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Pytania i odpowiedzi

Pytanie: Czy w przypadku, kiedy protokot ztozenia pieniedzy na prze-
chowanie u notariusza zawiera stwierdzenia ocenne, uzalezniajqce wyda-
nie zlozonych pieniedzy, notariusz ma prawo do dokonywania ich inter-
pretacji w zakresie, ktory jest niezbedny do ustalenia zasadnosci wydania
depozytu?

Odpowiedz: 1. 1. Przedstawione pytanie zwiazane jest z kontekstem
nastepujacych sytuacji prawnych, ktére wynikaja z ponizszych dokumen-
tow notarialnych.

1.1. W zwiazku z zawarta umowa przedwstepna sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci wraz z wlasnoscia budynkow,
ktoérej termin zawarcia umowy przyrzeczonej okreslony zostat co do
wyznaczonej daty do godz. 15.00 po uprzednim spetnieniu ,,warunkow”
okreslonych w umowie przedwstepnej, strony przedmiotowej umowy
postanowity ponadto, Ze:

a) czes$¢ ceny w kwocie .... ,,zostala zaptacona jako zadatek, do ktorej
stosowane beda przepisy art. 394 k.c., ktora to kwote kupujacy wplaci
na kontro depozytowe notariusza sporzadzajacego umowe’”;

b) ,,pozostata do zaptaty czes¢ ceny w kwocie ... zostanie zaplacona
sprzedajacemu w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej poprzez konto
depozytowe notariusza sporzadzajacego umowe”;

¢) ,,strony umowy przedwstepnej ustalaja, ze w razie uchylenia si¢
przez sprzedajacego od zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. wtedy, kiedy
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uchyli si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej pomimo wplaty przez
kupujacego na kontro depozytowe notariusza ceny nieruchomosci, ku-
pwjacemu przystuguje zadatek w podwojnej wysokosci”;

d) ,,strony umowy przedwstepnej ustalaja, ze w przypadku uchylenia
si¢ przez kupujacego od zawarcia umowy przyrzeczonej, sprzedajacemu
przystuguje prawo zatrzymania zadatku”.

1.2. Protokdt przyjgcia pienigdzy na przechowanie stwierdza, ze
w zwiazku z zawarciem umowy przedwstegpnej sprzedazy, kupujacy za
zgoda sprzedawcy wplacit przelewem zadatek na konto depozytowe
notariusza (,,konto depozytowe tutejszej kancelarii notarialnej”) i kwote
te sprzedajacy ,,sktada w dniu spisania protokotu na przechowanie w tu-
tejszej kancelarii tytutem zadatku”. Jednoczesnie wspomniany protokot
stwierdza, ze sprzedajacy ,,okresla nastgpujace warunki wydania depo-
zytu”.

a) jezeli w terminie wskazanym co do daty, ale bez okreslenia godziny
(jak to zastrzezono w umowie przedwstgpnej) sprzedawca zawrze
,,W tutejszej kancelarii umowe sprzedazy” lub

b) jezeli ,,do dnia okres$lonego co do daty, do godz. 15.00 kupujacy
nie okaze czyniacej notariusz wypisu protokotu przyjecia na przechowanie
pieniedzy, z ktérego bedzie wynikato, Ze reszta ceny w kwocie .... zostata
ztozona na przechowanie przed podpisaniem umowy sprzedazy na koncie
depozytowym kancelarii notarialnej”, lub

¢) ,jezeli w akcie okreslonym co do daty do godz. 15.00 kupujacy
lub jego pelnomocnik nie pojawi si¢ w tutejszej kancelarii celem podpisania
umowy sprzedazy” — zdeponowana kwota zostanie wydana na rachunek
sprzedajacego.

1.3. Protokét wydania z depozytu stwierdza, ze kupujacy o$§wiadczyt,
iz ,,wobec tego, ze ztozyt do depozytu notarialnego kwotg ... co do reszty
ceny w zwiazku z zamiarem zawarcia umowy sprzedazy i kupujacy stawit
si¢ w wyznaczonym dniu w kancelarii notarialnej w celu zawarcia tej
umowy, ktora nie zostata zawarta do godz. 15.00, wobec czego kwota
zadatku powinna zosta¢ zwrocona na jego rachunek bankowy”. Zgodnie
z protokotem zarowno kwota zadatku, jak i wplacona reszta ceny do
depozytu zostaly zwrocone kupujacemu.

1.4. W chwili obecnej sprzedajacy dochodzi od notariusza zaptaty
kwoty rownej wysokosci ztozonego na przechowanie zadatku. Roszcze-
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nie swoje uzasadnia ,,niewywiazaniem si¢ przez notariusza z zawartej ze
sprzedajacym umowy depozytu i niedopetnieniem przez niego ciazacego
na nim obowiazku przez wydanie depozytu (z tytutu zadatku) nieupraw-
nionej osobie”.

II. 1. Przedmiotem zainteresowania jest depozyt notarialny w postaci
przyjgcia pienigdzy tytulem zadatku wplaconego przez kupujacego na
podstawie zawartej umowy przedwstepnej sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci 1 wlasno$ci budynku. Przyjecie na przecho-
wanie zadatku nastapito na zadanie sprzedawcy, czego dowodem jest
protokol przyjecia pienigdzy na przechowanie. Jest bezsporne, ze zwrot
zadatku nastapit na rzecz kupujacego, czego dowodem jest protokot wydania
depozytu oraz pokwitowanie jego wydania.

2. Od razu nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, ze migdzy sprzedajacym
a notariuszem nie zostala zawarta zadna umowa depozytu (przyjecia
pienigdzy na przechowanie). Jedynym dowodem z przyjecia pieniedzy na
przechowanie jest sporzadzony przez notariusza dokument w postaci
protokotu z przyjecia depozytu (art. 108 § 2 in princ pr. o not.), ktory
to protokot nie jest kwestionowany jako dokument urzedowy (art. 2 § 2
pr. o not. w zw. z art. 244 k.p.c.).

3. Zadanie dokonania okre$lonej czynnoéci notarialnej (por. art. 1 § 1
w zw. z art. 108 pr. o not.) nie konkretyzuje si¢ zawarciem ,,umowy
o dokonanie czynnosci notarialnej”, ktdrej stronami byliby notariusz oraz
osoba zadajaca przyjecia pienigdzy do depozytu, poniewaz instytucja
przymusu notarialnego naktada na notariusza ustawowy obowiazek spi-
sania protokolu z przyjecia na przechowanie, ilekro¢ takie zadanie jest
zgodne z prawem'. Za konstrukcje prawng spisanego protokotu z przy-
jecia do depozytu odpowiada notariusz, kierujac si¢ wlasciwie rozpozna-
nymi motywami i zamiarem osoby zadajacej dokonania przedmiotowej
czynnosci notarialnej. Tres¢ sporzadzonej umowy przedwstepnej sprze-
dazy co do okreslenia ,,warunkoéw” zadatku wptaconego przez kupuja-
cego, jak 1 tres¢ spisanych protokotéw z przyjecia pieniedzy ,.tytutem
zadatku” do depozytu oraz wydania z depozytu moga §wiadczy¢ o tym,

'Por. M. Allerhand, Prawo o notariacie, Lwow 1934, s. 17; S.Szer, Prawo
o notariacie. Komentarz do czynnosci notarialnych, Warszawa 1934, s. 16-17.
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ze notariusz nie dopelnit wymaganej staranno$ci zawodowe;j co do ,,nada-
nia” wlasciwej konstrukcji prawnej tresci protokotu z przyjecia do de-
pozytu w kontekscie sporzadzonej umowy przedwstepnej oraz protokotu
z wydania depozytu. Kwestie te wymagaja oddzielonego przedstawienia.
4. Zadatek jest instytucja prawa cywilnego (art. 394 k.c.). Nie ma
w tym miejscu potrzeby dokonywania blizszej analizy konstrukcji prawnej
zadatku. Dla potrzeb dalszych rozwazan (odno$nie do przyjecia do de-
pozytu notarialnego ,,tytutem zadatku” pienigdzy na przechowanie) istotne
jest zwrocenie uwagi na to, czy przyjecie na przechowanie jako czynnosé
notarialna odnosi si¢ do ,,przyjecia pienigdzy jako zadatku”, czy tez przed-
miotem czynnos$ci notarialnej moze by¢ tylko ,,przyjecie na przechowanie
pienigdzy w celu wydania ich osobie wskazanej lub jej nastgpcy praw-
nemu przy zlozeniu” (por. art. 108 § 1 pr. o not.). W praktyce notarialnej
nie zawsze zwraca si¢ wlasciwa uwaga na powyzsze rozroznienie, ktore
moze stanowi¢ przyczyneg okreslona jako ,,sporzadzenie dokumentu
w sposOb niezrozumialy i nieprzejrzysty” (art. 80 § 1 pr. o not.).
Ograniczmy si¢ jedynie do stwierdzenia, Ze ujgte w umowie przed-
wstepnej postanowienia sktadajace si¢ na tres¢ zadatku, wyrazone w po-
staci oswiadczen woli stron, podlegaja co do zasady wyktadni, do ktdrej
stosujemy przede wszystkim przepis art. 394 k.c., ale takze w razie
rozbieznosci interpretacji jej poszczegdlnych postanowien — art. 65 k.c.
ze wzgledu na dyspozytywny charakter art. 394 k.c., a granice tej swobody
okresla art. 353! k.c.2 Powszechnie przyjmuje sig, ze przedmiotem za-
datku moga by¢ wylacznie pieniadze lub rzeczy zamienne. Wsrdd spo-
soboéw realizacji uprawnien z tytutu zadatku strony w umowie przed-
wstepnej sprzedazy okreslity przestanki (,,warunki”) roszczenia o zwrot
przedmiotu zadatku (pkt 1.1.1. lit. c.-d.). Zastrzezenia te sa o tyle istotne,
ze ,,protokot z przyjecia pienigdzy na przechowanie” okresla ,,warunki
wydania depozytu” (pkt 1.1.2. lit. a-c). Kazdy z tych ,,warunkow”
rozpoczyna si¢ od sformutowania ,,jezeli”, co dopuszcza mozliwos¢ réznej
oceny stron umowy przedwstepnej ,realizacji badz jej braku” odno$nie
do przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej w okreslonej dacie i go-
dzinie. W zwigzku z tym pytanie odnosi si¢ do udzielenia odpowiedzi, czy

2Zob. A.Olejniczak, Zadatek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. V, Prawo zo-
bowiqzan — czes¢ ogdlna, red. E. Letowska, Warszawa 2006, s. 911 i nast.
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,hotariusz ma prawo dokonania interpretacji w zakresie niezbgdnym do
ustalenia zasadnosci wydania depozytu”.

5. W kontekscie przedstawionego pytania chodzi o mozliwos¢ doko-
nanej przez notariusza wykladni postanowien odnoszacych si¢ do tredci
protokotu przyjecia pienigdzy na przechowanie, w ktorym sprzedajacy
,»okreslit warunki wydania depozytu” w sytuacji wydania tego depozytu
na podstawie zlozonego oswiadczenia kupujacego ,,wobec niezawarcia
umowy przyrzeczonej” stwierdzonego w protokole wydania z depozytu.
Chodzi bowiem o skonkretyzowanie przyczyny niezawarcia umowy
przyrzeczonej jako podstawy wydania z depozytu wobec ich okreslenia
jako ,,warunkéw wydania depozytu” zawartych w protokole przyjecia
pienigdzy na przechowanie.

6. Na powyzsze pytanie nalezy odpowiedzie¢ przeczaco. Notariuszowi
nie przystuguje prawo dokonania interpretacji w zakresie niezbgdnym do
ustalenia zasadnosci wydania pieni¢dzy z depozytu.

Przepis art. 108 § 1 pr. o not. jednoznacznie wskazuje, Ze czynnos$cia
notarialna jest przyjecie na przechowanie pienigdzy (albo papieréw war-
tosciowych) w zwiazku z dokonywana w jego kancelarii czynno$cia.
Z przyjecia depozytu notariusz spisuje protokotl. Paragraf 2 tegoz przepisu
okresla zarazem wymogi formalne, jakim powinien czyni¢ zado$¢ pro-
tokot majacy wywotaé skutki dokumentu urzgdowego. Zgodnie z tymi
wymogami notariusz:

a) wymienia date przyjecia,

b) ustala tozsamo$¢ osoby skladajacej,

c) ustala dat¢ majacego nastapi¢ wydania,

d) wymienia imig, nazwisko i miejsce zamieszkania osoby odbierajacej
depozyt.

W $wietle przytoczonych wymogdéw formalnych odno$nie do spisa-
nego protokotu z przyjecia notarialnego depozytu pieni¢znego wynika, ze
notariusz potraktowatl jako czynnos$¢ notarialna przyjecie do depozytu
»pieniadzy w postaci zadatku”. Tymczasem przedmiotem depozytu moze
by¢ pieniadz, a nie pieniadz jako ,,posta¢ zadatku”. Biorac pod uwage
funkgcje, jakie spelnia¢ ma zadatek, jego ,,warunki” strony mogly okresli¢
(i de facto okreslity) w umowie przedwstepnej sprzedazy. Ztozone w tym
przedmiocie o$wiadczenia woli w razie sporu podlegaja wyktadni w po-
stgpowaniu sadowym. Notariusz nie moze bowiem zapewnia¢ stron
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czynnos$ci prawnej (umowy przedwstepnej), ze sporzadzony akt nota-
rialny odpowiada prawu i daje gwarancje prawidlowego jego sporzadze-
nia. Obowiazkiem notariusza jest dokonaé¢ czynnosci notarialnej zgodnie
z prawem. Jednakze to, czy owa czynno$¢ czyni zado$¢ temu wyma-
ganiu, podlega stosownej ocenie prawnej kompetentnych organéw, ale
nie notariusza.

Z zupelnie inng kwestia spotykamy si¢ w razie przyjecia na przecho-
wanie pieni¢dzy oraz wydania tego depozytu. Potworzmy to jeszcze raz:
notariusz nie przyjmuje do depozytu ,,zadatku” ani tez w protokole przy-
jecia pieniedzy nie moze nadawaé ksztattu prawnego o$wiadczeniu woli
sprzedajacego w postaci okreslenia ,,warunkéw wydania depozytu”, ktore
w razie sporu moglyby podlega¢ ocenie notariusza. Notariusz nie moze
zastgpowaé w tym wypadku sadu. Jak bowiem powszechnie przyjmuje
sig, notariusz jako osoba zaufania publicznego uwazany jest za ,,sedziego
bez sporu”, co oznacza, ze daje gwarancje bezpieczenstwa obrotu praw-
nego dokonywanego z jego udzialem. Czasem gwarancje te zawodza.

W protokole przyjecia do depozytu pienigdzy nie jest rolg notariusza
okreslanie funkcji, jakie spetnia¢ ma zadatek, jezeli przedmiotem zadatku
jest pieniadz. Notariusz do depozytu przyjmuje pieniadze w zwiazku
z dokonywana przez niego czynno$cia. Wymogiem formalnym spisanego
protokotu jest poprawne okreslenie elementéw wyzej wskazanych pod
literami c-d. Ustalenie daty majacego nastapi¢ wydania depozytu pieni¢z-
nego polega na $cistym (jednoznacznym) okresleniu daty (godziny oraz
minuty) niedojécia do skutku zawarcia umowy przyrzeczonej bez doko-
nywania jakiekolwiek oceny przyczyny niezawarcia umowy stanowcze;j.
Notariusz przy wydaniu takiego depozytu nie jest bowiem w stanie dokonac
rzeczywistej oceny przyczyny niezawarcia umowy przyrzeczonej i z tego
powodu nie moze formutowac tego typu okolicznosci w protokole przy-
jecia depozytu, gdyz na to nie pozwala przepis § 2 art. 108 pr. o not.
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