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Pytania i odpowiedzi

Pytanie: Czy w przypadku, kiedy protokó³ z³o¿enia pieniêdzy na prze-
chowanie u notariusza zawiera stwierdzenia ocenne, uzale¿niaj¹ce wyda-
nie z³o¿onych pieniêdzy, notariusz ma prawo do dokonywania ich inter-
pretacji w zakresie, który jest niezbêdny do ustalenia zasadno�ci wydania
depozytu?

Odpowied�: I. 1. Przedstawione pytanie zwi¹zane jest z kontekstem
nastêpuj¹cych sytuacji prawnych, które wynikaj¹ z poni¿szych dokumen-
tów notarialnych.
1.1. W zwi¹zku z zawart¹ umow¹ przedwstêpn¹ sprzeda¿y prawa

u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci wraz z w³asno�ci¹ budynków,
której termin zawarcia umowy przyrzeczonej okre�lony zosta³ co do
wyznaczonej daty do godz. 15.00 po uprzednim spe³nieniu �warunków�
okre�lonych w umowie przedwstêpnej, strony przedmiotowej umowy
postanowi³y ponadto, ¿e:
a) czê�æ ceny w kwocie .... �zosta³a zap³acona jako zadatek, do której

stosowane bêd¹ przepisy art. 394 k.c., któr¹ to kwotê kupuj¹cy wp³aci
na kontro depozytowe notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê�;
b) �pozosta³a do zap³aty czê�æ ceny w kwocie ... zostanie zap³acona

sprzedaj¹cemu w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej poprzez konto
depozytowe notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê�;
c) �strony umowy przedwstêpnej ustalaj¹, ¿e w razie uchylenia siê

przez sprzedaj¹cego od zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. wtedy, kiedy
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uchyli siê od zawarcia umowy przyrzeczonej pomimo wp³aty przez
kupuj¹cego na kontro depozytowe notariusza ceny nieruchomo�ci, ku-
puj¹cemu przys³uguje zadatek w podwójnej wysoko�ci�;
d) �strony umowy przedwstêpnej ustalaj¹, ¿e w przypadku uchylenia

siê przez kupuj¹cego od zawarcia umowy przyrzeczonej, sprzedaj¹cemu
przys³uguje prawo zatrzymania zadatku�.
1.2. Protokó³ przyjêcia pieniêdzy na przechowanie stwierdza, ¿e

w zwi¹zku z zawarciem umowy przedwstêpnej sprzeda¿y, kupuj¹cy za
zgod¹ sprzedawcy wp³aci³ przelewem zadatek na konto depozytowe
notariusza (�konto depozytowe tutejszej kancelarii notarialnej�) i kwotê
tê sprzedaj¹cy �sk³ada w dniu spisania protoko³u na przechowanie w tu-
tejszej kancelarii tytu³em zadatku�. Jednocze�nie wspomniany protokó³
stwierdza, ¿e sprzedaj¹cy �okre�la nastêpuj¹ce warunki wydania depo-
zytu�.
a) je¿eli w terminie wskazanym co do daty, ale bez okre�lenia godziny

(jak to zastrze¿ono w umowie przedwstêpnej) sprzedawca zawrze
�w tutejszej kancelarii umowê sprzeda¿y� lub
b) je¿eli �do dnia okre�lonego co do daty, do godz. 15.00 kupuj¹cy

nie oka¿e czyni¹cej notariuszwypisu protoko³u przyjêcia na przechowanie
pieniêdzy, z którego bêdzie wynika³o, ¿e reszta ceny w kwocie .... zosta³a
z³o¿ona na przechowanie przed podpisaniem umowy sprzeda¿y na koncie
depozytowym kancelarii notarialnej�, lub
c) �je¿eli w akcie okre�lonym co do daty do godz. 15.00 kupuj¹cy

lub jegope³nomocnik nie pojawi siêw tutejszej kancelarii celempodpisania
umowy sprzeda¿y� � zdeponowana kwota zostanie wydana na rachunek
sprzedaj¹cego.
1.3. Protokó³ wydania z depozytu stwierdza, ¿e kupuj¹cy o�wiadczy³,

i¿ �wobec tego, ¿e z³o¿y³ do depozytu notarialnego kwotê ... co do reszty
ceny w zwi¹zku z zamiarem zawarcia umowy sprzeda¿y i kupuj¹cy stawi³
siê w wyznaczonym dniu w kancelarii notarialnej w celu zawarcia tej
umowy, która nie zosta³a zawarta do godz. 15.00, wobec czego kwota
zadatku powinna zostaæ zwrócona na jego rachunek bankowy�. Zgodnie
z protoko³em zarówno kwota zadatku, jak i wp³acona reszta ceny do
depozytu zosta³y zwrócone kupuj¹cemu.
1.4. W chwili obecnej sprzedaj¹cy dochodzi od notariusza zap³aty

kwoty równej wysoko�ci z³o¿onego na przechowanie zadatku. Roszcze-
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nie swoje uzasadnia �niewywi¹zaniem siê przez notariusza z zawartej ze
sprzedaj¹cym umowy depozytu i niedope³nieniem przez niego ci¹¿¹cego
na nim obowi¹zku przez wydanie depozytu (z tytu³u zadatku) nieupraw-
nionej osobie�.

II. 1. Przedmiotem zainteresowania jest depozyt notarialny w postaci
przyjêcia pieniêdzy tytu³em zadatku wp³aconego przez kupuj¹cego na
podstawie zawartej umowy przedwstêpnej sprzeda¿y prawa u¿ytkowania
wieczystego nieruchomo�ci i w³asno�ci budynku. Przyjêcie na przecho-
wanie zadatku nast¹pi³o na ¿¹danie sprzedawcy, czego dowodem jest
protokó³ przyjêcia pieniêdzy na przechowanie. Jest bezsporne, ¿e zwrot
zadatkunast¹pi³ na rzeczkupuj¹cego, czegodowodemjest protokó³wydania
depozytu oraz pokwitowanie jego wydania.
2. Od razu nale¿y jednoznacznie stwierdziæ, ¿e miêdzy sprzedaj¹cym

a notariuszem nie zosta³a zawarta ¿adna umowa depozytu (przyjêcia
pieniêdzy na przechowanie). Jedynym dowodem z przyjêcia pieniêdzy na
przechowanie jest sporz¹dzony przez notariusza dokument w postaci
protoko³u z przyjêcia depozytu (art. 108 § 2 in princ pr. o not.), który
to protokó³ nie jest kwestionowany jako dokument urzêdowy (art. 2 § 2
pr. o not. w zw. z art. 244 k.p.c.).
3. ¯¹danie dokonania okre�lonej czynno�ci notarialnej (por. art. 1 § 1

w zw. z art. 108 pr. o not.) nie konkretyzuje siê zawarciem �umowy
o dokonanie czynno�ci notarialnej�, której stronami byliby notariusz oraz
osoba ¿¹daj¹ca przyjêcia pieniêdzy do depozytu, poniewa¿ instytucja
przymusu notarialnego nak³ada na notariusza ustawowy obowi¹zek spi-
sania protoko³u z przyjêcia na przechowanie, ilekroæ takie ¿¹danie jest
zgodne z prawem1. Za konstrukcjê prawn¹ spisanego protoko³u z przy-
jêcia do depozytu odpowiada notariusz, kieruj¹c siê w³a�ciwie rozpozna-
nymi motywami i zamiarem osoby ¿¹daj¹cej dokonania przedmiotowej
czynno�ci notarialnej. Tre�æ sporz¹dzonej umowy przedwstêpnej sprze-
da¿y co do okre�lenia �warunków� zadatku wp³aconego przez kupuj¹-
cego, jak i tre�æ spisanych protoko³ów z przyjêcia pieniêdzy �tytu³em
zadatku� do depozytu oraz wydania z depozytu mog¹ �wiadczyæ o tym,

1 Por. M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie, Lwów 1934, s. 17; S. S z e r, Prawo
o notariacie. Komentarz do czynno�ci notarialnych, Warszawa 1934, s. 16-17.
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¿e notariusz nie dope³ni³ wymaganej staranno�ci zawodowej co do �nada-
nia� w³a�ciwej konstrukcji prawnej tre�ci protoko³u z przyjêcia do de-
pozytu w kontek�cie sporz¹dzonej umowy przedwstêpnej oraz protoko³u
z wydania depozytu. Kwestie te wymagaj¹ oddzielonego przedstawienia.
4. Zadatek jest instytucj¹ prawa cywilnego (art. 394 k.c.). Nie ma

w tymmiejscu potrzeby dokonywania bli¿szej analizy konstrukcji prawnej
zadatku. Dla potrzeb dalszych rozwa¿añ (odno�nie do przyjêcia do de-
pozytu notarialnego �tytu³em zadatku� pieniêdzy na przechowanie) istotne
jest zwrócenie uwagi na to, czy przyjêcie na przechowanie jako czynno�æ
notarialna odnosi siê do �przyjêcia pieniêdzy jako zadatku�, czy te¿ przed-
miotem czynno�ci notarialnej mo¿e byæ tylko �przyjêcie na przechowanie
pieniêdzy w celu wydania ich osobie wskazanej lub jej nastêpcy praw-
nemu przy z³o¿eniu� (por. art. 108 § 1 pr. o not.). W praktyce notarialnej
nie zawsze zwraca siê w³a�ciw¹ uwag¹ na powy¿sze rozró¿nienie, które
mo¿e stanowiæ przyczynê okre�lon¹ jako �sporz¹dzenie dokumentu
w sposób niezrozumia³y i nieprzejrzysty� (art. 80 § 1 pr. o not.).
Ograniczmy siê jedynie do stwierdzenia, ¿e ujête w umowie przed-

wstêpnej postanowienia sk³adaj¹ce siê na tre�æ zadatku, wyra¿one w po-
staci o�wiadczeñ woli stron, podlegaj¹ co do zasady wyk³adni, do której
stosujemy przede wszystkim przepis art. 394 k.c., ale tak¿e w razie
rozbie¿no�ci interpretacji jej poszczególnych postanowieñ � art. 65 k.c.
zewzglêdu na dyspozytywny charakter art. 394 k.c., a granice tej swobody
okre�la art. 3531 k.c.2 Powszechnie przyjmuje siê, ¿e przedmiotem za-
datku mog¹ byæ wy³¹cznie pieni¹dze lub rzeczy zamienne. W�ród spo-
sobów realizacji uprawnieñ z tytu³u zadatku strony w umowie przed-
wstêpnej sprzeda¿y okre�li³y przes³anki (�warunki�) roszczenia o zwrot
przedmiotu zadatku (pkt 1.1.1. lit. c.-d.). Zastrze¿enia te s¹ o tyle istotne,
¿e �protokó³ z przyjêcia pieniêdzy na przechowanie� okre�la �warunki
wydania depozytu� (pkt 1.1.2. lit. a-c). Ka¿dy z tych �warunków�
rozpoczyna siê od sformu³owania �je¿eli�, co dopuszczamo¿liwo�æ ró¿nej
oceny stron umowy przedwstêpnej �realizacji b¹d� jej braku� odno�nie
do przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej w okre�lonej dacie i go-
dzinie.W zwi¹zku z tym pytanie odnosi siê do udzielenia odpowiedzi, czy

2 Zob. A. O l e j n i c z a k, Zadatek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. V, Prawo zo-
bowi¹zañ � czê�æ ogólna, red. E. £êtowska, Warszawa 2006, s. 911 i nast.
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�notariusz ma prawo dokonania interpretacji w zakresie niezbêdnym do
ustalenia zasadno�ci wydania depozytu�.
5. W kontek�cie przedstawionego pytania chodzi o mo¿liwo�æ doko-

nanej przez notariusza wyk³adni postanowieñ odnosz¹cych siê do tre�ci
protoko³u przyjêcia pieniêdzy na przechowanie, w którym sprzedaj¹cy
�okre�li³ warunki wydania depozytu� w sytuacji wydania tego depozytu
na podstawie z³o¿onego o�wiadczenia kupuj¹cego �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 okre�lenia
jako �warunków wydania depozytu� zawartych w protokole przyjêcia
pieniêdzy na przechowanie.
6. Na powy¿sze pytanie nale¿y odpowiedzieæ przecz¹co. Notariuszowi

nie przys³uguje prawo dokonania interpretacji w zakresie niezbêdnym do
ustalenia zasadno�ci wydania pieniêdzy z depozytu.
Przepis art. 108 § 1 pr. o not. jednoznacznie wskazuje, ¿e czynno�ci¹

notarialn¹ jest przyjêcie na przechowanie pieniêdzy (albo papierów war-
to�ciowych) w zwi¹zku z dokonywan¹ w jego kancelarii czynno�ci¹.
Z przyjêcia depozytu notariusz spisuje protokó³. Paragraf 2 tego¿ przepisu
okre�la zarazem wymogi formalne, jakim powinien czyniæ zado�æ pro-
tokó³ maj¹cy wywo³aæ skutki dokumentu urzêdowego. Zgodnie z tymi
wymogami notariusz:
a) wymienia datê przyjêcia,
b) ustala to¿samo�æ osoby sk³adaj¹cej,
c) ustala datê maj¹cego nast¹piæ wydania,
d)wymienia imiê, nazwisko imiejsce zamieszkania osoby odbieraj¹cej

depozyt.
W �wietle przytoczonych wymogów formalnych odno�nie do spisa-

nego protoko³u z przyjêcia notarialnego depozytu pieniê¿nego wynika, ¿e
notariusz potraktowa³ jako czynno�æ notarialn¹ przyjêcie do depozytu
�pieni¹dzy w postaci zadatku�. Tymczasem przedmiotem depozytu mo¿e
byæ pieni¹dz, a nie pieni¹dz jako �postaæ zadatku�. Bior¹c pod uwagê
funkcje, jakie spe³niaæ ma zadatek, jego �warunki� strony mog³y okre�liæ
(i de facto okre�li³y) w umowie przedwstêpnej sprzeda¿y. Z³o¿one w tym
przedmiocie o�wiadczenia woli w razie sporu podlegaj¹ wyk³adni w po-
stêpowaniu s¹dowym. Notariusz nie mo¿e bowiem zapewniaæ stron



139

Aleksander Oleszko

czynno�ci prawnej (umowy przedwstêpnej), ¿e sporz¹dzony akt nota-
rialny odpowiada prawu i daje gwarancje prawid³owego jego sporz¹dze-
nia. Obowi¹zkiem notariusza jest dokonaæ czynno�ci notarialnej zgodnie
z prawem. Jednak¿e to, czy owa czynno�æ czyni zado�æ temu wyma-
ganiu, podlega stosownej ocenie prawnej kompetentnych organów, ale
nie notariusza.
Z zupe³nie inn¹ kwesti¹ spotykamy siê w razie przyjêcia na przecho-

wanie pieniêdzy oraz wydania tego depozytu. Potwórzmy to jeszcze raz:
notariusz nie przyjmuje do depozytu �zadatku� ani te¿ w protokole przy-
jêcia pieniêdzy nie mo¿e nadawaæ kszta³tu prawnego o�wiadczeniu woli
sprzedaj¹cego w postaci okre�lenia �warunków wydania depozytu�, które
w razie sporu mog³yby podlegaæ ocenie notariusza. Notariusz nie mo¿e
zastêpowaæ w tym wypadku s¹du. Jak bowiem powszechnie przyjmuje
siê, notariusz jako osoba zaufania publicznego uwa¿any jest za �sêdziego
bez sporu�, co oznacza, ¿e daje gwarancje bezpieczeñstwa obrotu praw-
nego dokonywanego z jego udzia³em. Czasem gwarancje te zawodz¹.
W protokole przyjêcia do depozytu pieniêdzy nie jest rol¹ notariusza

okre�lanie funkcji, jakie spe³niaæ ma zadatek, je¿eli przedmiotem zadatku
jest pieni¹dz. Notariusz do depozytu przyjmuje pieni¹dze w zwi¹zku
z dokonywan¹ przez niego czynno�ci¹.Wymogiem formalnym spisanego
protoko³u jest poprawne okre�lenie elementów wy¿ej wskazanych pod
literami c-d. Ustalenie daty maj¹cego nast¹piæ wydania depozytu pieniê¿-
nego polega na �cis³ym (jednoznacznym) okre�leniu daty (godziny oraz
minuty) niedoj�cia do skutku zawarcia umowy przyrzeczonej bez doko-
nywania jakiekolwiek oceny przyczyny niezawarcia umowy stanowczej.
Notariusz przywydaniu takiegodepozytu nie jest bowiemwstanie dokonaæ
rzeczywistej oceny przyczyny niezawarcia umowy przyrzeczonej i z tego
powodu nie mo¿e formu³owaæ tego typu okoliczno�ci w protokole przy-
jêcia depozytu, gdy¿ na to nie pozwala przepis § 2 art. 108 pr. o not.
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