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Glosa

do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 24 lutego 2009 r.,
III CZP 141/081

 „Akt notarialny” sporz¹dzony przez notariusza zawieszonego
w czynnoœciach zawodowych nie jest aktem notarialnym w rozumie-
niu prawa o notariacie oraz przepisów prawa materialnego normu-
j¹cych formê czynnoœci prawnych, zatem umowa przenosz¹ca w³a-
snoœæ w celu wykonania zobowi¹zania do przeniesienia w³asnoœci
nieruchomoœci (art. 158 k.c.), zawarta w opisanych okolicznoœciach,
jest umow¹ dokonan¹ bez zachowania zastrze¿onej formy i z tego
powodu jest niewa¿na (art. 73 § 1 k.c. w zw. z art. 91 pr. o not.)2.

I
Bezdyskusyjny stan faktyczny, w którym notariusz zawieszony w czyn-

noœciach zawodowych na podstawie art. 68 § 1 pr. o not., wobec wszczêcia
przeciwko niemu postêpowania dyscyplinarnego, sporz¹dzi³ akt notarial-
ny, stwierdzaj¹c w nim zawarcie umowy przeniesienia w³asnoœci nieru-
chomoœci w wykonaniu zobowi¹zania do jej rozporz¹dzenia z³o¿onego
w formie aktu notarialnego – wywo³a³ wiele w¹tpliwoœci natury mate-
rialnoprawnej oraz procesowej.

1 System Informacji Prawniczej „Lex” – orzeczenie nr 483368.
2 Teza wyodrêbniona z uzasadnienia uchwa³y SN przez autorkê glosy.
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II
Stan prawny w ocenie s¹dów I i II instancji.
Co do oceny skutecznoœci materialnoprawnej umowy, jako podstawy

wpisu prawa w³asnoœci na rzecz nabywcy w miejsce zbywcy, s¹d
wieczystoksiêgowy przedmiotowy wniosek prawomocnie oddali³, gdy¿
– „skoro umowa zosta³a sporz¹dzona przez notariusza zawieszonego
w czynnoœciach zawodowych, to dokonanie wpisu nie jest mo¿liwe”.
W uzasadnieniu glosowanej uchwa³y (w tzw. czêœci historycznej) nie
wskazano podstawy prawnej oddalenia wniosku wieczystoksiêgowego.

W powy¿szej sytuacji nabywca w pozwie skierowanym przeciwko
zbywcy na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. wniós³, aby „w odpowiedniej
ksiêdze wieczystej wpisaæ go, jako w³aœciciela nabytej nieruchomoœci
w miejsce pozwanego”. S¹d rejonowy oddali³ powództwo, uznaj¹c, ¿e
„umowa przeniesienia w³asnoœci sporz¹dzona przez notariusza niemaj¹-
cego uprawnieñ do sporz¹dzania aktów notarialnych jest niewa¿na z powodu
braku formy ad solemnitatem” (z uzasadnienia cyt. wy¿ej czêœci histo-
rycznej uchwa³y SN).

Na tle prezentowanego stanowiska dwie kwestie wymaga³y bli¿szej
analizy. Pierwsza odnosi siê do rozwa¿enia dopuszczalnoœci drogi s¹dowej
w przedmiocie wszczêcia postêpowania o uzgodnienie treœci ksiêgi
wieczystej na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. w sytuacji prawomocnego
oddalenia wniosku o wpis prawa, je¿eli podstaw¹ obu ¿¹dañ jest ta sama
umowa zawarta w formie aktu notarialnego, sporz¹dzona przez notariusza
zawieszonego w czynnoœciach zawodowych (por. art. 68 § 1 pr. o not.).
Druga dotyczy w¹tpliwoœci co do prawnej podstawy oddalenia powódz-
twa (przy za³o¿eniu dopuszczalnoœci drogi s¹dowej w przedmiotowej
sprawie), a mianowicie, czy uzasadnione jest oddalenie powództwa z bra-
ku zachowania dla zawartej umowy formy aktu notarialnego (art. 73 § 1
z zw. z art. 158 k.c.), czy te¿ nale¿a³oby, jako podstawê oddalenia ¿¹dania
wskazaæ art. 91 w zw. z art. 2 § 2 i art. 81 pr. o not. wobec braku mocy
urzêdowej sporz¹dzonej przez notariusza umowy maj¹cej skutkowaæ
przeniesieniem w³asnoœci nieruchomoœci.

III
Prezentowany na wstêpie glosy pogl¹d SN, bêd¹cy rozszerzeniem tezy

analizowanej uchwa³y, zas³uguje na pog³êbion¹ uwagê z kilku powodów.
Zasadniczym motywem glosy jest odniesienie siê do tzw. styku prawa
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o notariacie oraz materialnego prawa cywilnego, a œciœlej rzecz ujmuj¹c
– relacji, jakie zachodz¹ miêdzy moc¹ urzêdow¹ sporz¹dzonej przez
notariusza czynnoœci notarialnej w postaci aktu notarialnego a ocen¹ samej
umowy, jako czynnoœci prawnej poddanej wy³¹cznie przepisom prawa
materialnego normuj¹cym formê czynnoœci prawnych.

Spoœród sygnalizowanych licznych problemów, ramy glosy pozwalaj¹
skoncentrowaæ siê na tym ostatnim zagadnieniu. Wyra¿ona przez S¹d
Najwy¿szy ocena umowy, jako czynnoœci prawnej niewa¿nej (bezwzglêd-
nie niewa¿nej), zas³uguje na pe³n¹ akceptacjê. Dyskusyjna wydaje mi siê
„czêœæ” uzasadnienia uchwa³y odnosz¹ca siê do wskazania podstawy
prawnej wyra¿onego pogl¹du. S¹d Najwy¿szy, poddaj¹c analizie tzw. styk
odpowiednich uregulowañ prawa o notariacie oraz kodeksu cywilnego
w zakresie dokonanej oceny „wa¿noœci” sporz¹dzonej umowy przez
notariusza w okresie jego zawieszenia (art. 68 § 1 pr. o not.), trafnie
podniós³, ¿e „podjêta przez niego czynnoœæ dotkniêta jest nieusuwaln¹
wad¹ braku ustawowej kompetencji”. I dalej „w okresie zawieszenia
notariusz nie mo¿e dokonaæ czynnoœci notarialnej.” Zarazem S¹d Najwy¿-
szy, jako podstawê prawn¹ wyra¿onego pogl¹du, przytoczy³ przepisy art.
73 § 1 k.c. w zw. z art. 91 pr. not.

IV
Zgodnie z art. 1 § 1 i in princ. pr. o not. notariusz jest powo³any do

dokonywania czynnoœci notarialnych3, które maj¹ charakter dokumentu
urzêdowego4, je¿eli zosta³y sporz¹dzone zgodnie z prawem (§ 2 art. 2

3 Prawo o notariacie z 1991 r. nie definiuje pojêcia „czynnoœæ notarialna”, nie czyni³o
tego równie¿ zunifikowane polskie prawo o notariacie z 1933 r. W piœmiennictwie po-
dejmowane s¹ próby bli¿szego okreœlenia pojêcia „czynnoœæ notarialna” – zob. np.
Z. S z y m k o w i a k, Forma czynnoœci w œwietle Prawa o notariacie, Notariat-Hipoteka
1934, nr 6, s 43 i nast.; M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie, Lwów 1934, s. 133-134;
B. Ty m e c k i, Notariat i czynnoœci notarialne, Bia³ystok 1988, s. 74 i nast.; M. K o l a -
s i ñ s k i, Odpowiedzialnoœæ cywilna notariusza, Toruñ 2005, s. 37; E. D r o z d, Czynnoœci
notarialne z elementem zagranicznym w obrocie nieruchomoœciami (zagadnienia wybra-
ne), [w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, red.
R. Sztyk, Poznañ-Kluczbork 1999, s. 7 i nast. Najogólniej rzecz ujmuj¹c, mo¿na stwier-
dziæ, ¿e czynnoœci¹ notarialn¹ jest czynnoœæ sporz¹dzona przez notariusza (czynnoœæ
zawodowa notariusza) w ramach ustawowej kompetencji.

4 Przewidziany przepisami kodeksu postêpowania cywilnego (art. 244 i nast.) podzia³
na dokumenty urzêdowe oraz prywatne ma swoj¹ donios³oœæ z punktu widzenia dowodo-
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pr. o not.)5. Nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e jedn¹ z czynnoœci notarialnych jest
akt notarialny (art. 79 pkt 1w zw. z art. 91 pr. o not.), który sporz¹dza
notariusz, je¿eli wymaga tego przepis prawa lub taka jest wola stron (art.
91 pr. o not.) W œwietle bezspornego stanu faktycznego sprawy, sporz¹-
dzenie aktu notarialnego wymagane by³o przepisami prawa materialnego,
gdy¿ zamiarem i celem zawieranej przez strony umowy by³o przeniesienie
w³asnoœci nieruchomoœci (art. 158 k.c. w zw. z art. 73 § 1 k.c.).

Nale¿y w pe³ni podzieliæ stanowisko S¹du Najwy¿szego, ¿e sporz¹-
dzenie aktów notarialnych stanowi czynnoœæ zawodow¹ notariusza (art.
79 pkt 1 w zw. z art. 91 pr. o not.). W ten sposób ustawodawca wyznaczy³
notariuszowi kompetencjê do dokonywania czynnoœci notarialnych.
Podkreœlenia wymaga, ¿e do dokonywania czynnoœci notarialnych, co jest
akceptowane w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego, konieczna jest usta-
wowa kompetencja notariusza, czego wyrazem jest akceptowany tzw.
przymus notarialny (por. art. 91 pr. o not.), uwa¿any jako ustawowy
o charakterze publicznoprawnym obowi¹zek dokonywania czynnoœci no-
tarialnych, o ile nie zachodz¹ negatywne przes³anki jej sporz¹dzenia,
kwalifikowane jako „czynnoœæ sprzeczna z prawem (por. art. 2 § 2 w zw.
z art. 81 pr. o not.)6. Wskazuje siê przy tym, i¿ notariusz w zakresie
swoich kompetencji pe³ni zarazem funkcjê prewencji jurysdykcyjnej
rozumianej jako obowi¹zek zapobiegania sporom, które mog³yby powstaæ

wego. W doktrynie zwraca siê uwagê, i¿ podzia³ ten z punktu widzenia dokumentów
notarialnych, a zw³aszcza aktów notarialnych, nie jest adekwatny do potrzeb oceny
domniemañ wynikaj¹cych ze sporz¹dzonego aktu notarialnego stwierdzaj¹cego okreœlon¹
czynnoœæ prawn¹ oraz liczne zawarte w akcie oœwiadczenia wiedzy stron czynnoœci no-
tarialnej. Zob. E. D r o z d, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres
Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, red. A. Oleszko, R. Sztyk, Kluczbork 1993, s. 7 i nast.

5 Co do okreœlenia czynnoœci notarialnej zgodnej z prawem (czynnoœci sprzecznej
z prawem) E. D r o z d, Forma aktu notarialnego...; t e n ¿ e, Czynnoœci notarialne z ele-
mentem...; S. W ó j c i k, Wp³yw notariusza na powstanie stosunków cywilnoprawnych
z umów. Problematyka prawna reprywatyzacji notariatu polskiego, [w:] II Kongres No-
tariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, red. R. Sztyk, Poznañ-Klucz-
bork 1999, s. 231; t e n ¿ e, Rola notariusza w sprawach spadkowych (na przyk³adzie
testamentu notarialnego), Rejent 1996, nr 4-5, s. 144 i nast.

6 Por. Z. T r u s z k i e w i c z, Tzw. przymus notarialny – podstawowy element instytucji
notariatu, [w:] III Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania,
red. R. Sztyk, Warszawa-Kluczbork 2006, s. 373 i nast.
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w zwi¹zku ze sporz¹dzon¹ czynnoœci¹ notarialn¹7. Ma bowiem obowi¹-
zek dokonania czynnoœci notarialnej zgodnie z prawem. Godzi siê pod-
kreœliæ, ¿e obowi¹zek dokonania czynnoœci notarialnej zgodnie z prawem
nie ogranicza siê tylko do oceny skutecznoœci  materialnoprawnej zawartej
w sporz¹dzonym dokumencie umowy, dla której w³aœciwe przepisy prawa
materialnego przewiduj¹ formê ad solemnitatem, ale odpowiedzialnoœæ
notariusza jako osoby zaufania publicznego wyra¿a siê nadto np. odpo-
wiedzialnoœci¹ odszkodowawcz¹ w ramach przewidzianych przepisami
art. 49 pr. o not. w zw. z art. 415 k.c.8

Niezale¿nie od tego, jak na gruncie prawa o notariacie rozumie siê
okreœlenia „zgodnie z prawem” (art. 2 § 2 pr. o not.) oraz „sprzecznie
z prawem” (art. 81 pr. o not.) bezdyskusyjny jest fakt, ¿e akt notarialny
sporz¹dzi³ zawieszony w czynnoœciach zawodowych notariusz (art. 68
§ 1 pr. o not.), co oznacza – jak trafnie uzasadni³ SN – i¿ w chwili
dokonania tej czynnoœci nie mia³ ustawowej kompetencji zawodowej,
czyli nie by³ „powo³any do dokonania czynnoœci notarialnych” (art. 1 § 1
in princ. pr. o not.). Wypada zatem zgodziæ siê, ¿e przy sporz¹dzeniu
przedmiotowego aktu notarialnego zosta³y naruszone stosowne przepisy
prawa o notariacie, a nie przepisy kodeksu cywilnego zastrzegaj¹ce dla
wa¿noœci zawartej umowy formê aktu notarialnego (art. 158 k.c. w zw.
z art. 73 § 1 k.c.) Naruszenie to mia³o charakter nieusuwalny.

S¹d Najwy¿szy nie pozostawia w tym wzglêdzie ¿adnych w¹tpliwoœci
– „czynnoœæ dotkniêta jest nieusuwaln¹ wad¹ braku kompetencji” (z uza-
sadnienia glosowanej uchwa³y SN). Dochodzimy w tym miejscu do istotnej
konstatacji, która w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego pojawi³a siê bodaj¿e
po raz pierwszy.

Na gruncie prawa o notariacie uzasadnione jest odró¿nienie braku
ustawowej kompetencji notariusza do dokonania czynnoœci notarialnej
(art. 6 § 1) od niezachowania nieusuwalnych (konstytutywnych) wymo-
gów formalnych przewidzianych dla sporz¹dzonego aktu notarialnego
(art. 92-94 pr. o not.)9.

7 Por. G. B i e n i e k, W sprawie nowych uprawnieñ notariusza, [w:] III Kongres..., s. 15
i nast.

8 Zob. E. D r o z d, Odpowiedzialnoœæ notariusza w wypadku niewa¿nej (bezskutecznej)
czynnoœci prawnej, [w:] III Kongres..., s. 71 i nast.

9 Por. tam¿e.
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W obu sytuacjach akt notarialny zosta³ sporz¹dzony niezgodnie z prawem
(sprzecznie z prawem). W obu wypadkach „akt notarialny”, mimo jego
nazwy, z powodu powy¿szych nieusuwalnych braków przewidzianych
przepisami ustawy – Prawo o notariacie nie ma charakteru (mocy)
dokumentu urzêdowego. Podstaw¹ prawn¹ utraty mocy urzêdowej ta-
kiego „aktu notarialnego” s¹ wy³¹cznie przepisy prawa o notariacie. Dopiero
skutkiem utraty mocy urzêdowej aktu notarialnego jest niewa¿noœæ stwier-
dzonej w nim czynnoœci prawnej. Niezachowanie dla umowy formy aktu
notarialnego jest skutkiem „odblaskowym” utraty z mocy prawa o no-
tariacie – mocy urzêdowej sporz¹dzonego aktu. Skoro nie ma aktu
notarialnego jako „bytu prawnego”, to konsekwencj¹ takiej sytuacji
(wtórnym skutkiem) jest niewa¿noœæ czynnoœci prawnej stwierdzonej
w akcie, który w rzeczywistoœci nie istnieje, mimo pozoru jego „funk-
cjonowania”. Skutek w postaci niewa¿nej umowy, której nie mo¿na sa-
nowaæ, jest taki sam, ale podstawê omawianej wadliwoœci stanowi¹ przepisy
prawa o notariacie, których sankcj¹ jest utrata mocy urzêdowej aktu
notarialnego. Ustalenie to powinno dla s¹du stanowiæ podstawê oddalenia
wniosku o wpis prawa w ksiêdze wieczystej oraz oddalenia powództwa
w postêpowaniu wszczêtym w trybie 10 ust. 1 u.k.w.h.

Z analizy glosowanej uchwa³y wynika zatem, ¿e utrata mocy urzê-
dowej sporz¹dzonego aktu notarialnego mo¿e wynikaæ z braku kompe-
tencji notariusza wywo³anej zawieszeniem go w czynnoœciach zawodo-
wych b¹dŸ w razie niezachowania konstytutywnych wymogów
formalnych przewidzianych przepisami art. 92-94 pr. o not. Je¿eli akt
notarialny stwierdza czynnoœæ prawn¹, dla której przewidziana jest forma
aktu notarialnego pod rygorem niewa¿noœci, skutkiem utraty mocy urzê-
dowej aktu notarialnego jest niewa¿noœæ czynnoœci prawnej (art. 158 k.c.
w zw. art. 73 k.c.).

                                       Ma³gorzata Szymañska
Uniwersytet Marii Curie-Sk³odowskiej w Lublinie


