne po osobie wpisanej jako wtasciciel w
ksiedze wieczystej do udziatu w nieruchomosci ujawnionej w niej, winna by¢ na podstawie art. 34 zd.
2 u.k.w.h wpisana jako wspotwiasciciel. Notariusz powinien wiec w takim przypadku zamieszczaé w
akcie notarialnym stosowny wniosek wieczystoksiegowy. Jak stusznie zauwaza A. Oleszko, nawet w
razie wpisdbw o charakterze deklaratoryjnym czynnosci prawne stajg sie pod wzgledem
wieczystoksiegowym dopiero po wpisie w ksiedze wieczystej, a ,w dokonanym wpisie przejawia sie
zaréwno zasada legalnosci, jak i nadanie czynnosci prawnej znamienia wiary publicznej”36.

Nalezy réwniez mieé na uwadze, ze pominiecie w akcie notarialnym wniosku wieczystoksiegowego, w
sytuacji gdy jego zamieszczenie jest obowigzkiem, zwalnia wfasciciela z koniecznosci naprawienia
szkody, jakiej doznata osoba trzecia na skutek nieujawnienia prawa witasnosci, a odpowiedzialnosé te
moze ponosi¢ notariusz37.

Sad powinien w takim przypadku wpisa¢ wspotwitasnosé wnioskodawcy, a w dziale trzecim ksiegi
dokonac¢ z urzedu wpisu ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

3. WS$rdd czynnosci notarialnych znaczny odsetek stanowig akty notarialne dokumentujgce
testamenty. Natura tych czynnosci, jak stusznie zauwaza S. Woijcik, jest szczegdlna38, w zwigzku z
czym ,,powinna wptywac na szczegdlne stosowanie takze przepiséw prawa o notariacie, regulujacych
dokonywanie przez notariusza czynnosci notarialnych, jezeli przedmiotem dokonywanej czynnosci
notarialnej jest testament”. Wzrost liczby tych czynnosci wynika z zaufania do notariusza jako osoby
zaufania publicznego i z przekonania, ze testament sporzadzony przez notariusza, prawnika-
fachowca, wywrze skutki prawne zamierzone przez testatora. Istotnym czynnikiem tego wzrostu jest
rowniez, bez watpienia, wrecz symboliczne wynagrodzenie notarialne za sporzadzenie takiej
czynnosci.



O tym, ze testament jest szczegdlnym aktem notarialnym wie kazdy notariusz. Akt ten, wywierajgcy
skutki po smierci osoby, ktdra go sporzadzita, nie moze by¢, w odréznieniu od innych dokumentow,
przedmiotem zmian czy uzupetnien. Testamenty sporzadzane sg z reguly przez osoby starsze,
nierzadko chore i niedotezne, w zwigzku z czym notariusz ma powazne trudnosci w ustaleniu, czy
zainteresowany sporzgdzeniem ma zdolno$é¢ testowania. Oczywiscie nie wystarczy w takim
przypadku upewnienie sie, czy spetniony jest wymdg okreslony w art. 86 pr. o not., dotyczacy
zdolnosci do czynnosci prawnych, ktéry w takim przypadku ograniczytby sie tylko do sprawdzenia, czy
testator nie jest ubezwtasnowolniony39. Notariusz musi upewnic sie, czy osoba, ktéra zamierza
sporzadzi¢ testament, jest w petni Swiadoma i czy nie zachodzg okolicznosci okreslone w art. 945 § 1
pkt 1 k.c., a w przypadku watpliwosci odmowic¢ jego sporzadzeniad40. Ustalenie tych okolicznosci
stanowi wielkg trudnos¢, nawet dla notariuszy z duzg praktyka. Nie majg oni w tym zakresie
przygotowania fachowego, muszg kierowac sie wiec doswiadczeniem i intuicja. A przeciez nawet
wybitni fachowcy, z tytutami profesorskimi, wydajg w postepowaniach sadowych kontrowersyjne
opinie co do stanu poczytalnosci osoby, ktdrg badajg przez kilka miesiecy. Przedstawiony problem ma
istotne znaczenie, gdyz brak swiadomosci po stronie sporzgdzajgcego testament jest najczesciej
spotykanym zarzutem przy ocenie waznosci testamentdw i stanowi najpowazniejszy odsetek
testamentédw uniewaznianych w postepowaniu sgdowym. Znane sg rowniez przypadki postepowan
karnych i przypisywania notariuszowi jako funkcjonariuszowi publicznemu odpowiedzialnosci karnej
za niewtasciwe wykonywanie zawodu.

Przedstawiony problem stanowi dopiero wstep przy czynnosci notarialnej sporzgdzenia testamentu.
Zgodnie z art. 80 § 3 pr. o not., notariusz ma obowigzek udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien
dotyczacych czynnosci notarialnej. Jak stusznie zauwaza S. Wojcik, ,przepis ten stosuje sie takze
wtedy, gdy notariusz sporzgdza akt notarialny obejmujgcy czynnos¢ jednostronng, w tym tak
specyficzng czynnos¢ jednostronng, jaka jest testament”4l. Zakres obowigzkéw, jakie cigzg na
notariuszu przy sporzgdzaniu aktéw notarialnych, wynikajacych z powyzszego przepisu, nie jest jasny.
Dotyczy to szczegdlnie testamentdw, ktére ze swej istoty majg bardzo osobisty charakter i powinny
by¢ wyrazem woli tylko i wytacznie testatora. Notariusz jako profesjonalista winien wyjasniac
zainteresowanemu, jakie obowigzujg przepisy prawne dotyczace dziedziczenia, i nie wptywac na tresc
rozrzadzen. Jednakze granica miedzy wyjasnianiem, ktére nie wptywa na wole testatora, a ingerencjg
jest bardzo ptynna. Notariusz powinien dostosowa¢ proponowany przez testatora sposdb
rozrzagdzenia testamentowego do obowigzujgcych przepisow kodeksu cywilnego, wykorzystujac
instytucje znane prawu spadkowemu (zapis, polecenie). Nie zawsze jest to jednak mozliwe. Bardzo
czesto spadkodawca zamierza rozrzadzi¢ majatkiem na wypadek $mierci w taki sposéb, by kazdy z
kilku spadkobiercow otrzymat konkretnie okreslong rzecz czy prawo. Obowigzujace przepisy nie
dopuszczajg takiego sposobu dziedziczenia i sady, po ustaleniu wartosci catego spadku i
poszczegdlnych przedmiotéw dziedziczonych przez okreslone osoby, powotujg spadkobiercow w
czesciach utamkowych, odpowiadajgcych stosunkowi wartosci przeznaczonych im przedmiotow,
zgodnie z art. 961 k.c. Skutki prawne takiego testamentu bardzo rzadko beda zgodne z wolg
spadkodawcy. Ten bowiem zamierzat przenies¢ wtasnos¢ rzeczy wymienionych w testamencie ze
skutkiem post mortem.

W praktyce notarialnej spotka¢ mozna testamenty, ktérych tres¢ wskazuje, ze przedmiotem
rozrzadzenia dokonywanego przez spadkodawce jest caty majatek spadkowy, przy czym poszczegdlne
sktadniki majatkowe przeznaczone sg dla kilku spadkobiercéw. Notariuszom sporzadzajacym takie



testamenty zarzuca sie czesto brak profesjonalizmu, przyjmujac, ze zgodnie z obowigzujacym obecnie
prawem nie wywrg one w sposéb bezposredni skutkdw zamierzonych przez testatora.

Mozna miec¢ watpliwosci co do tego, czy te zarzuty sg w petni zasadne. Bez watpienia, przy tak
sporzadzonym testamencie nie zachodzg obawy, ze notariusz swoimi wyjasnieniami wptywat na tres¢
rozrzadzenia testamentowego. W dodatku, poniewaz o dziedziczeniu decydujg przepisy
obowigzujgce w chwili otwarcia spadku, nie mozna wykluczy¢, ze porzadek dziedziczenia okreslony w
ksiedze czwartej kodeksu cywilnego nie zostanie zmieniony, nawet w taki sposdb, ktéry umozliwi
dziedziczenie zgodne z trescig testamentu.

4. Gtéwnga przyczyne trudnosci napotykanych przez notariuszy w procesie stosowania prawa stanowi
niezadowalajacy stan polskiego ustawodawstwa. Przedstawione wyzej zagadnienia obrazujg zaledwie
niewielki fragment problemodw, z ktdrymi stykajg sie notariusze w codziennej praktyce, a dotyczacych
przede wszystkim relacji notariuszy z sadami.

Wiele watpliwosci interpretacyjnych nastreczajg przepisy dotyczgce gospodarki nieruchomosciami, w
szczegblnosci ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia 2003 r.42 i ustawa o
gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.43

Jako przyktad moze stuzy¢ instytucja prawa pierwokupu, regulowana przez obydwie cytowane
ustawy. Zakres przedmiotowy tego prawa jest szczegdlnie trudny do okreslenia w przypadku ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Notariusz, sporzadzajgc umowe przeniesienia wfasnosci
nieruchomosci, musi, z uwagi chociazby na nieprecyzyjne uzycie w tej ustawie terminu nieruchomos¢
rolna, dokonywaé¢ wtasnych interpretacji. | interpretacja ta musi by¢ jedynie stuszna, gdyz
konsekwencje grozg mu zardwno przy sporzadzeniu umowy bezwarunkowej, w sytuacji gdy
przystuguje prawo pierwokupu, jak i wowczas, gdy sporzgdzona jest umowa warunkowej sprzedazy,
bez istnienia takiego obowigzku. Moze, co prawda, positkowaé sie interpretacja organdw
administracyjnych wykonujgcych te uprawnienia badz organéw samorzadu notarialnego, jednakze
wyktadnie te nie sg wigzace dla sadéw i innych organdw, i nie zwalniajg notariusza od
odpowiedzialnosci44.

Nie mozna uchroni¢ notariuszy przed odpowiedzialnoscig wynikajacg ze stosowania przepiséw
prawa. Skutki te mogtyby by¢ minimalizowane, gdyby tworzone przepisy byly jasne i precyzyjne.
Gruntownej zmianie musi by¢ poddane prawo o notariacie, zawierajgce bardzo wiele usterek
legislacyjnych, rodzacych powazne watpliwosci interpretacyjne45. Prawo to, co prawda, bylo w
ostatnim okresie przedmiotem kilku nowelizacji, ale zmiany te nie mogg by¢ jednak uznane za
przyktad tworzenia dobrego prawa. Zwtaszcza ostatnia, dalece odbiega od regut prawidtowej
legislacji46.

Notariusze uczestnicza w procesie legislacji w bardzo minimalnym zakresie. Bedac profesjonalistami
w wielu dziedzinach prawa, z pewnosciag mogliby odegra¢ pozytywng role przy jego reformowaniu.
Centrum Naukowe Notariatu podjeto prace w zakresie reformy prawa spadkowego. S3 juz one
bardzo zaawansowane. Centrum jest gotowe takie do przedstawienia w pracach legislacyjnych
kierunkédw nowelizacji przepisdw innych ustaw, ktére powodujg najwiecej watpliwosci w obrocie
prawnym, m. in. ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.



Wykorzystanie w  pracach legislacyjnych  doswiadczern Srodowiska notarialnego oraz
wspotpracujgcego z nim $rodowiska naukowego bytoby z pewnoscig bardzo dobrym sposobem na
poprawienie jakosci tworzonego prawa.
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