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Pytania i odpowiedzi

I. Pytanie: 1) Czy notariusz, bêd¹c wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci,
mo¿e sporz¹dziæ akt notarialny stwierdzaj¹cy zawarcie umowy, której przed-
miotem jest pozosta³y udzia³ w powy¿szej nieruchomo�ci nale¿¹cy do innej
osoby?

2) Czy notariusz jako wspó³w³a�ciciel nieruchomo�ci powinien spo-
rz¹dziæ pe³nomocnictwo, na podstawie którego mocodawca bêd¹cy dru-
gim wspó³w³a�cicielem przedmiotowego gruntu, upowa¿ni³ pe³nomocnika
do odp³atnego rozporz¹dzenia swoim udzia³em �wed³ug w³asnego wyboru
kontrahenta oraz okre�lenia wysoko�ci ceny�, nie u�wiadamiaj¹c moco-
dawcy o ewentualnych skutkach tre�ci takiego pe³nomocnictwa?

Pytaj¹cy w obu wypadkach zarzuca notariuszowi naruszenie zasady
bezstronno�ci.

Odpowied�: Notariusz wraz z inn¹ osob¹ by³ wspó³w³a�cicielem nieru-
chomo�ci. Osoba ta zawar³a umowê sprzeda¿y swojego udzia³u w przed-
miotowej nieruchomo�ci, a sporz¹dzaj¹cym akt notarialny by³ notariusz �
zarazem wspó³w³a�ciciel pozosta³ej czê�ci (u³amka) tego¿ gruntu. Zbywca
pragn¹cy podwa¿yæ skuteczno�æ zawartej umowy sprzeda¿y udzia³u w nie-
ruchomo�ci zarzuci³ notariuszowi, ¿e, sporz¹dzaj¹c przedmiotow¹ umowê,
naruszy³ zasadê bezstronno�ci. Wed³ug skar¿¹cego naruszenie wspomnianej
zasady polegaæ mia³o na tym, ¿e jako wspó³w³a�ciciel nieruchomo�ci nie
powinien sporz¹dziæ takiego aktu notarialnego, poniewa¿ mia³ interes w tym,
¿eby nast¹pi³a zmiana osoby wspó³w³a�ciciela z uwagi na dotychczasowe
konflikty osobiste (wzajemnie okazywana sobie niechêæ).
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W drugim pytaniu mocodawca zarzuci³ notariuszowi niezachowanie
wzglêdem niego zasady bezstronno�ci, polegaj¹cej na tym, ¿e nie u�wia-
domi³ mu skutków udzielonego pe³nomocnictwa odno�nie do pozosta-
wienia pe³nomocnikowi pe³nej swobody w wyborze nabywcy oraz
w ustaleniu ceny umowy sprzeda¿y udzia³u w nieruchomo�ci. Skar¿¹cy
uwa¿a, ¿e sprzeda¿ udzia³u nast¹pi³a po zani¿onej cenie, poniewa¿ notariusz
zainteresowany by³ w zmianie dotychczasowego wspó³w³a�ciciela.

I
Przedstawione pytania w istocie odnosz¹ siê do trzech kwestii, które

rozpatrywane in concreto mog¹ uchodziæ za ³¹cz¹ce siê z obowi¹zuj¹c¹
notariusza zasad¹ bezstronno�ci przy dokonywaniu czynno�ci notarialnej.

Kwestia pierwsza co do zasady zmierza do rozpatrzenia sytuacji od-
nosz¹cej siê do rozwa¿enia mo¿liwo�ci sporz¹dzenia przez notariusza
czynno�ci notarialnej, w tym zw³aszcza umowy o skutkach zobowi¹zu-
j¹cych b¹d� rozporz¹dzaj¹cych udzia³u w nieruchomo�ci, co do której
notariusz jest wspó³w³a�cicielem w pozosta³ej czê�ci.

Kwestia druga wy³aniaj¹ca siê z powy¿szych pytañ wymaga ustosun-
kowania siê do zakazu dokonywania czynno�ci notarialnej z udzia³em
�osób bêd¹cych z notariuszem w bliskim z nim stosunku� (art. 84 § 1
pkt 4 in fine pr. o not.), przyjmuj¹c, ¿e �bliski stosunek� w rozumieniu
przytoczonego przepisu obejmuje tak¿e sytuacje o charakterze maj¹tko-
wym w postaci udzia³u notariusza we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci,
co do której pozosta³ym wspó³w³a�cicielem jest osoba bêd¹ca stron¹
umowy zawartej w formie aktu notarialnego sporz¹dzonej przez notariu-
sza jako wspó³w³a�ciciela w pozosta³ej czê�ci tej nieruchomo�ci. Ponadto,
czy ten stosunek blisko�ci przejawiaæ siê mo¿e we wzajemnie okazywanej
niechêci osobistej wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci, którym jest notariusz
sporz¹dzaj¹cy umowê w formie aktu notarialnego zawart¹ miêdzy po-
zosta³ym wspó³w³a�cicielem a osobê trzeci¹.

Wreszcie kwestia trzecia wymaga rozwa¿enia, czy dopuszczaj¹c nawet
mo¿liwo�æ sporz¹dzenia wskazanej umowy z uwagi na brak zakazu
wskazanego w art. 84 pr. o not., notariusz z uwagi na ustawow¹ zasadê
bezstronno�ci zawodowej przy dokonywaniu czynno�ci notarialnej po-
winien przejawiaæ zachowanie wskazuj¹ce stronom ¿¹daj¹cym sporz¹-
dzenia aktu notarialnego na niecelowo�æ zawarcia z jego udzia³em umowy.
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Pojawia siê wówczas problem odmowy dokonania czynno�ci notarialnej
z przyczyn innych ni¿ przepis art. 81 pr. o not.
II
Rozpatrzmy nasuwaj¹ce siê problemy w przedstawionej kolejno�ci.
1. Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e zgodnie z art. 198 k.c. ka¿dy ze wspó³-

w³a�cicieli mo¿e rozporz¹dzaæ swoim udzia³em bez zgody pozosta³ych
wspó³w³a�cicieli. Równie¿ powszechnie przyjmuje siê, ¿e, co do zasady,
zbycie udzia³u, jako przeniesienie czê�ci prawa w³asno�ci nieruchomo�ci,
podlega regu³om w³a�ciwym dla przeniesienia tego prawa (art. 140 w zw.
z art. 155 i 195 k.c.). Oczywiste jest zatem, ¿e na gruncie prawa cy-
wilnego rozporz¹dzenie udzia³em w nieruchomo�ci przez wspó³w³a�ci-
ciela niebêd¹cego notariuszem jest dozwolone i nie wymaga ¿adnego
�wspó³dzia³ania� z notariuszem, który jest równie¿ wspó³w³a�cicielem
udzia³u w takiej nieruchomo�ci. Inna jest ju¿ kwestia oceny takiego zdarzenia
na gruncie prawa o notariacie.

Podobnego odniesienia wymaga ocena sytuacji, gdy notariusz � dys-
ponuj¹cy udzia³em we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci zamierza sporz¹-
dziæ pe³nomocnictwo, którego mocodawc¹ jest inny wspó³w³a�ciciel tej¿e
nieruchomo�ci, a pe³nomocnikiem osoba trzecia wzglêdem notariusza. Co
do zasady, sam fakt pozostawania notariusza wspó³w³a�cicielem nieru-
chomo�ci nie zawsze narusza zawodowy wymóg bezstronno�ci przy
dokonywaniu czynno�ci notarialnej odnosz¹cej siê do pozosta³ego udzia³u
w tej nieruchomo�ci. Przy ocenie tej nie zawsze bêdzie miarodajne, ¿e
notariusz sporz¹dzaj¹cy przedmiotow¹ czynno�æ notarialn¹ w niczym nie
narusza �nale¿ytego zabezpieczenia praw i s³usznych interesów stron
czynno�ci prawnej stwierdzonej w akcie notarialnym� (por. art. 80 § 2
pr. o not.). Ocena w ka¿dym wypadku nie mo¿e byæ jednoznaczna. Nieco
innej oceny wymagaæ mo¿e sytuacja, w której notariusz jako wspó³d³u¿-
nik mia³by sporz¹dziæ akt notarialny, a o�wiadczenie odnosz¹ce siê do
d³ugu sk³ada³ inny wspó³d³u¿nik. Mo¿liwo�æ po�redniego nawet wp³ywu
na sytuacjê prawn¹ notariusza jako wspó³d³u¿nika uzasadnia na podstawie
art. 84 § 1 pkt 1 pr. o not. zakaz dokonania takiej czynno�ci notarialnej
(M. Allerhand, Prawo o notariacie. Komentarz, Lwów 1934, s. 98).
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2.1. Obowi¹zuj¹c¹ notariusza zasadê bezstronno�ci na gruncie prawa
o notariacie wyprowadza siê z ró¿nych uregulowañ. W najszerszym zakresie
zasadê tê odnosi siê do przepisu art. 84 pr. o not. W�ród tych uregulowañ
zwraca siê miêdzy innymi uwagê na obowi¹zkowy zakaz dokonywania
czynno�ci notarialnej, która �dotyczy osób bêd¹cych z notariuszem
w bliskim z nim stosunku� (art. 84 § 1 pkt 4 pr. o not.). Pewnym na-
wi¹zaniem do tego niedookre�lonego zwrotu by³ przepis art. 64 rozp.
z 1933 r., który wskazywa³, ¿e �nie wolno notariuszowi dokonywaæ czyn-
no�ci sprzeciwiaj¹cych siê dobrym obyczajom�.

Na tle tego uregulowania podnoszono, ¿e �tak¿e to, co sprzeciwia siê
dobrym obyczajom sprzeciwia siê prawu, bo nie mo¿na uznaæ za wa¿ne
tego, co nie odpowiada dobrym obyczajom�. I dalej � moralno�ci sprze-
ciwia siê np. zbycie umorzonej wierzytelno�ci, akt zbycia lub obci¹¿enia
przedmiotu, który nale¿y do osoby trzeciej, a nie do zbywcy lub obci¹-
¿aj¹cego, chyba ¿e osoba zbywaj¹ca lub obci¹¿aj¹ca twierdzi, ¿e przy-
s³uguje jej prawo dokonania czynno�ci, a nie zachodzi konieczno�æ przed-
stawienia upowa¿nienia�. W takich wypadkach notariusz ma dokonaæ
czynno�ci, ale powinien zwróciæ uwagê stron na zachodz¹ce braki (tak
M. Allerhand, Prawo o notariacie..., s. 96).

2.2. Poddaj¹c próbie analizy przepisy art. 84 pr. o not. w odniesieniu
do notariusza jako wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci, sporz¹dzaj¹cego
umowê w formie aktu notarialnego, której jedn¹ ze stron jest pozosta³y
wspó³w³a�ciciel, trzeba mieæ na uwadze zakaz p³yn¹cy z pkt 1 § 1 art. 84
pr. o not. oraz z pkt 4 § 1 tego¿ przepisu. Trafnie przyjmuje siê, ¿e
wskazany w art. 84 pr. o not. zakaz nak³ada na notariusza odmowê
dokonania czynno�ci notarialnych, w których nie tylko stron¹ jest jedna
z wyszczególnionych w tym przepisie osób. Za³o¿eniem dyspozycji art. 84
pr. o not. jest zabezpieczenie bezstronno�ci notariusza, przeto niezale¿nie
od tego, czy osoby t¹ dyspozycj¹ objête bior¹ udzia³ w czynno�ci, wypada
stwierdziæ, ¿e czynno�æ osób tych �dotyczy�, ilekroæ reguluje sprawy
zwi¹zane chocia¿by z ich prawem lub interesem (tak W. Natanson, Zarys
prawa o notariacie, Warszawa 1953, s. 46-47; por. tak¿e H. Nowara-
Bacz, Przes³anki wy³¹czenia notariusza na podstawie art. 84 prawa
o notariacie, Rejent 2001, nr 1-2, s. 83 i nast.). Je¿eli notariusz mia³by
jedynie �interes� kierowany choæby tylko pobudkami emocjonalnymi
(pozytywnymi lub negatywnymi) odno�nie do zmiany wspó³w³a�ciciela
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i w zwi¹zku z tym sporz¹dzi³ akt notarialny, wówczas trzeba by³oby
przyj¹æ, ¿e mimo i¿ konkretna sytuacja nie wskazuje na istnienie �sto-
sunku blisko�ci�, to jednak zasada bezstronno�ci zawodowej notariusza
powinna przewa¿yæ. W takim wypadku czynno�æ �dotyczy� notariusza
(art. 84 § 1 pkt 1 pr. o not.), co oznacza obowi¹zek powstrzymania siê
od dokonania czynno�ci notarialnej. Jak zauwa¿a bowiem H. Nowara-
Bacz, �przy za³o¿eniu, ¿e obowi¹zek wy³¹czenia notariusza rodz¹ wszelkie
sytuacje, w których czynno�æ mog³aby notariusza »dotyczyæ«, uzasad-
niona jest szeroka wyk³adnia tego przepisu, w my�l której równie¿ posiadanie
udzia³u lub akcji spó³ki mo¿e rodziæ niekiedy obowi¹zek powstrzymania
siê od dokonania czynno�ci� (tam¿e).

Gdyby jednak przyj¹æ, ¿e sporz¹dzenie aktu notarialnego przez nota-
riusza bêd¹cego wspó³w³a�cicielem co do pozosta³ego udzia³u w tej¿e
nieruchomo�ci nie �dotyczy� notariusza, trzeba rozwa¿yæ sytuacjê, czy
stan faktyczny bêd¹cy przedmiotem analizy nie wyczerpuje dyspozycji
art. 84 § 1 pkt 4 in fine pr. o not. Chodzi mianowicie o odpowied�, czy
za �osobê blisk¹� notariuszowi mo¿na uwa¿aæ wspó³w³a�ciciela pozosta-
j¹cego z nim we wspó³w³asno�ci. Rysuj¹ siê tutaj dwie sytuacje. Nieza-
le¿nie od ³¹cz¹cego ich stosunku wspó³w³asno�ci, pozostaj¹ osobami bliskimi
z uwagi na osobist¹ znajomo�æ (w pozytywnym oraz negatywnym tego
znaczeniu). Nie powinno ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e w takich sytuacjach
�bezstronno�æ notariusza mo¿e byæ wystawiona na próbê� (W. Natanson,
Zarys prawa..., s. 46), a to wystarczy do spe³nienia dyspozycji pkt 4 § 1
art. 84 pr. o not. Trafnie podkre�la siê, ¿e niepodobna przyj¹æ, i¿ intencj¹
ustawodawcy by³o objêcie wy³¹cznie takich osób, z którymi notariusza
³¹czy pozytywny stosunek emocjonalny, natomiast w sposób zamierzony
pomin¹³ on osoby wystêpuj¹ce w sytuacjach, których ¿adn¹ miar¹ nie
da siê okre�liæ jako �blisko�æ� (niechêæ, zazdro�æ, rywalizacja itp. � tak
H. Nowara-Bacz, Przes³anki wy³¹czenia..., s. 87.).

Nie nale¿y do rzadko�ci sytuacja, gdy notariusz jako wspó³w³a�ciciel
nie zna nawet z �widzenia� pozosta³ego wspó³w³a�ciciela, a nawet osoba
ta nie mieszka w Polsce, a w jej imieniu dzia³a obcy notariuszowi pe³-
nomocnik, albo te¿ jedyny i pierwszy osobisty �kontakt� ze wspó³w³a-
�cicielem ma miejsce przy sporz¹dzeniu umowy, na podstawie której
ten¿e wspó³w³a�ciciel rozporz¹dza swoim udzia³em na rzecz osób nie-
objêtych przepisem art. 84 pr. o not. Zamiar sporz¹dzenia aktu notarial-



184

Pytania i odpowiedzi

nego wyra¿a siê jedynie w tym, ¿e notariusz jest równie¿ wspó³w³a�ci-
cielem tej samej nieruchomo�ci.

Nie mo¿na w tym miejscu pomin¹æ krytycznego spojrzenia na tre�æ
art. 84 § 1pkt 4 pr. o not. Zauwa¿a siê nie bez racji, ¿e wy³¹czenie
notariusza na podstawie wskazanego przepisu wywo³uje liczne w¹tpliwo-
�ci. W zale¿no�ci od nastawienia interpretatora mog¹ prowadziæ w kie-
runku bardziej lub mniej rygorystycznej wyk³adni. Zdecydowanie nale¿y
wykre�liæ postanowienie dotycz¹ce osób bliskich. Tego typu postanowie-
nie mo¿e byæ co najwy¿ej traktowane jako nakaz etyczny i powinno siê
znale�æ w�ród sankcji dyscyplinarnych (tak E. Drozd, O potrzebie zmian
w prawie notarialnym, Rejent 2001, nr 5, s. 33-34). Trzeba jednocze�nie
zauwa¿yæ, i¿ mimo ¿e prawo o notariacie zarówno z 1933 r., jak i z 1951 r.
nie zawiera³o odpowiednika obecnego przepisu art. 84 § 1 pkt 4 pr. o not.
odnosz¹cego siê do osoby bliskiej, to jednak w pi�miennictwie za oczy-
wiste uwa¿ano, ¿e wspomniany stosunek � o ile dotyczy notariusza �
powinien nakazywaæ powstrzymanie siê od dokonania czynno�ci nota-
rialnej z uwagi na przestrzeganie zasady dobrych obyczajów b¹d� zasady
bezstronno�ci notariusza.

3. Zasady bezstronno�ci notariusza nie mo¿na ograniczaæ do tre�ci
przepisu art. 84 pr. o not. Zasada ta wynika z istoty funkcji publicznej
notariatu oraz sytuacji prawnej notariusza jako osoby zaufania publicz-
nego, a tak¿e jako funkcjonariusza publicznego. Zasadê bezstronno�ci
nale¿a³oby odnosiæ nie tylko do stron czynno�ci notarialnej czy te¿ do
osób wskazanych w art. 84 cyt. ustawy, ale te¿ do realizacji funkcji
wyja�niaj¹co-doradczej notariusza (art. 80 § 2 i 3 pr. o not.) jako w³a�nie
osoby bezstronnej. Omawiana zasada powinna stanowiæ podstawow¹
gwarancjê bezpieczeñstwa obrotu prawnego dokonywanego z udzia³em
notariusza oraz zapobiegania sporom (tzw. jurysdykcja prewencyjna).
W kierunku tym wydaje siê zmierzaæ ustawodawca, który przewiduje
w³¹czenie do tre�ci roty �lubowania notariusza �zobowi¹zanie notariusza
do dzia³ania bezstronnego�, a nawet mo¿liwo�æ odwo³ania notariusza
w razie �dopuszczenia siê oczywistego i ra¿¹cego naruszenia zasady bez-
stronno�ci� (art. 15 § 1 oraz art. 16 § 1 pkt 10 zmiany ustawy � Prawo
o notariacie, druk sejmowy nr 1838 Sejmu V kadencji).

Je¿eli przyjmiemy, ¿e zasada bezstronno�ci ma podstawowe znaczenie
ustrojowe funkcjonowania notariatu, to nieprzestrzegania tego wymogu
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nie mo¿emy odnosiæ tylko do sankcji przewidzianej w art. 81 w zw. z art.
2 § 2 pr. o not. Nie chodzi równie¿ o to, ¿eby wymagaæ od notariusza
neutralno�ci w rozumieniu biernego obserwatora czy osoby �obojêtnej�
(por. A. Oleszko, Ustawowy obowi¹zek bezstronno�ci notariusza, Rejent
2007, nr 10). Z istoty wykonywanego zawodu wynika konieczno�æ
aktywnego uczestniczenia notariusza przy dokonywaniu czynno�ci no-
tarialnej, a zw³aszcza w razie sporz¹dzenia aktu notarialnego dokumen-
tuj¹cego okre�lon¹ czynno�æ prawn¹. W takiej sytuacji przypisuje siê
nawet notariuszowi rolê prawotwórcz¹ w kreowaniu czynno�ci prawnej.
Obowi¹zek bezstronno�ci ma równie¿ �zabezpieczaæ� notariusza przed
mo¿liwo�ci¹ zarzutu dzia³ania na niekorzy�æ stron oraz stanowiæ gwa-
rancjê pewno�ci obrotu. Dlatego te¿ z przedstawionych wzglêdów no-
tariusz w zupe³nie wyj¹tkowych sytuacjach, np. gdy wspó³w³a�ciciel
zamierzaj¹cy rozporz¹dziæ swoj¹ czê�ci¹ nieruchomo�ci, której notariusz
jest równie¿ udzia³owcem, jest mu zupe³nie nieznany, mo¿e sporz¹dziæ
¿¹dany akt notarialny. Zachowanie zasady bezstronno�ci wymaga od
notariusza w pewnych wypadkach powstrzymania siê od dokonania
czynno�ci notarialnej, choæby nie zachodzi³y formalne przeszkody wska-
zane w art. 84 pr. o not. Powstrzymanie siê od dokonania czynno�ci
notarialnej nie musi bowiem oznaczaæ jej odmowy w rozumieniu art. 81
pr. o not. Strona niepodzielaj¹ca zachowania notariusza mog³aby z³o¿yæ
skargê w trybie kodeksu postêpowania administracyjnego do w³a�ciwej
rady izby notarialnej, która z mocy art. 35 pkt 2 pr. o not. sprawuje nadzór
nad wykonywaniem obowi¹zków przez notariuszy i tylko w tym zakresie
oceniæ, czy powstrzymanie siê notariusza od dokonania czynno�ci no-
tarialnej z powo³aniem siê na zasadê bezstronno�ci z przyczyn innych ni¿
wskazane w art. 84 pr. o not. jest zgodne z powag¹ i godno�ci¹ notariusza.
W razie odmiennej oceny nie mo¿e oczywi�cie nakazaæ notariuszowi
dokonania kwestionowanej czynno�ci notarialnej. Z drugiej strony spo-
rz¹dzenie takiej czynno�ci, mimo braku zarzutu naruszenia art. 84 pr.
o not., mo¿e jednak skutkowaæ przewinieniem zawodowym notariusza
polegaj¹cym na nieprzestrzeganiu zasady bezstronno�ci.
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