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Pytania i odpowiedzi

L. Pytanie: /) Czy notariusz, bedqc wspotwlascicielem nieruchomosci,
moze sporzqdzic¢ akt notarialny stwierdzajqcy zawarcie umowy, ktorej przed-
miotem jest pozostaly udzial w powyzszej nieruchomosci nalezqcy do innej
osoby?

2) Czy notariusz jako wspotwlasciciel nieruchomosci powinien spo-
rzqdzi¢ petnomocnictwo, na podstawie ktorego mocodawca bedacy dru-
gim wspotwlascicielem przedmiotowego gruntu, upowaznit petnomocnika
do odplatnego rozporzqdzenia swoim udziatem ,, wedlug wilasnego wyboru
kontrahenta oraz okreslenia wysokosci ceny”, nie uswiadamiajgc moco-
dawcy o ewentualnych skutkach tresci takiego petnomocnictwa?

Pytajacy w obu wypadkach zarzuca notariuszowi naruszenie zasady
bezstronnosci.

Odpowiedz: Notariusz wraz z inng osoba byl wspdtwiascicielem nieru-
chomosci. Osoba ta zawarla umowe sprzedazy swojego udzialu w przed-
miotowej nieruchomosci, a sporzadzajacym akt notarialny byt notariusz —
zarazem wspolwlasciciel pozostalej czgscei (wlamka) tegoz gruntu. Zbywca
pragnacy podwazy¢ skuteczno$¢ zawartej umowy sprzedazy udziatu w nie-
ruchomosci zarzucit notariuszowi, ze, sporzadzajac przedmiotowa umowe,
naruszyt zasade bezstronnosci. Wedlug skarzacego naruszenie wspomnianej
zasady polega¢ mialo na tym, ze jako wspotwlaseiciel nieruchomosci nie
powinien sporzadzi¢ takiego aktu notarialnego, poniewaz miat interes w tym,
zeby nastapita zmiana osoby wspotwiasciciela z uwagi na dotychczasowe
konflikty osobiste (wzajemnie okazywana sobie niechgd).
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W drugim pytaniu mocodawca zarzucil notariuszowi niezachowanie
wzgledem niego zasady bezstronnosci, polegajacej na tym, ze nie u§wia-
domit mu skutkéw udzielonego pelnomocnictwa odnosnie do pozosta-
wienia pelnomocnikowi petnej swobody w wyborze nabywcy oraz
w ustaleniu ceny umowy sprzedazy udzialu w nieruchomosci. Skarzacy
uwaza, ze sprzedaz udziatu nastapita po zanizonej cenie, poniewaz notariusz
zainteresowany byt w zmianie dotychczasowego wspdtwlasciciela.

I

Przedstawione pytania w istocie odnosza si¢ do trzech kwestii, ktore
rozpatrywane in concreto moga uchodzi¢ za taczace si¢ z obowiazujaca
notariusza zasada bezstronnosci przy dokonywaniu czynnosci notarialne;j.

Kwestia pierwsza co do zasady zmierza do rozpatrzenia sytuacji od-
noszacej si¢ do rozwazenia mozliwosci sporzadzenia przez notariusza
czynnos$ci notarialnej, w tym zwlaszcza umowy o skutkach zobowiazu-
jacych badz rozporzadzajacych udzialu w nieruchomosci, co do ktorej
notariusz jest wspolwlascicielem w pozostatej czgsci.

Kwestia druga wylaniajaca si¢ z powyzszych pytan wymaga ustosun-
kowania si¢ do zakazu dokonywania czynno$ci notarialnej z udzialem
,080b bedacych z notariuszem w bliskim z nim stosunku” (art. 84 § 1
pkt 4 in fine pr. o not.), przyjmujac, ze ,,bliski stosunek” w rozumieniu
przytoczonego przepisu obejmuje takze sytuacje o charakterze majatko-
wym w postaci udziatu notariusza we wspdtwlasnosci nieruchomoscei,
co do ktdrej pozostalym wspotwiascicielem jest osoba bedaca strong
umowy zawartej w formie aktu notarialnego sporzadzonej przez notariu-
sza jako wspotwlasciciela w pozostatej czesci tej nieruchomosci. Ponadto,
czy ten stosunek bliskosci przejawiac si¢ moze we wzajemnie okazywanej
niecheci osobistej wspotwlascicieli nieruchomodci, ktérym jest notariusz
sporzadzajacy umowe¢ w formie aktu notarialnego zawarta migdzy po-
zostatym wspotwlascicielem a osobe trzecia.

Wreszcie kwestia trzecia wymaga rozwazenia, czy dopuszczajac nawet
mozliwo$¢ sporzadzenia wskazanej umowy z uwagi na brak zakazu
wskazanego w art. 84 pr. o not., notariusz z uwagi na ustawowa zasade
bezstronnosci zawodowej przy dokonywaniu czynnosci notarialnej po-
winien przejawia¢ zachowanie wskazujace stronom zadajacym sporza-
dzenia aktu notarialnego na niecelowos¢ zawarcia z jego udziatem umowy.
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Pojawia si¢ wowczas problem odmowy dokonania czynnosci notarialnej
z przyczyn innych niz przepis art. 81 pr. o not.

11

Rozpatrzmy nasuwajace si¢ problemy w przedstawionej kolejnosci.

1. Nie ulega watpliwosci, ze zgodnie z art. 198 k.c. kazdy ze wspol-
wiascicieli moze rozporzadza¢ swoim udziatem bez zgody pozostatych
wspolwlascicieli. Réwniez powszechnie przyjmuje sie, ze, co do zasady,
zbycie udziatu, jako przeniesienie czgsci prawa whasnosci nieruchomosci,
podlega regutom wiasciwym dla przeniesienia tego prawa (art. 140 w zw.
z art. 155 1 195 k.c.). Oczywiste jest zatem, ze na gruncie prawa cy-
wilnego rozporzadzenie udzialem w nieruchomosci przez wspolwlasci-
ciela niebedacego notariuszem jest dozwolone i nie wymaga zadnego
,»Wspotdziatania” z notariuszem, ktory jest rowniez wspdtwiascicielem
udzialu w takiej nieruchomosci. Inna jest juz kwestia oceny takiego zdarzenia
na gruncie prawa o notariacie.

Podobnego odniesienia wymaga ocena sytuacji, gdy notariusz — dys-
ponujacy udzialem we wspotwlasnosci nieruchomosci zamierza sporza-
dzi¢ pelnomocnictwo, ktorego mocodawca jest inny wspotwlasciciel tejze
nieruchomosci, a pelnomocnikiem osoba trzecia wzgledem notariusza. Co
do zasady, sam fakt pozostawania notariusza wspdtwiascicielem nieru-
chomosci nie zawsze narusza zawodowy wymog bezstronnosci przy
dokonywaniu czynnosci notarialnej odnoszacej si¢ do pozostatego udzialu
w tej nieruchomosci. Przy ocenie tej nie zawsze bedzie miarodajne, ze
notariusz sporzadzajacy przedmiotowg czynnos$¢ notarialng w niczym nie
narusza ,,nalezytego zabezpieczenia praw i stusznych interesow stron
czynnosci prawnej stwierdzonej w akcie notarialnym” (por. art. 80 § 2
pr. o not.). Ocena w kazdym wypadku nie moze by¢ jednoznaczna. Nieco
innej oceny wymaga¢ moze sytuacja, w ktorej notariusz jako wspotdhuz-
nik miatby sporzadzi¢ akt notarialny, a o§wiadczenie odnoszace si¢ do
dhugu skfadat inny wspétdtuznik. Mozliwos¢ posredniego nawet wptywu
na sytuacj¢ prawna notariusza jako wspotdhuznika uzasadnia na podstawie
art. 84 § 1 pkt 1 pr. o not. zakaz dokonania takiej czynnosci notarialnej
(M. Allerhand, Prawo o notariacie. Komentarz, Lwéw 1934, s. 98).
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2.1. Obowiazujaca notariusza zasad¢ bezstronnosci na gruncie prawa
o notariacie wyprowadza si¢ z réznych uregulowan. W najszerszym zakresie
zasade t¢ odnosi si¢ do przepisu art. 84 pr. o not. Wsrdd tych uregulowan
zwraca si¢ miedzy innymi uwage na obowiazkowy zakaz dokonywania
czynnosci notarialnej, ktora ,,dotyczy osob bedacych z notariuszem
w bliskim z nim stosunku” (art. 84 § 1 pkt 4 pr. o not.). Pewnym na-
wigzaniem do tego niedookreslonego zwrotu byt przepis art. 64 rozp.
7 1933 r., ktéry wskazywal, ze ,,nie wolno notariuszowi dokonywacé czyn-
nosci sprzeciwiajacych si¢ dobrym obyczajom”.

Na tle tego uregulowania podnoszono, ze ,takze to, co sprzeciwia si¢
dobrym obyczajom sprzeciwia si¢ prawu, bo nie mozna uzna¢ za wazne
tego, co nie odpowiada dobrym obyczajom”. I dalej ,, moralnosci sprze-
ciwia si¢ np. zZbycie umorzonej wierzytelnosci, akt zbycia lub obcigzenia
przedmiotu, ktéry nalezy do osoby trzeciej, a nie do zbywcy lub obcia-
zajacego, chyba ze osoba zbywajaca lub obciazajaca twierdzi, ze przy-
stuguje jej prawo dokonania czynnosci, a nie zachodzi koniecznos¢ przed-
stawienia upowaznienia”. W takich wypadkach notariusz ma dokonac
czynnosci, ale powinien zwrdci¢é uwage stron na zachodzace braki (tak
M. Allerhand, Prawo o notariacie..., s. 96).

2.2. Poddajac probie analizy przepisy art. 84 pr. o not. w odniesieniu
do notariusza jako wspdtwlasciciela nieruchomosci, sporzadzajacego
umowe w formie aktu notarialnego, ktdrej jedna ze stron jest pozostaly
wspotwlasceiciel, trzeba mie¢ na uwadze zakaz ptynacy z pkt 1 § 1 art. 84
pr. o not. oraz z pkt 4 § 1 tegoz przepisu. Trafnie przyjmuje sig, ze
wskazany w art. 84 pr. o not. zakaz naklada na notariusza odmowe
dokonania czynnosci notarialnych, w ktérych nie tylko strong jest jedna
z wyszczegolnionych w tym przepisie osob. Zalozeniem dyspozycji art. 84
pr. o not. jest zabezpieczenie bezstronnosci notariusza, przeto niezaleznie
od tego, czy osoby ta dyspozycja objete biora udziat w czynnosci, wypada
stwierdzi¢, ze czynno$¢ osob tych ,,dotyczy”, ilekro¢ reguluje sprawy
zwigzane chociazby z ich prawem lub interesem (tak W. Natanson, Zarys
prawa o notariacie, Warszawa 1953, s. 46-47; por. takze H. Nowara-
Bacz, Przeslanki wylqczenia notariusza na podstawie art. 84 prawa
o notariacie, Rejent 2001, nr 1-2, s. 83 i nast.). Jezeli notariusz mialby
jedynie ,interes” kierowany chocby tylko pobudkami emocjonalnymi
(pozytywnymi lub negatywnymi) odnosnie do zmiany wspolwlasciciela
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1 w zwiazku z tym sporzadzit akt notarialny, wowczas trzeba bytoby
przyjaé, ze mimo iz konkretna sytuacja nie wskazuje na istnienie ,,sto-
sunku bliskosci”, to jednak zasada bezstronnosci zawodowej notariusza
powinna przewazy¢. W takim wypadku czynno$¢ ,,dotyczy” notariusza
(art. 84 § 1 pkt 1 pr. o not.), co oznacza obowiazek powstrzymania si¢
od dokonania czynnosci notarialnej. Jak zauwaza bowiem H. Nowara-
Bacz, ,,przy zalozeniu, ze obowigzek wylaczenia notariusza rodza wszelkie
sytuacje, w ktdrych czynno$¢ moglaby notariusza »dotyczyc«, uzasad-
niona jest szeroka wyktadnia tego przepisu, w mysl ktorej rowniez posiadanie
udziahu lub akcji spotki moze rodzi¢ niekiedy obowiazek powstrzymania
si¢ od dokonania czynnosci” (tamze).

Gdyby jednak przyjaé, ze sporzadzenie aktu notarialnego przez nota-
riusza bedacego wspolwlascicielem co do pozostatego udzialu w tejze
nieruchomosci nie ,,dotyczy” notariusza, trzeba rozwazy¢ sytuacjg, czy
stan faktyczny bedacy przedmiotem analizy nie wyczerpuje dyspozycji
art. 84 § 1 pkt 4 in fine pr. o not. Chodzi mianowicie o odpowiedz, czy
za ,,0s0b¢ bliska” notariuszowi mozna uwaza¢ wspotwiasciciela pozosta-
jacego z nim we wspdtwiasnosci. Rysuja si¢ tutaj dwie sytuacje. Nieza-
leznie od taczacego ich stosunku wspotwlasnosci, pozostaja osobami bliskimi
z uwagi na osobista znajomo$¢ (W pozytywnym oraz negatywnym tego
znaczeniu). Nie powinno ulegaé watpliwosci, ze w takich sytuacjach
,»bezstronno$¢ notariusza moze by¢ wystawiona na probg” (W. Natanson,
Zarys prawa..., s. 46), a to wystarczy do spehienia dyspozycji pkt 4 § 1
art. 84 pr. o not. Trafnie podkresla si¢, Zze niepodobna przyjaé, iz intencja
ustawodawcy bylo objecie wyltacznie takich osdb, z ktérymi notariusza
faczy pozytywny stosunek emocjonalny, natomiast w sposdb zamierzony
pominat on osoby wystepujace w sytuacjach, ktorych zadna miarg nie
da sie okresli¢ jako ,,bliskos¢” (niecheé, zazdros¢, rywalizacja itp. — tak
H. Nowara-Bacz, Przestanki wylqczenia..., s. §7.).

Nie nalezy do rzadkosci sytuacja, gdy notariusz jako wspdtwlasciciel
nie zna nawet z ,,widzenia” pozostalego wspdtwlasciciela, a nawet osoba
ta nie mieszka w Polsce, a w jej imieniu dziata obcy notariuszowi pel-
nomocnik, albo tez jedyny i1 pierwszy osobisty ,.kontakt” ze wspotwia-
Scicielem ma miejsce przy sporzadzeniu umowy, na podstawie ktorej
tenze wspotwlaseiciel rozporzadza swoim udzialem na rzecz osob nie-
objetych przepisem art. 84 pr. o not. Zamiar sporzadzenia aktu notarial-
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nego wyraza si¢ jedynie w tym, Ze notariusz jest rowniez wspotwilasci-
cielem tej samej nieruchomosci.

Nie mozna w tym miejscu pomina¢ krytycznego spojrzenia na tres¢
art. 84 § Ipkt 4 pr. o not. Zauwaza si¢ nie bez racji, ze wylaczenie
notariusza na podstawie wskazanego przepisu wywotuje liczne watpliwo-
$ci. W zaleznosci od nastawienia interpretatora moga prowadzi¢ w kie-
runku bardziej lub mniej rygorystycznej wyktadni. Zdecydowanie nalezy
wykresli¢ postanowienie dotyczace osob bliskich. Tego typu postanowie-
nie moze by¢ co najwyzej traktowane jako nakaz etyczny i powinno si¢
znalez¢ wsrdd sankcji dyscyplinarnych (tak E. Drozd, O potrzebie zmian
w prawie notarialnym, Rejent 2001, nr 5, s. 33-34). Trzeba jednocze$nie
zauwazy¢, iZ mimo ze prawo o notariacie zarowno z 1933 r., jak 1z 1951 r.
nie zawieralo odpowiednika obecnego przepisu art. 84 § 1 pkt 4 pr. o not.
odnoszacego sie do osoby bliskiej, to jednak w pismiennictwie za oczy-
wiste uwazano, ze wspomniany stosunek — o ile dotyczy notariusza —
powinien nakazywac powstrzymanie si¢ od dokonania czynnosci nota-
rialnej z uwagi na przestrzeganie zasady dobrych obyczajow badz zasady
bezstronnos$ci notariusza.

3. Zasady bezstronnosci notariusza nie mozna ogranicza¢ do tresci
przepisu art. 84 pr. o not. Zasada ta wynika z istoty funkcji publicznej
notariatu oraz sytuacji prawnej notariusza jako osoby zaufania publicz-
nego, a takze jako funkcjonariusza publicznego. Zasade bezstronnosci
nalezatoby odnosi¢ nie tylko do stron czynnosci notarialnej czy tez do
0sOb wskazanych w art. 84 cyt. ustawy, ale tez do realizacji funkcji
wyjasniajaco-doradczej notariusza (art. 80 § 2 1 3 pr. o not.) jako wiasnie
osoby bezstronnej. Omawiana zasada powinna stanowi¢ podstawowsg
gwarancj¢ bezpieczenstwa obrotu prawnego dokonywanego z udziatem
notariusza oraz zapobiegania sporom (tzw. jurysdykcja prewencyjna).
W kierunku tym wydaje si¢ zmierza¢ ustawodawca, ktory przewiduje
wlaczenie do tresci roty Slubowania notariusza ,,zobowigzanie notariusza
do dziatania bezstronnego”, a nawet mozliwos¢ odwotania notariusza
w razie ,,dopuszczenia si¢ oczywistego i razacego naruszenia zasady bez-
stronnosci” (art. 15 § 1 oraz art. 16 § 1 pkt 10 zmiany ustawy — Prawo
o notariacie, druk sejmowy nr 1838 Sejmu V kadencji).

Jezeli przyjmiemy, ze zasada bezstronno$ci ma podstawowe znaczenie
ustrojowe funkcjonowania notariatu, to nieprzestrzegania tego wymogu
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nie mozemy odnosi¢ tylko do sankcji przewidzianej w art. 81 w zw. z art.
2 § 2 pr. o not. Nie chodzi réwniez o to, zeby wymagac od notariusza
neutralnosci w rozumieniu biernego obserwatora czy osoby ,,0bojetne]”
(por. A. Oleszko, Ustawowy obowiqzek bezstronnosci notariusza, Rejent
2007, nr 10). Z istoty wykonywanego zawodu wynika koniecznosé
aktywnego uczestniczenia notariusza przy dokonywaniu czynnosci no-
tarialnej, a zwlaszcza w razie sporzadzenia aktu notarialnego dokumen-
tujacego okreslona czynnos¢ prawna. W takiej sytuacji przypisuje si¢
nawet notariuszowi rolg prawotworcza w kreowaniu czynnosci prawne;.
Obowiazek bezstronnosci ma rowniez ,,zabezpieczaé” notariusza przed
mozliwoscig zarzutu dziatania na niekorzys$¢ stron oraz stanowi¢ gwa-
rancje pewnosci obrotu. Dlatego tez z przedstawionych wzgledéw no-
tariusz w zupelie wyjatkowych sytuacjach, np. gdy wspdtwilasciciel
zamierzajacy rozporzadzi¢ swoja cz¢scia nieruchomosci, ktorej notariusz
jest rowniez udziatowcem, jest mu zupehie nieznany, moze sporzadzié
zadany akt notarialny. Zachowanie zasady bezstronnosci wymaga od
notariusza w pewnych wypadkach powstrzymania si¢ od dokonania
czynnosci notarialnej, cho¢by nie zachodzity formalne przeszkody wska-
zane w art. 84 pr. o not. Powstrzymanie si¢ od dokonania czynnosci
notarialnej nie musi bowiem oznacza¢ jej odmowy w rozumieniu art. 81
pt. o not. Strona niepodzielajaca zachowania notariusza mogtaby ztozy¢
skarge w trybie kodeksu postgpowania administracyjnego do wilasciwej
rady izby notarialnej, ktéra z mocy art. 35 pkt 2 pr. o not. sprawuje nadzor
nad wykonywaniem obowiazkéw przez notariuszy i tylko w tym zakresie
oceni¢, czy powstrzymanie si¢ notariusza od dokonania czynnosci no-
tarialnej z powolaniem si¢ na zasadg¢ bezstronnosci z przyczyn innych niz
wskazane w art. 84 pr. o not. jest zgodne z powaga i godnoscia notariusza.
W razie odmiennej oceny nie moze oczywiscie nakaza¢ notariuszowi
dokonania kwestionowanej czynno$ci notarialnej. Z drugiej strony spo-
rzadzenie takiej czynnosci, mimo braku zarzutu naruszenia art. 84 pr.
o not., moze jednak skutkowaé przewinieniem zawodowym notariusza
polegajacym na nieprzestrzeganiu zasady bezstronnosci.

Aleksander Oleszko
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