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Glosa

do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2009 r.,
III CZP 141/08'

»Akt notarialny” sporzadzony przez notariusza zawieszonego
w czynnoSciach zawodowych nie jest aktem notarialnym w rozumie-
niu prawa o notariacie oraz przepisOw prawa materialnego normu-
jacych form¢ czynnoSci prawnych, zatem umowa przenoszaca wla-
sno$¢ w celu wykonania zobowigzania do przeniesienia wlasnoSci
nieruchomosci (art. 158 k.c.), zawarta w opisanych okolicznosSciach,
jest umowg dokonang bez zachowania zastrzezonej formy i z tego
powodu jest niewazna (art. 73 § 1 k.c. w zw. z art. 91 pr. o not.)>

1

Bezdyskusyjny stan faktyczny, w ktérym notariusz zawieszony w czyn-
nosciach zawodowych na podstawie art. 68 § 1 pr. o not., wobec wszczgcia
przeciwko niemu postgpowania dyscyplinarnego, sporzadzit akt notarial-
ny, stwierdzajac w nim zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci w wykonaniu zobowigzania do jej rozporzadzenia ztozonego
w formie aktu notarialnego — wywotal wiele watpliwosci natury mate-
rialnoprawnej oraz procesowe;.

! System Informacji Prawniczej ,,Lex” — orzeczenie nr 483368.
2 Teza wyodrgbniona z uzasadnienia uchwaty SN przez autorke glosy.
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11

Stan prawny w ocenie sadow I i Il instancji.

Co do oceny skuteczno$ci materialnoprawnej umowy, jako podstawy
wpisu prawa wlasnosci na rzecz nabywcy w miejsce zbywcy, sad
wieczystoksiegowy przedmiotowy wniosek prawomocnie oddalit, gdyz
— ,,skoro umowa zostata sporzadzona przez notariusza zawieszonego
w czynno$ciach zawodowych, to dokonanie wpisu nie jest mozliwe”.
W uzasadnieniu glosowanej uchwaly (w tzw. czesci historycznej) nie
wskazano podstawy prawnej oddalenia wniosku wieczystoksiegowego.

W powyzszej sytuacji nabywca w pozwie skierowanym przeciwko
zbywcy na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. wnidst, aby ,,w odpowiedniej
ksiedze wieczystej wpisa¢ go, jako wiasciciela nabytej nieruchomosci
w miejsce pozwanego”. Sad rejonowy oddalit powddztwo, uznajac, ze
,umowa przeniesienia wlasnosci sporzadzona przez notariusza niemaja-
cego uprawnien do sporzadzania aktéw notarialnych jest niewazna z powodu
braku formy ad solemnitatem” (z uzasadnienia cyt. wyzej czesci histo-
rycznej uchwaty SN).

Na tle prezentowanego stanowiska dwie kwestie wymagaly blizszej
analizy. Pierwsza odnosi si¢ do rozwazenia dopuszczalnosci drogi sadowej
w przedmiocie wszczecia postepowania o uzgodnienie tresci ksiggi
wieczystej na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. w sytuacji prawomocnego
oddalenia wniosku o wpis prawa, jezeli podstawa obu zadan jest ta sama
umowa zawarta w formie aktu notarialnego, sporzadzona przez notariusza
zawieszonego w czynnosciach zawodowych (por. art. 68 § 1 pr. o not.).
Druga dotyczy watpliwosci co do prawnej podstawy oddalenia powddz-
twa (przy zatozeniu dopuszczalnosci drogi sadowej w przedmiotowej
sprawie), a mianowicie, czy uzasadnione jest oddalenie powddztwa z bra-
ku zachowania dla zawartej umowy formy aktu notarialnego (art. 73 § 1
z zw. z art. 158 k.c.), czy tez nalezatoby, jako podstawe oddalenia zadania
wskaza¢ art. 91 w zw. z art. 2 § 2 i art. 81 pr. o not. wobec braku mocy
urzedowej sporzadzonej przez notariusza umowy majacej skutkowaé
przeniesieniem wtlasnosci nieruchomosci.

I1
Prezentowany na wstepie glosy poglad SN, bedacy rozszerzeniem tezy
analizowanej uchwaty, zastuguje na poglebiona uwage z kilku powodow.
Zasadniczym motywem glosy jest odniesienie si¢ do tzw. styku prawa
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0 notariacie oraz materialnego prawa cywilnego, a scislej rzecz ujmujac
— relacji, jakie zachodzg migdzy mocg urzedowa sporzadzonej przez
notariusza czynnosci notarialnej w postaci aktu notarialnego a ocenag samej
umowy, jako czynnosci prawnej poddanej wylacznie przepisom prawa
materialnego normujacym forme¢ czynnosci prawnych.

Sposrdd sygnalizowanych licznych probleméw, ramy glosy pozwalaja
skoncentrowaé si¢ na tym ostatnim zagadnieniu. Wyrazona przez Sad
Najwyzszy ocena umowy, jako czynnosci prawnej niewaznej (bezwzgled-
nie niewaznej), zashuguje na pelng akceptacje¢. Dyskusyjna wydaje mi sie
,»€Ze$¢” uzasadnienia uchwaty odnoszaca si¢ do wskazania podstawy
prawnej wyrazonego pogladu. Sad Najwyzszy, poddajac analizie tzw. styk
odpowiednich uregulowan prawa o notariacie oraz kodeksu cywilnego
w zakresie dokonanej oceny ,,waznosci” sporzadzonej umowy przez
notariusza w okresie jego zawieszenia (art. 68 § 1 pr. o not.), trafnie
podniost, ze ,,podjeta przez niego czynnos¢ dotknieta jest nieusuwalng
wada braku ustawowej kompetencji”. 1 dalej ,,w okresie zawieszenia
notariusz nie moze dokona¢ czynnosci notarialnej.” Zarazem Sad Najwyz-
szy, jako podstawe prawna wyrazonego pogladu, przytoczyt przepisy art.
73 § 1 k.c. w zw. z art. 91 pr. not.

1\
Zgodnie z art. 1 § 11 in princ. pr. o not. notariusz jest powolany do
dokonywania czynnosci notarialnych?®, ktére majq charakter dokumentu
urzedowego?, jezeli zostaly sporzadzone zgodnie z prawem (§ 2 art. 2

3 Prawo o notariacie z 1991 r. nie definiuje poj¢cia ,,czynnos¢ notarialna”, nie czynito
tego rowniez zunifikowane polskie prawo o notariacie z 1933 r. W pismiennictwie po-
dejmowane sa proby blizszego okreslenia pojecia ,,czynnos¢ notarialna” — zob. np.
Z.Szymkowiak, Forma czynnosci w Swietle Prawa o notariacie, Notariat-Hipoteka
1934, nr 6, s 43 i nast.; M. Allerhand, Prawo o notariacie, Lwow 1934, s. 133-134;
B. Tyme cki, Notariat i czynnosci notarialne, Biatystok 1988, s. 74 i nast.; M. Kol a-
sinski, Odpowiedzialnos¢ cywilna notariusza, Torun 2005, s. 37; E. Dr o z d, Czynnosci
notarialne z elementem zagranicznym w obrocie nieruchomosciami (zagadnienia wybra-
ne), [w:] Il Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, red.
R. Sztyk, Poznan-Kluczbork 1999, s. 7 i nast. Najogdlniej rzecz ujmujac, mozna stwier-
dzié, ze czynnoscig notarialng jest czynnos$¢ sporzadzona przez notariusza (czynnosé
zawodowa notariusza) w ramach ustawowej kompetencji.

* Przewidziany przepisami kodeksu postgpowania cywilnego (art. 244 i nast.) podziat
na dokumenty urzedowe oraz prywatne ma swoja doniostos¢ z punktu widzenia dowodo-
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pr. o not.)’. Nie ulega watpliwosci, ze jedna z czynnos$ci notarialnych jest
akt notarialny (art. 79 pkt 1w zw. z art. 91 pr. o not.), ktéry sporzadza
notariusz, jezeli wymaga tego przepis prawa lub taka jest wola stron (art.
91 pr. o not.) W Swietle bezspornego stanu faktycznego sprawy, sporza-
dzenie aktu notarialnego wymagane byto przepisami prawa materialnego,
gdyz zamiarem i celem zawieranej przez strony umowy bylo przeniesienie
wlasnos$ci nieruchomosci (art. 158 k.c. w zw. z art. 73 § 1 k.c.).
Nalezy w pehi podzieli¢ stanowisko Sadu Najwyzszego, ze sporza-
dzenie aktdw notarialnych stanowi czynnos¢ zawodowa notariusza (art.
79 pkt 1 w zw. z art. 91 pr. o not.). W ten sposob ustawodawca wyznaczyt
notariuszowi kompetencje do dokonywania czynno$ci notarialnych.
Podkreslenia wymaga, ze do dokonywania czynnosci notarialnych, co jest
akceptowane w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, konieczna jest usta-
wowa kompetencja notariusza, czego wyrazem jest akceptowany tzw.
przymus notarialny (por. art. 91 pr. o not.), uwazany jako ustawowy
o charakterze publicznoprawnym obowiazek dokonywania czynnosci no-
tarialnych, o ile nie zachodza negatywne przestanki jej sporzadzenia,
kwalifikowane jako ,,czynnos¢ sprzeczna z prawem (por. art. 2 § 2 w zw.
z art. 81 pr. o not.)>. Wskazuje si¢ przy tym, iz notariusz w zakresie
swoich kompetencji petni zarazem funkcj¢ prewencji jurysdykcyjnej
rozumianej jako obowiazek zapobiegania sporom, ktdre moglyby powstaé

wego. W doktrynie zwraca si¢ uwagg, iz podziat ten z punktu widzenia dokumentow
notarialnych, a zwlaszcza aktow notarialnych, nie jest adekwatny do potrzeb oceny
domnieman wynikajacych ze sporzadzonego aktu notarialnego stwierdzajacego okreslong
czynno$¢ prawng oraz liczne zawarte w akcie o$wiadczenia wiedzy stron czynnosci no-
tarialnej. Zob. E. Dro z d, Forma aktu notarialnego, |w:| Ksiega pamiqtkowa. I Kongres
Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, red. A. Oleszko, R. Sztyk, Kluczbork 1993, s. 7 i nast.

5 Co do okreslenia czynno$ci notarialnej zgodnej z prawem (czynnosci sprzecznej
z prawem) E. Drozd, Forma aktu notarialnego...; tenze, Czynnosci notarialne z ele-
mentem...; S. W 6jcik, Wplyw notariusza na powstanie stosunkéw cywilnoprawnych
z umow. Problematyka prawna reprywatyzacji notariatu polskiego, [w:] 1l Kongres No-
tariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, red. R. Sztyk, Poznan-Klucz-
bork 1999, s. 231; tenze, Rola notariusza w sprawach spadkowych (na przykiadzie
testamentu notarialnego), Rejent 1996, nr 4-5, s. 144 i nast.

°Por. Z. Trus zkiewicz, Tzw. przymus notarialny — podstawowy element instytucji
notariatu, [w:] 11l Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania,
red. R. Sztyk, Warszawa-Kluczbork 2006, s. 373 i nast.

257



Glosa

w zwiazku ze sporzadzong czynnoscig notarialng’. Ma bowiem obowia-
zek dokonania czynnosci notarialnej zgodnie z prawem. Godzi si¢ pod-
kresli¢, ze obowiazek dokonania czynnosci notarialnej zgodnie z prawem
nie ogranicza si¢ tylko do oceny skutecznosci materialnoprawnej zawartej
w sporzadzonym dokumencie umowy, dla ktérej wlasciwe przepisy prawa
materialnego przewiduja forme ad solemnitatem, ale odpowiedzialno$é
notariusza jako osoby zaufania publicznego wyraza si¢ nadto np. odpo-
wiedzialnoscia odszkodowawcza w ramach przewidzianych przepisami
art. 49 pr. o not. w zw. z art. 415 k.c.®

Niezaleznie od tego, jak na gruncie prawa o notariacie rozumie si¢
okreslenia ,,zgodnie z prawem” (art. 2 § 2 pr. o not.) oraz ,,sprzecznie
z prawem” (art. 81 pr. o not.) bezdyskusyjny jest fakt, ze akt notarialny
sporzadzil zawieszony w czynnosciach zawodowych notariusz (art. 68
§ 1 pr. o not.), co oznacza — jak trafnie uzasadnit SN — iz w chwili
dokonania tej czynnosci nie miat ustawowej kompetencji zawodowej,
czyli nie byt ,,powotany do dokonania czynnosci notarialnych” (art. 1 § 1
in princ. pr. o not.). Wypada zatem zgodzi¢ sie, ze przy sporzadzeniu
przedmiotowego aktu notarialnego zostaly naruszone stosowne przepisy
prawa o notariacie, a nie przepisy kodeksu cywilnego zastrzegajace dla
waznos$ci zawartej umowy forme aktu notarialnego (art. 158 k.c. w zw.
z art. 73 § 1 k.c.) Naruszenie to mialo charakter nieusuwalny.

Sad Najwyzszy nie pozostawia w tym wzgledzie zadnych watpliwosci
—,,czynnos¢ dotknigta jest nieusuwalng wada braku kompetencji” (z uza-
sadnienia glosowanej uchwaty SN). Dochodzimy w tym miejscu do istotne;
konstatacji, ktora w orzecznictwie Sadu Najwyzszego pojawita si¢ bodajze
po raz pierwszy.

Na gruncie prawa o notariacie uzasadnione jest odroznienie braku
ustawowej kompetencji notariusza do dokonania czynno$ci notarialnej
(art. 6 § 1) od niezachowania nieusuwalnych (konstytutywnych) wymo-
géw formalnych przewidzianych dla sporzadzonego aktu notarialnego
(art. 92-94 pr. o not.)’.

"Por. G. Bieniek, Wsprawie nowych uprawnien notariusza, [w:] Il Kongres..., s. 15
i nast.

8Z0b. E. Dr o z d, Odpowiedzialnosé notariusza w wypadku niewaznej (bezskutecznej)
czynnosci prawnej, [w:] Il Kongres..., s. 71 i nast.

? Por. tamze.
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W obu sytuacjach akt notarialny zostat sporzadzony niezgodnie z prawem
(sprzecznie z prawem). W obu wypadkach ,,akt notarialny”, mimo jego
nazwy, z powodu powyzszych nieusuwalnych brakéw przewidzianych
przepisami ustawy — Prawo o notariacie nie ma charakteru (mocy)
dokumentu urzedowego. Podstawa prawna utraty mocy urzgdowej ta-
kiego ,,aktu notarialnego’ sa wyltacznie przepisy prawa o notariacie. Dopiero
skutkiem utraty mocy urzedowej aktu notarialnego jest niewaznos¢ stwier-
dzonej w nim czynnosci prawnej. Niezachowanie dla umowy formy aktu
notarialnego jest skutkiem ,,odblaskowym” utraty z mocy prawa o no-
tariacie — mocy urzedowej sporzadzonego aktu. Skoro nie ma aktu
notarialnego jako ,,bytu prawnego”, to konsekwencjq takiej sytuacji
(wtérnym skutkiem) jest niewazno$¢ czynnosci prawnej stwierdzonej
w akcie, ktory w rzeczywistosci nie istnieje, mimo pozoru jego ,,funk-
cjonowania”. Skutek w postaci niewaznej umowy, ktérej nie mozna sa-
nowac, jest taki sam, ale podstawe omawianej wadliwosci stanowig przepisy
prawa o notariacie, ktorych sankcja jest utrata mocy urzedowej aktu
notarialnego. Ustalenie to powinno dla sadu stanowi¢ podstawe oddalenia
wniosku o wpis prawa w ksiedze wieczystej oraz oddalenia powodztwa
w postepowaniu wszczgtym w trybie 10 ust. 1 u.k.w.h.

Z analizy glosowanej uchwaly wynika zatem, ze utrata mocy urzg-
dowej sporzadzonego aktu notarialnego moze wynika¢ z braku kompe-
tencji notariusza wywolanej zawieszeniem go w czynnosciach zawodo-
wych badZz w razie niezachowania konstytutywnych wymogéw
formalnych przewidzianych przepisami art. 92-94 pr. o not. Jezeli akt
notarialny stwierdza czynno$¢ prawna, dla ktorej przewidziana jest forma
aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci, skutkiem utraty mocy urzg-
dowej aktu notarialnego jest niewaznos$¢ czynnosci prawnej (art. 158 k.c.
w zw. art. 73 k.c.).

Malgorzata Szymanska
Uniwersytet Marii Curie-Sklodowskiej w Lublinie
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