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Szanowni Czytelnicy
Krakowskiego Przeglgdu Notarialnego!

W biezqgcym numerze chciatem zwroci¢ Panstwa szczegdlng uwage
na tekst kol. R. Kapkowskiego. W peini podzielam jego stanowisko, ze
akt notarialny ciggle musi spetniac wymagania stawione antycznej tra-
gedii greckiej: jednos¢ miejsca, czasu i 0osob. W sposob bardzo trafny jest
to podkreslone w tym artykule.

Takze nie sposob nie zgodzic sie z wszystkimi wywodami kol. W. Kapusty
w glosie do dos¢ kontrowersyjnego wyroku Sqgdu Najwyzszego, ktory probo-
wat kreowac obowiqzki notariusza i przerzucac na niego odpowiedzialnosc,
gdy zawiodt sqd wieczystoksiegowy. W pewien sposob podziwiam Autora
za sposob w jaki udato mu sie postawic¢ tak tagodne pytania, tam gdzie
uprawniona jest mocna krytyka.

Co do zapisanych stow p. prof. G. Wolaka, to prawie z wszystkimi mozna
sie zgodzic¢. Ale sq tez takie, ktore chyba nie przekonujq. Mam nadzieje, ze
byc¢ moze bedzie okazja odnies¢ si¢ do nich na tamach naszego kwartalnika.

Kol. J. Biernat trafnie wskazuje, Ze nie zawsze odmienne ujecie pojec
cywilistycznych na gruncie prawa podatkowego ma swoje normatywne
uzasadnienie, a kol. K. Irla modelowo stawia pytania na ktore samorzqd
musi odpowiedzie¢ o silne strony naszego przekazu (do kogo mamy go
kierowac?), takze strony stabe, szanse oraz zagrozZenia z tym zwiqgzane.

W koncu polecam znajdujgce si¢ nomen omen na koncu zapiski kol.
Michata Jana Wieczorka w zakresu ustawy o wlasnosci lokali. Kolejny to
przyczynek do uznania trafnosci poglgdu, ze tres¢ ustawy o witasnosc lo-
kali winna by¢ poddana gruntownej rewizji i zmianom ktorych koniecznos¢
wprowadzenia widoczna jest juz od ... dekad.

A na zblizajgce sie Swieta Wielkiej Nocy zycze Panistwu wszelakiej
pomyslnosci i duchowego, wiosennego odrodzenia.

Krzysztof Maj
Redaktor Naczelny
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Katarzyna Irla
Praktyka public relations w zawodzie notariusza
Wprowadzenie

Okreslenie public relations, cho¢ od jakiego$ czasu juz powszechnie
znane, nie posiada nadal jednej uniwersalnej definicji. Termin ten moze
by¢ roznie interpretowany i w zalezno$ci od kontekstu, w jakim jest uzy-
wany, moze jedynie eksponowac okreslone cechy dziatan public relations,
a pomijac¢ inne. Elementem wspdlnym dla tego pojecia jest zawsze jednak
swiadome budowanie i utrzymywanie pozadanych z punktu widzenia dane;j
organizacji relacji z otoczeniem. Przyja¢ wiec trzeba, ze dziedzina public
relations obejmuje sposoby porozumiewania si¢ organizacji ze spoteczen-
stwem. Znamienne jest przy tym, ze samo pojecie public relations, a w za-
sadzie dziatania public relations kojarzone sg zazwyczaj ze srodowiskiem
korporacyjnym (biznesowym), w nieco mniejszym stopniu z dziatalno$cia
organizacji non profit i ewentualnie z dziatalno$cig innych organizacji
publicznych. Niemniej jednak warto si¢ zastanowi¢, czy praktyka public
relations moglaby zosta¢ wykorzystana rowniez w zawodach zaufania
publicznego, zwlaszcza w zawodach prawniczych. Zawody zaufania pu-
blicznego odgrywaja bowiem szczegolng role w spoteczenstwie, poniewaz
realizowane przez przedstawicieli tych profesji zadania stuzg zaspokajaniu
podstawowych potrzeb spolecznych i zapewniaja ochrone wartos$ci 1 in-
teresow publicznych. Pamigtac trzeba przy tym, ze wykonywanie tych
zawodow wymaga odpowiednich kwalifikacji zawodowych 1 etycznych,
a takze powigzane jest z istnieniem samorzadéw zawodowych'. Majac na
uwadze powyzsze, niniejsze opracowanie obejmowac bedzie rozwazania
dotyczace praktyki public relations w grupie zawodowej, ktorg tworza
notariusze.

Zauwazy¢ nalezy, ze dziedzina public relations czerpie z dorobku
nauk spotecznych i nauk humanistycznych. Public relations wykorzystu-
je osiagniecia socjologii, psychologii, politologii, medioznawstwa i je-
zykoznawstwa. Wiedza na temat funkcjonowania spoteczenstwa oraz
zmian w nim zachodzacych, znajomo$¢ wptywu otoczenia na zachowanie

*

Notariusz w Krakowie, absolwentka studiow podyplomowych Public Relations na Wydziale
Zarzadzania i Komunikacji Spolecznej Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie

' Vide art. 17 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r.
nr 78 poz. 483), dalej Konstytucja.



Katarzyna Irla

cztowieka 1 sposobdw budowania przez niego relacji miedzyludzkich oraz
metod komunikowania si¢ w spoteczenstwie, a takze znajomos$¢ zjawisk
politycznych sprawiaja, ze podejmowane dziatania public relations przy-
bieraja charakter dziatan profesjonalnych. Rownoczesnie praktyke public
relations, tym bardziej z perspektywy tematu niniejszych rozwazan, naj-
lepiej pojmowac jako szczego6lng form¢ komunikacji dwustronnej (dwu-
kierunkowej)?, akcentujaca zwlaszcza spoteczny kontekst tego procesu,
czyli komunikacj¢ spoteczna.

W ramach uwag wstepnych wyraznie podkresli¢ trzeba takze, ze dzia-
tania public relations nie stanowia dziatah o charakterze marketingowym,
a wigc takich, ktore nastawione sg na pozyskanie klienta 1 zwigekszanie
sprzedazy. Co prawda zaréwno public relations, jak i marketing wykorzy-
stywa¢ mogg do podejmowanych dziatan te same kanaty komunikacyjne,
jednak cel, w jakim te zadania s3 podejmowane, nie jest wsp6olny dla obu
wspomnianych dziedzin. Podstawowe zatozenie dziatan marketingowych
ukierunkowane jest na sprzedaz produktu, podczas gdy dziatania public
relations stawiaja sobie za cel podniesienie wiedzy na dany temat, zmia-
n¢ opinii, zachowan i postaw spotecznych, tworzenie i podtrzymywanie
wzajemnie korzystnych wiezi.

Dziedzing public relations mozna rowniez scharakteryzowac jako
obszar aktywno$ci organizacji traktujacy o jej wartosciach i zasadach.
W konsekwencji, dziatania public relations muszg uwzglednia¢ obowig-
zujace dla danej organizacji przepisy prawa, w tym przepisy etyki zawo-
dowej, jesli takie zostaty przyjete. Kontynuujac rozwazania o charakterze
wprowadzajacym, nalezy zaznaczy¢, ze w odniesieniu do notariuszy zakres
dziatan public relations bedzie musiat pozostawac w zgodzie z przepisami
ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie® i Kodeksem Etyki
Zawodowej Notariusza*. W ramach dzialan public relations wyrdznia si¢
bowiem dziatania, ktore przybierajg posta¢ dzialan o charakterze maso-
wym, a wigc prowadzonych za pomocg srodkéw masowego przekazu,
oraz takie, ktore tego charakteru nie posiadajg. Tymczasem publiczng
dziatalno$¢ notariuszy ograniczaja wyzej przywolane przepisy prawa.
Zgodnie z obowigzujacymi regulacjami wszelkie dziatania o charakterze

2 Wyréznia sig, za J.E. Grunigiem i T. Huntem cztery modele (sposoby) dziatan public rela-

tions: rozglos (publicity), informacja publiczna, model dwukierunkowy asymetryczny, model
dwukierunkowy symetryczny (dialog).

3 Dz U.z2024 . poz 1001, dalej p.o.n.

Uchwata nr 19 Krajowej Rady Notarialnej z dnia 12 grudnia 1997 r. Kodeks Etyki Zawodowej
Notariusza (ze zm.), dalej K.E.Z.N.
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Praktyka public relations w zawodzie notariusza

zewnetrznym (a wigc wypowiedzi kierowane do spoteczenstwa, instytucji,
organow panstwa) dotyczace interesoOw $rodowiska moga podejmowac
izby notarialne oraz Krajowa Rada Notarialna (dziatajace poprzez upraw-
nione do reprezentacji podmioty, w tym poprzez rzecznikow prasowych)s.
Samodzielna wspolpraca notariusza ze srodkami masowego przekazu, we
wskazanym zakresie, jest zatem ograniczona.

Przepisy prawa wyznaczaja ramy nie tylko dla samych dziatan public
relations, ale takze ksztaltuja definicje¢ informacji (przekazu, komunikatu)®
udostepnianej przez organizacj¢ otoczeniu’. Informacja w praktyce public
relations musi by¢ informacja prawdziwa, rzetelng, pochodzacg z oznaczo-
nego zrodla, przedstawiajaca fakty badz zdarzenia w sposob uporzadko-
wany i syntetyczny. Ponadto informacja musi by¢ podana we wiasciwym
kontekscie. Przekaz nadawcy bedzie bowiem wptywat na ksztalttowanie
sie opinii publicznej i spoteczny odbioér organizacji. To z kolei rodzi od-
powiedzialno$¢ nadawcy za tres¢ komunikatu.

W uwagach wprowadzajacych do glownej czes$ci rozwazan wy-
pada zamies$ci¢ takze komentarz do zasadniczych poje¢ i sformutowan
uzywanych w niniejszym tekscie. Dla wlasciwego sposobu odczytania
tresci opracowania pod pojeciem organizacji nalezy rozumie¢ podmioto-
wo 1 przedmiotowo wyodrebniong grupe osob skupiong wokoét realizacji
wspolnych zadan i celow. Nawigzujac natomiast do przedmiotu niniejszych
rozwazan, termin ‘organizacja’ zostaje dookreslony 1 oznacza rownoczesnie
takze notariat, czyli ogo6t notariuszy. Poprzez wskazanie na organizacje
zaznaczone zostaja rowniez, dla odréznienia od indywidualnych zachowan
notariuszy, obszary dziatan public relations podejmowane przez pod-
mioty uprawnione, w §wietle wyzej przywolanych przepiséw, do dziatan
o charakterze masowym. Z kolei wystepujace w tekscie sformutowania
dziatania public relations, dziatania komunikacyjne 1 praktyka public
relations nalezy odczytywac jako zbior wszelkich mozliwych i dostep-
nych zachowan oraz aktywnos$ci podejmowanych przez organizacje lub
jej cztonkow, a majacych na celu tworzenie 1 wzmacnianie pozadanego

5 Vide § 281 § 45 K.E.Z.N oraz art. 38 p.o.n.

Mowa tu o kazdej informacji przekazywanej w ramach dziatan komunikacyjnych, nie tylko
utozsamianej z informacja prasowa (komunikatem prasowym).

Publikowana informacja musi uwzglednia¢, przede wszystkim, ustawe z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. 22024 r. poz. 1061) vide art. 23 i art. 24, ustawe z dnia 6 czerwca
1997 r. Kodeks karny (Dz.U. 22024 1. poz 17) vide art. 212 i art. 216, ustawe z dnia 26 stycznia
1984 r. Prawo prasowe (Dz. U.2018 r. poz 1914), ustawe z dnia 4 lutego 1994 r. o Prawie
autorskim i prawach pokrewnych (Dz.U. z 2022 r, poz. 2509).
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wizerunku organizacji oraz pozwalajacych na budowanie partnerskiej re-
lacji z otoczeniem®. Ponadto sformutowanie praktyka public relations, ale
takze sformutowanie dziedzina public relations powinny by¢ utozsamiane
z faktycznymi dziataniami umozliwiajacymi zaspokajanie rzeczywistych
potrzeb organizacji i spoleczenstwa w obszarze komunikacji.

Z uwagi na ztozonos$¢ i wielowymiarowosc¢ praktyki public relations
niniejsze opracowanie nie bedzie miato charakteru wyczerpujacego temat.

Kluczowe elementy strategii dzialan public relations

Odczytujac powyzszy $rodtytul, zauwazy¢ mozna, ze rOwnoczesnie
z wczesniej juz wymienionym terminem dziatan public relations przywo-
tuje on ($rodtytut) takze pojecie strategii oraz informuje, ze sama strate-
gia dziatan public relations posiada kluczowe elementy. Sformutowanie
srodtytutu nie jest zabiegiem przypadkowym. Poprzez odwotanie si¢ do
pojecia ‘strategia’ uwypuklone zostaja cechy dziatan public relations jako
dziatan zaplanowanych, podejmowanych zgodnie z opracowanym harmo-
nogramem i zmierzajacych do osiggnigcia precyzyjnie sformutowanego
1 zamierzonego celu. Pozadany efekt dziatan public relations nie zostanie
jednak osiaggnigty, jesli strategia, a wigc przemys$lany plan dziatania, nie
bedzie uwzgledniata jej czgsci sktadowych obejmujacych: analize wstgpna
problemu, sformutowanie celu lub celow dziatan public relations, okre-
Slenie grupy lub grup docelowych, wybor metody lub metod komunikacji
i narzedzi, opracowanie wizualizacji dziatan public relations, harmonogram
dziatan, budzet, a takze badanie skutecznosci podjetych dziatan i nakresle-
nie wnioskoéw (ewaluacje dziatan public relations). ROwnocze$nie wska-
zane elementy okres$lone zostaty w $rodtytule jako elementy kluczowe,
co 0znacza, ze stanowig one obszary bazowe, niezbedne do rozpoznania
przez organizacj¢ podczas pracy nad budowaniem strategii dziatan public
relations.

Geneza problemu
Przygotowanie skutecznej strategii dziatan komunikacyjnych musi

zosta¢ poprzedzone analizg sytuacji wyjsciowej. Sformutowac trzeba od-
powiedz na pytanie, dlaczego okreslone dziatania public relations powinny

8 Dzialania te moga przybieraé forme np. kampanii wizerunkowej, kampanii edukacyjnej,

kampanii informacyjnej, dziatan public affairs.

12



Praktyka public relations w zawodzie notariusza

zosta¢ podjete. Wykorzystanie potencjatu public relations jest mozliwe
tylko wtedy, gdy wszelkie dzialania bedg dziataniami §wiadomymi i ra-
cjonalnymi. Niezbedna wigc staje si¢ rzetelna ocena biezacej kondycji
organizacji, obejmujaca zarowno dotychczasowe osiggniecia i jej dorobek,
jak 1 wystepujace trudno$ci. Na tym etapie opracowywania strategii public
relations warto zwrdci¢ uwage na powod istnienia danej organizacji, jej
zasadnicze zadania 1 jakos¢ relacji laczacych organizacje z otoczeniem
oraz atmosfer¢ wewnatrz organizacji. Analiz¢ obecnej sytuacji organizacji
mozna dodatkowo przeprowadzi¢ w kontekscie szczegdtowego obrazu
przysztosci organizacji. W celu pozyskania informacji i danych w powyz-
szym zakresie powinno si¢ wykorzysta¢ wszelkie dostepne zrodta, takie
jak, na przyktad, obserwacja rynku, wyshuchanie sygnaléw plynacych od
0sOb tworzacych organizacje¢, przeprowadzenie badania opinii spoteczne;j
na dany temat.

Sytuacje wyj$ciowa organizacji nalezy ponadto rozpozna¢, majac
na uwadze takze cele 1 mozliwosci, jakie daje praktyka public relations.
W uyjeciu konwencjonalnym public relations kojarzy si¢ przede wszystkim
z budowaniem i promowaniem wizerunku organizacji rozumianego jako
reputacja organizacji. Niemniej jednak, dzialania public relations nasta-
wione s3 rOwniez na dostarczanie spoleczenstwu informacji o organizacji
ijej celach. Nie bez znaczenia dla dziatan public relations pozostaje takze
fakt, iz osoby profesjonalnie dzialajagce w tym zakresie muszg posiadac
wiedze¢ na temat potrzeb, warto$ci i wzoro6w zachowan okre$lonych grup
spolecznych oraz ich nastawienia do konkretnych zjawisk i1 problemow.
Na etapie wstepnym opracowywania strategii public relations szczeg6lng
uwage wypada wiec zwrdci¢ na relacj¢ pomiedzy posiadaniem wystar-
czajacej wiedzy przez jednostki badz grupy spoteczne na temat zadan
iroli organizacji a ksztaltowaniem si¢ przekonan 1 opinii spotecznych. Po-
siadanie niewystarczajacych informacji czy wrecz niewiedza prowadza do
formowania niespdjnych albo nieprawdziwych przekonan spotecznych, co
w konsekwencji moze powodowac brak akceptacji dla dziatan organizacji.
Obserwacja otoczenia organizacji oraz znajomos¢ opinii publicznej, a wigc
spotecznego osadu na dany temat umozliwia organizacji sprecyzowanie
obszaru lub obszarow dziatan i pozwala na sformutowanie przestania
(mysli przewodniej) planowanych dziatan public relations.

Analiza sytuacji wyj$ciowej przeprowadzona musi by¢ w sposdb
wyczerpujacy, a wigc nie moze ograniczac si¢ tylko do oceny zachowan
spolecznych, czyli otoczenia organizacji. Przedmiotem zainteresowania
powinna tez by¢ ocena funkcjonowania organizacji oraz jej czlonkow.

13
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Okaza¢ si¢ moze, ze rOwniez wewnatrz organizacji niezbe¢dne jest podje-
cie skutecznych dziatan komunikacyjnych. Dla praktyki public relations
szczegblnie istotne jest zaangazowanie najbardziej wiarygodnego nadawcy
komunikatu, czyli samej organizacji 1 osob jg tworzacych. Warto mie¢ na
uwadze, ze otoczenie buduje wyobrazenie o organizacji na podstawie in-
formacji pochodzacych z réznych zrodel, takze niepewnych. To zas zawsze
niesie ryzyko znieksztalcania czy przeobrazania pozadanego wizerunku.

Wiasciwy kierunek planowanym dziataniom public relations powinna
zapewni¢ analiza SWOT®. Stanowi ona narze¢dzie do badania otoczenia
zewngtrznego organizacji, a takze stuzy do oceny sytuacji wewnetrzne;j
organizacji. Analiza SWOT w sposob uporzadkowany okresla bowiem
mocne 1 stabe strony organizacji, a takze akcentuje pojawiajace si¢ dla
organizacji szanse oraz wskazuje na zagrozenia. W wyniku tego procesu
powstaje obraz obecnej sytuacji organizacji, ktéry pozwala poznac i zro-
zumie¢ potrzeby organizacji. Na podstawie tej diagnozy mozliwe staje si¢
opracowanie kompleksowe;j strategii dziatan public relations uwzglednia-
jacej interesy i realne mozliwo$ci organizacji.

Przenoszac powyzsze zatozenie na grunt przedmiotowych rozwazan,
czyli praktyki public relations w zawodzie notariusza, celowe wydaje si¢
poszukiwanie odpowiedzi na pytanie, czy praca notariusza jest w spole-
czenstwie dostatecznie znana i doceniana. Nie ma tez przeszkod, aby skon-
centrowa¢ uwagg na autorytecie zawodu notariusza i zastanowic si¢, czy
nie wystepuje obecnie kryzys autorytetu tego zawodu. Mozna dodatkowo
przeformutowac powyzsze pytanie i rozwazy¢, czy zauwazalne jest w spo-
leczenstwie zrozumienie dla roli, jakg petni notariusz w systemie prawa.
W Polsce, obok zawodu notariusza, istnieja takze inne zawody prawnicze
posiadajace odrebne, a nawet wykluczajace si¢ wzajemnie kompetencje.
To sprawia, ze w spoteczenstwie pojawi¢ si¢ moze deficyt wiedzy co do
zakresu uprawnien przedstawicieli poszczegolnych prawniczych grup
zawodowych. Nieznajomo$¢ cech, ktore odrdzniajg zawody prawnicze
od siebie, moze mie¢ z kolei wptyw na sposob myslenia i ksztattowanie
si¢ opinii na temat pracy przedstawicieli tych grup zawodowych. Ponadto
nieumiejetnos¢ rozroéznienia zakresu zadan wykonywanych przez poszcze-
g6Inych prawnikow prowadzi do nakladania si¢ wizerunkéw réznych
prawniczych profes;ji i btednej identyfikacji roli, jaka pelnig oni w systemie

®  Nazwa metody jest akronimem od angielskich stéw obejmujacych cztery sktadowe analizy,

czyli Strengths — silne strony, Weaknesses — stabe strony, Opportunities — szanse oraz Thre-
ats — zagrozenia.
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prawa. Istotne wiec byloby nie tylko przyblizenie sylwetki notariusza,
ale takze scharakteryzowanie otoczenia, w tym otoczenia zawodowego
i rynkowego, notariusza. Odwolujac si¢ natomiast do wyzej przywotanej
analizy SWOT, strategiczne informacje dla notariatu i notariuszy mogtyby
sie przedstawia¢ w nastgpujacy sposob. Szczegdlnym atrybutem notariu-
sza jest posiadanie wysokich kwalifikacji zawodowych, w sposob ciagly
podnoszonych poprzez udziat w szkoleniach. Dodatkowo przedstawiciele
tej grupy zawodowej dziataja zgodnie z Kodeksem Etyki Zawodowe;j
Notariusza, za$§ za przewinienia zawodowe, w tym za oczywistg i razaca
obraze przepisoOw prawnych, uchybienia powadze lub godnosci zawodu
notariusze odpowiadaja dyscyplinarnie. Cztonkowie tej grupy zawodowej
sa to wiec osoby posiadajace wysokie kwalifikacje zawodowe i etyczne
(mocne strony). Rownoczes$nie, a w kontekScie rozwazan poczynionych
powyzej, zauwazy¢ trzeba jednak niewielka ilo§¢ dziatan komunikacyj-
nych promujacych warto$ci notariatu i ksztattujacych $wiadomos¢ prawna
spoteczenstwa w tym zakresie (stabe strony). Z kolei zachodzace w spo-
teczenstwie zmiany kreuja potrzebe ustawowego poszerzania uprawnien
notariuszy, a wigc katalogu czynnosci notarialnych, co upatrywac nalezy
jako mozliwos$¢ dla tej grupy zawodowej, przy jednoczesnym zaspokaja-
niu interesu spolecznego (szanse). Natomiast okoliczno$cia, ktora moze
negatywnie oddzialywa¢ na wizerunek notariuszy, jest coraz wigksza
konkurencja pomi¢dzy cztonkami tej korporacji, co pociaga jednoczesnie
za sobg mniejszg aktywnos¢ samych notariuszy w zakresie pozadanych
dzialan komunikacyjnych (zagrozenia).

Cele dzialan public relations

Prawidlowo przeprowadzona analiza sytuacji wyjsciowe] pozwala
okresli¢ obszary, ktérymi organizacja powinna zarzadzac¢ i na ktére, po-
przez dziatania komunikacyjne, ma bezposredni wplyw. Kolejnym koniecz-
nym do opracowania elementem strategii public relations jest ustalenie
celow dziatan public relations, a zatem ich gldwnych zalozen. Dziatania
public relations to dziatania intencjonalne, ktoére majg stuzy¢ okre§lonym
zamierzeniom. Rolg celéw dziatan public relations jest wiec nakreslenie
kierunkow i1 ram dla tych dziatan. Cele podejmowanych dziatah komuni-
kacyjnych musza by¢ konkretne i osiggalne. Niezbe¢dne jest jednoznaczne,
szczegotowe 1 logiczne sformulowanie zatozen. Ponadto dziatania public
relations muszg opierac si¢ na celach realistycznych, czyli mozliwych do
osiagnigcia przy uwzglednieniu aktualnych zasobow niematerialnych,
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czyli wiedzy 1 kapitatu ludzkiego oraz zasobow materialnych, a wigc
srodkow finansowych danej organizacji. Dodatkowo realizacja celéw musi
by¢ okre$lona w czasie. Ustalone na etapie planowania dziatan public
relations cele powinny przeksztalci¢ si¢ po zakonczeniu przedsigwziecia
w rezultaty dziatan komunikacyjnych. Konieczne jest zatem, aby cele byly
mierzalne, czyli aby mozliwa byta ocena postepow i efektow realizacji
tych zatozen. Cel badz cele dziatan komunikacyjnych nie muszg skupiaé
si¢ tylko na jednym z rozpoznanych na etapie wstepnym obszarze. Do-
puszczalne jest okreslenie zadania o charakterze zasadniczym (wiodacym)
oraz opracowanie celu lub celéw pobocznych czy uzupeiniajacych albo
towarzyszacych zadaniu gtownemu. Przygotowujac strategie public re-
lations obejmujaca wigcej niz jeden cel, nalezy jednak zadbac o to, aby
pozadane komunikaty nie ulegly rozproszeniu. Moze si¢ bowiem okazac,
ze przy nadmiernie rozbudowanych przekazach niemozliwe albo co naj-
mniej utrudnione bedzie skupienie uwagi odbiorcy na gtownym zatozeniu
dzialan komunikacyjnych. Niezbedne jest wigc uwzglednienie zdolnosci
poznawczych jednostki, a wigc mozliwo$ci rOwnoczesnego przyswajania
1 rozumienia przez czlowieka wigkszej liczby komunikatdw.

Strategia dzialan komunikacyjnych koncentruje si¢ najczesciej na
biezacych sprawach organizacji, ktore stanowig gldéwne zatozenia dzia-
tan public relations. Wazne z punktu widzenia funkcjonowania kazdej
organizacji jest jednak takze przygotowanie planu dzialania na wypadek
wystapienia sytuacji kryzysowej, a wigc opracowanie strategii pozwalaja-
cej minimalizowa¢ negatywne skutki niepozadanych zjawisk. W tym celu
niezbedne jest zdiagnozowanie problemow, ktore potencjalnie spowodo-
wacé mogg w organizacji lub dla organizacji kryzys. Przemyslany sposob
postepowania w przypadku niekorzystnych zdarzen pomoze organizacji
odpowiednio reagowac 1 umozliwi utrzymanie kontroli w momencie nad-
zwyczajnym dla organizacji. Opracowanie wspomnianej strategii public
relations w sytuacji kryzysowej mogloby wigc stanowi¢ cel uzupetiajacy
zasadniczych dziatan public relations.

Dziatania public relations, a w zasadzie ich cel lub cele, moga by¢
skierowane nie tylko do otoczenia zewnetrznego, ale przybiera¢ takze
postac¢ dziatan podejmowanych wewnatrz organizacji. Komunikacja we-
wnatrz organizacji moze by¢ podejmowana z ré6znych powodow. Przede
wszystkim jednak dziatania tego typu nakierowane sg na budowanie
1 wzmacnianie tozsamosci, czyli na poszukiwanie i formutowanie przez jej
cztonkow odpowiedzi na pytanie kim jeste§my, jak sami rozumiemy swoja
rolg w spoteczenstwie i jak chcieliby$my by¢ postrzegani i traktowani przez
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otoczenie. Dodatkowo, w ten sposdb mozna pogtgbia¢ zaangazowanie
cztonkdw organizacji w rozwigzywanie istotnych problemow witasnego
srodowiska. Prawidlowa komunikacja wewnetrzna umozliwia wymiang
pogladow, opinii, a takze pozwala przedstawia¢ potrzeby 1 oczekiwania
srodowiska. Umiejetno$¢ rozmowy wewnatrz organizacji stanowi element
budowy wizerunku organizacji. Nalezy pamietaé, ze spojnos¢ zachowan
cztonkdéw organizacji z zewnetrznymi dziataniami public relations organi-
zacji jest niezbedna dla powodzenia calej strategii. Podejmujac dziatania
komunikacyjne wewnatrz organizacji, warto dazy¢ do tego, aby wypo-
wiedzi czlonkdéw organizacji byly poglebione, rozbudowane, dotyczyly
podtoza problemu oraz wskazywaly kierunki pozadanych rozwigzan, a nie
tylko stuzyly wyrazeniu niezadowolenia lub Zzadan. Realizacji tego celu
sprzyja¢ powinny zasady transparentnosci dziatan public relations oraz
braku dominacji podmiotéw podejmujacych dziatania komunikacyjne.

W odniesieniu do rozpatrywanego w niniejszym tek$cie zagadnienia,
celem dziatan public relations moze by¢ przede wszystkim wzmocnienie
wizerunku notariusza jako osoby zaufania publicznego, a w konsekwencji
zmiana postaw spotecznych wobec roli i pracy notariusza. Dodatkowo,
w ramach podjetych dziatah, mozna dazy¢ do wprowadzenia 1 utrwalenia
w spoleczenstwie obrazu zawodu notariusza jako odrebnego od innych
zawodow prawniczych, np. radcy prawnego badz adwokata, profesjo-
nalisty specjalizujacego w prawie rzeczowym, prawie spadkowym, prawie
spotek handlowych 1 w okre§lonym zakresie takze w prawie rodzinnym
1 opiekunczym. Osiggni¢cie zatozonych celow nie bedzie jednak mozliwe
bez wprowadzenia do spotecznej §wiadomosci informacji o cechach cha-
rakterystycznych dla zawodu notariusza. Celowe wydaje si¢ zatem takie
skonstruowanie przekazu, aby prezentowany obraz notariusza uzasadniat
istnienie, niezbednos$¢ 1 niezastepowalnos¢ tej grupy zawodowej przez
przedstawicieli innych zawodow prawniczych, a nawet instytucje panstwo-
we. Pozadany jest taki stan, w ktorym spoteczenstwo bedzie dysponowac
wickszg wiedzg na temat pracy notariusza i podejmowanych przez niego
dzialan. W tym celu mogtaby zosta¢ przygotowana rekomendacja przed-
stawiajaca fundamentalne cechy zawodu notariusza, ktore beda w ramach
podejmowanych dziatan public relations komunikowane spoteczenstwu.
Niezbedne byloby wigc wskazywanie, iz zgodnie z ustawg prawo o nota-
riacie notariusz jest powotany do dokonywania czynno$ci notarialnych,
ktorym strony sg obowigzane lub pragng nada¢ forme notarialng, w zakre-
sie swoich uprawnien dziala jako osoba zaufania publicznego, korzysta-
jac z ochrony przystugujacej funkcjonariuszom publicznym, a czynnosci
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notarialne, dokonane przez notariusza zgodnie z prawem, majg charakter
dokumentu urzedowego. W ten sposob zaakcentowane zostalyby zasad-
nicze kwestie odnoszace si¢ do statusu prawnego notariusza.

Przede wszystkim bowiem pozycje zawodowa notariusza ksztat-
tuje przyznanie przedstawicielom tego zawodu statusu osoby zaufania
publicznego, a wigc osoby o wysokich kwalifikacjach zawodowych, wy-
konujacej zadania o szczegdlnym znaczeniu z punktu widzenia interesu
spolecznego 1 kierujacej si¢ w swoim dzialaniu zasadami etyki, w tym
etyki zawodowej notariusza. Nadto podkre§lona powinna zosta¢ relacja
laczaca notariusza z panstwem poprzez wskazanie, ze tryb powotania na to
stanowisko 1 kompetencje notariusza okreslone zostaty w ustawie. Z punk-
tu widzenia realizacji potrzeb spolecznych istotne jest takze wskazanie,
ze notariusz, wykonujac ustawowe obowigzki, zachowuje bezstronnos$¢
1 czuwa nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interesoOw stron
czynno$ci notarialnych oraz osob, dla ktorych czynno$¢ moze powodo-
wac¢ skutki prawne, a wigc dla wszystkich uczestnikdw obrotu prawnego
1 gospodarczego. Notariusz pozostaje wigc gwarantem bezpieczenstwa
obrotu prawnego, czyli zapewnia, ze podmioty dzialajace na rynku moga
dokonywac¢ czynnosci prawnych bez szkody dla swoich interesow. Status
prawny notariusza okre$la takze szczegdlny rodzaj przyznanej mu przez
przepis prawa ochrony, gdyz jest to ochrona przystugujaca funkcjonariu-
szom publicznym, a uzasadnieniem dla tej regulacji jest fakt, iz notariusz
realizuje funkcje publiczne w sferze ochrony prawnej. Przyblizajac sta-
tus prawny notariusza, dodatkowo podkresli¢ trzeba wyjatkowa range,
jaka zostata nadana dokumentom przez niego dokonywanym. Czynnosci
notarialne sporzadzane przez notariusza stanowig dokumenty urzg¢do-
we, a wiec dokumenty pochodzace od uprawnionego organu i posiada-
jace szczego6lng moc dowodows. Przygotowane sg we wlasciwej formie
1 opatrzone dodatkowo pieczecig urzedowa z wizerunkiem orta. Przed-
stawiony profil aksjologiczny notariusza uzupetni¢ wypada informacja,
ze notariusz wykonuje swoj zawod w ramach kancelarii indywidualne;j
lub kancelarii w formie sp6otki cywilnej badz partnerskiej, a wigc jest tez
rownoczesnie uczestnikiem obrotu gospodarczego. Status notariusza jako
przedsiebiorcy ma jednak wymiar szczeg6lny, poniewaz nie moze on by¢
traktowany jak typowy przedsiebiorca. ROwnoczesnie, cho¢ notariuszowi
przyznana zostata ochrona przystugujaca funkcjonariuszom publicznym,
nie nalezy on tez do klasycznego sektora podmiotéw publicznych. Przy
uwzglednieniu tej atypowej pozycji notariusza akcentowany powinien wiec
by¢ fakt, iz potrzeb spoteczenstwa w zakresie dokonywania czynnosci
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notarialnych nie zaspokoi zaden podmiot z sektora prywatnego ani tez
instytucja panstwowa. Co za tym idzie, ksztatltowanie poprzez dziatania
komunikacyjne sposobu myslenia o czynnosciach zawodowych notariusza
powinno zmierza¢ do przedstawiania tych zadan jako dobra wspdlnego,
czyli niezbednego w ramach interesu calego spoteczenstwa.

Grupy docelowe

Kazda organizacja funkcjonuje w okreslonym otoczeniu spotecz-
nym. W najszerszym ujeciu pod pojeciem ‘otoczenie’ nalezy rozumieé
wszystkie osoby fizyczne, osoby prawne, instytucje, grupy spoteczne, ktore
z organizacja taczy okreslony interes. W jezyku public relations podmioty
te okresla si¢ mianem interesariuszy. Interesariusze nie stanowia jednak
zbiorowosci jednorodnych. Mowigc o interesariuszach, uwzglednic¢ trzeba
podmioty pochodzgce z otoczenia zewngtrznego organizacji, jak réwniez
te, ktore t¢ organizacje tworza. To za$ oznacza, ze interesariusze majg rozne
oczekiwania i cele wobec organizacji, rdzna jest takze ich rola i wplyw na
praktyke public relations organizacji.

Podejmowane dziatania public relations musza by¢ skierowane do
wiasciwie okreslonej grupy, wzglednie grup docelowych, a wigc do ozna-
czonych grup odbiorcow przekazu. W przypadku organizacji o rozbu-
dowanym kregu interesariuszy niezbedna moze by¢ segmentacja grup
docelowych, w tym okreslenie typowych cech charakterystycznych dla
danej grupy. Wskazany zabieg umozliwi efektywniejsze dotarcie z prze-
wodnim komunikatem dziatan public relations do odbiorcy. W tym celu,
w profesjonalnie przygotowywanych strategiach public relations, two-
rzy si¢ persone, czyli abstrakcyjng posta¢ uosabiajaca cechy typowego
przedstawiciela danej grupy docelowej. W pierwszej kolejnosci, persona
prezentuje cechy demograficzne, do ktérych nalezg m.in. wiek, miejsce
zamieszkania, etap zycia osobistego lub zawodowego (status rodzinny,
stan cywilny, zawod). Dane demograficzne pozwalajg jednak poznac je-
dynie og6lny obraz grupy docelowej i stanowig punkt wyjscia do dal-
szych analiz. Konieczne jest jeszcze zbadanie cech psychograficznych,
ktore okreslaja znacznie bardziej zlozone aspekty zycia persony, takie
jak m.in. jej wartosci, cele, motywacje. Niezbedne jest takze uzyskanie
informacji behawioralnych stanowiacych zrodto danych o zachowaniach
czy interakcjach persony z otoczeniem. Nalezy mie¢ na uwadze, ze grupa
docelowa nie powinna by¢ utozsamiania jedynie z grupg osob fizycznych
pochodzacych z otoczenia organizacji. Organizacja komunikuje si¢ bowiem
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takze z osobami prawnymi czy jednostkami nieposiadajagcymi osobowosci
prawnej oraz z instytucjami. Ponadto dziatania public relations moga by¢
kierowane nie tylko do otoczenia zewnetrznego organizacji, ale, jak juz
wczesniej zostato wspomniane, rowniez ich adresatem moga by¢ osoby
tworzace organizacje 1 wtedy stanowi¢ beda dziatania public relations
o charakterze wewnetrznym. Budowanie relacji z otoczeniem organizacji
moze wreszcie odbywac si¢ poprzez nawigzywanie i utrzymywanie kontak-
tu z przedstawicielami wtadzy panstwowej czy samorzadowej i przybierac
wtedy posta¢ dzialan public affairs.

Przedmiotowe rozwazania dotycza dziatan public relations pode;j-
mowanych przez przedstawicieli szczegdlnej grupy zawodowej, czyli no-
tariuszy. Wspomniana grupa zawodowa posiada szerokie, zroznicowane
otoczenie, z ktorym zasadne jest budowanie 1 wzmacnianie relacji. Przede
wszystkim zaakcentowac nalezy, iz notariusze sg przedstawicielami tej
korporacji prawniczej, ktorej cztonkowie wykonujac swoje obowiazki
zawodowe, towarzysza zainteresowanym stronom niemalze na kazdym
etapie ich dorostego zycia. Tytulem przyktadu mozna wymieni¢ takie czyn-
nos$ci notarialne jak akt notarialny obejmujacy oswiadczenie o poddaniu
sie egzekucji jako integralng czeSci umowy najmu okazjonalnego spo-
rzadzany w momencie wynajmowania mieszkania na czas studiow, dalej
wskaza¢ mozna na umow¢ majatkowa matzenska podpisywang w zwigzku
z zawarciem malzenstwa, umowe sprzedazy dokonywang przy zakupie
nieruchomosci czy umowe darowizny zawierang najczesciej pomigdzy
cztonkami najblizszej rodziny. Notariusz sporzadza takze umowy spoitki,
ktore moga by¢ niezbgdne przy podejmowaniu dziatalnosci gospodarczej,
a od niedawna sporzadza takze akty zatozycielskie 1 statuty fundacji ro-
dzinnych. Wreszcie, notariusz sporzadza testamenty, akty poswiadczenia
dziedziczenia 1 dokonuje dzialéw spadku. Tak rozlegly zakres czynnosci
notarialnych oznacza rozbudowane otoczenie organizacji i rtOwnocze$nie
rodzi potrzeb¢ porozumiewania si¢ z wieloma osobami i grupami osob.
To sprawia, ze ztozonym zadaniem pozostaje prawidiowe okreslenie grup
docelowych dziatan komunikacyjnych. W takiej sytuacji nie jest bowiem
mozliwe skierowanie i dotarcie z niezbednymi informacjami do tych
wszystkich podmiotéw jednoczesnie. Niezbedne staje si¢ wigc wskazanie
okreslonej grupy jako priorytetowej badz zréznicowanie przekazu. Do-
datkowo segmentacja otoczenia organizacji na klientow indywidualnych
1 klientow korporacyjnych, a takze uwzglednienie po stronie podmiotow
indywidualnych takich czynnikéw jak cho¢by wiek oraz stan swiadomosci
prawnej, a wigc poziomu wiedzy 1 motywacji do dokonania czynnosci
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prawnej, za$§ w przypadku klientow korporacyjnych uwzglednienie pro-
fesjonalnego charakteru funkcjonowania tych podmiotéw, pomoga nadac
dziataniom public relations pozadany kierunek.

Powyzej zostato wskazane, ze dzialania public relations moga by¢
podejmowane takze wewnatrz organizacji. Inicjujac dziatania komunika-
cyjne tego rodzaju, nalezy przede wszystkim poglebi¢ wiedze na temat
samej organizacji. Uwzgledni¢ trzeba wigc wielko$¢ organizacji, jej struk-
ture, kulturg, dotychczasowy sposob komunikacji, okres funkcjonowania,
kierunek zmian, jakim podlega organizacja, a takze sygnalizowane badz
juz uznane problemy 1 potrzeby. Zauwazy¢ trzeba rdwniez, ze organizacja
skupia cztlonkow posiadajacych rézne doswiadczenie zawodowe 1 osobi-
ste. Warto rowniez zwroci¢ uwage, ze wystgpowanie w jednej organizacji
0sOb w r6znym wieku moze powodowac z jednej strony brak zrozumienia
w okreslonych jej kregach dla tradycji 1 dorobku organizacji, a z drugiej
strony — rodzi¢ opor przed wdrazaniem zmian oczywistych dla innej jej
grupy. Niezbedna jest zatem §wiadomos$¢ wielosci opinii 1 pogladow we-
wnatrz organizacji. Pamigtac trzeba takze, ze duza organizacja generuje
zazwyczaj problemy dotyczace sposobu i jakosci komunikacji, gdyz z re-
guly utrudniona czy wrecz niemozliwa jest komunikacja bezposrednia
pomiedzy wszystkimi jej cztonkami.

Dla praktyki public relations, ale rbwniez z perspektywy tematu
przedmiotowych rozwazan, a wigc praktyki public relations w zawodzie
notariusza, czyli profesji posiadajagcej szczegdlne zobowigzania wobec
spoleczenstwa, interesujaca pozostaje okolicznos$é, iz cztonkowie orga-
nizacji zazwyczaj tworzg nie tylko grupe zawodowa, ale takze odrgbng
grup¢ spoteczng. Jest to zatem zbiorowo$¢ posiadajaca zdolno$¢ opi-
niotworcza, sformalizowane i trwate relacje, wspolne wartosci i zasady.
Grupa spoleczna dzieli tez wspolne doswiadczenia 1 pozostaje skupiona
wokot wspolnego celu. Dlatego wspolna powinna by¢ rdwniez motywacja,
a w konsekwencji strategia dziatania jej cztonkow.

Nadal najmniej akcentowang sferg dziatan public relations wydaje
sie by¢ obszar dziatan okreslanych jako dziatania public affairs. Pojeciem
tym okres$la si¢ podejmowane przez organizacj¢ dziatania nakierowane
na zbudowanie 1 utrzymanie relacji z otoczeniem obejmujagcym w tym
przypadku administracje rzadowa, samorzadowa, partie polityczne, orga-
nizacje pozarzadowe'. Zasadniczym celem dziatan public affairs pozostaje

10 W dostownym ttumaczeniu z jezyka angielskiego termin public affairs oznacza sprawy pu-

bliczne.
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zazwyczaj oddzialywanie na procesy decyzyjne wtadz publicznych, w tym
zapewnienie organizacji obecnosci w procesach legislacyjnych istotnych
z punktu widzenia obszaru aktywnosci organizacji, przy jednoczesnym
zwickszaniu §wiadomosci spotecznej 1 ksztattowaniu opinii publiczne;j
w zakresie zmian w prawie. Ta wyspecjalizowana forma dziatan public
relations, podobnie jak sama praktyka public relations, wykorzystywana
jest gtownie przez srodowisko korporacyjne (biznesowe), ewentualnie
organizacje non profit. Warto jednak pozna¢ zatozenia lezace u podstaw
tych dziatan. Dziatania public affairs umozliwiaja bowiem zdefiniowanie
1 wyrazenie potrzeb organizacji, czyli szeroko rozumianych warunkow pra-
cy oraz warunkow rozwoju organizacji. Wspomniane dziatania pozwalajg
zarzadzaé sprawami organizacji, a takze buduja przestrzen dla zrozumienia
1 akceptacji celow organizacji. W procesie budowania relacji organizacji
z szeroko rozumianym jej otoczeniem publicznym uwzgledniony zostaje
takze interes spoteczny w procesie legislacyjnym. Podejmowanie tego
rodzaju dziatan nie jest jednak mozliwe bez znajomosci obszaru, ktory
chce si¢ zmienia¢. W pierwszej kolejnosci dotyczy to otoczenia organizacji,
czyli jej interesariuszy. Wyraznie musza wigc by¢ zdefiniowane cele spo-
tecznych dazen oraz wskazane kierunki planowanych dziatan. Niezbgdne
jest takze poznanie motywacji i zatozen samej organizacji, czyli okreslenie
przez organizacj¢ jej wtasnych celow. Dla praktyki public affairs nie bez
znaczenia pozostaje pozycja organizacji w strukturze spotecznej i jej spo-
feczne postrzeganie. Organizacja posiadajgca ugruntowany status w oczach
opinii publicznej bedzie stanowi¢ wiarygodne zrodto informacji o potrze-
bach spotecznych, a takze moze zyska¢ pozycje partnera w procesach de-
cyzyjnych. Wreszcie konieczne jest posiadanie wiedzy o funkcjonowaniu
panstwa i mechanizmach tworzenia prawa oraz zrozumienie tych procesow.
Pozna¢ trzeba wiec stosunki pomiedzy zainteresowanymi podmiotami
(organizacja — spoteczenstwo — otoczenie publiczne), uwzgledniajac przy
tym relacje rzeczywiste oraz ustalajac w strategii dziatan public affairs
relacje pozadane oraz relacje pozadane 1 rownoczesnie mozliwe do zre-
alizowania. Ponadto systematyczna analiza prawa oraz inicjatyw ustawo-
dawczych, a takze wptyw tych rozwigzan na spoleczenstwo i organizacj¢
stanowi konieczny element dziatan public affairs. Wskazujac na dziatania
public affairs jako rodzaj komunikacji organizacji z otoczeniem publicz-
nym, nalezy podkresli¢ korzysci, z punktu widzenia interesu publicznego
1 samej organizacji, ptynace z tego rodzaju aktywnosci. Dzialania public
affairs nabieraja bowiem dodatkowego znaczenia, gdy sa podejmowane
przez organizacje¢, ktorej cztonkowie posiadaja rownoczesnie wysokie
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kwalifikacje zawodowe 1 sg specjalistami w okreslonych dziedzinach pra-
wa, a z uwagi na charakter obowigzkéw zawodowych dysponuja wiedza
o spoleczenstwie i o oczekiwaniach spotecznych. Posiadanie tak szerokiej
perspektywy na sprawy regulacyjne i spoteczne stwarza mozliwos$¢ prezen-
towania wlasnego stanowiska organizacji w danej kwestii, precyzyjnego
formulowania interesow, dostarczenia analiz dotyczacych konsekwencji
planowanych zmian 1 wskazywania funkcjonalnych rozwigzan. Dziatania
public affairs tworza wiec plaszczyzne do wspodtpracy pomiedzy organi-
zacja, spoteczenstwem a otoczeniem publicznym w procesie decyzyjnym
opartym na konsultacjach i dialogu z zainteresowanymi i zaangazowanymi
podmiotami.

Metody komunikacji i narzedzia

Kolejnym etapem budowania strategii dziatan public relations jest
okreslenie metod komunikacji 1 narzedzi. Przewodnie przestanie dzia-
tan public relations musi zosta¢ zakomunikowane grupie badz grupom
docelowym. Nieodpowiednio dobrane metody komunikacji i narz¢dzia
mogg nie tylko znieksztatci¢ prawidtowo sformutowany komunikat, ale
takze spowodowac brak pozadanej reakcji ze strony trafnie okres§lonej
grupy docelowej. Zatem wybor sposobu lub sposobow postgpowania
1 srodka lub $rodkéw do osiggniecia zamierzonego celu moze zdecydo-
wac o powodzeniu calej strategii public relations. Rodzaj komunikatu,
adresat, czyli grupa docelowa, oraz nadawca, a wigc organizacja, beda
determinowac charakter srodka badz srodkdéw przekazu. Zasadniczo same
srodki komunikacji mozna podzieli¢ na srodki masowego przekazu, a takze
srodki niemajace takiego charakteru. Wsrdd tych pierwszych wskazac
mozna na radio, telewizje, prase 1 Internet. Mowigc natomiast o sposobach
przekazu informacji niebedacych srodkami masowymi, warto zwrdcié
uwage na komunikacj¢ bezposrednia. Wykorzystanie srodkow masowe-
go przekazu pozwala skierowa¢ komunikat do adresata nieoznaczonego
indywidualnie, podczas gdy komunikacja bezposrednia koncertuje si¢ na
potrzebach i1 oczekiwaniach oznaczonej osoby.

Dziatania public relations wymagaja, aby srodki przekazu dobie-
rane byly w sposob selektywny. Moze si¢ bowiem okazac, ze nie kazdy
srodek przekazu bedzie odpowiedni dla promowania konkretnych tresci,
nie bedzie stuzyl wzmocnieniu komunikatu 1 ksztattowaniu silnej po-
zycji organizacji. Podobnie jak w przypadku okreslania celu lub celow
dziatan public relations, takze dobor $rodkow komunikacji musi zostaé
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przeprowadzony uwaznie. Wykorzystanie zbyt wielu srodkow przekazu
moze doprowadzi¢ do przecigzenia informacja, co z kolei, po stronie ad-
resata, moze powodowac zirytowanie czy wrecz zniechecenie do przeka-
zu. Praktyka public relations wymaga znajomosci mediow tradycyjnych
1 nowoczesnych. Niezbedne jest wigc posiadanie i poglebianie wiedzy
o mediach, ich randze, budowaniu relacji z mediami (media relations), po-
wszechnosci, dostgpnosci oraz o uzytkownikach danego srodka. Wiedza ta
pozwala oceniaé, czy wybrane narzedzia komunikacji umozliwig dotarcie
z pozadanym komunikatem do grupy docelowej istotnej z punktu widzenia
podejmowanych przez organizacje¢ dzialan komunikacyjnych. Analizie
poddac¢ trzeba calg przestrzen, w ktorej maja zosta¢ publikowane infor-
macje, a wigc obecnie bedzie to niewatpliwie przestrzen zarowno online,
jak 1 offline. Trzeba takze zbadac, czy 1 w jaki sposob zapewniona bedzie
mozliwos$¢ zarzadzania trescig komunikatu. Nowoczesne media (zwlaszcza
social media) pozwalaja na interaktywno$¢ nadawcy i adresata. Co prawda,
dziatania public relations opieraja si¢ na partnerstwie 1 tolerancji wobec
odmiennych postaw, niemniej jednak konieczna moze si¢ okaza¢ potrzeba
reagowania na znieksztalcanie komunikatu przez odbiorce. Niezaleznie
jednak od tego, za pomocg jakiego srodka przekazywane zostajg zasadnicze
przestania, wspdlnym elementem dla tych komunikatéw pozostaje jezyk,
zardwno w formie jezyka mowionego, jak i jezyka pisanego. Dlatego tez
w strategii dziatan public relations nie sposdb pomina¢ jezyka jako pod-
stawowego narzedzia komunikacji mi¢dzyludzkiej. Jezyk stanowi bowiem
nie tylko narzedzie umozliwiajace przekazywanie informacji i wiedzy,
ale pozwala tez nadawcy nada¢ wypowiedziom wilasny styl. Przemyslany
sposob postugiwania si¢ jezykiem umozliwia wiec ksztaltowanie tozsa-
mosci i prezentowanie wizerunku.

Powyzej zostato wskazane, iz w decydujacy sposob na ksztatt dziatan
public relations wptywa rodzaj organizacji, jej struktura i kultura, a takze jej
otoczenie. Poszukujac w niniejszym opracowaniu odpowiedzi na pytanie,
jak wykorzysta¢ mozliwosci public relations w zawodzie zaufania publicz-
nego, jakim jest zawdd notariusza, nalezy przede wszystkim wyodrebnic
wigcej niz jedng plaszczyzne dziatan public relations. Trzeba pamigtac,
ze praktyka public relations, w tym metody komunikacji i narzedzia, musi
by¢ spdjna z zasadami, na ktorych opiera si¢ funkcjonowanie danej orga-
nizacji. Zatem, przywolane na wstgpie ograniczenia co do publicznej dzia-
falnosci notariuszy, musza zosta¢ uwzglednione w strategii dziatan public
relations. Z tego powodu dziatania komunikacyjne podejmowane poprzez
srodki komunikacji masowej (np. radio, telewizja, prasa, Internet) oraz
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dzialania, co prawda nie wykorzystujace srodkow masowego przekazu, ale
majace lub mogace mie¢ masowy charakter (np. konferencje naukowe),
powinny by¢ co do zasady koordynowane i prowadzone przez Krajowa
Rade Notarialng przy wspotpracy z izbami notarialnymi. Wykorzystujac
w dziataniach public relations media masowe, nalezy zaznaczy¢, ze me-
dia tego rodzaju zajmuja szczeg6lne miejsce wsrod metod komunikacji
z uwagi na ich podstawowg role, jaka jest przekazywanie informacji oraz
wspottworzenie opinii publicznej'. Dzigki mediom masowym mozna wigc
zbudowac przekaz, ktory zwroci uwage spoteczenstwa na znaczenie pracy
notariusza i pomoze zrozumiec¢ rol¢ notariusza w systemie prawa. Pomoc-
na w obraniu wlasciwego kierunku tego rodzaju aktywnosci moze by¢
analiza dotychczas pojawiajacych si¢ w srodkach komunikacji masowe;j
przekazdw na temat notariatu 1 notariuszy. W tym celu mozna zbada¢, na
przyktad, okolicznos$ci, w jakich pojawialy si¢ publikacje odnoszace si¢
do tej grupy zawodowej; czy byty to informacje pozytywne czy negatyw-
ne, czy wyczerpujaco poruszaty temat, czy byty spdjne ze stanowiskiem
organizacji, czy byla to tylko interpretacja zagadnienia dokonana przez
autora, czy informacja bazowata na faktach, w jakim kontek$cie prze-
kaz zostal opublikowany, w mediach jakiego rodzaju, kto byt autorem
tego przekazu. Nie bez znaczenia pozostaje rowniez reakcja otoczenia
zewngtrznego, a wigc pojawiajace si¢ ewentualnie komentarze w tym
przedmiocie i kolejne publikacje zwracajace uwage na dane zagadnienia.
Takze odbior publikacji, wystgpien przez samo srodowisko powinien
zosta¢ poddany analizie, w tym pod katem zainteresowania publikacja
wewnatrz organizacji.

Dziatania public relations potrzebuja postawy proaktywnej, a wigc
takiej, ktora charakteryzuje zaangazowanie w podejmowane dzialania
1 potrzeba wprowadzania pozytywnych zmian. Warto wiec poszukiwac
1 dostrzega¢ sposoby, ktore umozliwig skuteczne rozpowszechnianie w spo-
teczenstwie pozadanych informacji o notariacie. Nie zawsze muszg to by¢
wydarzenia, ktorych organizatorem begdzie sama organizacja. Jako przyktad
mozna wskaza¢ wydarzenia organizowane przez przedstawicieli innych
zwodow prawniczych, czy takze przez ttumaczy przysiegltych jezykow
obcych. Sedziowie, radcowie prawni czy adwokaci stanowi¢ moga w po-
dejmowanych dziataniach komunikacyjnych partneréw dla notariuszy.

" Vide art. 14 i art. 54 ust. 2 Konstytucji, ktore w odniesieniu do tego rodzaju $rodkéw przekazu

postuguja si¢ sformutowaniem ‘$rodki spotecznego przekazu’ oraz par. 28 ust.2 K.E.Z.N.,
ktory uzywa sformutowania ‘$rodek przekazu publicznego’.
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Obecnos¢ przedstawicieli wspomnianych grup zawodowych moze zostac
wykorzystana jako grupy opinii, ktérych poparcie wzmocni zasadniczy
przekaz tych dziatan. W ten sposob podkreslona tez moze zostaé tozsa-
mos¢ 1 odrebnos¢ notariuszy jako grupy zawodowej funkcjonujacej obok
innych zawodow prawniczych w Polsce. Z kolei grupa zawodowa thumaczy
przysiggtych nabiera szczegdlnego znaczenia, jesli uwzglednimy rosnaca
liczbe cudzoziemcow bedacych stronami czynnos$ci notarialnych.

Mozliwosci publicznego akcentowania pozycji notariatu i notariuszy,
ale rowniez prezentowania pogladow pochodzacych od oséb posiadaja-
cych wysokie kwalifikacje zawodowe, upatrywa¢ mozna takze w zwigzku
z wprowadzaniem zmian w przepisach prawa. W tym przypadku dziatania
public relations mogtyby polegaé si¢ na dziataniach o charakterze infor-
macyjnym 1 edukacyjnym, a wiec koncentrowa¢ si¢ na ksztalttowaniu
1 poglebianiu §wiadomosci prawnej spoteczenstwa.

Praktyka public relations akcentuje dziatania intencjonalne, a nie
przypadkowe. Celowe wydaje si¢ zatem wskazanie, ze powyzsze ograni-
czenie w zakresie publicznej aktywnoS$ci notariuszy nie pozbawia przedsta-
wicieli tej grupy zawodowej mozliwo$ci samodzielnego komunikowania
otoczeniu szczegolnej roli notariatu 1 notariuszy. Wzmacnianie w spote-
czenstwie pozadanego wizerunku notariusza moze nastgpowac poprzez
umiejetne wykorzystanie komunikacji bezposredniej, czyli tego sposobu
porozumiewania si¢, ktory wystepuje podczas spotkan w kancelarii nota-
rialnej. Kluczowym narzgdziem wspomnianego procesu komunikowania
si¢ pozostanie jezyk. Jezyk w zawodzie notariusza ma szczegdlne zna-
czenie, gdyz praca przedstawicieli tego zawodu bazuje na komunikacji
bezposredniej. Ten rodzaj komunikacji, w przeciwienstwie do komuni-
kacji masowej, nie opiera si¢ na wysytaniu komunikatu jednakowego dla
wszystkich odbiorcow, ale uwzglednia osobiste potrzeby i preferencje
adresatow. Ponadto, w przypadku komunikacji bezposredniej komunikaty
sa jednoczesnie nadawane i odbierane przez obie strony, a zatem komu-
nikacja przybiera forme dialogu. Spos6b komunikowania si¢ notariusza
z otoczeniem cechuje co do zasady oficjalny charakter jezyka'?, ktory
podkresla formalny rodzaj kontaktu spotecznego. Sposob, w jaki notariusz
ksztattuje swoje wypowiedzi za pomocg srodkéw jezykowych, nabie-
ra szczegdlnego znaczenia w $wietle natozonego na przedstawicieli tej

12 Jezyk charakterystyczny dla wypowiedzi pochodzacych od instytucji, urzedéw, itp. nazywany

jest jezykiem urzgdowym lub kancelaryjnym.
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grupy zawodowej obowigzku informacyjnego’*. Wspomniany obowigzek
informacyjny, zwany tez obowigzkiem wyjasniajaco-doradczym, polega
na udzielaniu przez notariusza stronom niezbgdnych wyjasnien doty-
czacych dokonywanej czynnos$ci notarialnej. Dominujacy jest tu aspekt
informacyjny jezyka. Niezbgdne staje si¢ zatem usuwanie barier komu-
nikacyjnych takich jak nieznajomo$¢ przez strony czynnos$ci notarialnej
jezyka prawnego' 1 prawniczego's. Notariusz powinien wi¢c formutowac
mysli w jasny sposob, eliminowa¢ w miar¢ mozliwosci lub wyjasniaé
terminy obce osobom nieposiadajacym wyksztatcenia prawniczego, wresz-
cie dostarcza¢ stronom czynnos$ci notarialnych precyzyjnych informacji
1 usuwac watpliwosci, tak aby nastepnie zainteresowany mogl podjac
wilasciwg decyzj¢ opartg na wiedzy. Spetnianie obowigzku informacyjnego
wymaga zatem od notariusza posiadania umiej¢tnosci komunikacyjnych.
Jednoczes$nie, z punktu widzenia dziatan public relations, kompetencja
ta stanowi ciekawe narz¢dzie do wzmacniania wizerunku notariusza jako
profesjonalisty 1 gwaranta bezpieczenstwa obrotu prawnego. Warto zatem
dostrzec i doceni¢ komunikacje bezposrednia jako by¢ moze dotychczas po
prostu nieuswiadamiang metode realizacji strategii dziatan public relations.

Kontynuujgc zagadnienie ksztattowania pozgdanego obrazu notariu-
sza poprzez umiejetnos¢ komunikacji bezposredniej, warto wspomnie¢
tez o roli retoryki w zawodzie notariusza. Retoryka to nie tylko zdolnos¢
budowania skutecznej wypowiedzi, ale takze wiedza o komunikacji stow-
nej. Sprawno$¢ jezykowa pozwala wiec notariuszowi promowac idee
tego zawodu podczas kazdej rozmowy ze strong czy stronami czynnosci
notarialnej. W ten sposdb moga by¢ podkreslane kwalifikacje zawodowe
1 wiedza notariusza. Retoryka to jednak takze umiej¢tno$¢ reagowania
na mogaca pojawiac si¢ w okreslonych okolicznosciach presj¢ otoczenia
oraz kompetencja pomagajgca w dowiedzeniu przez notariusza stusznosci
swoich twierdzen. Wtasciwie dobrane argumenty beda odzwierciedla¢
stosunek notariusza do komunikowanych informacji oraz zasad, postuza do
ksztaltowanie opinii publicznej o zawodzie notariusza i mogg przyczynic
sie do zwigkszonej akceptacji dla dziatan podejmowanych przez t¢ grupe
zawodowa.

3 Vide art.80 § 3 p.o.n.

Jezyk prawny to jezyk, w ktorym formutowane jest prawo, a wiec jezyk np. Konstytucji, ustaw,
rozporzadzen.

Jezyk prawniczy, to jezyk uzywany przez osoby stosujace i interpretujace prawo. Bywa tez
okreslany ,,zargonem prawniczym”.
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W dziataniach public relations jezyk moze zostac takze wykorzystany
do budowy pozycji notariusza jako eksperta. Kreowanie pozadanego
wizerunku notariusza jako profesjonalisty specjalizujacego sie
w okreslonych dziedzinach prawa mozliwe jest takze poprzez publika-
cje, ktorych odbiorcami sg specjalisci z danej dziedziny badz dziedzin
pokrewnych, na przyktad s¢dziowie, radcowie prawni, adwokaci'®. Wy-
dawnictwa tego typu pozwalajg przekazywac specjalistyczng wiedze
1 komentowa¢ zmiany w przepisach prawa. Réwnocze$nie publikacje
te stwarzaja plaszczyzne do wymiany pogladéw na dany temat i buduja
spotecznos¢ osob skupiong wokot okreslonych zagadnien, za$ autorowi
tekstu umozliwiajg zaprezentowanie profilu wlasnych naukowych zain-
teresowan. Publikowane teksty moga by¢ odpowiedzia na pojawiajace
si¢ nowe rozwigzania prawne, a takze stanowi¢ komentarze do orzeczen
sadowych oraz analizy zagadnien, ktére w praktyce srodowiska czesto
rodza watpliwosci interpretacyjne.

Na marginesie, powyzsze rozwazania uzupetni¢ mozna wskazaniem
na grupy zawodowe, w ktorych dziatalno$¢ wpisany jest obowigzek dba-
tosci takze o estetyke stowa pisanego. Do takich profesji naleza rowniez
notariusze, a powyzszy obowigzek znalazt odzwierciedlenie w przepisie
prawa i dotyczy on nie tylko jezyka aktu notarialnego, bedacego prze-
ciez dokumentem urzedowym, ale i jezyka pozostatych dokumentow
pochodzacych od notariusza'.

Wizualizacja dzialan public relations

Przygotowujac strategi¢ dziatan public relations, warto takze prze-
mysle¢ ich wizualizacj¢. Pod samym pojeciem ‘wizualizacji’ rozumieé
nalezy prezentacje zasadniczej idei dziatan komunikacyjnych przez obraz.
Wizualizacja kampanii ma na celu wywotanie pozadanego skojarzania
1 jego utrwalanie u odbiorcy. Obraz ma wigc stuzy¢ wzmocnieniu prze-
kazu. W tym przypadku komunikacja organizacji z otoczeniem odbywac
si¢ bedzie przede wszystkim przez obraz, a w mniejszym zakresie przez
jezyk. To charakterystyczny element graficzny bedzie wigc przekazywat
zasadniczg informacje¢. Trzeba zatem wybra¢ graficzny symbol, ktory

Uwzgledni¢ nalezy publikacje w formie ksigzek badz komentarzy, jak réwniez publikacje
w czasopismach, w tym prase specjalistyczng ogdlnopolska (dzienniki), a takze wydawnictwa
pochodzace od samych srodowisk prawniczych, np. izb notarialnych.

17 Vide art. 80 § 1 p.o.n.
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pozwoli otoczeniu utozsamia¢ dziatania komunikacyjne z organizacja.
Moze to by¢ juz istniejacy badz wykreowany dopiero na potrzeby dziatan
public relations symbol, logo. Graficzny znak ma stuzy¢ identyfikacji or-
ganizacji 1 budowaniu jej rozpoznawalno$ci. Powinien by¢ umieszczany
1 widoczny we wszelkich materiatach informacyjnych lub edukacyjnych
(analogowych i cyfrowych).

Harmonogram, budzet i badanie skutecznosci dzialan public relations

Dziatania public relations powinny by¢ nakierowane na osigganie
trwalych, dtugofalowych efektow. Strategia dziatan public relations musi
wigc zosta¢ zaplanowana na okreslony czas, za$ same dziatania musza by¢
prowadzone w sposob systematyczny 1 metodyczny. Trzeba jednak mie¢
na uwadze, ze dotarcie z komunikatem do adresatow to dopiero pierwszy
krok na drodze do zmiany postaw i zachowan spolecznych. Kolejnym
etapem jest przyswojenie i zaakceptowanie tresci komunikatu zgodnie
z intencja nadawcy. Dopiero na ostatnim etapie mozna mowic o inter-
nalizacji, czyli o0 mechanizmie polegajacym na przyjmowaniu za wtasne
pochodzacych z zewnatrz warto$ci 1 zasad. Zmiana postaw 1 zachowan
wymaga czasu, dlatego w przypadku praktyki public relations wazne jest
dhlugookresowe podejscie, w tym zamiar kontynuacji podjetych dziatan.

Strategia dziatan public relations musi tez obejmowac kwestie budze-
tu, a wiec uwzglednia¢ koszt prowadzonych dziatan. Niezbedne jest zatem
opracowanie kosztorysu i zabezpieczenie srodkow finansowych umozliwia-
jacych realizacje zamierzonych celéw. Nie tylko jednak cele dziatan public
relations beda determinowac wysoko$¢ koniecznych kosztéw. Szczegolne
znaczenie z punku widzenia wydatkow niezbednych na dziatania public
relations ma takze dobor metod komunikacji i narzedzi. Pamigtac przy tym
trzeba, ze nie ma idealnych metod komunikacji i narzedzi, a przyjete dla
danych dziatan public relations metody i narzedzia jako najbardziej odpo-
wiednie mogg nie spetnia¢ swojej roli, generujac rownoczesnie koszt. Dla
ustalenia budzetu nie bez znaczenia pozostaje na pewno fakt, ze wigkszy
budzet pozwala zaangazowac wigksza liczbe specjalistow 1 wykorzystaé
roznorodne narzedzia do przekazywania zasadniczego przestania zaplano-
wanych dziatan. W przypadku budowania i realizowania strategii dziatan
public relations odrgbna grupe kosztéw stanowi¢ beda koszty, ktére mozna
okresli¢ mianem kosztow niematerialnych. Beda to przede wszystkim czas
1 osobisty wysitek zwigzany z podejmowaniem dzialan komunikacyjnych.
Majac na uwadze powyzsze, decyzja o podjeciu dziatan public relations
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musi by¢ decyzjg starannie przemyslang, dojrzata, tym bardziej, ze tego
typu aktywno$¢ organizacji ma charakter dobrowolny.

Dziatania public relations powinny prowadzi¢ do zmiany postaw
spotecznych. Konieczne jest zatem monitorowanie podjetych dziatan ko-
munikacyjnych oraz badanie ich skuteczno$ci. Oceni¢ trzeba bowiem, czy
realizowane dzialania zdobywaja poparcie i akceptacje w spoteczenstwie,
a jesli pozadana zmiana nie nastgpuje, warto poszukac przyczyn jej braku.
Zrédlem niepowodzenia moze byé przecenienie okreslonych metod ko-
munikacji i narzedzi, lub wrecz przeciwnie — niedocenienie okre§lonych
srodkow przekazu. Ponadto zamierzone cele moga nie zostac osiggnigte
z przyczyn lezacych po stronie odbiorcow komunikatu, poniewaz samo
rozpowszechnienie przekazu moze nie spowodowac pozadanych przeobra-
zen spotecznych. Przyjrzec si¢ zatem trzeba takze sposobom wykorzysty-
wania przez adresatow udost¢pnianych informacji. Ponadto prowadzac
dziatania komunikacyjne, nie wystarczy ograniczy¢ si¢ tylko do badan
wstepnych. Systematycznej obserwacji procesu komunikowania si¢ or-
ganizacji z otoczeniem towarzyszy¢ powinny dyskusje, sondaze, badania
opinii publicznej, ktore pozwolg zmierzy¢ rezultat podejmowanych dziatan
public relations 1 ewentualnie modyfikowac obrany kierunek postgpowania.

Whioski

Powyzsze rozwazania pozwalajg sformutowac nastepujace wnioski.
Przede wszystkim nalezy zrezygnowac z powierzchownego rozumienia ter-
minu public relations. W praktyce public relations nalezy upatrywac zrodta
wiedzy o spoleczenstwie, jednostce, a takze o zasadach funkcjonowania
panstwa oraz o samej organizacji. Dodatkowo dziatania public relations
utozsamiac trzeba z posiadaniem kompetencji pozwalajacych swiadomie
ksztalttowa¢ zmiany w organizacji oraz w jej otoczeniu. Rownocze$nie
nalezy unika¢ btgdnego kojarzenia dziatan public relations z dziataniami
marketingowymi. Dziatania marketingowe koncentrujg si¢ na potrzebach
klienta, podczas gdy dziatania public relations skupiaja si¢ na interesie
spotecznym, a wigec odnosza si¢ do dobra wspolnego.

Podkresli¢ nalezy takze role dziatan public relations w umacnianiu
w spoteczenstwie pozadanych obrazow dotyczacych danej organizacji
1jej cztonkéw. Praktyka public relations pozwala popularyzowaé wiedze
z obszardéw istotnych dla prawidtowego funkcjonowania spoteczenstwa,
a zwigzanych z dziatalno$cig organizacji. Tymczasem to zakldcenia w ko-
munikacji takie jak spoteczne niezrozumienie, uprzedzenia, a czasem nawet
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negatywne przekonania, znieksztalcajg obraz dziatan podejmowanych
przez organizacje. Szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na mozliwos¢ pro-
wadzenia, wlasnie poprzez dzialania komunikacyjne, dialogu organizacji
z otoczeniem. Wreszcie, praktyka public relations pozwala lepiej zrozu-
mie¢ spoteczenstwo 1 miejsce organizacji w spoteczenstwie.

Pamigetac nalezy réwniez, ze skuteczne ksztaltowanie opinii publicznej
nastepuje zardwno poprzez dziatania podejmowane przez srodki masowe-
go przekazu, jak rowniez poprzez dziatania niewykorzystujace srodkow
przekazu o takim charakterze. Wykorzystanie zréznicowanych metod
komunikacji 1 narzedzi zapewni dziataniom public relations kompleksowy
charakter. Srodki komunikacji masowej umozliwiaja dotarcie z pozadana
informacja do szerokiego grona odbiorcéw i wzmacniaja sam przekaz.
Z kolei akcentowanie zasad, na jakich opiera si¢ dziatalno$¢ organizacji
przy wykorzystaniu komunikacji bezposredniej sprawia, ze przekaz staje
si¢ autentyczny.

Jednoczesnie zadbac trzeba, aby praktyka public relations byta oparta
na komunikacji strategicznej, przemyslanej i ukierunkowanej na potrzeby
traftnie wskazanych grup docelowych. W relacji organizacja — otoczenie
fundamentalne znaczenie ma proces odczytywania przez interesariuszy
informacji pochodzacych od organizacji, czyli dekodowanie przekazu.
To wiasnie w wyniku tego zabiegu myslowego ksztattuje si¢ postrzeganie
1w konsekwencji akceptacja dla zadan, celow, wartosci 1 zasad organizacji.

Wszystkie powyzsze wnioski zachowuja aktualnos¢ takze w odniesie-
niu do przedmiotu rozwazan niniejszego opracowania, czyli praktyki public
relations w zawodzie notariusza, a wigc zawodzie zaufania publicznego.
Nie mozna traci¢ z pola widzenia faktu, Ze naturalng konsekwencja po-
prawnej komunikacji organizacji z otoczeniem jest nawigzanie i utrzymanie
trwalej 1 opartej na wzajemnym zaufaniu relacji. A taki rodzaj kontaktu
z otoczeniem, niewatpliwie zapewni kazdej grupie zawodowej podmio-
towo$¢ — obecnie 1 na przysztosé.
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Rozwazania nad zasadaq unitas actus w praktyce notarialnej
1. Wstep

Przedmiotem niniejszego artykutu jest proba skonfrontowania wywo-
dzonej z przepisoOw ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie!
zasady unitas actus z biezaca praktyka sporzadzania aktow notarialnych,
a takze dogmatyczna ocena dopuszczalnos$ci sporzadzenia przez notariusza
tzw. przerywanego aktu notarialnego, tj. aktu, w ktorym zerwana zostaje
jednosc¢ czasu i miejsca jego sporzadzenia, wskutek zajscia innych zdarzen
lub dodatkowych czynnosci stron, ktore czestokro¢ odbywaja si¢ poza
siedzibg kancelarii lub poza ogladem sporzadzajacego akt notariusza.
Czgstotliwo$¢ sporzadzania tego rodzaju aktéw notarialnych oraz ich waga
w obrocie uzasadniajg przyjrzenie si¢ tego rodzaju praktyce na gruncie
dogmatycznej wyktadni odpowiednich przepiséw ustawy ustrojowej nota-
riatu oraz sformutowania wnioskdéw co do dopuszczalnosci takich dziatan,
takze w kontekscie zasady unitas actus.

2. Zagadnienia pojeciowe

W pi$miennictwie prawniczym, w odniesieniu do procedury sporza-
dzania aktu notarialnego, formutuje si¢ jako jedng z jej cech charaktery-
stycznych zasade¢ unitas actus, czyli zasade cigglosci aktu notarialnego.
Zasada ta wyprowadzana jest z tresci art. 94 pr. not., jednak jej zakres
normatywny nie jest do konca sprecyzowany. Twierdzi si¢, ze odnosi si¢
ona do ostatniej czesci postepowania notarialnego, obejmujacej odczytanie,
przyjecie i podpisanie aktu przy jednoczesnej obecnosci wszystkich uczest-
nikow czynnosci. Rozpoczeciem ,,zawierania” danego aktu notarialnego
obejmujacego czynnos$¢ prawng (jak np. przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci) jest rozpoczecie odczytywania tego dokumentu az do momentu
jego podpisania, co nadaje charakter aktu notarialnego odczytywanemu
projektowi’. Czynnosci te powinny by¢ dokonane na zasadzie ciagglosci,

dr nauk prawnych, notariusz w Gdansku
' Tj.DzU.z2024r., poz. 1001. — dalej ,,pr. not.”.

R. Wrzecionek, Notariusz jako gwarant bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami w czasie
pandemii, ,Nieruchomosci” 2021, Nr V (specjalny), s. 290-291.
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tj. bez przerw, przy jednoczesnej obecnosci wszystkich uczestnikow czyn-
nosci’. W tym ostatnim elemencie bardziej liberalny poglad prezentuje A.
Oleszko*, wymagajac, by akt byt odczytany wszystkim stronom, cho¢ nie
wypowiada si¢ tak kategorycznie co do ich jednoczesnej obecnosci. Nie
ulega jednak watpliwosci, 1z zachowanie zasady unitas actus wymaga
bezwzglednej obecnosci notariusza w trakcie catego procesu odczytywania
aktu notarialnego’.

Z kolei pojecie ,,aktu przerywanego” nie ma charakteru normatyw-
nego, ale zostato stwvorzone w zargonie notarialnym na okreslenie sy-
tuacji, gdy pomigdzy odczytaniem aktu notarialnego przez notariusza
1 ztozeniem podpisOw przez strony czynnosci a zlozeniem podpisu przez
notariusza, strony udajg si¢ do banku celem dokonania przelewu kwoty
tytutlem ceny, a po powrocie potwierdzajg notariuszowi prawidtowos¢
dokonanych czynno$ci i wole zawarcia umowy, objetej podpisanym przez
nie uprzednio aktem notarialnym, co skutkuje ztozeniem podpisu przez
notariusza. Tego rodzaju akty czeste byly w niedawnej jeszcze praktyce,
1 cho¢ obecnie wystepuja coraz rzadziej, z uwagi na upowszechnienie si¢
btyskawicznej formy przelewow elektronicznych, to nadal sg elementem
rzeczywistosci obrotu notarialnego. Co wigcej, metodyka postgpowania
notariuszy w rzeczonych sprawach przekladana zostaje niejednokrotnie na
warunki wspotczesnego obrotu bankowego, co oznacza najczesciej tylko
tyle, Ze strony nie muszg juz opuszcza¢ kancelarii celem ztozenia polece-
nia przelewu, ale nadal notariusz ,,wstrzymuje si¢” ze swoim podpisem
pod ,,aktem notarialnym” do momentu, az sprzedawca potwierdzi mu fakt
otrzymania zaplaty. Pozanormatywne pojecie ,,aktu przerywanego”, dla
potrzeb niniejszego artykutu, mozna zatem rozszerzy¢ na wszystkie tego
rodzaju ,,akty”, w ktorych za zgoda wszystkich stron czynnosci i samego
notariusza, dochodzi do czynnosci lub zdarzen nieobjetych procedurg
sporzadzania aktu notarialnego, przewidziang wprost przepisami ustawy
z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie.

Szerzej zob. np. A. J. Szereda, Czynnosci notarialne. Komentarz do art. 79-112 Prawa o no-
tariacie, Warszawa 2018, s.272-273.

A. Oleszko, Akty notarialne. Komentarz, Warszawa 2015, s. 674 i n.; idem, Sporzqdzenie
aktu notarialnego wbrew zakazowi z art. 86 Prawa notarialnego, ale zgodnie z obowigzkiem
zabezpieczenia praw i stusznych interesow stron umowy, ,,Krakowski Przeglad Notarialny”
2018, nr 1, s. 128.

J. Ceterowska, [w:] A.J. Szereda (red.), Prawo o notariacie. Komentarz, Warszawa 2022,
komentarz art. 94, Nb. 5.
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Prima facie wida¢, ze skonfrontowanie tych dwoch pojec, o ile metodolo-
gicznie dopuszczalne, z uwagi na normatywny, jak si¢ zdaje, wymiar zasady
unitas actus 1 jedynie praktyczne znaczenie drugiego z poje¢, wskazuje
na pewne ich nieprzezwyci¢zalne sprzecznosci. Niezaleznie od tego, czy
zasade unitas actus uzna¢ za normatywny model postgpowania notarialne-
go, co moze budzi¢ watpliwosci wobec niedookreslonosci tej zasady 1 jej
doktrynalny rodowod, czy tylko jako wzorzec powinnego zachowania si¢
starannego notariusza, formutujac wnioski co do praktyki, nalezy mie¢ ja na
wzgledzie. Rozumienie tej zasady jako swoistego synonimu ,,ciggtosci aktu
notarialnego” zdaje si¢ przeczy¢ dopuszczalno$ci umozliwiania stronom
dokonywania jakich$ innych czynnos$ci faktycznych badz prawnych w toku
procedury zawierania aktu notarialnego, poza tymi, ktore wprost wynikaja
z ustawy notarialnej. Wyjscie do banku w celu realizacji przelewu jest tylko
najbardziej typowym przyktadem, ale mozna sobie wyobrazi¢ inne jeszcze
zdarzenia — jak np. liczenie pieni¢dzy czy wydanie rzeczy. Czynnosci te win-
ny mie¢ miejsce albo przed sporzadzeniem aktu albo po jego sporzadzeniu,
co powinno znalez¢ odzwierciedlenie w tresci podpisanego dokumentu.

3. Zasada ciaglosci aktu notarialnego a procedura jego podpisywania

Dekodowanie normatywnego znaczenia zasady unitas actus 1 obligato-
ryjnosc¢ jej wplywu na praktyke notarialng winno odbywac si¢ z uwzgled-
nieniem przepisOw ustawy notarialnej jako swoistego ,,kodeksu”
postepowania notarialnego. Z art. 1 § 1 pr. not. wynika, ze notariusz jest
powotany do dokonywania czynnosci, ktérym strony sg obowigzane lub
pragna nada¢ forme notarialng (czynnosci notarialnych), a z art. 91 pr. not.,
odnoszacego si¢ juz tylko do aktow notarialnych, wynika, ze notariusz
sporzadza akt notarialny, jezeli wymaga tego przepis prawa lub taka jest
wola stron. Z tych dwoch norm wyplywa kompetencja, ale i obowigzek
notariusza dokonania okreslonej czynnosci. Z kolei, z art. 81 pr. not. wynika
obowigzek odmowy dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem
(zasadami wspotzycia spolecznego®). Te podstawowe normy nalezy miec¢
zawsze na wzgledzie, dokonujac oceny uprawnien i obowigzkow notariusza
odno$nie do dopuszczalnosci sporzadzenia przez niego konkretnego aktu
notarialnego, w tym takze tzw. aktu przerywanego.

Procedura sporzadzania aktow notarialnych uregulowana jest w usta-
wie z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie. Poszczegdlne artykutly

¢ Uchwata SN z 18grudnia 2013 r., III CZP 82/13, OSNC 2014, Nr 10, poz. 101.
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Dziatu II tej ustawy, zatytutowanego ,,Czynnosci notarialne”, normuja
kolejne etapy postgpowania majacego na celu sporzadzenie aktu nota-
rialnego. W doktrynie i orzecznictwie niekwestionowane jest juz obecnie,
Ze na gruncie prawa o notariacie mamy do czynienia z postepowaniem
notarialnym, uregulowanym w przepisach ustawy ustrojowej notariatu’,
cho¢ spornym pozostaje, czy jest to rodzaj postepowania cywilnego®.
Z uwagi na przedmiot niniejszego artykutu nie ma potrzeby odnoszenia
sie do calej procedury sporzadzania aktu notarialnego ani jej szczegodlo-
wego omawiania. Wystarczajace bedzie odniesienie si¢ do ostatniego z jej
etapow, tj. odczytania 1 pozniejszego sktadania podpiséw na dokumencie
majacym stanowi¢ akt notarialny. Analiza ta powinna da¢ odpowiedz,
czy w kontekscie normatywnym oraz w kontek$cie zasady unitas actus
dopuszczalne jest podzielenie tej procedury na cze$ci uwzgledniajgce do-
datkowe czynno$ci uczestnikow, niewymienione szczegétowo w ustawie
notarialne;j.

Tryb 1 sposob podpisywania aktéw notarialnych miesci si¢ w zakresie
regulacji kilku przepisow — art. 88, art. 92 § 1, § 2, art. 94 pr. not. Wynika
z nich kilka zasad ogo6lnych, m.in.:

» obowigzek odczytania aktu przez notariusza lub inng osobe w jego
obecnosci;

* obowiazek przekonania si¢, ze osoby biorgce udziat w czynnosci do-
ktadnie rozumiejg tres¢ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich wola;

* obowiazek podpisywania aktow przez strony i notariusza;

* obowiazek podpisywania aktow w obecnosci notariusza;

* dopuszczalno$¢ uzycia tzw. surogatu podpisu, w postaci tuszowego
odcisku palca.

Przepisy prawa o notariacie okreslaja, w sposéb bezwzglednie
obowiazujacy, metodyke zachowania si¢ notariusza, jako podmiotu
(organu pomocniczego wymiaru sprawiedliwos$ci’) prowadzacego poste-
powanie notarialne — przed i przy podpisywaniu aktu notarialnego, i majac
to na wzgledzie, nalezy ocenia¢ dopuszczalnos¢ jakichkolwiek odstgpstw
od tej procedury. Dopuszczalno$¢ przerwania procedury sporzadzania aktu
notarialnego musiataby zatem miesci¢ si¢ w ramach istniejagcych norm

7 R.Wrzecionek, Postepowanie notarialne w kodeksie spétek handlowych, Warszawa 2013, s. 17—

20; J. Sawarzynski, Podstawy odmowy dokonania czynnosci notarialnej, Poznan 2021, s. 28.

8 Tak uchwata SN z 29 maja 1990 r., III CZP 29/90, Legalis nr 26977; A. Oleszko, Akty nota-
rialne. Warszawa 2015, s. 601-602; odmiennie A. Walasik, Analogia w prawie procesowym
cywilnym, Warszawa 2013, s. 54-57, J. Sawarzynski, op.cit., s. 28.

®  Wyrok TK z 13 stycznia 2015 r., SK 34/12, OTK-A 2015, Nr 1, poz. 1.
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okreslajacych zachowanie si¢ notariusza prowadzacego postepowanie
notarialne, a juz na pewno nie by¢ z nimi sprzeczna.

Analiza dogmatyczna obowigzujacych przepiséw przeczy jednak takiej
mozliwosci. Z brzmienia art. 94 § 1 pr. not. wynika, ze akt notarialny przed
podpisaniem powinien by¢ odczytany przez notariusza (lub inng osobe
W jego obecnosci), a przy odczytaniu notariusz powinien si¢ przeko-
na¢, ze osoby biorgce udziat w czynnosci doktadnie rozumieja tres¢ oraz
znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich wolga. Oznacza to, ze faza
odczytywania aktu notarialnego jest tym momentem postepowania, kiedy
konkretyzuje si¢ wola stron dokonania okreslonej czynnosci, sktadane sg
o$wiadczenia wiedzy, woli, wyjasniane sg watpliwosci. W piSmiennictwie
wskazuje si¢, ze odczytanie aktu notarialnego jest procesem, pozwala-
jacym na weryfikacj¢ przez notariusza §wiadomosci 1 intencji osob, dla
ktérych dokumentowana czynnos$¢ prawna ma wywrze¢ skutki, a notariusz
powinien caty czas kontrolowaé, co dzieje si¢ w trakcie procesu odczyty-
wania aktu notarialnego, w szczego6lnosci czy strony caty czas aktywnie
uczestnicza w tym procesie, nie wytaczaja si¢'®. W wyniku odczytania aktu
notarialnego tworzy si¢ materialny substrat, w postaci gotowego do pod-
pisania ,,aktu notarialnego”, ktory wszakze w tym momencie jest jeszcze
projektem tego dokumentu' przedstawianym stronom przez notariusza
do podpisu. Jednak to wlasnie najpdzniej w tym momencie, tj. przed faza
podpisywania dokumentu, notariusz ma obowigzek przekonac sie, ze akt
jest zgodny z wola stron. Przepis nie precyzuje jednak jak rozumie¢ wyra-
zenie — ,,przed podpisaniem”, w szczego6lnosci czy chodzi tu o podpisanie
przez strony, czy przez notariusza.

Przyzna¢ w tym miejscu trzeba, Ze przepisy prawa o notariacie szcze-
gbétowo nie reguluja kolejnosci ani czasokresu sktadania podpisow na
dokumencie notarialnym. W cytowanym juz art. 94 § 1 pr. not. mowa jest
ogo6lnie o podpisywaniu aktu, bez wyszczegolniania, czy chodzi o uczest-
nikOw czy o notariusza, a art. 88 pr. not. stwierdza jedynie, ze podpisy na
aktach notarialnych sg sktadane w obecnosci notariusza. Art. 92 § 1 pr.
not., okreslajacy elementy sktadowe aktu notarialnego, zawiera juz jednak
wyrazne rozroznienie — i w pkt 8) wymienia podpisy biorgcych udziat
w akcie oraz 0sdb obecnych przy sporzadzaniu aktu, zas w pkt 9) — podpis

10" J. Ceterowska, op.cit., komentarz do art. 94, Nb. 3.

" D. Celinski, Projekt aktu notarialnego jako czynnosé notarialna, ,Nowy Przeglad Notarial-

ny” 2008, Nr 1, s. 6. Tak rowniez A. Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz. Tom I. Ustroj
notariatu, Warszawa 2016, s. 131.
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notariusza. Wnioskowac z tego mozna, ze ustawodawca podpisy te traktuje
jednak jako dwa odrgbne elementy aktu notarialnego. W pismiennictwie
wskazuje sie, ze znaczenie podpisow sktadanych na akcie notarialnym jest
zrdznicowane, albowiem podpis notariusza shuzy, w pierwszej kolejnosci,
potwierdzeniu autentyczno$ci dokonanej czynnos$ci notarialnej oraz jej
urzedowego charakteru, a podpisy stron, stanowiac element konstruk-
cyjny samego aktu notarialnego, sg rownoczes$nie podpisami w ogolnym
rozumieniu przepisoéw o formie w prawie prywatnym (art. 78 § 1 k.c.),
pelniac t¢ samg funkcje finalizujaca 1 autoryzujaca ztozone o§wiadcze-
nia’2, Za niebudzace watpliwosci uznaje si¢, ze brak podpisu notariusza na
akcie notarialnym oznacza brak aktu notarialnego jako takiego®. Podpis
notariusza stanowi ostatni wymog formalny aktu notarialnego, a zgodnie
z obowigzujacym zwyczajem notariusz sktada podpis jako ostatni. Wynika
to takze z wykladni systemowej art. 92 § 1 pkt 8) 1 9) pr. not. Notariusz
podpisuje zatem akt notarialny po jego podpisaniu przez strony czynnosci
notarialnej 1 inne osoby biorgce w niej udzial. Bez jego podpisu akt nie
istnieje. Tym samym, do momentu ztozenia podpisu przez notariusza trwa
caty czas procedura zawierania aktu notarialnego.

Wyktadnia systemowa art. 94 § 1 pr. not. 1 zamieszczonego tam wy-
razenia ,,przed podpisaniem” wskazuje zatem bezsprzecznie, ze chodzi
o moment przed podpisaniem przez ktdregokolwiek z uczestnikow. To do
nich bowiem odnosi si¢ obowigzek notariusza przekonania si¢, ze uczest-
nicy doktadnie rozumiejg tre$¢ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich
wola. Jesli cho¢ co do jednego z uczestnikow notariusz takiego przekonania
nie ma, nie moze przystapi¢ do kolejnego etapu postepowania w postaci
sktadania podpisow. Wyktadnia celowosciowa wniosek ten potwierdza,
albowiem nie sposob uznac za celowe przedstawianie stronom do podpisu
dokumentu, ktorego chocby jedna ze stron jeszcze nie zaakceptowala.
Byloby to dziatanie nieracjonalne z punktu widzenia logiki catego postepo-
wania notarialnego, ktore wszak zmierza¢ winno w kierunku sporzadzenia
aktu notarialnego, zgodnego z wolg stron i przepisami prawa.

W konsekwencji za nieprawidtowe nalezy uznac¢ przedstawienie przez
notariusza stronom do podpisu dokumentu, ktéry nie obejmuje calo-
ksztattu ustalen stron, o ktorych notariusz wie, ze zostaty poczynione.

2. M. Grochowski, [w:] K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Prawo o notariacie.

Komentarz. Warszawa 2021, komentarz do art. 92, pkt 5.1., Legalis.

Zamiast wielu P. Biernacki, [w:] Prawo o notariacie. Komentarz, red. A. J. Szereda, Warszawa
2022, komentarz do art. 92, Nb. 19.
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W szczegdlnosci notariusz nie moze przedstawic¢ stronom do podpisu
dokumentu, jesli ma wiedze, ze poza trescig sporzadzonego dokumentu
s ustalenia dotyczace innych jeszcze zdarzen, obejmujacych w szczegol-
nosci: wyjscie do banku, zrobienie przelewu, zaksiegowanie srodkéw na
rachunku bankowym sprzedawcy, zlozenie dyspozycji wyptaty srodkow
z kredytu bankowego, itp., od ktérych strony lub jedna z nich
uzaleznia skutecznos$¢ lub waznos$¢ swoich oSwiadczen za-
mieszczonych w podpisywanym dokumencie. W istocie rzeczy
bowiem, w takim wypadku, notariusz przekonuje si¢, ze tre$¢ aktu
nie jest zgodna z wolg przynajmniej jednej ze stron, a wow-
czas nie moze przedlozy¢ stronie do podpisu projektu owego dokumentu
(argument a contratio z art. 91 w zw. z art. 94 § 1 pr. not.). Obowigzek
notariusza przekonania sie, ze strony rozumiejg tres¢ 1 znaczenie aktu, a akt
jest zgodny z ich wola, jest bowiem uprzedni w stosunku do fazy
sktadania podpisdéw. Ergo — tylko dokument, ktory strony akceptuja
w danym momencie w cato$ci moze by¢ przedtozony stronom do
podpisu. Jesli strony nie akceptuja tresci owego dokumentu, albo akcep-
tuja go z zastrzezeniami, albo akceptuja go pod pewnymi warunkami,
dokument taki nie moze przej$¢ w fazg podpisywania. Potwierdza to takze
formuta z art. 92 § 1 pkt 7) pr. not., ktérg kazdy akt notarialny zawiera —
,»akt zostal odczytany, przyjety i podpisany”, a ktdrg strony i notariusz
potwierdzaja swoimi podpisami.

Wyktadnie te potwierdza tre$¢ art. 94 § 2 pr. not. odnoszacego si¢ do
ewentualnych poprawek czy przekreslen na podpisywanym dokumencie.
Verba legis: ,,Wszelkie wywabiania 1 wyskrobywania sg niedopuszczalne;
wolne miejsca powinny by¢ przekreslone, a poprawki nalezy omoéwi¢ na
koncu aktu przed ztozeniem podpisu przez osoby biorace udziat
w czynno$ci lub przed zlozeniem podpisu przez notariusza, jezeli po-
prawka dotyczy aktu niepodpisywanego przez strony. Zbedne wyrazy
albo ich cze$ci powinny by¢ przekreslone w ten sposdb, aby mozna je
byto odczyta¢, a przekreslenia te nalezy na koncu aktu omowic¢ przed
ztozeniem podpisoéw”.

W $wietle poczynionych rozwazan jest jednoznaczne, ze ustawa nie
dopuszcza sytuacji, w ktorej strony sktadaja podpisy na dokumencie, co
do ktorego nie ma jednoczesnie pelnej zgody merytorycznej i redakceyj-
nej'*. W doktrynie wskazuje si¢, ze gwarantem zachowania tych zasad

4 Na wymdg integralnoéci samego dokumentu, a wiec takze wiarygodno$ci samych o§wiadczen

stron, gwarantujacych, ze tres¢ zawarta w akcie notarialnym begdzie w pelni zgodna z ich
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jest wlasnie osoba notariusza, ktory w zakresie swoich uprawnien dziata
jako osoba zaufania publicznego — art.2 § 1 pr. not.’s. W procedurze tej
nie ma tez miejsca na jakie$ inne pozanormatywne czynnosci czy zdarze-
nia, albowiem tworzy ona pewng logiczng calo$§¢ umozliwiajaca niemal
jednoczesne sformutowanie przez uczestnikow swej woli, jej podjecie
1 wreszcie wyrazenie. Nie ma zatem prawnej mozliwosci, by notariusz
umozliwiat rozdzielanie procedury podpisywania aktu notarialnego, celem
wprowadzenia pomiedzy ztozenie podpisow przez strony i siebie samego,
innych jeszcze zdarzen zewnetrznych, od zaj$cia ktorych strony warunkuja
swoja akceptacje dla tresci podpisywanego dokumentu, albowiem petna
akceptacja tresci aktu musi mie¢ miejsce juz przed ztozeniem podpisu
przez chocby jedng ze stron.

4. Zasada unitas actus a zmiana stanu faktycznego

Niezaleznie od wyprowadzonych powyzej wnioskow, stwierdzajacych
wadliwo$¢ praktyki sporzadzania tzw. aktow przerywanych w kontekscie
zasady ciagglos$ci aktu notarialnego, nalezatoby rozwazy¢ dopuszczalnosé
przerwania procedury sporzadzenia aktu notarialnego w razie niezaleznego
od notariusza zajScia pewnych zdarzen dodatkowych na etapie postepowa-
nia notarialnego. Naiwne bowiem byloby mniemanie, ze pewne szczegolne
zdarzenia nie pojawig si¢ w toku sporzadzania aktu samoistnie, a czasem
za wiedzg 1 zgoda stron, cho¢ bez wiedzy 1 §wiadomosci notariusza, ktory
procedujac akt, zostanie postawiony niejako przed ,,faktem dokonanym”.
Zasadne jest jednak pytanie, jak nalezy te kwestie rozstrzyga¢ w kontekscie
zasady cigglo$ci aktu notarialnego 1 w kontek$cie bezwzglednie obowia-
zujacych przepisOw prawa.

Aby sprobowac zmierzy¢ si¢ z tym zagadnieniem, nalezatoby spojrzec
na sporzadzanie aktu notarialnego od strony procedury powstawania do-
kumentu urzedowego, ktory obejmuje czynnos$¢ prawng prawa cywilnego
dokonywang przez strony, ale stanowi tez swoisty akt stosowania
prawa przez notariusza, inkorporujacego czynno$¢ prawng doko-
nywang przez strony w dokument majacy moc dokumentu urzedowego.
Nalezy zauwazy¢, ze w modelowej sytuacji stosowania prawa elementy
ustalenia stanu faktycznego 1 wlasciwych norm prawnych skonkretyzuja si¢
wlasnie w momencie odczytywania aktu i zakonczg w momencie ztozenia

zamiarem, zwraca uwage M. Grochowski, op.cit., komentarz do art. 94, pkt 9.1.

15 J. Ceterowska, op.cit., komentarz do art. 94, Nb. 14.
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podpisdéw przez wszystkie strony. Woéwczas dla stron 1 notariusza akt jest
gotowy do podpisu, stan faktyczny jest constans, a normy prawne znane.
Notariusz dokonuje wowczas blyskawicznego aktu subsumcji i podejmuje
decyzje o ztozeniu swojego podpisu. Zwykle jest to automatyczne i odru-
chowe, wszystkie ustalenia zostaty juz bowiem poczynione, a watpliwos$ci
rozstrzygnigte. Nie ma z czym zwlekaé. Nawet nie mozna zwlekac, albo-
wiem gdyby przyjmowac¢ dopuszczalno$¢ odlozenia w czasie podpisow
stron lub notariusza, jaki cel miatoby zamieszczanie w akcie godziny jego
podpisania (art. 92 §1 pkt 1) pr. not.), skoro rozmijatoby si¢ to z rzeczywi-
stym stanem rzeczy. W $wietle cytowanego przepisu czas w procedurze
notarialnej ma swdj realny wymiar od momentu rozpoczg¢cia odczytywania
aktu do jego podpisania, a $ci$lej — do momentu przyjecia aktu przez strony
1 przekonania si¢ notariusza, ze akt jest zgodny z ich wolg — godzina 1 mi-
nuta podpisania aktu musi by¢ wszak wpisana w dokumencie bezposrednio
przed fizycznym zlozeniem podpisu’®. Ustawodawca milczaco zaklada,
ze czas od momentu przekonania si¢ przez notariusza, iz akt jest zgodny
z wola stron do momentu jego podpisania, jest jedynie chwilg potrzebna
dla dokonania pewnej technicznej czynnosci, jest w istocie pomijalny.
Ten czas jakby prawnie nie istniat'”. W istocie, ostatnia faza sporzadzania
aktu notarialnego, obejmujaca jego odczytanie i podpisanie, jest raczej
procedurg krétkotrwata, liczong zwykle w godzinach i minutach, a ostat-
nia cze$¢ tej fazy — podpisywanie aktu przez strony 1 notariusza — zwykle
trwa juz zupelnie krotko, zaledwie kilka minut. W trakcie tej procedury,
tj. do momentu podpisania aktu przez notariusza, zasadniczo nie powinny
juz zaj$¢ zadne szczego6lne zdarzenia. Zupethie wykluczy¢ jednak tego
nie mozna. Dla klarownos$ci wywodu zdarzenia takie mozna podzieli¢ na:
a) zdarzenia niezalezne od stron,
b) zdarzenia zalezne od stron.

Nie ma chyba zadnych watpliwosci, ze gdy tego rodzaju zdarzenia zajda
w toku odczytywania aktu, wowczas powinny by¢ uwzglednione w finalnej

Por. P. Biernacki, [w:] A.J. Szereda (red.), Prawo o notariacie. Komentarz, Warszawa 2022,
komentarz do art. 92, Nb. 5.

Nie inaczej jest w procedurze cywilnej 1 karnej. W postepowaniu cywilnym sad za podstawe
wydania wyroku bierze stan rzeczy istniejacy w chwili zamknigcia rozprawy (art.316 § 1
k.p.c.), mimo iz wydanie wyroku moze by¢ odroczone az do miesigca (art. 326 § 1 k.p.c.).
W postepowaniu karnym podstawe wyroku stanowi catoksztalt okoliczno$ci ujawnionych
w toku rozprawy gtownej (art. 410 k.p.k.), mimo iz wydanie wyroku mozna odroczy¢ na
czas nieprzekraczajacy 14 dni (art. 411 § 1 k.p.k.). Analogicznego przepisu zezwalajacego
notariuszowi na odtozenie w czasie podpisania aktu notarialnego, rzecz jasna, nie ma.
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tresci dokumentu, a w kazdym razie ich istotne elementy lub wynikajace
dla stron z tych czynno$ci lub zdarzen skutki prawne (np. zaplata ceny).
Jesli natomiast na tym etapie strona odstapi z jakiej$ przyczyny od zawarcia
umowy, do sporzadzenia aktu notarialnego w ogole nie dojdzie.

Czy ta perspektywa oceny winna si¢ zmieni¢, gdy ostateczna wersja
dokumentu zostala juz przygotowana, ustalona, notariusz upewnit sie, ze
akt jest zgodny z wolg stron i1 brakuje juz tylko podpiséw, albo wregcz —
strony dokument juz podpisaty i brakuje juz tylko podpisu notariusza?

Jestem zdania, ze w sytuacji, gdy pomiedzy akceptacja tresci aktu
przez strony a ztozeniem podpisu przez notariusza zajdg jeszcze inne
okolicznosci czy zdarzenia, notariusz jest uprawniony do niepodpisania
aktu notarialnego pomimo tego, ze zaakceptowaty i podpisaty go juz
wszystkie strony, o ile dokonujac aktu subsumcji tuz przed ztozeniem
swojego podpisu notariusz stwierdzitby, ze czynnos$¢ bytaby sprzeczna
z prawem (art. 81 pr. not.).

W wigkszos$ci sytuacji notariusz powinien zauwazy¢ sprzecznos¢ z pra-
wem zanim przedstawi akt stronom do podpisu, ale nawet gdyby jaka$
okoliczno$¢ przeoczyl, to odmowi¢ moze w kazdym czasie przed ztoze-
niem przez siebie podpisu, oczywiscie w warunkach, o ktorych mowa
w art. 81 pr. not. W zupelnie wyjatkowych sytuacjach moze si¢ zdarzy¢,
ze juz po podpisaniu aktu przez strony ujawnig si¢ pewne dodatkowe
okolicznosci zewngtrzne (np. jedna ze stron poinformuje, ze wtasnie otrzy-
mata powiadomienie SMS z Portalu Informacji Sadowej, ze wobec spoiki,
ktorg reprezentuje, ogloszono upadtos¢). Nie mozna w takim przypadku
oczekiwac¢ od notariusza, ze podpisze akt notarialny, nie zwazajac na te
okolicznosci dodatkowe. W podawanym tu przyktadzie — akceptujac brak
wlasciwej reprezentacji i naruszajac stuszny interes osob trzecich (art. 80
§ 2 pr. not.). Przyktady jednostkowe oczywiscie mozna mnozy¢. Istotne
jest jednak to, ze notariusz dziala na zadanie i zgodnie z wolg stron czyn-
nos$ci, ale musi tez uwzglednia¢ stan faktyczny i prawny w koncowym
momencie dokonywania czynnosci, tj. sktadania swojego podpisu, gdyz
to wtedy akt dochodzi do skutku'*. Akt notarialny inkorporuje czynnosé¢

Tego rodzaju postgpowanie jest takze znane w sadowym modelu stosowania prawa. Zwroci¢
nalezy uwagg, ze zarowno procedura cywilna, jak i karna znajg instytucje ,,otwarcia zamknigtej
rozprawy na nowo” (art. 225 k.p.c. w zw. z art. 316 § 2 k.p.c.) oraz ,,wznowienia przewodu
sadowego” (art. 409 k.p.k.), kiedy to po zamknigciu rozprawy (przewodu sagdowego), a tuz
przed wydaniem wyroku, sad dojdzie jednak do przekonania, Ze nie wszystkie okoliczno$ci
zostaly dostatecznie wyjasnione, albo pojawily si¢ nowe okolicznosci lub dowody. Powinien
wowczas te okoliczno$ci takze rozwazy¢ z udziatem wszystkich stron postgpowania. Ma to

42



Rozwazania nad zasadg unitas actus w praktyce notarialnej

prawng stron, ale sam jest czyms$ wiecej niz tylko ta czynno$cig — jest
forma, w ktorej ta czynnos¢ dochodzi do skutku, z zachowaniem prawem
okreslonej procedury. Notariusz winien odmowi¢ dokonania czynno$ci
notarialnej na kazdym etapie jej sporzadzania, o ile ujawnig si¢ okolicz-
nosci, ktére o tym stanowig.

Uznajac tym samym za dopuszczalne uwzglednianie przez notariusza
okolicznosci zewnetrznych zachodzacych takze po ztozeniu podpisu przez
strony, nalezy rozwazy¢ jeszcze jeden trudny przypadek — czy notariusz
ma obowigzek podpisa¢ akt notarialny, gdy strona zwyczajnie ,,zmienita
zdanie” juz po ztozeniu swojego podpisu. W polskiej kulturze prawne;
ztozenie podpisu oznacza akceptacje pewnego stanu rzeczy, ztozonych
zapewnien, o§wiadczen wiedzy czy woli. Jest ono bardziej stanowcze niz
stowne zapewnienie badz przyrzeczenie. Z tego tez wzgledu ustawodawca
wprowadzit do Kodeksu cywilnego pojecie formy i zréznicowal powstanie
lub ustanie skutkdw pewnych czynnosci prawnych od zachowania okreslo-
nej formy. Forma aktu notarialnego jest odmiang formy pisemnej, jednak
zbyt proste byloby stwierdzenie, ze akt notarialny ma form¢ pisemna.
W istocie akt notarialny ma forme¢ aktu notarialnego. Jest to dokument
sporzadzany na pismie, ale w specjalnej procedurze okreslonej Prawem
o notariacie. Bez tej procedury jest tylko pozorem aktu, cho¢by jego
substrat pisemny rzeczywiscie istniat. Reasumujac, nie mozna zasadni-
czej miary przyktada¢ do samego tylko faktu, ze strona podpisata przy-
gotowany juz dokument, jesli procedura sporzadzania aktu notarialnego
nie zostata jeszcze zakonczona. Gdyby chcie¢ przyjaé, ze podpis strony
na dokumencie zamyka juz kwesti¢ jej woli, to forma aktu notarialnego
w ogole bytaby zbedna i wystarczajaca bylaby forma pisemna. Tak jednak
nie jest. ,,Wycofanie podpisu” (celowo uzywam zwulgaryzowanego ter-
minu potocznego) jest w istocie zmiang woli strony na etapie procedury
sporzadzania aktu notarialnego, a dopuszczalno$¢ takiej zmiany znajduje
uzasadnienie w przepisach Kodeksu cywilnego. Z art. 61 § 1 k.c. wynika,
ze o$wiadczenie woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone
z chwila, gdy doszto do niej w taki sposob, ze mogta zapoznac si¢ z jego
tre$cia, a odwolanie takiego o§wiadczenia jest skuteczne, jezeli doszto
jednoczes$nie z tym oswiadczeniem lub wczes$niej. Co do za-
sady, jak wida¢, ustawodawca dopuszcza cofniecie o§wiadczenia woli,
o ile doszto do wiadomosci odbiorcy tego o$wiadczenia przynajmniej

przeciwdziata¢ podjeciu koncowej, by¢ moze btednej decyzji, ktorej wzruszenie, jakkolwiek
mozliwe, pociagac bedzie za soba znaczne trudnosci i koszty.
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rownoczesnie z tym oswiadczeniem. Przepisu tego nie mozna stosowac
do aktu notarialnego wprost, a jedynie per analogiam', albowiem do
momentu ztozenia podpisu przez notariusza zadne o§wiadczenie woli nie
zostato jeszcze skutecznie zlozone. Wszystkie oswiadczenia sg dopiero
na etapie sktadania, a ztozg si¢ w ,,jurydycznej sekundzie” naraz, w mo-
mencie ztozenia podpisu przez notariusza — ksztaltujac wowczas czynnosé
prawng objeta aktem notarialnym. Na etapie sporzadzania aktu notarial-
nego mamy za$ swoistg fikcj¢ jednoczesno$ci. Pomimo czasowe]
rozciagltosci, akt dochodzi do skutku z momentem podpisu notariusza
1 tylko na ten moment oceniamy skutki prawne dokonanej czynnosci.
W konsekwencji, notariusz ma prawo uwzgledni¢ fakt zmiany zdania
przez strong, jesli doszlo do tej zmiany przed ztoZzeniem podpisu przez
notariusza, nawet jesli ta swoj podpis juz ztozyla, albo ztozyly go juz
wszystkie strony. Tym samym, notariusz moze odmowic ztozenia swojego
podpisu na ,,akcie notarialnym”, a $cislej — moze odméwi¢ dokonania
czynnosci notarialnej, choc¢by ,,akt notarialny” zostal juz przez wszystkie
strony podpisany. Podstawa prawna odmowy bedzie w tym przypadku
art. 81 pr. not. w zw. z art. 91 pr. not. — czyli brak woli wszystkich stron
sporzadzenia aktu o okreslonej tresci.

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze dopoki nie doszto do podpi-
sania aktu notarialnego przez notariusza moze dochodzi¢ do pewnych
przeksztatcen w stanie faktycznym, zarowno niezaleznych, jak i zaleznych
od woli stron. Nie zmienia to jednak uznania za nieprawidtowa praktyki
sporzadzania tzw. aktow przerywanych. Przy odsunig¢ciu momentu pod-
pisania przez notariusza aktu notarialnego (albo takze strony i notariusza)
na blizej nieokres$lony czas (az strony wrdca z banku, zlecg przelew lub
przelew ten zostanie uznany na rachunku sprzedawcy, etc.), dochodzi do
istotnego ryzyka zmiany w stanie faktycznym, ktory strony wczesniej znaly
1 akceptowaty (albo akceptowaty jedynie warunkowo) i uznawaty za nie-
watpliwy lub taki, ktory niechybnie nastapi. A on weale nie musi nastgpic.
W konsekwencji, notariusz stosujac tego rodzaju praktyke, zamiast by¢
gwarantem bezpieczenstwa stron, sam staje si¢ nosnikiem potencjalnego
niebezpieczenstwa, tym bardziej, ze strony nie majg catkowitej pewnosci,
jak w ostatecznosci notariusz si¢ zachowa. Pewnosci takiej nie maja, gdyz
notariusz wykracza w ten sposob, poza procedurg uregulowang przepisa-
mi prawa o notariacie, a kazdy krok w tym kierunku mnozy watpliwosci,
a nie je rozstrzyga.

19 Por. przypis 12.
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5. Umowa o zlozenie podpisu przez notariusza

Na koniec zaprezentowanych rozwazan zaznaczy¢ jeszcze nalezy, ze
strony czynnoS$ci prawnej nie mogg umowic si¢ z notariuszem o to, kiedy,
po jakim czasie, w jakich okolicznos$ciach, albo pod jakimi warunkami
notariusz akt podpisze. W takiej sytuacji mieliby$Smy bowiem do czynienia
z dwiema wspodtzaleznymi umowami:

1) umowa miedzy stronami, objeta forma aktu notarialnego, ktéry strony
przed notariuszem proceduja;

2) umowa stron z notariuszem o dokonanie okre§lonej czynnosci.
Dopuszczalno$¢ pierwszej nie budzi watpliwosci, w kontekscie cy-

wilnoprawnej zasady swobody umow, okreslonej w art. 353" k.c. Dopusz-

czalno$¢ drugiej takze jest bezdyskusyjna w kontek$cie brzmienia art. 5

§ 1 pr. not., lecz jej mozliwa zawartos$¢ tresciowa nie jest jednoznacznie

zdefiniowana w nauce prawa ani orzecznictwie sagdowym. Dostrzec mozna

w tym wzgledzie dwie zasadnicze koncepcje:

1) umowa notariusza z klientem jest szczegdlnym rodzajem umowy prze-
widzianym w art. 5 pr. not., a jej przedmiot ogranicza si¢ wytacznie
do kwestii wynagrodzenia za dokonanie czynno$ci notarialnej;
zrodtem tego stosunku umownego jest publicznoprawny obowigzek
notariusza dokonania czynno$ci notarialne;j;

2) umowa notariusza z klientem jest umowg nienazwang, okreslona prze-
pisami ustawy ustrojowej notariatu, w tym art. 5 pr. not., i jest umowg
podobng do umowy zlecenia lub o dzielo regulowanych przepisami
Kodeksu cywilnego.

W orzecznictwie wskazuje si¢¥, iz notariusza 1aczy z klientem zo-
bowigzaniowy stosunek prawny, a $ci$lej umowa o dokonanie czynno-
sci notarialnej. Ma ona charakter umowy nienazwanej, nie ulega jednak
watpliwosci, ze jej przedmiotem jest dokonanie czynnosci notarialne;j.
Poszukujac wlasciwego rezimu prawnego dla tej umowy, nalezy mie¢ na
wzgledzie skapa w tym przedmiocie regulacj¢ prawa o notariacie, ale takze
typy umoéw nazwanych z czgsci szczegdlnej Kodeksu cywilnego. Biorac
pod uwage rodzaje czynno$ci notarialnych wymienione w art. 79 pr. not.,
umowa tego rodzaju zblizona jest do umowy zlecenia, cho¢ notariusz nie
dokonuje tu czynno$ci prawnych za strong, ale na jej rzecz przygotowuje

20 Uchwata 7 sedziow SN z 23 wrzesnia 2009 r., I KZP 7/09, OSNKW 2009, Nr 10, poz. 83.
Glosa (aprobujaca) M. Kolasinski, Glosa do uchwaty z 23 I1X 2009, I KZP 7/09, ,,Panstwo
i Prawo” 2010, nr 7, s. 126 i n.
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jurydyczna tres¢ 1 forme takiej umowy, zgodnie z przepisami prawa. W nie-
ktérych wypadkach umowa ta zblizona jest do umowy o $wiadczenie ustug
(sporzadzanie wypisow, odpisoOw 1 wyciagéw dokumentow, przyjmowa-
nie na przechowanie, prowadzenie rejestru akcjonariuszy prostej spotki
akcyjnej), niekiedy za$ bardziej przypomina umowe¢ o dzieto (sporzadza-
nie projektéw aktéw notarialnych, o§wiadczen i innych dokumentow)?'.
Przyjmuje si¢, Ze umowa notariusza z klientem na dokonanie czynnosci
notarialnej podlega zasadzie swobody umow, wyrazonej w art. 353" k.c.
Majac jednak na wzgledzie pozycje ustrojowa notariusza, sprawowang
przez niego jurysdykcje prewencyjna, jak rowniez obowigzek notariusza
odmowy dokonania czynno$ci sprzecznej z prawem, elementy tej umowy
musza kazdorazowo podlega¢ wnikliwej ocenie z punktu widzenia ograni-
czen swobody umow wymienionych w cytowanym przepisie, tj. ustawie,
wlasciwosci (naturze) stosunku prawnego wigzacego notariusza ze strong
oraz zasadom wspotzycia spotecznego.

Nie rozwijajac szczegdlowo zagadnienia dopuszczalnej tresci takiej
umowy, nalezy stwierdzi¢ stanowczo, ze elementem takiej umowy
nie moze by¢ ustalenie z notariuszem terminu ani warunku
ztozenia przez niego podpisu na dokumencie majacym stano-
wi¢ akt notarialny. Wynika to z kilku kwestii zasadniczych:

* sposob dokonywania czynno$ci notarialnych regulowany jest bez-
wzglednie obowigzujacymi przepisami prawa o notariacie i nie podlega
swobodnej dyspozycji stron;

* na notariuszu spoczywa obowigzek jurysdykcji prewencyjnej i obo-
wigzek odmowy dokonania czynno$ci sprzecznej z prawem,;

* ww. obowiazek jest obowigzkiem o charakterze publicznoprawnym
1 nie moze on by¢ przedmiotem prywatnoprawnych ustalen;

* w konsekwencji notariusz ma obowigzek odméwi¢ dokonania czyn-
nos$ci sprzecznej z prawem, cho¢by strony stanowczo zadaty jej do-
konania;

» jakiekolwiek ustalenia, nawet dopuszczalne w relacji notariusz — klient
(strona czynnosci), nie moga prowadzi¢ do obejécia prawa, w szczego6l-
nos$ci np. art. 157 k.c., przewidujacego zakaz przenoszenia wlasnosci
nieruchomosci pod warunkiem (np. zaptaty ceny) lub z zastrzezeniem
terminu;

* przepisy prawa o notariacie nalezy rozpatrywa¢ w swym catoksztalcie,
zatem notariusz, w ramach dopuszczalnych ustalef notariusz — klient,

2L Por. wyrok SA w Warszawie z 17 grudnia 1998 r., I ACa 697/98, OSA 1999, Nr 10, poz. 46.
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gdy ten oczekuje sporzadzenia ,,aktu przerywanego” winien zapropono-

wac skorzystanie z depozytu notarialnego, o ktéorym mowa w art. 108

§ 1 pr. not.

W konsekwencji, za sprzeczne z prawem uznac nalezy dopuszczenie
do sytuacji, w ktorej przedstawia si¢ stronom do podpisu projekt aktu no-
tarialnego, ktory strony akceptujg warunkowo, tylko o tyle, o ile notariusz
zrealizuje wlasne wzgledem stron zobowigzanie, ze ztozy swdj podpis na
tymze dokumencie w okre§lonym terminie lub w okreslonych przez strony
warunkach. W swietle prawa o notariacie, notariusz nie jest uprawniony do
zaciagniecia takiego zobowigzania. Stanowi to naruszenie art. 81 pr. not.
iart. 94 pr. not., a takze powotywanej juz wielokrotnie zasady ciaglosci aktu
notarialnego. Co wiecej, gdyby notariusz, majac §wiadomos¢, ze strona
nie akceptuje w calosci tresci aktu, 6w akt finalnie podpisat, zblizytby sie
niebezpiecznie do realizacji znamion typu czynu zabronionego z art. 231
k.k. Mialby bowiem $wiadomos¢, ze strona, podpisujac akt, nie akcep-
towata bezwarunkowo jego tresci, a nadto — pomimo jej sprzeciwu (lub
choc¢by braku zgody), akt zostat sporzadzony. W $wietle orzecznictwa
sadowego dopuszczenie przez notariusza do zawarcia umowy sprzecz-
nej z wolg strony moze stanowi¢ przestgpstwo przekroczenia uprawnien
funkcjonariusza publicznego®.

6. Whnioski

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze cho¢
zasada unitas actus jest w duzej mierze wytworem doktryny prawa, znaj-
duje ona swoj przejaw normatywny w szeregu regulacji szczegdtowych
procedury sporzadzania aktu notarialnego. W tym kontek$cie nie moze
by¢ pomijana w biezacej praktyce notarialnej, stanowigc gdzieniegdzie
normatywny model postgpowania, a gdzieniegdzie wyznaczajac jedynie
wzorzec postepowania starannego notariusza. Tak czy owak, metodyka
postepowania notariusza powinna t¢ zasad¢ uwzglednia¢, cho¢ przy roz-
strzyganiu pewnych przypadkéw szczegdlnych mozliwe sg pewne odstep-
stwa, o ile da si¢ je pogodzi¢ z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami
prawa o notariacie.

Nie zmienia to jednak zdecydowanie negatywnej oceny sporzadzania
tzw. aktow przerywanych. Stwierdzi¢ trzeba jednoznacznie, ze notariusz
nie moze przedstawi¢ stronom do podpisu dokumentu majgcego stanowic

22 Wyrok SA w Poznaniu z 22 grudnia 2015 r., Il AKa 179/15, LEX nr 2512989.
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akt notarialny, jesli wie, ze akt nie jest w caloSci zgodny z wola stron,
w szczegblnosci jesli wie, ze strony warunkuja swojg akceptacje tresci
aktu wyrazong w podpisach od zajscia innych zdarzen czy okolicznosci.
Ten bezwzgledny zakaz normatywny nie obowigzuje jeszcze na etapie
odczytywania aktu, przed zlozeniem podpisu przez choéby jedng ze stron,
gdyz wowczas tres¢ aktu jest dopiero na etapie uzgodnien, zatem mozliwe
jest dostosowanie tresci przygotowywanego dokumentu do zmian w sta-
nie faktycznym sprawy. Mimo to notariusz nie powinien dopuszcza¢ do
sytuacji przerywania ciggtosci procedury sporzadzania aktu notarialnego,
albowiem zwieksza, a nie zmniejsza ryzyko transakcyjne dla stron, stajac
si¢ zaprzeczeniem gwarancji bezpieczenstwa. Tej oceny nie zmienia fakt,
ze finalnie podpisany akt notarialny bedzie zgodny z wola wszystkich
stron czynnosci.

Notariusz jest uprawniony i zobowigzany do niepodpisania aktu nota-
rialnego po jego odczytaniu i ztozeniu podpisoOw przez wszystkich stawaja-
cych do aktu, w kazdej sytuacji, jesli przed ztozeniem przez niego podpisu
zajda okolicznos$ci zobowigzujace go do odmowy dokonania czynnosci
notarialnej (art. 81 pr. not.). W szczeg6lnosci okolicznos¢ taka moze sta-
nowi¢ zmiana sytuacji zaistniata w toku odczytywania aktu lub nawet
juz po ztozeniu przez strony podpiséw, cho¢by polegata ona na zmianie
woli tylko jednej ze stron czynnosci (arg. a contrario z art. 91 pr. not.).

Niezaleznie od tego, notariuszowi nie wolno jednak umowic ze strona-
mi po jakim czasie, na jakich warunkach, w jakich okolicznosciach, albo
po zaistnieniu jakich zdarzen on — jako notariusz — ten akt podpisze. Nie
jest to bowiem kwestia podlegajaca dyspozycji stron czy notariusza, ale
bezwzglednie obowigzujacych norm obligujacych notariusza lub zakazu-
jacych mu dokonania czynnos$ci urzedowe;.
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Czy na pewno nie bladzi, kto pyta uprawnionego
z hipotek po ich wykresleniu, czy wyrazil na wykreslenie
zgode? Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
10 kwietnia 2019 roku, sygn. akt IV CSK 29/18

Teza

Gdy z okolicznosci negocjacji lub sposobu wykonania zawieranej
umowy wynikaja jakiekolwiek watpliwoSci co do tego, czy stan prawny
zbywanej nieruchomosci jest taki jak deklaruje zbywajacy oraz co
potwierdza skrdécony odpis z ksiegi wieczystej, nabywca i notariusz
powinni podjaé dodatkowe czynnosci, ktore pozwola ustalié, czy rze-
czywisty stan nabywanej przez nich nieruchomosci jest zgodny z tym,
co wynika z ksiegi wieczystej. Redakcja art. 6 § 2 u.k.w.h. sklania do
opowiedzenia si¢ za nalozeniem na nabywce dzialajacego wspoélnie
z notariuszem dodatkowych czynnosci sprawdzajacych. Pozwoli to
zapobiec przede wszystkim naduzywaniu rekojmi wiary publicznej
w sytuacji, gdy wpis (wykres$lenie wpisu) zostaly uzyskane niezgodnie
z prawem. W istocie shuzy ona ochronie zarowno uprawnionego z pra-
wa wykreslonego niezgodnie z prawem, jak i nabywcow, ktorzy unikng
w ten sposob zarzutu, Ze dzialali w zlej wierze. Podstawowe znaczenie
ma ustalenie, czy zachowanie kontrahentow umowy sprzedazy oraz
notariusza bylo na tyle nietypowe, ze nabywcy dzialajacy wspolnie
z notariuszem powinni podjaé¢ dodatkowe czynnoS$ci sprawdzajace,
aby nie mozna bylo im postawi¢ zarzutu, ze byli w zlej wierze.

Do napisania tej glosy sklonila autora nie tyle nawet sama teza wysnuta
zuzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 2019 r., sygn.
akt IV CSK 29/18, co zaprezentowana w uzasadnieniu judykatu argumen-
tacja prowadzaca do wyrazonego stanowiska co do koniecznos$ci podej-
mowania przez nabywce nieruchomosci wraz z notariuszem dodatkowych
czynnosci sprawdzajacych dla zachowania, a raczej uzyskania prawne;j
mozliwosci skorzystania z r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych,
przy czym podsumowaniem oceny wywodow sktadu orzekajacego jest
prowokacyjnie brzmigce pytanie zawarte w tytule niniejszej wypowiedzi.

notariusz w Krakowie
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Przedmiotem rozstrzygnigcia Sadu Najwyzszego byta skarga kasa-
cyjna powodki, wniesiona od wyroku Sadu Okregowego oddalajacego
z kolei jej apelacje ztozong od wyroku zapadtego w procesie, w ktorym
orzekajacy w pierwszej instancji Sad Rejonowy oddalit jej powddztwo
skierowane przeciwko aktualnym wiascicielom nieruchomosci gruntowe;j,
a obejmujace zadanie wpisania na rzecz powodki hipoteki przymusowe;j
w kwocie 169 169,88 zt w dziale czwartym ksiegi wieczystej. Przy tak
sformutowanym opisie zadania pozwu, a takze wobec uczynienia przed-
miotem badania sagdow meriti dziatania r¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych (art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
1 hipotece — dalej jako u.k.w.h), nie budzi watpliwosci, co rbwniez przyjat
Sad Najwyzszy, ze chodzi o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w zakresie jej
dzialu czwartego. Przebieg zdarzen istotnych dla ustalenia stanu faktycz-
nego poddanego ocenie prawnej sadow byt nastgpujacy: na podstawie
wyroku Sadu Okregowego z dnia 12 pazdziernika 2011 r., zaopatrzonego
w klauzule wykonalnos$ci w dniu 12 marca 2012 r., w dziale czwartym
ksiggi wieczystej zostata wpisana mi¢dzy innymi hipoteka przymusowa
w wysokosci 169 169,88 zt dla zabezpieczenia roszczenia powodki o za-
chowek przeciwko bratu, woéwczas ujawnionemu w dziale drugim jako
wilasciciel. Powodka, probujac wyegzekwowac przystugujaca jej wierzy-
telnos¢ o zachowek, wszczeta przeciwko dluznikowi w dniu 27 wrzesnia
2012 r. postgpowanie egzekucyjne z nieruchomosci obcigzonej opisang
hipoteka przymusowa, ktore wobec nieskutecznos$ci egzekucji zostato
umorzone postanowieniem komornika w dniu 22 wrze$nia 2014 r. Jak
mozna sadzi¢ po powolanej w uzasadnieniu glosowanego wyroku pod-
stawie prawnej umorzenia postgpowania egzekucyjnego, tj. art. 985§1
k.p.c., nastgpito ono z racji nieprzejecia na wlasnos$¢ nieruchomosci przez
ktoregokolwiek z wierzycieli, w sytuacji, gdy nikt nie przystapil zaré6wno
do pierwszej, jak i1 drugiej licytacji. W dniu 28 listopada 2014 r. pozwany
brat powodki, czyli zarowno dtuznik osobisty, jak 1 rzeczowy, uzyskat od
notariusza poswiadczenie ztozonego przez niego wlasnorgcznego podpisu
pod dwoma o$wiadczeniami obejmujacymi zgody na wykreslenie hipotek
przymusowych, w tym tej na kwote 169 169,88 zl. Jak wynikato z tresci
dokumentu, udzielenie zgody miato nastapi¢, poniewaz ,,roszczenie wy-
gasto, gdyz nastgpito porozumienie stron”. Brat powodki w dniu 1 grud-
nia 2014 r. wystgpit do Sadu Rejonowego Wydziatu Ksigg Wieczystych
z wnioskiem o wykreslenie hipotek w oparciu o o§wiadczenia, ktore jak
si¢ okazato, zostaty sfalszowane. Sfalszowanie dokumentow polegato
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na tym, ze podpis brata zostat zastgpiony podpisem powddki, a w sa-
mej klauzuli poswiadczeniowej w miejsce danych brata zostaty wpisane
dane powodki. Sad wieczystoksiegowy w dniu 9 grudnia 2014 r., zgodnie
z zadaniem wniosku na podstawie sfatszowanych oswiadczen, wykreslit
hipoteki obcigzajace przedmiotowa nieruchomos¢. W dniu 15 grudnia
2014 r. brat powodki zawarl z pozwanymi umowe sprzedazy w formie
aktu notarialnego, mocg ktorej sprzedat im nieruchomos¢ objeta ksiega
wieczysta, ktorej dziat czwarty nie zawieral juz wpisOw o obciazeniach
hipotekami. W nastgpstwie podjetych przez powoddke dziatan wszczeto
wobec jej brata postepowania karne w zwigzku z postuzeniem si¢ przez
niego w postepowaniu wieczystoksiegowym opisanymi wyzej sfalszowa-
nymi dokumentami.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym sad orzekajacy w pierwszej in-
stancji ocenit zadanie pozwu jako podlegajace oddaleniu wobec uznania,
ze pozwanych nabywcow chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczy-
stych. Sad argumentowat, ze mimo braku podstaw do dokonania kwestio-
nowanego przez powodke wpisu wykreslenia przedmiotowych hipotek,
a zatem zaistnienia niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym, pozwani nabyli nierucho-
mos$¢ nieobcigzong hipoteka, bowiem dziatali w oparciu o stan prawny
uksztattowany przez aktualny wpis stwarzajacy domniemanie, ze prawo
jawne z ksiggi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym (art. 3 u.k.w.h), rowniez w przypadku, w ktérym do ksiegi wie-
czystej nie wpisano obcigzenia lub ograniczenia na rzecz osoby trzecie;j.
Wedtug sadu a quo powodce nie udato si¢ zgodnie z obowigzujacg zasada
rozktadu ci¢zaru dowodoéw obali¢ domniemania co do dzialania pozwa-
nych w dobrej wierze przy nabyciu nieruchomosci w stanie wolnym od
obcigzajacych ja hipotek.

Ztozona przez powodke apelacja nie odniosta skutku. Sad Okregowy
zgodzit si¢ z ustaleniami Sadu Rejonowego oraz podzielit jego ocene praw-
ng. Zdaniem sagdu odwolawczego zasadniczg kwestig wymagajaca oceny
z punktu widzenia zarzutow apelacji jest skutecznos¢ wpisu wykreslenia
hipoteki, ktéra — jak wywodzita w apelacji powodka — miata nastgpowac
nie z chwilg jego dokonania, ale dopiero z momentem uprawomocnienia
si¢. Sad ad quem nie zgodzil si¢ z tym pogladem, stajac na stanowisku, ze
skutki, jakie ustawa wigze z wpisem zardwno co do dziatania domniemania
z art. 3 u.k.w.h., jak 1 co do rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych
(art. 5 u.k.w.h.) nastepuja juz z chwilg jego dokonania. W konsekwencji
powyzszego, sad odwotawczy uznat za decydujace dla oceny zasadnosci
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powodztwa ustalenie, czy w dacie sprzedazy pozwanym nieruchomosci
przez brata powddki, w dziale czwartym ksiegi wieczystej ujawniona byta
hipoteka, ktorej przywrdcenia wpisu domaga si¢ powddka. Poniewaz dziat
czwarty nie zawieral wpisu hipoteki, powodka powinna dla uzyskania
korzystnego rozstrzygniecia skutecznie wzruszy¢ zarowno domniemanie
dobrej wiary pozwanych, jak i domniemanie nieistnienia wykre§lonego
prawa z art. 3 u.k.w.h. (czyli prawdziwos$ci wykreslenia hipoteki), a tego
nie udalo jej si¢ uczyni¢. Ponadto sad odwotawczy uznatl, ze w obrebie
zainteresowania obrotu prawnego nieruchomos$ciami lezy, jak w rozpatry-
wanej sprawie, aktualny stan prawny wynikajacy z tresci wpisow, a nie
z dokumentéw znajdujacych sie w aktach ksiegi wieczystej. Do utrzyma-
nia dobrej wiary przez pozwanych nie byto koniecznos$ci zapoznania si¢
z historyczng tre$cig wpiséw do dzialu czwartego ani tez z aktami ksiggi
wieczystej. Sad odwolawczy przyjal, Ze samo istnienie nieprawomocnego
wpisu wykreslenia hipoteki tworzyto stan prawny nieruchomosci wolny
od tego obcigzenia, przy czym nieprawomocno$¢ nie miata wptywu na
zaistnialg juz w dacie dokonania skutecznos¢ wpisu. Wreszcie Sad Okre-
gowy napomknat, iz sad rozpatrujagcy wniosek o wpis w ksiedze wieczystej
jest zwigzany stanem rzeczy istniejagcym w chwili ztozenia wniosku oraz
kolejnoscia jego wpltywu.

Skarga kasacyjna powodki oparta zarowno na zarzutach natury pro-
ceduralnej, jak 1 materialnoprawnej, zostata przez Sad Najwyzszy uznana
za uzasadniong, co skutkowato uchyleniem zaskarzonego wyroku i prze-
kazaniem sprawy Sadowi Okr¢gowemu do ponownego rozpoznania. Sad
Najwyzszy uznal za kluczowg kwestie w rozpoznawanej sprawie ocene
zarzutu kasacyjnego powddki co do przypisania pozwanym dziatania w do-
brej wierze. W odniesieniu do tego zarzutu, sktad orzekajacy stwierdzit,
ze chociaz w ksiedze wieczystej w chwili zawierania umowy sprzedazy
nie bylo zadnych wpiséw dotyczacych hipotek, to rowniez nie budzi wat-
pliwosci, ze do ich wykres$lenia doszlo w nastepstwie czynnosci sprzecznej
z prawem, a wrecz popetnienia przestepstwa. Ponadto poza sporem jest, ze
w chwili zawierania umowy sprzedazy nieruchomosci, wpisy wykreslenia
hipotek byty nieprawomocne. W swoich rozwazaniach Sad Najwyzszy
doszedt do konkluzji, Ze ustalenie, czy nabywcy byli w ztej wierze, nie
nastrgczaloby trudnos$ci, gdyby mozna w zaistniatym stanie faktycznym
przypisa¢ im, iz wiedzieli o, jak to ujat: ,,niewaznym wykresleniu hipotek™
jako uzyskanym na podstawie czynu niezgodnego z prawem. Ta okolicz-
no$¢ faktyczna nie zostala jednak przez sady meriti ustalona. Nie zostato
réwniez w stopniu dostatecznym wyjasnione, czy nabywcom mozna byto
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przypisa¢ ztg wiare dlatego, ze z fatwoscig mogli dowiedzie¢ si¢ o tym,
ze nabywana przez nich nieruchomos¢ jest jednak obcigzona hipotekami,
gdyz ,,wykreslenie ich byto niewazne”. To za§ wymagato szczegdtowego
zbadania przebiegu samej transakcji i towarzyszacych jej okolicznosci,
w tym wysokos$ci ceny oraz jej mozliwego znacznego zanizenia, a takze
proponowanego sposobu zaptaty, w tym przekazania czesci ceny bez ujaw-
nienia tego faktu w akcie notarialnym, co powinno wzbudzi¢ watpliwosci
u nabywcéw, ktorymi powinni podzieli€ si¢ z notariuszem. Dla rozwiania
tych watpliwosci, co podkreslit Sad Najwyzszy, nie wystarcza tylko ustale-
nie, ze w chwili zawarcia umowy sprzedazy w dziatach trzecim i czwartym
ksiggi wieczystej nie byto wpisow. W takim przypadku notariusz w ramach
realizacji swoich obowigzkéw wynikajacych z art. 80 §2 1 3 ustawy z dnia
14 lutego 1991 r. Prawo o Notariacie, powinien dokona¢ zupelnego przegla-
du ksiggi wieczystej, czego efektem mogtoby by¢ stwierdzenie, ze wykre-
$lenie wpisOw nastapito zaledwie kilka dni przed dniem zawarcia umowy,
a zatem wpisy te sg nie prawomocne. Wedlug Sadu Najwyzszego ustalenie
przez notariusza, ze wykreslenie hipotek nie ma charakteru prawomocnego,
obligowato go do poinformowania o tym nabywcow i pouczenia o koniecz-
nos$ci podjecia przez nich dalszych krokow, celem sprawdzenia prawnej
skutecznosci wpisow wykreslenia hipotek. Wprawdzie Sad Najwyzszy
przyznal, ze brak jest podstaw, by generalnie wigza¢ zawsze dziatanie
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych z prawomocnoscig wpisow,
to zarazem skonstatowat, ze okolicznosci, w jakich zawierana jest umo-
wa, na przyktad wyjatkowo niska cena w stosunku do wartosci rynkowe;j
zbywanej nieruchomosci, a takze zawieranie umowy zaledwie kilka dni po
dokonaniu wykreslenia hipotek o znacznej wartosci, sprawity, ze dla zacho-
wania uprawnien z r¢kojmi wiary publicznej ksigg wieczystych nabywcy
winni zwroci¢ si¢ do uprawnionego z wykreslonych hipotek o udzielenie
odpowiedzi, czy na wykreslenie wyrazil zgodg. Spetienie przez pozwa-
nych tych, jak to si¢ wyrazit Sad Najwyzszy, ,,nienadmiernych wymagan”,
z tatwoscig doprowadzitoby do uzyskania od powddki wiedzy o tym, ze
nigdy nie wyrazila zgody na wykreslenie wpisanych na jej rzecz hipotek.
Wreszcie Sad Najwyzszy pokusit si¢ o stanowisko, ze dopetienie dodat-
kowych aktéw starannos$ci w sytuacji jeszcze nieprawomocnych wpisow
wykreslen hipotek umozliwitoby ustalenie przez pozwanych nabywcow, ze
wykreslenie hipotek byto skutkiem popetnienia przestgpstwa, a w nastgp-
stwie powyzszego podjecie decyzji o zakupie nieruchomos$ci obcigzonej
dwiema hipotekami o znacznej warto$ci. Podsumowujac wywod na temat
stanow faktycznych wymagajacych od notariusza i nabywcy dodatkowych
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dziatan dla zachowania uprawnien z r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczy-
stych, Sad Najwyzszy uznat, ze w sytuacji pojawienia si¢ w toku negocjacji
dotyczacych zawieranej umowy jakichkolwiek watpliwo$ci odno$nie do
stanu prawnego nieruchomosci wynikajacego z zapewnien zbywcy oraz
aktualnej tresci ksiegi wieczystej, te dodatkowe akty starannosci przed-
stawiaja sie jako niezbgdne. W ocenie sktadu orzekajacego natozenie na
notariusza i nabywce powinnos$ci podjecia dalszych czynnosci sprawdza-
jacych uzasadnione jest trescig przepisu art. 6 § 2 u.k.w.h. definiujacego
ztg wiar¢ nabywcy jako stan, zgodnie z ktorym w zlej wierze pozostawac
bedzie rowniez osoba, ktéra z fatwoscig mogta dowiedzie¢ si¢ o niezgod-
nosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Ponadto
wedtug Sadu Najwyzszego, jezeli postawi si¢ przed nabywca dodatkowy
wymog dla zachowania dobrej wiary w postaci podjecia koniecznych
dziatan sprawdzajacych, to przede wszystkim zapobiegnie si¢ naduzywaniu
instytucji rekojmi wiary publicznej, w przypadkach wpisow uzyskanych
niezgodnie z prawem. W efekcie takiego spojrzenia na regulacje ztej wiary
w art. 6 § 2 u.k.w.h., Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze w istocie instytucja
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, ze wzgledu na przypisang jej
funkcje ochronng, ma na celu zarowno ochrong interesu uprawnionego
z prawa wykreslonego bez waznej podstawy prawnej, jak i powinna shu-
zy¢ nabywcy do odparcia zarzutu dziatania w ztej wierze, jesli uprzednio
wraz z notariuszem podejma konieczne czynno$ci sprawdzajace. Zdaniem
sktadu orzekajacego takie podejscie do instytucji rekojmi wiary publiczne;j
moze przyczyni¢ si¢ do eliminacji przypadkow wykorzystywania rekojmi
dla ukrywania czynow niezgodnych z prawem, z dokonania ktorych ko-
rzy$¢ odnosi ich sprawca. W konsekwencji powyzszego Sad Najwyzszy
nadat (podstawowe dla rozstrzygnigcia sprawy) znaczenie ustaleniu, czy
zachowanie notariusza oraz stron w trakcie zawierania umowy bylo na
tyle nietypowe, iz obligowato nabywcoéw wspolnie z notariuszem do do-
pehnienia kolejnych aktow staranno$ci w postaci dodatkowych czynnos$ci
sprawdzajacych, by moc przypisa¢ dziataniu nabywcoOw przymiot dobre;j
wiary. Brak poczynienia przez sady meriti ustalen w powyzszej kwestii za-
decydowat o uwzglednieniu skargi kasacyjnej powddki, a w konsekwencji
o uchyleniu wyroku 1 przekazaniu sprawy Sadowi Okregowemu do po-
nownego rozpoznania.

Z punktu widzenia praktyki notarialnej jako szczego6lnie istotne, a przy
tym bardzo kontrowersyjne przedstawiajg si¢ zaprezentowane przez Sad
Najwyzszy poglady na temat wymogu przedsiewzigcia przez nabywce wraz
notariuszem dodatkowych czynnos$ci sprawdzajacych umozliwiajacych
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nabywcy powotanie si¢ na r¢kojmi¢ wiary publicznej ksigg wieczystych.
Zdaniem autora glosy, stanowisko to nie znajduje potwierdzenia w do-
tychczasowym orzecznictwie oraz pogladach doktryny. W wypowiedziach
prezentowanych zarowno przez judykature, jak 1 zawartych w pogladach
przedstawicieli nauki w kwestii miary starannos$ci wtasciwej dla skorzy-
stania przez nabywce z dobrodziejstwa rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, prézno szuka¢ aprobaty dla powigzania okoliczno$ci nie-
prawomocno$ci wpisu z obowigzkiem podj¢cia przez nabywce¢ oraz no-
tariusza dalszych dziatan sprawdzajacych. Dotychczas zupeknie stusznie
w tej kwestii nie nadawano jakiegokolwiek znaczenia dtugosci odcinka
czasu, jaki uptynat od chwili dokonania wpisu ujawniajacego zmiane stanu
prawnego nieruchomos$ci do momentu miarodajnego dla oceny dobrej lub
ztej wiary nabywcy. Owszem, w orzecznictwie prezentowane jest (choc¢ nie
jednolicie) stanowisko o dziataniu zasady mocy wstecznej wpisu, wyra-
zonej w art. 29 u.k.w.h. w stosunku do wpisu konstytutywnego dopiero od
momentu, gdy stanie si¢ on prawomocny'. Nie budzi réwniez watpliwosci,
ze gdy do dokonania rozporzadzenia konieczny jest wpis o charakterze
konstytutywnym, woéwczas dla oceny dobrej wiary nabywcy rozstrzyga-
jaca jest chwila ztozenia wniosku o jego dokonanie — co wprost znajduje
podstawe w art. 6 ust. 3 u.k.w.h.2. Pomijajac, ze zaprezentowanego pogladu
Sadu Najwyzszego wbrew wywodom uzasadnienia nie da si¢ wyprowadzi¢
z samego brzmienia art. 6 ust. 2 u.k.w.h., a konkretnie z postuzenia si¢ przez
ustawodawce w tym przepisie wyrazeniem ,,z fatwoscia” — dla okreslenia
cechy postawy nabywcy, koniecznej do przypisania mu dziatania w zlej
wierze, to zasadniczo jest on nieprawidlowy takze z podanych ponizej
powodow. Otoz, opowiedzenie si¢ przez Sad Najwyzszy za nalozeniem na
nabywce dziatajagcego wspdlnie z notariuszem obowigzku podjecia dodat-
kowych czynnosci sprawdzajacych dla zachowania uprawnien z rekojmi
wiary publicznej, zdaje si¢ zupetie nie uwzgledniac, iz wpis w ksiedze
wieczystej, w tym rowniez w postaci wykreslenia dotychczasowego wpi-
su (art. 626*§ 7 k.p.c.), zgodnie z art. 626%§ 6 k.p.c. stanowi orzeczenie
sadu ze wszystkimi tego konsekwencjami. Dotyczy to w szczegdlno$ci
zwigzania sadu wieczystoksiegowego wpisem juz od chwili jego doko-
nania (art. 360 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.), co nastgpuje w mysl
art. 626 § 8 k.p.c. z chwilg zapisania wpisu w centralnej bazie danych

' Postanowienie SN z 29 lutego 2024 r., Il CSKP 1490/22 OSNC 2024/10/102 i tam powotane
orzeczenia.

2 Tak uchwata SN z 11 kwietnia 2019 r., III CZP 100/18 OSNC 2019/12/119.
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ksiag wieczystych, po uprzednim podpisaniu przez s¢dziego lub referen-
darza sagdowego. Najwyrazniej Sadowi Najwyzszemu umkneto, ze wpis
jako rozstrzygniecie sadu skuteczne juz z chwilg jego dokonania’ stanowi
wsparty autorytetem panstwa przejaw wykonywania wladzy sagdowniczej,
a nie jedynie czynno$¢ o charakterze czysto ewidencyjnym. Tymczasem
sktad orzekajacy przeszedt do porzadku dziennego nad powyzsza kwestig
1uznal, ze mimo iz zgodnie z art. 3 ust. 2 u.k.w.h. prawo jawne wykres§lone
z ksiggi wieczystej korzysta z domniemania nieistnienia, fakt nieprawo-
mocnos$ci wpisu obliguje potencjalnego nabywece i notariusza do badania
prawidlowosci wydanego przez sad orzeczenia w postaci wykreslenia
dotychczasowego wpisu. Poczynione przez Sad Najwyzszy niejako mimo-
chodem zastrzezenie, ze generalnie nie ma podstaw, by dziatanie r¢kojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych wigza¢ zawsze z prawomocnoscig
wpisu, w sposob znikomy przyczynia si¢ do ztagodzenia kontrowersyjnego
wydzwieku tego stanowiska. Wszak o dziataniu rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych mozna mowi¢ wytacznie kontekscie niezgodnosci stanu
prawnego wynikajacego z dokonania wpisu, a nie jego uprawomocnie-
nia sig*.

Zatem nalezy przyzna¢ racj¢ Sagdowi Okrggowemu, ktory stusznie
przyjat, ze przewidziane przez ustawe skutki wpisu nastepuja wraz z jego
dokonaniem. Nie jest tak, ze jesli od zamieszczenia wpisu w ksiedze wie-
czystej uptyneto nie wigcej niz kilka dni 1 wpis nie jest jeszcze obdarzony
walorem prawomocno$ci w znaczeniu procesowym, to mamy do czynienia
z nizszej rangi rekojmia wiary publicznej ksiegi wieczystej, co wymusza
zarOWno na notariuszu, jak i nabywcy podejmowanie jakich§ dodatko-
wych dziatan sprawdzajacych, a w istocie kontrolujacych dziatanie sadu
wieczystoksiegowego. Chodzi bowiem o zaufanie do instytucji wpisu,
ktore jest niezalezne od jego prawomocnego badz nie charakteru. Ow-
szem, w praktyce wigkszos$ci notariuszy wystapity 1 zapewne wystapia
w przysztosci sytuacje budzace watpliwosci co do prawidtowosci podstawy
prawnej dokonanego wpisu, co przy uwzglednieniu natozonych na nich
obowigzkow w art. 80 § 21 § 3 pr. not., a takze z racji podwyzszonej mia-
ry staranno$ci zawodowej wynikajacej z art. 49 pr. not., powinno sktonié¢
do szczegblnie wnikliwego badania 1 ocenienia przez notariusza danego

J. Zawadzka w: Ksiegi wieczyste i hipoteka — komentarz, red. J. Pisulinski, wyd. 1, Warszawa
2014, s.1293.

S. Rudnicki, Ustawa o Ksiggach wieczystych i hipotece Przepisy o postgpowaniu w sprawach
wieczystoksiggowych Komentarz, wydanie 5., Warszawa 2006, s. 44.
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przypadku pod wzgledem zgodnos$ci stanu prawnego uksztattowanego
wpisem z rzeczywistym stanem prawnym. Nie sposob jednak zgodzi¢ si¢
z teza, ze juz sama okolicznos$¢, iz wpis prawa jawnego z ksiegi wieczy-
stej, czy tez jego wykreslenie sg nieprawomocne, co do zasady oznacza
istnienie watpliwosci odnosnie do zgodno$ci stanu prawnego.

Po pierwsze, nalezy pamigtac, ze w ksigdze wieczystej prowadzonej
obecnie w systemie teleinformatycznym oraz wczes$niej w tradycyjnej
papierowej wersji fakt uprawomocnienia si¢ wpisu nie byt i nie jest w za-
den sposob odzwierciedlony, za§ wzmianka o wniosku zostaje z urzedu
wykreslona niezwtocznie po dokonaniu wpisu, a nie po jego uprawomoc-
nieniu si¢, jak to ma miejsce w razie wydania postanowienia 0 odmowie
dokonania wpisu lub o odrzuceniu wniosku albo o umorzeniu postgpowa-
nia, czy tez wydania zarzadzenia o zwrocie wniosku (art. 6267§ 3 k.p.c.).

Po drugie, w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej zdarzaja
si¢ przypadki, gdy po odnotowaniu przez sad wieczystoksiegowy pra-
womocnosci danego rozstrzygnigcia, zglasza si¢ osoba dotychczas nie-
uczestniczaca w postepowaniu, ktora wnoszac o dopuszczenie do udzialu
W postepowaniu, po przywroceniu jej terminu do ztozenia srodka odwo-
tawczego, zaskarza skutecznie dokonany wpis nawet po wielu latach od
wydania orzeczenia. Specyfika postgpowania wieczystoksiggowego, pole-
gajaca migdzy innymi na wyjatkowosci przypadkow dziatania przez Sad
ex officio, sprawia, ze mimo ustawowego okreslenia kregu uczestnikow
w art. 626' § 2 k.p.c., to jednak wylacznie na wnioskodawcy spoczywa
obowigzek wskazania danych adresowych uczestnikoéw postgpowania
umozliwiajacych ich zawiadomienie o dokonaniu wpisu, oczywiscie przy
uwzglednieniu regulacji art. 626'2k.p.c. zobowiazujacej osobe uprawniong
wedtug ksiegi wieczystej do informowania sagdu o kazdej zmianie adresu.

Sad Najwyzszy wskazal, jako pozadany a nawet wrecz obligatoryjny?
do zastosowania, sposob wyjasnienia zaistniatych watpliwosci dotyczacych
prawnej skuteczno$ci wykreslenia hipotek, zwrocenie si¢ przez nabywce
do uprawnionego wierzyciela z pytaniem, czy wyrazit zgod¢ na wykre-
$lenie. Zdaniem Sadu Najwyzszego, spetnienie tego ,,nienadmiernego
wymagania” pozwolitoby nabywcy z fatwoscia dowiedzie¢ si¢ od powodki,
ze nigdy nie wyrazata zgody na wykreslenie przystugujacych jej hipotek.

Nie da si¢ ukry¢, iz pomyst nadawania takim ,,dziataniom wywiadow-
czym” przymiotu ogolnej przydatnosci i czynienie z nich powszechnego,
a przy tym niezbednego do zastosowania sposobu ustalania rzeczywistego

5 W uzasadnieniu glosowanego wyroku Sad Najwyzszy uzyt okre$lenia ,,powinien”.
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stanu prawnego nabywanej nieruchomosci, razi nie tylko naiwnosciag, ale
swiadczy wrecz o bezradnosci Sadu Najwyzszego w skutecznym poszuki-
waniu wlasciwego rozwigzania prawnego dla zaistniatego problemu. Na-
wet jesli w tym konkretnym przypadku uprawniony wierzyciel udzielitby
jakiej$ odpowiedzi, to zwazywszy na nieprzewidywalno$¢ oraz potencjalne
bogactwo mozliwych ludzkich reakcji na zadanie tego rodzaju pytania,
doswiadczenie zyciowe nakazuje podchodzi¢ do tego Zrddta pozyskania
informacji z duzg doza ostroznosci. Abstrahujac od zaskoczenia, jakie moze
wywola¢ u adresata zadanie przez nieznang osobg¢ pytania o skutecznosé
wykreslenia jej uprawnienia z ksiggi wieczystej, nie sposob nie liczy¢ si¢
z czesto wcigz mozliwg sprzecznoscig interesOw podmiotow, ktorych prawa
byty dotychczas ujawnione w ksiedze wieczystej i wlascicieli zwolnionej
z obcigzenia nieruchomosci oraz kierowaniem si¢ zwykta niechecia czy
ztosliwoscig przy udzielaniu odpowiedzi na to pytanie. Warto wiec za-
stanowi¢ si¢ nad wiarygodnoscia, a przez to przydatnoscig zarowno pod
wzgledem materialnoprawnym, jak i procesowym pozyskiwanych w ten
sposob informacji, w konfrontacji z wydaniem orzeczenia w postaci wpisu
dokonanego przez sad wieczystoksiggowy, po przeprowadzeniu postepo-
wania rozpoznawczego w ramach kognicji okreslonej w art. 626§ 2 k.p.c.

Mimo podkreslanego w doktrynie® oraz orzecznictwie’ stricte formal-
nego charakteru postepowania wieczystoksiggowego, obowigzkiem sadu
jest, przy zachowaniu obowigzujacych gwarancji procesowych, dokonanie
oceny dotaczonego do wniosku jako podstawa wpisu dokumentu, tak pod
wzgledem formalnym (co szczegdlnie istotne na kanwie sprawy rozpozna-
wanej przez Sad Najwyzszy), jak 1 materialnoprawnym. Sad Najwyzszy
w swych rozwazaniach zupetnie pominat rol¢ sadu wieczystoksiegowego
przy ustalaniu wszystkich przyczyn powstania niezgodnosci tresci ksiggi
wieczystej w postaci, jak to ujat ,,niewaznosci wykreslenia hipoteki”. Czyz-
by sktad orzekajacy uwazal, ze notariusz oraz zainteresowany nabywca
dysponuja wickszymi mozliwo$ciami proceduralnymi, jak i technicznymi
przeprowadzenia weryfikacji prawdziwosci pod wzgledem formalnym
dokumentu stanowigcego podstawe do wykreslenia przez sad wpisow
hipotek? No tak, przeciez powinni zapyta¢ uprawnionego z wykreslonego
prawa, bo to nie byto nadmiernie utrudnione. Owszem zawsze mozna py-
ta¢, tylko czy naprawdg jest uzasadnione, skoro i tak uzyskana informacja

6 J. Zawadzka, op. cit., s. 1242 i nast.

7 Postanowienie SN z 26 pazdziernika 2023 r., Il CSKP 2128/22 OSNC 2024/4/45, i powotane
tam orzecznictwo.
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sama przez si¢ nie usunie potencjalnych watpliwosci, bez wykorzystania
specjalnej wiedzy? Prawidlowe jest zatem stanowisko inne, mianowicie,
7e o potrzebie rozwiania watpliwosci co do tresci wpisdbw mozna snuc
dywagacje, gdy takie watpliwosci rzeczywiscie u zainteresowanej osoby
wystapia lub obiektywnie wystapi¢ u niej powinny i dotycza tresci wpi-
su, a nie jego nieprawomocnosci. Woéwczas to pojawi si¢ kwestia oceny,
czy uwzgledniajac obiektywng miarg starannos$ci, poziom $wiadomosci
prawnej nabywcy 1 jego wyrobienie zyciowe, a takze — o czym nie nalezy
zapomina¢ — domniemanie dobrej wiary z art. 7 k.c., nabywca mogt z ta-
twoscig dowiedzie¢ si¢ o zaistniatej niezgodnosci. Poza tym, co oznacza
w kontekscie dziatania r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych do-
wiedzenie si¢ o rzeczywistym stanie prawnym?

Stusznie w innym orzeczeniu Sad Najwyzszy®,a za nim Sad Apelacyj-
ny w Poznaniu’ uznaly, ze dowiedzenie oznacza powzigcie wiadomosci
o0 rzeczywistym stanie prawnym, a nie nabranie watpliwosci czy podejrzen.
Tymczasem Sad Najwyzszy w omawianym werdykcie nie tylko z gory
narzucit uznanie nieprawomocnos$ci wpisu oraz uzgodnienie przez strony
wysokosci ceny ponizej wartosci za okolicznosci $wiadczace o zaistnie-
niu watpliwosci co do stanu prawnego przedmiotu sprzedazy, to jeszcze
zréwnat uzyskanie nieweryfikowalnej na etapie zawierania umowy infor-
macji od wierzyciela z wykres$lonej hipoteki z posiadaniem pozytywnej
1 potwierdzonej wiedzy o niezgodnos$ci stanu prawnego. W istocie tak
pozyskana wiadomos$¢ od osoby, ktorej prawo zostato wykreslone, moze,
ale wcale nie musi jedynie da¢ asumpt do nabrania watpliwosci odnosnie
do rzeczywistego stanu prawnego'. Zgodnie z zaprezentowanym w doktry-
nie stanowiskiem, wiedza o niezgodno$ci tresci ksiggi wieczystej oznacza
stan swiadomosci, w ktorym nabywca ze zrozumieniem przyswoit sobie
informacj¢ o tej niezgodnosci'. Po lekturze uzasadnienia Sagdu Najwyz-
szego wydaje si¢, ze przesadzajacy wplyw na zaprezentowane stanowi-
sko mial przestepczy charakter naruszenia prawa przy uzyskaniu wpisu
wykreslenia hipoteki przez brata powddki. By¢ moze ta bulwersujaca

8 Wyrok SN z 26 stycznia 2011 r., IV CSK 285/10 LEX nr 784968.
®  Wyrok SA w Poznaniu z 8 listopada 2011 r., | ACa 883/11 LEX nr 1133349.

M. Cieslinski, A. Sosiniska, Gtos w sprawie odmowy dokonania czynnosci notarialnej w postaci
dobrowolnego poddania si¢ egzekucji przez dtuznika co do obowigzku zaplaty alimentow
,,Monitor Prawniczy” nr 10, 2024, s. 626. Autorzy zasadnie kwestionuja dopuszczalno$é po-
dejmowania przez notariusza jakichkolwiek czynnosci sledczych w celu badania zgodnosci
z prawem dokonywanych czynnos$ci notarialnych.

" T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka Komentarz, wydanie 1, Warszawa 2014, s. 116.
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okolicznos$¢ sktonita sktad orzekajacy do wyrazenia tak kategorycznego
zdania o rzekomej tatwosci stwierdzenia, ze wykreslenie hipoteki nasta-
pito bez podstawy prawnej. W rzeczywistos$ci, jak wynika z uzasadnienia
glosowanego wyroku, ta wedtug Sadu Najwyzszego pozornie fatwa do
ustalenia przyczyna wadliwosci dokonanego wpisu wymagata potwier-
dzenia we wlasciwym postgpowaniu karnym, wszczetym z zawiadomienia
powodki, co tez musiato mie¢ miejsce po wykresleniu hipotek. Réwniez
kwestia ewentualnego zanizenia przez strony ceny wcale nie przedstawia
si¢ tak jednoznacznie, jak to przyjat Sad Najwyzszy, zreszta bez blizszego
umotywowania swego stanowiska, biorgc pod uwage przyczyne uprzedniej
nieskuteczno$ci prowadzonej egzekucji z przedmiotowej nieruchomosci.

Warto nadmieni¢, ze ustawodawca liczyl si¢ z mozliwymi przypadkami
przedwczesnego bezpodstawnego wykreslenia hipoteki, czemu dal wyraz
w regulacji art. 95 u.k.w.h., zgodnie z ktérym w razie wykreslenia hipoteki
z ksiggi wieczystej bez waznej podstawy prawnej hipoteka wygasa po
uplywie dziesigciu lat. Okres ten ma na celu stworzenie realnej mozliwo-
$ci podjecia przez uprawnionego wierzyciela hipotecznego skutecznych
dziatan celem przywrocenia wpisu przystugujacego mu prawa w drodze
uzyskania prawomocnego wyroku uzgadniajacego tres¢ ksiegi wieczy-
stej. Ratio legis wprowadzenia tak dlugiego dziesigcioletniego terminu
na doprowadzenie do zgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksigdze
wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym jest oczywista 1 polega na
koniecznosci uwzglgdnienia niezbgdnego dla uprawnionego czasu najpierw
na uzyskanie pewnej wiedzy o przyczynie wykreslenia, jej charakterze
1 wreszcie podjecie wlasciwych krokow prawnych dla ochrony swego
prawa. Istotny jest rowniez argument w postaci zmotywowania uprawnio-
nego do podjecia dziatan w celu zachowania bezpodstawnie wykreslonego
prawa, gdyz w przypadku dtugotrwatej biernosci przystugujace mu prawo,
cho¢ wykres$lone, po uptywie tego ustawowego terminu wygasnie przez
tzw. przemilczenie'.

W ocenie autora glosy Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 kwietnia
2019 r. w sprawie pod sygnaturg [V CSK 29/18 dokonal nieuprawnionego
znaczacego przesuni¢cia granic wymaganej od nabywcy miary staranno-
sci dla zachowania uprawnien z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczy-
stych. Prezentowany dotychczas zgodnie w orzecznictwie 1 doktrynie

12 L. Przyborowski, w: Ksiegi wieczyste i hipoteka — komentarz, red. J. Pisulinski, wydanie 1,
Warszawa 2014, s. 1000.

13 Wyrok SN z 14 maja 2010 r., Il CSK 66/10, LEX nr 1298069; Wyrok SN z 24 marca 2017 .,
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poglad o wymaganiu od nabywcy przecietnej starannoscit, przy ktorej
nie powinno si¢ oczekiwa¢ cho¢by badania akt ksiegi wieczystej, w tym
w szczegdlnosci dokumentow stanowigcych podstawy wpiséw's, zostat
Z przyczyny nieprawomocnosci wpisu, wezesniej niepostrzeganej jako
majaca jakiekolwiek znaczenie dla dziatania rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych, zastagpiony pozbawionym oparcia w obowigzujacym
stanie prawnym stanowiskiem o podwyzszonej staranno$ci w postaci ko-
niecznosci dokonania sprawdzenia pod wzgledem prawnej skutecznosci
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu.

Zaprezentowane stanowisko Sgdu Najwyzszego o ochronie poprzez
r¢kojmi¢ wiary publicznej ksiag wieczystych podmiotu, ktérego prawo
zostato bezpodstawnie wykreslone z ksiggi wieczystej, moze okazac si¢
rowniez niebezpieczne dla istotnej wartosci instytucji ksigg wieczystych,
jaka stanowi zabezpieczenie pewnosci obrotu nieruchomos$ciami. Z wypo-
wiedzi sktadu orzekajacego wynika bowiem, ze potrzeba ochrony podmiotu,
ktorego prawo zostato wykreslone bez waznej podstawy prawnej, w isto-
cie wymusza na nabywcy, dla obrony przed przypisaniem mu ztej wiary,
podejmowanie dodatkowych opisanych wyzej czynnosci sprawdzajacych,
co spowodowane ma by¢ brakiem prawomocno$ci orzeczenia o wpisie.
Oznacza to, ze nabywca, ktory nie wykaze si¢ dowodem dopelnienia tych
dodatkowych aktéw starannos$ci, nie bedzie mogt skorzysta¢ z uprawnien
wynikajacych z art. 5 u.k.w.h. Godzi si¢ zauwazy¢, ze w przypadku przyje-
cia za prawidtowe tego pogladu, zwazywszy na r6znorodno$¢ okoliczno$ci
faktycznych towarzyszacych dokonywaniu czynnosci prawnych z zakresu
obrotu nieruchomos$ciami, nie jest mozliwe nawet w przyblizeniu okreslenie
katalogu owych aktow weryfikacyjnych, niezbednych zdaniem Sadu Naj-
wyzszego do przeprowadzenia przez nabywce w celu skorzystania z upraw-
nien wynikajacych z instytucji rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

Jak wskazuje praktyka notarialna, na porzadku dziennym sg przy-
padki, w ktérych zaréwno na etapie przygotowawczym, jak i w trakcie
dokonywania czynno$ci prawnych w formie aktu notarialnego mozliwe
jest stwierdzenie przez notariusza niezgodno$ci mi¢dzy stanem prawnym

[ CSK 351/16, LEX nr 2334893.

T. Czech, Ksiggi wieczyste..., op. cit., s. 117, ktéory wspomina o kryterium elementarnej staran-
nosci, czyli aktach przezornos$ci, ktérych mozna wymaga¢ nawet od osoby mato rozgarnietej
i do$wiadczonej, przy czym chodzi o tzw. rozgarnigcie pod wzgledem intelektualnym niebedace
objawem niedorozwoju umystowego czy innego zaburzenia czynnosci psychicznych, czego
skutkiem moglby by¢ brak §wiadomosci w rozumieniu art. 82 k.c.

5 Wyrok SN z 12 kwietnia 2019 ., | CSK 172/18 LEX nr 2647537 i powolane tam orzeczenia.
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wynikajacym z tresci wpisow w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, ustalonym czy to na podstawie przedtozonych dokumentow
w postaci wypisow aktow notarialnych, odpiséw orzeczen sadow lub decy-
zj1 administracyjnych badz aktow stanu cywilnego etc., czy tez w oparciu
0 uzyskane bezposrednio od stron informacje mozliwe do weryfikacji,
jednak nie ma podstaw do laczenia tego rodzaju aktywnos$ci notariusza
z dziataniem rgkojmi wiary publicznej ksiagg wieczystych na korzys$¢ pod-
miotu uprawnionego z prawa wykreslonego z ksiggi wieczyste;j.

skoksk

Wskazana przez Sad Najwyzszy konieczno$¢ poczynienia przez zain-
teresowanego nabywece jakichkolwiek ustalen w celu potwierdzenia zgod-
nosci wpisdw praw jawnych z ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym §wiadczy w gruncie rzeczy o nieliczeniu si¢ z domniemaniem
jawnosci materialnej ksigg wieczystych z art. 3 u.k.w.h. 1 zmierza do nie-
uprawnionego podwazenia dziatania rgkojmi wiary publiczne;.

Na marginesie rozwazan stanowigcych gtéwny temat niniejszej glosy
autor postanowit na koniec poruszy¢ jeszcze jeden problem wytaniajacy
si¢ z uzasadnienia analizowanego judykatu. Otdz, zgodnie z art. 183 ust. 1
Konstytucji RP, oraz art. 1 pkt 1) ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie
Najwyzszym, ustrojowa funkcja Sadu Najwyzszego jest sprawowanie
nadzoru judykacyjnego nad dzialalnoscig sadéw powszechnych poprzez
zapewnienie zgodno$ci z prawem 1 jednolito$ci orzecznictwa's. Majac to
na uwadze, a takze uwzgledniajac autorytet orzeczniczy, wydane przez
Sad Najwyzszy orzeczenia poprzez dokonywana wyktadni¢ prawa w za-
sadniczym stopniu ksztaltuja orzecznictwo sagdow powszechnych, przez
co przyczyniaja si¢ do rozwoju kultury prawnej w spoleczenstwie. Kazdy
dostepny werdykt Sadu Najwyzszego nawet w tzw. sprawie wpadkowe;j
jest wnikliwie $ledzony i analizowany przez $wiat prawniczy. Dlatego
tez musi dziwi¢ niefrasobliwos¢ Sadu Najwyzszego w postugiwaniu
si¢ — 1 to az dwukrotnie w uzasadnieniu glosowanego wyroku — termi-
nem ,,niewazne wykreslenie hipoteki” dla opisania przypadku dokona-
nia wpisu wykres$lenia hipoteki na podstawie sfatszowanego dokumentu,
czyli inacze] moéwigc, uzyskania przez wnioskodawce korzystnego dla
siebie rozstrzygniecia w nastgpstwie popetnienia przestepstwa. Do wy-
dania orzeczenia o wykresleniu wpisu hipoteki doszto w postgpowaniu

16 Postanowienie SN z 18 kwietnia 2024 r., I CSK 695/23 OSNC 10/2024/106.
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cywilnym nieprocesowym, uregulowanym wprost przez przepisy rozdziatu
6 obejmujacego art. 626'-626'* Dziatu III Ksiggi drugiej Kodeksu poste-
powania cywilnego. Na mocy odestania zawartego w art. 13 § 2 k.p.c. do
postepowania wieczystoksiegowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o procesie, w tym art. 379 k.p.c. o niewaznos$ci postepowania, ktory wsrod
enumeratywnie wymienionych podstaw niewaznosci nie przewiduje ta-
kiej, jak wydanie orzeczenia w oparciu o czyn zabroniony. Natomiast
w art. 403 § 1 k.p.c. jako ustawowe podstawy wznowienia postepowania
ustawodawca przewidzial oparcie rozstrzygnig¢cia na dokumencie podro-
bionym lub przerobionym oraz uzyskanie go za pomocg przestepstwa,
przy czym zgodnie z art.6 26° w postgpowaniu wieczystoksiggowym nie
stosuje si¢ przepisOw o wznowieniu postgpowania. Nie sposob zatozy¢,
by Sadowi Najwyzszemu chodzito o niewazno$¢ w znaczeniu procesowej
instytucji niewaznos$ci postgpowania, uregulowanej w przepisach Kodeksu
postepowania cywilnego. Z oczywistych wzgledow nie moze by¢ rowniez
mowy w odniesieniu do wpisu bedacego jako orzeczenie sagdowe innym
zdarzeniem prawnym niz czynno$¢ prawna — o niewazno$ci w rozumieniu
art. 58 k.c.”. Co wiec mogt mie¢ na mysli Sad Najwyzszy, postugujac sie
terminem ,,niewazno$¢ wpisu”? Wypada przyjac, ze chodzi wylacznie
o swoisty skrot myslowy, ktory nalezy rozumie¢ jako wpis dokonany bez
podstawy prawnej, co nie ma nic wspolnego z niewazno$cig postepowania,
jak 1 samego orzeczenia.

Wobec powyzszego nasuwa si¢ pytanie, czy Sadowi Najwyzszemu
przystoi w uzasadnieniu swojego rozstrzygnigcia postugiwacé si¢ termino-
logig nieoddajacy istoty rzeczy 1 pozostajaca w sprzecznosci z siatkg poje-
ciowg polskiego prawa cywilnego, w ktorej sankcja niewaznosci znajduje
zastosowanie tylko do czynno$ci prawnych', a nie innych niemieszczacych
sie¢ w tej kategorii zdarzen prawnych, takich jak orzeczenia sadu?

17" Uchwata SN z dnia 24 marca 2022 r. IIT CZP 48/22 OSNC 2022/11/104; Wyrok SN z 20 maja
2011 r. IV CSK 534/10, LEX nr 989136.

Zgodnie z powotang w przypisie 2. uchwatg SN, nawet konstytutywny wpis prawa uzytkowania
wieczystego do ksiegi wieczystej nie stanowi elementu czynnosci prawnej, ktora jest umowa
ustanowienia albo przeniesienia tego prawa rzeczowego.
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Skutecznos$¢ w Polsce zagranicznego aktu notarialnego.
Rozwazania na kanwie postanowienia Sadu
Najwyzszego z 19 kwietnia 2024 r., I CSK 1412/23

Wprowadzenie

W artykule podjeto probe omowienia problematyki skutecznosci w Pol-
sce zagranicznych aktéw notarialnych. W obrocie migdzynarodowym sta-
wia si¢ juz od lat pytanie o to, czy dla zachowania formy aktu notarialnego
wymaganej przez prawo wlasciwe dla formy czynno$ci prawnej konieczny
jest udziat notariusza panstwa, w ktérym prawo to ustanowiono, czy tez
wystarczajacy jest udziat notariusza z jakiegokolwiek innego panstwa'.
Przyktadowo, jesli czynno$¢ prawna, w aspekcie formy, podlega wedtug
konkretnej normy prawa prywatnego mi¢dzynarodowego prawu polskiemu
1 zgodnie z nim winna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego, to czy
wymog tej formy bedzie spelniony tylko o ile akt notarialny sporzadzi
polski notariusz w Polsce, czy tez mozliwe bedzie zachowanie tej formy
takze wtedy, gdy akt notarialny sporzadzi notariusz np. francuski we Fran-
cji, niemiecki w Niemczech, szwedzki w Szwecji, np. dlatego, ze strony
aktu notarialnego tam zamieszkuja. Kwestia ta z jednej strony wiaze si¢
zagadnieniem tzw. jurysdykcji notariatu, majacej pozwoli¢ na rozgrani-
czenie wlasciwosci (jurysdykceji) notariatow poszczeg6lnych panstw?, zas
z drugiej — z zagadnieniem tzw. substytucji pojec, stanowigcej kwestie
materialnoprawna, a nie kolizyjnoprawng’. Dopuszczenie substytucji pojec¢
w zakresie formy czynnosci prawnych stanowi¢ ma kompromis mi¢dzy
zasadg terytorializmu a swobodg obrotu*. Juz w tym miejscu zwroci¢ na-
lezy uwage na to, ze problem ekwiwalentnos$ci formy czynnos$ci prawne;j

Dr hab., prof. WSPiA Rzeszowskiej Szkoty Wyzszej z siedziba w Rzeszowie, s¢dzia Sadu
Okregowego w Tarnobrzegu, ORCID: 0000-0003-3636-8440

Zob. 1. Stauch, Die Geltung ausldindischer notarieller Urkunden in der Bundesrepublik
Deutschlad, Berlin 1983, s. 69 (podaje za: J. Gorecki, Forma aktu notarialnego w obrocie
miedzynarodowym, [w:] 11l Kongres notariuszy RP. Referaty i opracowania (red. R. Sztyk),
Warszawa — Kluczbork 2006, s. 125, przypis nr 11).

Zob. M. Pazdan, Notariat a prawo migdzynarodowe prywatne (uwagi ogolne), ,Rejent” 1995,
nr9,s.1971in.

3 Zob. J. Gorecki, Forma...,s. 123.
4 Ibidem.
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nie jest, jak blednie mozna by prima facie zaktada¢, oparty na prawie
dokonania czynno$ci prawnej’.

Zagadnienie to nie czgsto jest przedmiotem wypowiedzi Sadu Naj-
wyzszego. Bezposrednim powodem napisania niniejszego artykutu byto
postanowienie Sadu Najwyzszego z 19 kwietnia 2024 r., I CSK 1412/23¢,
wydane w sprawie o wpis prawa wlasnosci nieruchomosci potozone;j
w Polsce w dziale II ksiggi wieczystej na podstawie aktu notarialnego
obejmujacego darowizne sporzadzonego przez amerykanskiego notary
public 1 dokumentu klauzuli apostille. Sad Najwyzszy uznal w nim, ze
zakres legalizacji przewidzianej w sporzadzonej w Hadze w dniu 5 paz-
dziernika 1961 r. Konwencji znoszacej wymog legalizacji zagranicznych
dokumentoéw urzgdowych’, do ktorej Polska przystapita 15 pazdziernika
2004 r. z mocg obowigzujaca od dnia 14 sierpnia 2005 r., ogranicza si¢ do
po$wiadczenia autentyczno$ci podpisu, charakteru, w jakim dziata osoba,
ktoéra podpisata dokument, oraz, w razie potrzeby, tozsamosci pieczgci lub
stempla, ktorym opatrzony jest dokument (art. 2 i art. 3 ust. 1 Konwencji).
Legalizacja ta nie obejmuje natomiast poswiadczenia zgodnos$ci formy do-
kumentu z prawem wlasciwym dla formy czynno$ci prawnej — loci actus,
stosownie do art. 12 ustawy z dnia 12 listopada 1965 r. Prawo prywatne
migdzynarodowe®; obecnie art. 25 ustawy z dnia 4 lutego 2011 r. — Prawo
prywatne mi¢dzynarodowe’. Jak zaznaczyt Sad Najwyzszy, uwierzytelnie-
nie zagranicznego dokumentu, nawet urzedowego, nie rozstrzyga w sposob
wiazacy dla sadu o zgodnosci czynnos$ci prawnej stwierdzonej takim do-
kumentem z obowigzujaca w miejscu jego sporzadzenia materialnoprawng
regulacjg takiej czynno$ci prawnej'’. Zauwazono w nim, iz stosownie do
art. 25 ust. 1 12 p.p.m. 22011 r., forma czynno$ci prawnej majacej za przed-
miot rozporzadzenie nieruchomosciag podlega prawu wlasciwemu dla tej
czynnosci (lex causae), a zgodnie z art. 41 ust. 1 12 p.p.m. z2011 r. prawem
tym jest prawo panstwa, na terytorium ktdrego nieruchomos¢ si¢ znajduje.
Jezeli zatem umowa dotyczy nabycia i utraty wlasnosci nieruchomosci
potozonej w Polsce, wymagania w zakresie formy ustala¢ nalezy wedtug

5 Tak trafnie J. Gorecki, Forma..., s. 124.

¢ Niepubl.

Dalej: Konwencja albo Konwencja z 1961 r.

8 Dz U.Nr46, poz. 290 ze zm., dalej p.p.m. z 1965 r.

9 Tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 503, dalej p.p.m. z 2011 .

10 Zob. wyrok SN z 31 maja 2012 r., IV CSK 419/11, OSP 2013 nr 7-8, poz. 80; uchwata SN
z 13 kwietnia 2007 r., III CZP 21/07, OSNC 2008, nr 3, poz. 34.
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prawa polskiego. Réwniez wedtug prawa polskiego ocenie podlega sku-
teczno$¢ materialnoprawna czynnos$ci prawnej dotyczacej nieruchomosci
polozonej w Polsce (lex rei sitae). W ocenie Sadu Najwyzszego postano-
wienia Konwencji z 5 pazdziernika 1961 r. ani przewidziane nig opatrzenie
zagranicznego dokumentu apostille nie rozstrzygaja jednak o zgodnosci
formy dokumentu z materialnymi przepisami prawa wtasciwego dla tej for-
my ustalonego na podstawie regut kolizyjnych p.p.m., w szczegolnosci zas
nie rozstrzyga o zgodnosci formy dokumentu z materialnymi przepisami
prawa innego panstwa niz panstwo jego sporzadzenia. Nie rozstrzyga ona
rowniez o skuteczno$ci materialnoprawnej czynnosci prawnej dotyczacej
nieruchomosci wedtug lex rei sitae.

Okolicznosci sprawy, w ktorej zapadlo postanowienia Sadu Najwyzszego
z 19 kwietnia 2024 r., I CSK 1412/23

Choc¢ nie jest to glosa, przedstawione zostanie krotko stanowisko sadow
w sprawie, w ktorej zapadto postanowienie Sadu Najwyzszego, o ktorym
mowa na wstepie, a to po to, by pokaza¢ tlo problemu prawnego. I tak
referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Ktodzku oddalit wniosek
M.M. o wpis prawa wtasno$ci w dziale II ksiggi wieczystej na podstawie
umowy darowizny z 27 lipca 2021 r., zawartej w formie aktu notarial-
nego sporzadzonego przed notariuszem stanu F. w USA 1 dokumentu
klauzuli apostille. Sad Rejonowy w Ktodzku oddalit skarge M.M. na to
postanowienie. Nastgpnie Sad Okregowy w Swidnicy postanowieniem
z dnia 10 stycznia 2023 r., IT Ca 1245/22, oddalit apelacj¢ wnioskodaw-
czyni M.M. od postanowienia sagdu rejonowego. U podstaw orzeczenia
odwolawczego legla ocena, ze nie zostalty dochowane wymogi co do
formy czynnos$ci darowizny nieruchomosci potozonej w Polsce, zas sam
przedlozony przez wnioskodawczyni¢ dokument nie wywoluje skutku
materialnoprawnego w postaci przeniesienia wlasnosci. Ponadto sad 11
instancji wykluczyt zastosowanie w sprawie zasady ekwiwalentnosci ak-
tow notarialnych w odniesieniu do aktu, ktory zostat sporzadzony przed
notariuszem stanu F. w USA.

W skardze kasacyjnej, w uzasadnieniu wniosku o jej przyjecie do
rozpoznania, wnioskodawczyni wskazata przyczyne kasacyjna okre§long
w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. Jej zdaniem w sprawie wystepuje istotne zagad-
nienie prawne, ktore brzmi nastepujaco: ,,czy akt notarialny sporzadzony
przez notariusza publicznego z kraju bedacego strong Konwencji o tytule
»znoszaca wymog legalizacji zagranicznych dokumentéw urzedowych,
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sporzadzona w Hadze dnia 5 pazdziernika 1961 r.«'' majac na wzgledzie
przepisy art. 91 ust.1 1 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, jest
aktem notarialnym w rozumieniu przepisu art. 158 zd. 1. k.c.”. Zwrécita
uwage na to, ze biorgc pod uwage, iz poza granicami Rzeczypospolite]
Polskiej zamieszkujg 1 pracuja ponad dwa miliony obywateli Rzeczypo-
spolitej Polskiej, z ktorych znaczna liczba jest wtascicielami nieruchomosci
potozonych w Rzeczypospolitej Polskiej (pod tym wzgledem ,,bijemy na
glowe” takie kraje jak Niemcy), to powyzsza kwestia dotyczaca obrotu
nieruchomos$ciami ma bardzo istotne znaczenie dla obywateli Rzeczypo-
spolitej Polskiej — wtascicieli nieruchomosci w Polsce, ktorzy na state
zamieszkujg poza jej granicami, np. w USA, a poza tym nieprzestrzeganie
uméw migdzynarodowych przez Polske moze stanowi¢ problem w polityce
zagranicznej naszego panstwa.

Sad Najwyzszy odmowit przyjecia do rozpoznania skargi kasacyjnej
M.M. W jego ocenie sformulowane przez skarzaca watpliwosci prawne
nie dotyczg istoty sprawy, w ktérej zasadnicze znaczenie dla rozstrzy-
gnigcia miata ocena spetnienia wymagan co do formy oraz skutecznos¢
materialnoprawna dokonanej czynno$ci wedle prawa polskiego, a ponadto
mozliwo$¢ zastosowania w sprawie ekwiwalentnosci aktow notarialnych
w odniesieniu do dokumentu przedstawionego przy wniosku. Mozliwos¢
taka zostata wykluczona przez Sad Okregowy w Swidnicy.

Statut formy czynnosci prawnych w prawie prywatnym miedzy-
narodowym

W umownych stosunkach cywilnoprawnych z tzw. elementem obcym
(zagranicznym) niejednokrotnie istotnego znaczenia nabiera sprawa usta-
lenia prawa wlasciwego dla formy umowy 1 przesadzenia na jego tle o jej
waznosci (skutecznosci). W pi§miennictwie zauwaza sie, iz kwestia formy
umowy, podobnie jak zdolno$¢ do jej zawarcia, jest w prawie kolizyjnym
tradycyjnie poddawana odrgbnemu statutowi'? i tym samym nie zawsze
podlega prawu wlasciwemu dla danej umowy. Mamy wtedy do czynienia
z tzw. rozszczepieniem sytuacji zyciowej"”. Normy kolizyjne zawarte

" Dz U.z2005r., Nr 112, poz. 938.

Zob. M. Pazdan, Prawo wiasciwe do oceny waznosci kontraktu, ,,Problemy Prawne Handlu
Zagranicznego” 1977, t. 1, s. 80.

Zob. M. Pazdan, Rozszczepienie statutu kontraktowego oraz inne odstgpstwa od zasady jed-
nolitosci statutu kontraktowego, ,,Studia Iuridica Silesiana” 1991, t. 16, 5. 60 i 73.
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w przepisach prawa prywatnego mi¢dzynarodowego pozwalajg okreslic,
czy skuteczno$¢ czynnos$ci prawnych, w tym umow na terytorium Polski,
winna by¢ oceniana na podstawie prawa polskiego, czy na podstawie prawa
kraju, w ktorym dokonano danej czynnos$ci prawnej (zawarto umowe).
Przepisy obowiazujace w tej materii zmienialy si¢ w Polsce na przestrzeni
lat. Do oceny tej materii zastosowanie beda mie¢ przepisy obowigzujace
w dacie zawarcia umowy.

Do 30 czerwca 1966 r. obowigzywala w tym zakresie ustawa z dnia
2 sierpnia 1923 r. o prawie wlasciwem dla stosunkow prywatnych mig-
dzynarodowych'. Stosownie do jej art. 5 strony czynnosci prawnej mogty
dokonac¢ tej czynnos$ci w formie przewidzianej w prawie wlasciwym dla
tej czynnosci (lex causae), albo tez zachowac¢ forme¢ przewidziang dla tej
czynnosci w prawie miejsca jej dokonania, czyli zgodnie z przepisami
kraju, w ktorym czynno$¢ ta zostata dokonana (/ex loci actus). Wybor ten
byl jednak ograniczony przez art. 6 ust. 3 stanowiacy, ze nabycie, zmiana
lub umorzenie wszelkich praw rzeczowych na nieruchomosci potozone;j
w Polsce podlega co do formy i innych warunkéw waznosci prawu obo-
wigzujagcemu w Polsce. Tym samym przedwojenny ustawodawca nakazat
ocenia¢ forme wszelkich czynnos$ci dotyczacych praw na nieruchomosci
wylgcznie na podstawie przepisow prawa polskiego. W tym kontekscie
art. 46 tego dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe' za-
strzegat dla przeniesienia wlasnosci nieruchomosci forme aktu notarialne-
go. Z kolei od dnia wej$cia w zycie Kodeksu cywilnego, czyli od 1 stycznia
1965 r., wymog ten wynika z art. 158 k.c. Tym samym forma czynnosci
prawnych dotyczacych praw na nieruchomosci potozonej w Polsce, bez
wzgledu na miejsce jej dokonania, zawsze powinna by¢ oceniana na pod-
stawie polskich przepisdéw, a wiec zawsze musiata by¢ dokonana w formie
aktu notarialnego, przewidzianej gidéwnie w art. 46 Prawa rzeczowego.

Pomini¢to w glosie regulacje objete prawem unijnym. Prawo wtasciwe dla zobowigzan
umownych powigzanych z prawem réznych panstw ustala si¢ aktualnie w Polsce i innych
panstwach UE (z wyjatkiem Danii) w oparciu o Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego
i Rady (WE) nr 593/2008 z dnia 17 czerwca 2008 r. w sprawie prawa wlasciwego dla zobo-
wigzan umownych (Rzym I) z dnia 17 czerwca 2008 r. (Dz.Urz.UE.L Nr 177, s. 6) 1. Statut
formy umoéw obligacyjnych jest odrgbnie wyznaczany na podstawie art. 11 Rozporzadzenia
Rzym I, ktory bazuje na rozwiazaniach przyjetych wczesniej w art. 9 Konwencji o prawie
wlasciwym dla zobowigzan umownych, otwartej do podpisu w Rzymie dnia 19 czerwca
1980 r. (Dz.U.UE.C.2005.169.10).

5 Dz.U.1926, nr 101, poz. 581.
Dz. U. 1946, nr 57, poz. 319, dalej Prawo rzeczowe.
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Art. 12 ustawy z dnia 12 listopada 1965 r. — Prawo prywatne mi¢dzy-
narodowe przewidywat, ze forma czynnosci prawnej podlegata prawu
wlasciwemu dla tej czynnosci (zdanie 1). Wystarcza jednak zachowanie
formy przewidzianej przez prawo panstwa, w ktérym czynnos¢ zostaje
dokonana (zdanie 2). Przepis ten znajdowat zastosowanie takze do formy
czynno$ci prawnej majacej na celu przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
potozonej w Rzeczypospolitej Polskiej, w tym takze do formy pelnomoc-
nictwa do dokonania takiej czynnos$ci. Potwierdzit to Sad Najwyzszy
w swoim orzecznictwie'”. W postanowieniu z 20 stycznia 1998 r., I CKN
345/97'% uznano, ze: ,,Artykul 12 ustawy z dnia 12 listopada 1965 r. — Pra-
wo prywatne mi¢dzynarodowe (...) ma charakter normy ogélnej, znajduje
zatem zastosowanie do wszystkich czynnos$ci prawnych, chyba ze przepis
szczegOlny zawiera inne unormowanie. Brak w ustawie — Prawo prywatne
mie¢dzynarodowe przepisu szczegdlnego odnoszacego si¢ do pelnomocnic-
twa oznacza, ze prawo wiasciwe dla oceny formy pelnomocnictwa nalezy
ustala¢ zgodnie z art. 12 tej ustawy”. W jego uzasadnieniu wskazano, ze
o formie czynnosci prawnej stanowi art. 12 p.p.m. z 1965 r., stosownie
do ktorego forma czynno$ci prawnej podlega prawu wiasciwemu dla
tej czynnosci; wystarcza jednak zachowanie formy przewidzianej przez
prawo panstwa, w ktorym czynno$¢ zostaje dokonana. Przepis ten zatem
wprowadza rozwigzanie pozwalajace stronom zachowaé badz wymagania
dotyczace formy, przewidziane w panstwie wlasciwym dla danej czynnosci
prawnej (lex causae), badZ wymagania przewidziane w prawie panstwa,
w ktorym czynno$¢ prawna jest dokonana (lex loci actus). Innymi stowy,
art. 12 p.p.m. z 1965 r. nie przesadza definitywnie kwestii na rzecz prawa
wlasciwego dla samej czynnos$ci prawnej. Wysuwajac t¢ wlasciwos¢ na
pierwsze miejsce, stanowi jednoczesnie, ze ,,wystarcza” zastosowanie si¢
do loci actus, prawa miejsca dokonania czynnos$ci. Regula przewidujaca
alternatywna wtasciwos$¢ legis loci actus stwarza mozliwo$¢ dopetnienia
wymagan przewidzianych w zakresie formy w tym prawie z tym skutkiem,
ze nie mozna kwestionowac (ze wzgledu na forme) waznosci czynnosci
prawnej. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze pojecie ,,formy”, uzyte w art. 12
p.p-m. z 1965 r., obejmuje wymagania dotyczace sposobu ucielesnienia
oswiadczenia woli (ustnos¢ lub pisemnos¢, uwierzytelnienie, obecnosc

17 Zob. postanowienie SN z 20 stycznia 1998 r., I CKN 345/97, OSNC 1998, nr 9, poz. 137; wyrok
SN z 7 pazdziernika 2003 r., IV CK 23/02, LEX nr 590838; postanowienie SN z 8 stycznia
2004 r., I CK 39/03, OSNC 2005, nr 2, poz. 33.

18 OSNC 1998, nr 9, poz. 137.
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swiadkow, udziat organu panstwowego przy dokonywaniu czynnos$ci)®.
Podkreslit, ze art. 12 p.p.m. z 1965 r. ma charakter normy ogdlnej, a zatem
ma zastosowanie do wszystkich czynno$ci prawnych, chyba ze przepis
szczegblny zawiera inne unormowanie. Takie przepisy szczegdlne zawiera
ta ustawa — w art. 15 (forma zawarcia malzenstwa) i art. 35 (forma czyn-
nos$ci prawnych mortis causa); zawarte sg one takze w innych ustawach:
w art. 78 Prawa wekslowego (forma o$§wiadczenia wekslowego) 1 art. 64
Prawa czekowego (forma oswiadczenia czekowego). Do formy czynnosci
prawnych nieunormowanych (w omawianym zakresie) w sposob szcze-
g6lny stosuje si¢ zasade okreslong w art. 12 p.p.m. z 1965 r. W jego ocenie
w p.p.m. z 1965 r. brak jest przepisu odnoszacego si¢ do pelnomocnictwa,
co oznacza, ze prawo wlasciwe dla oceny formy pelnomocnictwa ustala¢
nalezy zgodnie z art. 12 tej ustawy. W konsekwencji zasadniczo forme
te okresla¢ bedzie prawo wilasciwe dla tej czynnosci; wystarczy jednak
dochowanie wymagan przewidzianych przez prawo obowigzujace w miej-
scu udzielenia pelnomocnictwa. Jak zauwazyt Sad Najwyzszy, ustalenie
1ocena, czy forma tam obowigzujaca zostata zachowana, jest domeng sadu
orzekajacego w sprawie.

Potwierdzit to Sad Najwyzszy w postanowieniu z § stycznia 2004 r.,
I CK 39/03%, ktorego teza brzmi nastepujaco: ,,Sporzadzona za granica
w formie przewidzianej przez prawo miejscowe umowa sprzedazy nie-
ruchomosci potozonej w Polsce stanowi podstawe wpisu prawa wlasno-
$ci w ksiedze wieczystej”. Ponadto zwrdcono w nim uwage na rdznice
migdzy art. 6 ust. 3 poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 2 sierpnia
1926 1. 0 prawie wlasciwym dla stosunkéw prywatnych migdzynarodowych
aart. 12 p.p.m. z 1965 r. Wedtug art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 2 sierpnia 1926 .,
czynnosci prawne stanowigce podstawe nabycia, zmiany, umorzenia praw
rzeczowych na nieruchomosci potozonej w Polsce, podlegaty co do formy
wylacznie prawu obowigzujacemu w Polsce. Przepis ten uniemozliwiat
sporzadzenie za granica jakichkolwiek czynnosci o charakterze w nim
okreslonych, jezeli czynno$¢ taka wymagata formy aktu notarialnego.

W doktrynie prawa prywatnego migdzynarodowego najczgséciej przyjmuje si¢, ze pojecie
formy czynnosci prawnej obejmuje wymagania dotyczace sposobu ucielesnienia o§wiadczenia
woli. Forma jest srodkiem pozwalajacym uzewnegtrzni¢ (uwidoczni¢) wolg danej osoby, jest
zewnetrznym objawem woli, srodkiem wyrazenia woli — zob. J. Gérecki, [w:] Migdzynarodowe
prawo handlowe. System Prawa Handlowego. Tom 9, red. W. Popiotek, Warszawa 2013, s.356
i podana przez niego literatura zagraniczna; M. Tomaszewski [w:] Prawo prywatne miedzy-
narodowe. Komentarz, red. J. Poczobut, Warszawa 2017, komentarz do art. 25 p.p.m., pkt 1.

20 OSNC 2005, nr 2, poz. 33.
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Z tego wlasnie wzgledu nie recypowano postanowienia art. 6 ust. 3 ustawy
21926 1. do ustawy z 1965 r. Za uzasadniong Sad Najwyzszy uznat dlatego
teze, ze jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujaca lub rozporzadzajaca, ma-
jaca za przedmiot prawo rzeczowe na nieruchomosci potozonej w Polsce,
zostata zawarta za granica, wystarczy zachowanie formy przewidzianej
prawem miejsca sporzadzenia czynnosci. Inng kwestig jest natomiast ocena
skutecznos$ci materialnoprawnej tej czynnosci prawnej?'. Tres¢ czynnosci
prawnej jako przestanka waznosci czynnos$ci prawnej podlega prawu wia-
sciwemu dla danej czynno$ci. Za chybiony uzna¢ nalezy dlatego poglad
Stanistawa Rudnickiego®, wypowiedziany na gruncie p.p.m. z 1965 r.,
ze ,,poniewaz wlasnos$¢ i1 inne prawa rzeczowe podlegaja prawu polskie-
mu — w tym takze nabycie wlasnos$ci — przeto zawarte za granicag umowy
o0 przeniesienie wlasnosci nieruchomosci potozonych w Polsce powinny
by¢ pod rygorem niewazno$ci zawarte w formie aktu notarialnego, nawet
wtedy, gdy wedhug prawa miejscowego wystarcza zwykta forma pisem-
na; forme notarialng przewiduje bowiem prawo polskie”. Twierdzenie to
pozostaje w sprzecznos$ci z art. 12 zd. 2 p.p.m. z 1965 1.

Wreszcie art. 25 ustawy z dnia 4 lutego 2011 r. — Prawo prywatne
miedzynarodowe stanowi, ze: ,,1. Forma czynno$ci prawnej podlega pra-
wu wlasciwemu dla tej czynno$ci. Wystarczy jednak zachowanie formy
przewidzianej przez prawo panstwa, w ktorym czynno$¢ zostaje dokonana.
Jezeli umowg zawierajg osoby znajdujace si¢ w chwili ztozenia oswiadczen
woli w roznych panstwach, wystarczy wowczas zachowanie formy prze-
widzianej dla tej czynnos$ci przez prawo jednego z tych panstw. 2. Przepisu
ust. 1 zdanie drugie i trzecie nie stosuje si¢ do rozporzadzen dotyczacych
nieruchomosci oraz do czynnos$ci prawnych, ktérych przedmiotem jest

2l W sprawie tej SN uwzglednit kasacje oparta m.in. na zarzucie naruszenia art. 12 ustawy z dnia

12 listopada 1965 r. — Prawo prywatne migdzynarodowe. Zauwazyt, ze skoro umowa sprzedazy
udziatlow we wspotwlasnosci nieruchomosci potozonej w Polsce zawarta zostata w Republice
Poludniowej Afryki, to wystarczyto zachowanie prawa obowiazujacego w tym kraju, a zatem
takze zachowanie tych przepisow, ktore reguluja form¢ umowy sprzedazy nieruchomosci.
Zgodnos$¢ umowy sprzedazy zawartej 11 stycznia 2000 r. w Pretorii z prawem obowigzujacym
w Republice Potudniowej Afryki, stwierdzita Ambasada Polski w tym kraju. Tymczasem sad
meriti uznat, ze umowa sprzedazy udziatdow we wspotwlasnosci nieruchomoscei, wskazana we
whniosku jako podstawa wpisu do ksiggi wieczystej, nie spetniata wymagan w zakresie formy
przewidzianej w art. 158 k.c. dla czynnosci prawnych o charakterze zobowiazujaco-rozporza-
dzajacym, zobowiazujacym lub przenoszacym wlasno$¢ nieruchomosci. Ta forma szczegdlng
jest forma aktu notarialnego, ktory moze sporzadzi¢ tylko polski notariusz lub polski konsul
uprawniony do sporzadzania aktow notarialnych.

22 Zob. S. Rudnicki [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega

pierwsza. Czegs¢ ogolna, Warszawa 2001, s. 252.
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powstanie, faczenie, podzial, przeksztatcenie lub ustanie osoby praw-
nej albo jednostki organizacyjnej niemajacej osobowosci prawne;j. 3. Je-
zeli czynno$ci prawnej dokonat przedstawiciel, w razie stosowania przepisu
ust. 1 zdanie drugie i trzecie, bierze si¢ pod uwage okoliczno$ci dotyczace
przedstawiciela”. W ustepie drugim tego przepisu chodzi zarowno o nie-
ruchomosci potozone w Polsce, jak i zagranica. Pod poj¢ciem ‘rozporza-
dzenia’ rozumie¢ nalezy nie tylko przeniesienie wlasnosci nieruchomosci,
lecz takze obcigzenie nieruchomo$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi,
np. hipoteka lub uzytkowaniem?®. Art. 41 ust. 1 tej ustawy przewiduje, iz
wlasnos$¢ 1 inne prawa rzeczowe podlegaja prawu panstwa, w ktorym znaj-
duje si¢ ich przedmiot (lex rei sitae). Temu prawu podlegaja tez nabycie
1 utrata praw rzeczowych, zmiana ich tresci lub pierwszenstwa (art.41
ust. 2 p.p.m. z 2011 r.). Prawo miejsca potozenia rzeczy decyduje zatem
o tym, na jakiej podstawie dojs¢ moze do przeniesienia jej wlasnosci.
Rozstrzyga tez, jaka umowa potrzebna jest do skutecznego przeniesienia
wlasnosci. Okresla takze, czy do przeniesienia wtasnosci rzeczy lub jej
obcigzenia potrzebna jest zgoda osob trzecich lub organu panstwa, wpis
do ksiegi wieczystej lub innego rejestru*. Uregulowania kolizyjnoprawne
formy czynnosci prawnej zawarte w prawie prywatnym mig¢dzynarodowym
72011 r., wzorowane sg na regulacjach prawa prywatnego mi¢dzynarodo-
wego z 1926 r. Jak trafnie zauwaza Jacek Gorecki”, prawem wilasciwym
dla formy umowy rozporzadzajacej dotyczacej nieruchomosci jest prawo
miejsca potozenia nieruchomosci (lex rei sitae). Oznacza to, ze w przypad-
ku umownego rozporzadzenia nieruchomoscia potozong w Polsce forma
umowy podlega wylacznie prawu polskiemu. Niedopuszczalne jest zatem
odwotywanie si¢ w tym zakresie do prawa obowigzujacego w miejscu
zawarcia umowy (lex loci actus). Taka ewentualno$¢ dopuszczat art. 12
p.p-m. z 1965 r. W ocenie tego autora, w aktualnym stanie prawnym umo-
wa obligacyjna o podwojnym skutku dotyczaca nieruchomosci, zawarta
w formie wymaganej przez legis loci actus, ale niezgodnej z prawem
miejsca potozenia nieruchomosci, wywota jedynie skutki obligacyjne.
Dla wywotania skutkow rzeczowych konieczne stanie si¢ jej wykonanie
przez zawarcie umowy rozporzadzajacej w formie wymaganej przez prawo
miejsca potozenia nieruchomosci.

2 Zob. I. Gérecki, Miedzynarodowe ..., s.365.
24 Ibidem.
% Ibidem.
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Skutecznos¢ zagranicznych aktow notarialnych w Polsce

W mysl art. 1 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie®,
notariusz jest powotany do dokonywania czynnosci, ktorym strony sg
obowigzane lub pragng nada¢ forme notarialng (czynnos$ci notarialnych).
W wypadkach okreslonych w ustawie, czynnos$ci notarialnych moga doko-
nywac rowniez zastepca notarialny lub aplikant notarialny (§ 2). Notariusza
powotuje 1 wyznacza siedzibe jego kancelarii minister sprawiedliwosci,
na wniosek osoby zainteresowanej, po zasiegnieciu opinii rady wiasciwej
izby notarialnej (art. 10 § 1). Stosownie za$ do art. 28 ust. 3 Ustawy z dnia
25 czerwca 2015 r. Prawo konsularne?, konsul moze sporzadzi¢ akt nota-
rialny po uzyskaniu od ministra sprawiedliwo$ci upowaznienia na pismie,
udzielonego mu na wniosek ministra wlasciwego do spraw zagranicznych.
Art. 29 tej ustawy przewiduje, ze do czynnosci, o ktérych mowa w art. 28,
stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo
o notariacie (...). Majg one takg samg moc prawng jak czynno$ci wykonane
przez notariusza w Rzeczypospolitej Polskie;.

W tym kontekscie skuteczno$¢ zagranicznych aktéw notarialnych na
obszarze Polski moze budzi¢ watpliwosci. Pojawia si¢ do$¢ naturalne
pytanie, czy takie akty notarialne mogg by¢ uznane za rdwnoznaczne
z polskimi (tzn. sporzadzonymi przez polskich notariuszy) aktami nota-
rialnymi, a wigc czy czynig one zados$¢ polskim przepisom o koniecznosci
zachowania formy aktu notarialnego. Nalezy podnie$¢, ze sporzadzenie
aktu notarialnego przez osobe nieuprawniong powoduje, ze dokument nie
jest w istocie aktem notarialnym (dokument taki stanowi jedynie pozor
aktu notarialnego, w rzeczywistosci nim jednak nie bedac). Jesli zacho-
wanie tej formy jest przestankg wazno$ci czynnos$ci prawnej, to czynnos¢
prawna stwierdzona takim dokumentem jest bezwzglednie niewazna®
(art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 73 § 2 k.c.). Dla przykltadu, w orzeczeniu

% T.jedn. Dz.U. z 2022, poz. 1799.
27 T.jedn. Dz. U. 22023, poz. 1329.

2 Abstrahowa¢ tu nalezy od niepoprawnych, a przy tym dos¢ szeroko stosowanych i to nawet

przez prawnikow, okreslen ,,niewaznos$¢ aktu notarialnego” i ,,uniewaznienie aktu notarial-
nego”. Wazna badz niewazna moze by¢ jedynie czynno$¢ prawna inkorporowana w akcie
notarialnym. Jej niewazno$¢, w przypadku formy szczegdlnej ad solemnitatem (ten rygor
jest zasada co kazdej formy szczegolnej innej niz dokumentowa, elektroniczna i zwykta for-
ma pisemna — art. 73 § 2 k.c.) wynika¢ moze z niedochowania konstytutywnych wymogow
odnoszacych si¢ do formy aktu notarialnego. Zob. np. G. Wolak, Glosa do wyroku Sgdu
Najwyzszego z dnia 16 listopada 2004 r., I CK 384/04, ,Rejent” 2010, nr 11, s. 114-137.
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z 5 grudnia 1959 r.* Sad Najwyzszy uznal, Zze notariusze niemieccy
dziatajacy w czasie wojny na terenie Generalnej Guberni i1 na terenach
wcielonych do Rzeszy Niemieckiej nie moga by¢ uwazani w rozumie-
niu prawa polskiego za notariuszy, a czynnosci przez nich dokonane za
czynnosci (akty) notarialne.

W tym zakresie nie ma jednolitosci pogladow w pismiennictwie.

W mysl pierwszego stanowiska, za ktorym opowiada si¢ chyba jedynie
Edward Drozd, akt notarialny sporzadzony zagranica przez notariusza pan-
stwa obcego nie jest relewantny polskiemu aktowi notarialnemu. Jesli wigc
forma danej czynnos$ci prawnej podlega wedtug konkretnej normy prawa
prywatnego miedzynarodowego prawu polskiemu, a prawo to wymaga
formy aktu notarialnego, wymog ten moze by¢ zachowany wylacznie przez
sporzadzenie aktu notarialnego przez polskiego notariusza (zastepce nota-
riusza) na terytorium panstwa polskiego, a za granicami Rzeczypospolitej
Polskiej — tylko przez sporzadzenie aktu notarialnego przez odpowiednio
upowaznionego konsula. Akt notarialny pochodzacy od notariusza panstwa
obcego moze mie¢ zdaniem Drozda znaczenie prawne tylko wowczas,
gdy prawo tego panstwa jest w danym wypadku prawem wilasciwym dla
formy czynnos$ci prawnej, 0 czym rozstrzyga norma prawa prywatnego
mi¢dzynarodowego™.

Zgodnie za$ z drugim, zdecydowanie przewazajacym w nauce pogla-
dem, nie mozna wykluczy¢ a priori ekwiwalentno$ci zagranicznego aktu
notarialnego.

I tak Stanistaw Sottysinski’' zastanawiajac si¢ nad tym, czy statut
spotki akcyjnej moze by¢ sporzadzony przed notariuszem zagranicznym,
stwierdza, ze z calg pewnoS$cig nie mozna uznac¢ za notariusza tzw. notary
public, tzn. osoby, ktora w systemach prawnych common law zajmuje
si¢ uwierzytelnianiem autentycznosci podpisow 1 dokumentéw. Tak np.
amerykanski notary public 16zni si¢ zasadniczo od notariusza polskiego
tym, ze sprawowanie jego funkcji nie wymaga nawet ukonczenia studiow

2 OSPiKA 1960, nr 7-8, poz. 202. Tak tez w doktrynie E. Drozd, Forma aktu notarialnego [w:]
Ksigga pamigtkowa. I Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, Poznan — Kluczbork
1993, s. 16.

E. Drozd, [w:] System prawa prywatnego, T.2, Prawo cywilne — cz¢s¢ ogolna, red. Z. Radwan-
ski, Warszawa 2008, s. 155; idem, Czynnosci notarialne z elementem zagranicznym w obrocie
nieruchomosciami (zagadnienia wybrane), [w:] Il Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Pol-
skiej. Referaty i opracowania, red. R. Sztyk, Poznan — Kluczbork 1999, s. 12—13.

31 S. Sottysinski, [w:] S. Sottysifiski, A. Szajkowski, A. Szumanski, Kodeks spétek handlowych.
Komentarz. T. 3, Warszawa 2013, komentarz do art. 301, nb 84.
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prawniczych®. Za sporne uwaza natomiast, czy statut moze sporzadzi¢
notariusz niemiecki lub francuski, a to m.in. dlatego, ze watpliwe jest,
czy znaja oni dostatecznie prawo polskie, aby oceni¢ wazno$¢ rozwigzan
proponowanych zatozycielowi spotki akcyjnej przy jej zalozeniu. Jak
stwierdza ,,z drugiej strony, jesli sporzadzony przez zagranicznego notariu-
sza statut odpowiada zar6wno wymogom tresci jak i formy przewidzianej
dla statutu przez prawo polskie, to mozna broni¢ pogladu, ze czynno$¢
taka jest wazna w §wietle art. 12 p.p.m. z 1965 r.”. S. Sottysinski wska-
zuje tez, ze w okresie miedzywojennym Ministerstwo Sprawiedliwosci
uznawato wazno$¢ aktu notarialnego spisanego zagranica, ,,jezeli forma
sporzadzania tego dokumentu byla zgodna z przepisami obowigzujacymi
dla aktéw notarialnych w miejscu dokonania czynnosci”*. Zaznacza on
jednak, ze wyzej wymieniony poglad nie jest aprobowany w praktyce
sadow rejestrowych.

Za uznaniem ekwiwalentno$ci zagranicznego aktu notarialnego dla
czynnosci notarialnych na obszarze prawa spotek opowiedzial si¢ takze
Wojciech Klyta*. Powolujac si¢ na judykature i doktryne najblizszych nam
systemoOw prawnych (np. Niemiec czy Austrii), jest zdania, ze zagraniczny
akt notarialny sporzadzony przez notariusza, ktory dysponuje porowny-
walnymi kwalifikacjami i statusem jak notariusz polski, uzna¢ trzeba za
réwnowazny aktowi sporzadzonemu w miejscu siedziby spoitki, zwlasz-
cza jesli zagraniczny akt notarialny odpowiada zasadom przewidzianym
przez prawo polskie odnosnie do trybu sporzadzania aktu notarialnego
(ekwiwalentno$¢ formalna) i1 przestrzegania polskich przepisoéw prawa
materialnego (ekwiwalentno$¢ materialna).

Najszerzej w nauce problem tym zajmowat si¢ Jacek Gorecki*. Uwaza
on, iz z zawartej w art. 41 p.p.m. z 2011 r. kolizyjnoprawnej regulacji for-
my umow prowadzacych do rozporzadzenia nieruchomos$ciami nie nalezy
wywodzi¢ obowigzku zawierania takich umoéw, odnoszacych sie do nieru-
chomosci potozonych w Polsce, wytacznie przed polskim notariuszem. Nie
ma bowiem przeszkdd dla dopelnienia wymaganej w tym przypadku
przez polskie prawo formy aktu notarialnego takze przed zagranicznym

32 B3Tak tez W. Klyta, Czynnosci notarialne w polski miedzynarodowym prawie spolek, ,,Rejent”
2001, nr 7-8, s. 133.

33 Zob. Reskrypt Ministerstwa Sprawiedliwosci z 1935 r., Nr I M 2310, Przeglad Notarialny
1935, nr 1935, s.23.

3% Zob. W. Klyta, Czynnosci..., s. 137-141.
35 Zob. J. Gérecki, Miedzynarodowe ..., s.365-366, oraz idem, Forma..., s. 129-132.
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notariuszem, o ile sporzadzony przez niego akt notarialny jest poréwny-
walny (ekwiwalentny) z aktem notarialnym sporzadzanym przez polskiego
notariusza. Dla przesadzenia tej kwestii, zdaniem Goéreckiego, oceniaé
nalezy kazdorazowo, czy zagraniczny akt notarialny spetnia podobne cele
co akt sporzadzony przez polskiego notariusza, a jego sporzadzenie odbyto
si¢ wedlug procedury zbieznej z ta uregulowang w ustawie z 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie*. Ocena powinna by¢ dokonywana indy-
widualnie z uwzglednieniem specyfiki danego aktu notarialnego oraz
czynno$ci prawnej dokonanej w tej formie. Bra¢ trzeba takze pod uwage
status prawny notariusza sporzadzajacego akt oraz jego wyksztatcenie
1 kwalifikacje. Gorecki zwraca uwage na to, ze obecnie w Europie ksztal-
tuje si¢ poglad, iz w ramach panstw Unii Notariatu Lacinskiego wystepuje
ekwiwalentno$¢ formy aktu notarialnego. Uznaje sig, iz w tych panstwach
wystepuja zbiezne wymagania stawiane osobom sprawujacym funkcje
notariusza. Podobna jest tez ich pozycja prawna?’. W Niemczech uznaje
si¢ zagraniczne akty notarialne za rownowazne ze sporzadzonymi przez
niemieckich notariuszy, o ile spetniaja dwa wymagania. Po pierwsze, za-
graniczny notariusz posiada pordéwnywalne z niemieckim wyksztatcenie
1 pozycje w spoteczenstwie. Po drugie, sporzadzenie aktu notarialnego
nastapito w oparciu o przepisy proceduralne co do podstawowych zasad
odpowiadajace przepisom niemieckim. Co do tej drugiej przestanki sporne
jest, czy obejmuje ona takze wymagang przez prawo niemieckie znajomos¢
prawa niemieckiego. Zgodnie stwierdza si¢ w literaturze niemieckiej, ze
powyzszych wymagan nie spetniaja tzw. notary public w USA. Spetniaja
je natomiast notariusze z Austrii, Holandii, ze szwajcarskich kantonow
Basel-Stadt 1 Zurich oraz innych panstw nalezacych do Unii Notariatu
Lacinskiego. Zarowno w Niemczech, Austrii, jak i Szwajcarii dopuszcza
si¢ substytucje aktu notarialnego przez zagraniczny akt notarialny. W oce-
nie Goreckiego w Polsce takze brak jest przeszkod prawnych do uznania
zagranicznych aktow notarialnych jako odpowiadajacych wymaganiom
polskiego prawa. Ocenia¢ nalezy kazdorazowo, czy zagraniczny akt nota-
rialny spetnia podobne cele co akt sporzadzony przez polskiego notariusza,
a jego sporzadzenie odbylo si¢ wedlug zblizonej procedury. Ocena powinna
by¢ dokonywana indywidulanie z uwzglednieniem specyfiki danego aktu
notarialnego oraz czynnosci prawnej dokonanej w tej formie. Bra¢ trzeba
pod uwage takze status prawny notariusza sporzadzajacego akt oraz jego

36 T.jedn. Dz. U.z 2022 r., poz. 1799, ze zm.
37 Zob. J. Gérecki, Forma...,s. 129.
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wyksztatcenie 1 kwalifikacje. Bardziej liberalnie, w ocenie Goreckiego,
mozna podej$¢ jedynie do dokumentdw, na ktorych zostaly poswiadczo-
ne podpisy przez zagranicznego notariusza. Tu wystarcza ustalenie, ze
notariusz wystepuje w charakterze osoby urzedowej. Zaznacza on, iZ wy-
raznie jednak oddzieli¢ trzeba kwestie dopelnienia za granicg formy aktu
notarialnego wymaganej przez prawo polskie od kwestii dopuszczalno$ci
postugiwania si¢ zagranicznym aktem notarialnym przed polskim sagdem
lub innymi organami panstwowymi. W tym zakresie przepisy procedural-
ne moga wprowadza¢ ograniczenia i wymagac legalizacji dokumentow
zagranicznych. Z koniecznos$cig dokonania legalizacji mozemy mie¢ do
czynienia nie tylko wtedy, gdy w ramach substytucji poje¢ chcemy zréwnaé
zagraniczny akt notarialny z aktem notarialnym sporzadzanym przez pol-
skiego notariusza. Jak zauwaza, w praktyce zagraniczne akty notarialne sg
legalizowane przede wszystkim wowczas, gdy strony dokonujg czynnosci
prawnej w formie wymaganej przez legem loci actus®.

Na takim stanowisku stoi tez Maksymilian Pazdan®, ktory zwraca
uwage na to, ze wymagania w zakresie formy przewidziane przez legem
rei sitae dopetni¢ mozna takze poza panstwem miejsca potozenia nierucho-
mosci, jesli nawet jest to forma aktu notarialnego. Wymaganie zachowania
formy aktu notarialnego, wynikajace z prawa polskiego, moze by¢ zatem
dopelione zagranica, w panstwach, w ktorych istnieje notariat podobny
do polskiego (przestanke t¢ uznaje za spelniong w kregu tzw. notariatu
facinskiego). W ramach tzw. substytucji formy dopuszcza si¢ dopetnienie
wymagan formalnych w innym panstwie, jesli spetnione sg przestanki do
uznania ekwiwalentnos$ci formy.

Roéwniez Maciej Tomaszewski* komentujgc art. 25 p.p.m., jest zdania,
iz aktem notarialnym wedtug prawa polskiego jest akt sporzadzony zgod-
nie z przepisami prawa o notariacie, a zatem akt sporzadzony w Polsce
przez notariusza polskiego. Pewnym utatwieniem moze by¢ mozliwos¢
sporzadzenia takiego aktu zagranicg przez konsula polskiego, majacego
specjalne upowaznienie ministra sprawiedliwosci do sporzadzania aktow
notarialnych. Jak zauwaza, jednak nie we wszystkich panstwach §wiata
istnieja polskie placowki konsularne, a poza tym tam, gdzie one istnieja,
bardzo rzadko dziata konsul majacy wspomniane wyzej upowaznienie

3 Ibidem, s.131-132.

39 M. Pazdan, Donioste dla notariuszy nowosci w ustawie o prawie prywatnym miedzynarodowym,

»~Rejent” 2011, numer specjalny, s. 144.

40 M. Tomaszewski, [w:] Prawo..., komentarz do art. 25 p.p.m., pkt 17.

80



Skutecznos¢ w Polsce zagranicznego aktu notarialnego.Rozwazania na kanwie postanowienia...

ministra sprawiedliwosci. W tym stanie rzeczy w ocenie tego autora pew-
nym utatwieniem mogloby by¢ przyjecie na gruncie polskiego prawa
prywatnego miedzynarodowego koncepcji tzw. substytucji ekwiwalentnej
instytucji prawnej. Stosowanie tej koncepcji zalecane jest przez rezolucje
Instytutu Prawa Miedzynarodowego, podjeta 27 pazdziernika 2007 r. na
Sesji w Santiago (Chile)*. Postuzenie si¢ ta koncepcja oznaczatoby, ze
wymagana przez prawo polskie forma aktu notarialnego bytaby zachowana
w przypadku sporzadzenia zagranica czynnosci rozporzadzajacej nieru-
chomoscig potozong w Polsce z udzialem miejscowego (zagranicznego)
notariusza lub urzednika publicznego, powotanego do pelnienia takich
samych lub istotnie podobnych funkcji do tych, ktore petni notariusz polski.
Uwaza i on, ze daleko idgca ekwiwalentno$¢ aktéw notarialnych zachodzi
niewatpliwie w odniesieniu do aktow sporzadzanych przez notariuszy
dzialajacych w krajach tzw. notariatu tacinskiego. Natomiast tzw. notariusz
publiczny (notary public) w krajach prawa precedensowego (common
law) peti zwykle funkcje o wiele bardziej ograniczone w poréwnaniu
z funkcjami notariusza polskiego. Autor ubolewa, ze bardzo uzytecznej
praktycznie koncepcji tzw. substytucji ekwiwalentnej instytucji prawne;j
nie ujeto w forme odpowiedniego przepisu Prawa prywatnego miedzy-
narodowego.

Wreszcie Radostaw Wisniewski zauwaza, w kontekscie zagranicznych
aktow notarialnych sporzadzonych bezposrednio po II wojnie $wiato-
wej w sprawach reprywatyzacyjnych (w postgpowaniach nadzorczych,
a w dalszej kolejnosci w sadowych postepowaniach odszkodowawczych
lub zwrotowych), ze przepisy Prawa prywatnego mie¢dzynarodowego
z 1926 1., dotyczace formy czynnos$ci prawnych w obrocie nieruchomoscia-
mi potozonymi w Polsce, wcale nie uniemozliwiaja postugiwania si¢ za-
granicznymi aktami notarialnymi w toku postepowan reprywatyzacyjnych
dla uzasadnienia intereséw nastgpcow prawnych dawnych wiascicieli.
Co wigcej, taki akt notarialny pozwala na wykazanie legitymacji czynnej
nastepcow prawnych w toku réznych postepowan w sprawach reprywa-
tyzacyjnych®. W ocenie Wisniewskiego, wybdr norm, na ktdre nalezy si¢
powotywaé¢ w toku postepowania, zalezy od mozliwosci pozytywnego
przeprowadzenia wspomnianego testu rownorzgdnosci zagranicznego

41 Zob. tekst tej rezolucji w ,,Problemy Prawa Prywatnego Miedzynarodowego™ 2009, t. 4,

s. 185-188.

Zob. R. Wisniewski, Skutecznos¢ zagranicznych aktow notarialnych w sprawach reprywaty-
zacyjnych, https://codozasady.pl/p/skutecznosc-zagranicznych-aktow-notarialnych-w-spra-
wach-reprywatyzacyjnych [data dostgpu: 5.10.2024].
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aktu notarialnego. Gdy z fatwos$cig mozna wykazac¢, ze zagraniczny akt
notarialny odpowiada ogdlnym warunkom stawianym polskim aktom no-
tarialnym, wowczas w §wietle orzeczenia Sadu Najwyzszego uzasadnione
jest twierdzenie, ze darowizna zostata udzielona w formie aktu notarial-
nego przewidzianej polskimi przepisami. Natomiast jezeli niemozliwe
jest przeprowadzenie owego testu rownorzednosci, nalezy wykazywac, ze
darowizna zostala udzielona w formie aktu notarialnego przewidzianej dla
takiej czynno$ci prawnej w prawie miejsca sporzadzenia zagranicznego
aktu notarialnego.

Autor zauwaza ponadto, iz w przypadku niektoérych zagranicznych
aktéw notarialnych pojawiajacych sie w sprawach reprywatyzacyjnych
istnieje takze mozliwo$¢ oceny zachowania formy czynnos$ci prawne;j
na podstawie art. 5 Prawa prywatnego mi¢dzynarodowego z 1926 r., bez
konieczno$ci stosowania ograniczenia wynikajacego z art. 6 ust. 3 tejze
ustawy. Chodzi o sporzadzong w formie aktu notarialnego darowizne
spadku po dawnych wiascicielach nieruchomosci potozonych w Polsce.
Jak zauwaza, takie darowizny w latach powojennych byly najcze¢sciej
czynione na rzecz dalszych krewnych lub os6b trzecich przez ostatnich
zyjacych cztonkow rodziny, do ktorej nalezaly nieruchomosci w Polsce,
celem zabezpieczenia tych dobr przed ich bezprawnym przejeciem przez
panstwo. Zgodnie z obowigzujacymi do dnia 31 grudnia 1964 r. art. 358 §
1 Kodeksu zobowigzan® w zwigzku z art. 167 § 2 dekretu z 8 pazdziernika
1946 r. Prawo spadkowe*, darowizna spadku powinna zosta¢ udzielona
w formie aktu notarialnego. Jednakze ze wzglgedu na nieobowigzywanie
w tych okoliczno$ciach ograniczenia z art. 6 ust. 3 Prawa prywatnego mig-
dzynarodowego z 1926 r., strony darowizny mogly wybra¢ rowniez prawo
miejsca dokonania czynno$ci prawnej jako prawo witasciwe dla formy
takiej darowizny. Darowizna mogta wiec zosta¢ udzielona w formie aktu
notarialnego przewidzianej przez przepisy panstwa, w ktorym udzielono
owej darowizny.

Takze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego odnotowac¢ mozna dualizm
pogladow w tej kwestii. Skadinad do tej pory Sad Najwyzszy bardzo rzadko
analizowat ten problem prawny.

W orzeczeniu sprzed kilkudziesigciu lat, tj. z 13 marca 1953 r., C
2953/52%, wydanym na gruncie Prawa prywatnego mi¢dzynarodowego

4 Dz U.z1933, nr 82, poz. 598.
# Dz U. z 1946, nr 60, poz. 328, ze zm.
45 Lexis nr 323444, Zob. tez postanowienie SN z 8 stycznia 2004 r., | CK 39/03, LEX nr 126829.
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z 1926 r., Sad Najwyzszy przyjal, ze aktom notarialnym sporzadzonym
za granica, rownorzednym aktom notarialnym sporzagdzonym w kraju,
ulegalizowanym w nalezytej formie, przypisuje si¢ pelne znaczenie aktu
notarialnego wymaganego przez ustawe krajowa.

Odmiennego zdania byl on w uzasadnieniu postanowienia z § stycznia
2004 r., I CK 39/03, wydanym na gruncie p.p.m. z 1965 r. W jego ocenie
podstawowe znaczenie w zakresie okreslenia formy czynnos$ci prawnej ma
art. 12, ktory stanowi, ze forma czynnosci prawnej podlega prawu wlasci-
wemu dla tej czynnosci; wystarcza jednak zachowanie formy przewidzianej
przez prawo panstwa, w ktorym czynnos¢ zostaje dokonana. Jezeli zatem
czynno$¢ ma za przedmiot nieruchomosé, to ze wzgledu na tres¢ art. 24
125 § 2, prawo miejsca potozenia nieruchomosci jest zasadniczo wlasci-
wym dla czynnosci zobowigzujacych i rozporzadzajacych. Konsekwentnie
réwniez forma czynnosci podlega prawu miejsca potozenia nieruchomosci,
co oznacza, ze w wypadku, gdy nieruchomo$¢ potozona jest zagranica,
a dla czynno$ci wymagana jest przez prawo miejsce polozenia jakas forma
urzedowa, niemozliwe jest sporzadzenie dokumentu w tej formie przez
polskiego notariusza. I na odwrét, gdy nieruchomos¢ potozona jest w Pol-
sce, zarOwno czynnos¢ prawna zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci, jak i przenoszaca wlasno$¢ wymagaja zachowania formy
aktu notarialnego; wymaganiu temu moze uczyni¢ zado$¢ tylko polski no-
tariusz. W takiej wtasnie sytuacji, niejako ,,ratunkowo”, wchodzi w rachube
druga norma, ktora stanowi, ze wystarczy zachowanie prawa panstwa,
w ktérym dokonano czynnosci (art. 12 zdanie drugie p.p.m. z 1965 r.).

W ocenie autora artykutu nalezy stwierdzi¢, ze tylko prima facie pra-
widlowe wydaje si¢ stanowisko, zgodnie z ktorym:

+ aktem notarialnym wedlug prawa polskiego jest akt sporzadzony
zgodnie z przepisami prawa o notariacie, a zatem akt sporzadzony

w Polsce przez notariusza polskiego. Pewnym ulatwieniem moze tu

by¢ mozliwo$¢ sporzadzenia takiego aktu zagranicg przez konsula

polskiego, majacego specjalne upowaznienie ministra sprawiedliwosci
do sporzadzania aktow notarialnych. Zauwaza si¢ przy tym, ze nie we
wszystkich panstwach §wiata istniejg polskie placowki konsularne,
apoza tym tam, gdzie one istnieja, bardzo rzadko dziata konsul majacy
wspomniane wyzej upowaznienie ministra sprawiedliwos$ci*;
 aktnotarialny sporzadzony przez notariusza panstwa obcego moze mie¢
znaczenie prawne tylko wowczas, gdy prawo tego panstwa — stosownie

46 M. Tomaszewski, [w:] Prawo.., komentarz do art. 25 p.p.m., pkt 16.
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do norm kolizyjnych prawa prywatnego mi¢dzynarodowego — jest

w danym wypadku prawem wtasciwym dla formy czynnosci prawnej*.

Opowiedzie¢ nalezy si¢ za pogladem, popieranym przez zdecydowa-
nie przewazajacg cze$¢ pisSmiennictwa i1 za ktérym przemawiajg wazkie
argumenty wskazane przez jego zwolennikow (nie ma potrzeby ich tu
powtarzac), iz zagraniczny akt notarialny moze by¢ pod pewnymi wa-
runkami uznany za odpowiadajacy wymogowi formy aktu notarialnego
w rozumieniu prawa polskiego. Aby odpowiedzie¢ na pytanie, czy za-
graniczne akty notarialne moga by¢ uznane za réwnoznaczne z polskimi
aktami notarialnymi, a wigc czy czynig one zados¢ polskim przepisom
0 obowiagzku zachowania formy aktu notarialnego, zagraniczny akt nota-
rialny nalezy poréwnac¢ na zasadzie ekwiwalencji funkcjonalnej i material-
nej z aktem, ktory mogltby by¢ sporzadzony przez polskiego notariusza.
Trzeba zatem zestawic€ ze soba cele i gwarancje proceduralne takich aktow
notarialnych, a takze odnies$¢ si¢ do statusu notariusza sporzadzajacego
zagraniczny akt. Pozwoli to oceni¢, czy akt sporzadzony przez zagra-
nicznego notariusza odpowiada ogdlnym wymogom stawianym polskim
aktom notarialnym. Jak nie bez racji podnosi si¢ w nauce, ocena taka nie
bedzie trudna, jezeli jej przedmiotem bedzie akt notarialny sporzadzony
przez notariusza w jednym z krajow europejskich. W europejskim kregu
kultury prawnej wystepuja bowiem w miarg¢ zblizone gwarancje proce-
duralne 1 zawodowe dotyczace notariuszy 1 sporzadzanych przez nich
aktow notarialnych. Trudniej bedzie ocenia¢ zagraniczne akty notarialne
pochodzace z bardziej odlegtych krajéw. Przyjmuje si¢, iz pozytywny efekt
takiego porownania pozwala uzna¢, ze zagraniczny akt notarialny jest
aktem notarialnym w rozumieniu polskich przepisow, a czynnos¢ prawna
dawnego wlasciciela dotyczaca praw na nieruchomosci zostata dokonana
z poszanowaniem formy zastrzezonej przez art. 46 Prawa rzeczowego
(art. 158 k.c.)*. Poglad prezentowany w tej materii przez zdecydowang
wiekszos¢ doktryny, prima facie wydajacy si¢ nie mie¢ oparcia w prze-
pisach prawa, zwlaszcza Prawa o notariacie, odpowiada umacniajacej si¢
w $wiecie tendencji do zrownywania zagranicznych aktéw notarialnych
z aktami notarialnymi sporzadzanymi przez wlasnych notariuszy. Jest to
spowodowane postepujaca globalizacjg obrotu cywilnoprawnego. Nie spo-
sob przejs$¢ do porzadku dziennego nad tym, ze w Europie ksztattuje si¢ od
kilkudziesieciu lat poglad, iz w ramach panstw Unii Notariatu Lacinskiego

47 Zob. E. Drozd [w:] System..., s. 155.

8 Tak tez R. Wisniewski, Skutecznosé zagranicznych aktéw notarialnych...
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przyjmowac nalezy ekwiwalentnos¢ formy aktu notarialnego. Wystepuja
tam przeciez zbiezne wymagania stawiane osobom sprawujacym funkcje
notariusza. Podobna jest tez ich pozycja prawna. Pozostaje ona w zgodzie
z rezolucjg Instytutu Prawa Migdzynarodowego, podjeta 27 pazdziernika
2007 r. na Sesji w Santiago (Chile), zalecajaca stosowanie tzw. substytucji
ekwiwalentnej instytucji prawnej. Nie bez znaczenia sg tu takze argumenty
natury praktycznej i ekonomicznej, zwigzane z kosztami sporzadzenia aktu
notarialnego. W pisSmiennictwie J. Gorecki® trafnie zwraca dlatego uwage
na to, ze notariusze stang przed podwdjnym wyzwaniem. Z jednej strony
zasada terytorializmu notariatu nie bedzie juz skutecznym instrumentem
chronigcym wytaczng wlasciwosci notariuszy z panstwa, w ktorym ma
by¢ skuteczny akt notarialny. Z drugiej strony, notariusze polscy, aby nie
utraci¢ klientow chcacych sporzadzi¢ akt notarialny skuteczny za granica,
lub udokumentowacé czynno$¢ prawng podlegajaca prawu obcemu, powinni
zapoznac¢ si¢ z obcymi porzgdkami prawnymi®. Oczywiscie wigze si¢ tez
z tym problem znajomos$ci prawa obcego przez notariusza, np. znajomo-
$ci przez austriackiego czy szwajcarskiego notariusza polskiego prawa
dotyczacego obrotu nieruchomos$ciami, w tym stanowigcymi wlasnosé
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, nieruchomoscia-
mi rolnymi czy le§nymi, prawa podatkowego, wieczystoksiegowego, lub
z zakresu przeciwdziatania praniu pieni¢dzy oraz finansowaniu terroryzmu.
Jest to oczywiscie tylko przyktadowe wyliczenie. Wydaje si¢ zatem, ze
nalezatoby uchwali¢ przepisy na poziomie krajowym i miedzynarodowym,
ktére pozwalatyby notariuszom zwraca¢ si¢ do odpowiednich organow
o udostegpnienie tekstu prawa obcego wraz z objasnieniem praktyki sg-
dowej’'. W praktyce nietatwa moze okazac¢ si¢ tez niekiedy ocena, czy
doszto do zachowania przez notariusza zagranicznego wymogow ekwi-
walentnosci formalnej (dotyczacej trybu sporzadzania aktu notarialnego)
1 materialnej (dotyczacej stosowania prawa materialnego) sporzadzania
aktu notarialnego (tzw. substytucja formy). Wydaje si¢ jednak, ze pro-
blemy te nie powinny uzasadnia¢ odrzucenia wigkszosciowego pogladu
prezentowanego w nauce, za ktorym opowiedzial si¢ tez Sad Najwyzszy
w orzeczeniu, bedacym kanwg niniejszego artykutu.

49 J. Gérecki, Forma...,s.137.

30 Ibidem.

S Zob. szerzej J. Gorecki, Forma. .., s. 129. Co do takiej mozliwoéci istniejgcej po stronie sagdow

zob. art. 51a § 1 zd. 2 ustawy z dnia 27 lipca 2001 r. Prawo o ustroju sadéw powszechnych
(t.jedn. Dz.U. 22024, poz. 334). De lege lata, wobec luki tetycznej, przepis ten per analogiam
legis moze by¢ moim zdaniem stosowany takze na rzecz notariuszy.
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De lege ferenda postulowac nalezy dodanie do ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie przepisu dopuszczajacego ekwiwalentnos¢
w Polsce zagranicznych aktow notarialnych. Mogtby on mie¢ nastepujace
brzmienie: ,,Akty notarialne sporzadzone przez zagranicznego notariu-
sza maja taka samg moc prawng jak czynno$ci wykonane przez notariusza
w Rzeczypospolitej Polskiej, o ile zachowane zostaly wymogi ekwiwa-
lentno$ci formalnej 1 materialnej ich sporzadzania (substytucja formy)”.

Legalizacja zagranicznych dokumentow urzedowych, w tym aktow
notarialnych

Poruszonego dopiero co zagadnienia o materialnoprawnym charakterze
nie nalezy, jak stusznie zwrocono na to uwage w omawianym postanowie-
niu, utozsamia¢ i myli¢ z kwestig formalnoprawna®, tj. legalizacja zagra-
nicznych dokumentow urzedowych®. W mysl art. 2 § 2 Prawa o notariacie,
czynnosci notarialne, dokonane przez notariusza zgodnie z prawem, maja
charakter dokumentu urzedowego™. Przykladem takiego pomieszania in-
stytucji prawnych jest wtasnie skarga kasacyjna wywiedziona w sprawie.

2. W nauce zauwaza sig, iz w praktyce niebagatelne znaczenie ma precyzyjne odgraniczenie

zakresu normy kolizyjnej wskazujacej prawo wlasciwe dla formy czynnos$ci prawnej od
zakresu innych norm kolizyjnych wyznaczajacych prawo wlasciwe do oceny zdolnosci do
czynnoS$ci prawnych 1 innych przestanek waznosci czynno$ci prawnych. Drugim istotnym
polem, od ktérego oddzieli¢ trzeba pojecie formy, sa kwestie dotyczace postepowania dowo-
dowego w ramach procedury cywilnej, ktore podlegaja legi fori. Ponadto, w szczegodlnych
przypadkach istotne jest takze oddzielenie zakresu zastosowania statutu formy od jeszcze
innych praw — zob. szczegoétowo J. Gorecki, Migedzynarodowe..., s. 356-357.

33 Konwencja ma zastosowanie do dokumentow urzedowych, ktore zostaly sporzadzone na

terytorium jednego z umawiajacych si¢ panstw i ktére maja by¢ przedstawione na terytorium
innego umawiajacego si¢ panstwa. Dla celow konwencji za dokumenty urzedowe uwaza sie:
a) dokumenty pochodzace od organu lub urzgdnika sagdowego, wiaczajac w to dokumenty po-
chodzace od prokuratora, sekretarza sadowego lub urzednika dokonujacego dorgczen (huissier
de justice); b) dokumenty administracyjne; ¢) akty notarialne; d) urzgdowe zaswiadczenia
umieszczane na dokumentach podpisanych przez osoby dziatajace w charakterze prywatnym,
takie jak urzedowe zaswiadczenia stwierdzajace zarejestrowanie dokumentu lub fakt jego
istnienia w okreslonej dacie oraz urzgdowe i notarialne poswiadczenia podpisow. Konwencja
nie ma jednak zastosowania do: a) dokumentow sporzadzonych przez przedstawicieli dyplo-
matycznych lub urzednikow konsularnych; b) dokumentéw administracyjnych dotyczacych
bezposrednio transakcji handlowych lub operacji celnych (art. 1 konwencji).

3% W orzecznictwie przyjmuje sie, ze akty notarialne naleza do grupy dokumentéw urzedowych

w rozumieniu przepisow Kodeksu postepowania cywilnego. Akty notarialne jako dokumenty moga
by¢ dokumentami deklaratywnymi (opisowymi, narratywnymi, sprawozdawczymi, za§wiadczaja-
cymi, zawierajacymi o§wiadczenia wiedzy) lub dokumentami konstytutywnymi (zawierajacymi
o$wiadczenia woli). Mozliwa jest sytuacja, w ktorej akt notarialny jako dokument urzedowy,
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Wedtug art. 1138 zd. pierwsze k.p.c., moc dowodowa zagranicznych
dokumentow urzedowych jest taka, jak dokumentéw urzgdowych polskich.

w jednej czgscei jest dokumentem deklaratywnym, a w innej czesci dokumentem konstytutywnym
(np. dokument, ktory obejmuje oswiadczenia woli tworzace czynnos$¢ prawng, moze obejmowaé
rowniez o$§wiadczenia wiedzy). Podzial dokumentow na dokumenty deklaratywne i dokumenty
konstytutywne w zakresie dokumentéw urzedowych ma takie znaczenie, ze wynikajace z art. 244
§ 1 wzw. z art. 252 k.p.c. domniemanie zgodnosci z prawdag o$wiadczenia, ktore jest zamieszczone
w dokumencie, dotyczy wylacznie dokumentow deklaratywnych (zakresu, w ktorym dokument
urzgdowy ma charakter opisowy). Kryterium zgodnosci albo niezgodnosci z prawda odnosi si¢
do o$wiadczen wiedzy, a nie o$wiadczen woli. Domniemanie (w zakresie, w ktorym dokument
urzedowy ma charakter opisowy) dotyczy wytacznie tresci o$wiadczen wiedzy wystawcy tego
dokumentu (notariusza), wobec czego nie obejmuje ono o$wiadczen wiedzy osob stawajacych przed
wystawcg dokumentu, ktore on utrwala. Akt notarialny stanowi dowod tego, co w nim urzgdowo
zaswiadczono (art. 244 § 1 k.p.c.), tylko w granicach, w ktorych o czyms zaswiadcza i tylko w za-
kresie dotyczacym tresci tego zaswiadczenia, o$wiadczenia wiedzy wystawcy dokumentu. W tych
wylacznie granicach, prawdziwosci o§wiadczenia wiedzy wystawcy dokumentu, dziata regula
cigzaru dowodu, ktorg okresla art. 252 k.p.c. Nadanie charakteru dokumentu urzgdowego czynnosci
notarialnej dokonanej przez notariusza w zakresie jego czynnosci i zgodnie z prawem oznacza
wyposazenie tej czynnosci w moc dowodowa przyshugujaca kazdemu dokumentowi urzgdowemu
(zob. np. wyrok SN z 9 sierpnia 2019 ., OSNC-ZD 2021, nr 1, poz. 2; wyrok SAw Lodzi z 5 grudnia
2018 r.,IACa 16/18, LEX nr 2637784; wyrok SA w Szczecinie z 11 marca 2015 ., IACa 970/14,
LEX nr 1771038; zob. tez W. Gonet, [w:] W. Gonet (red.), Prawo o notariacie. Komentarz. Wzory
aktow notarialnych i poswiadczen, Warszawa 2022, komentarz do art. 2 Prawa o notariacie, pkt 2).
Zdaniem E. Drozda, zawarte w akcie notarialnym oswiadczenia stawajacych do aktu, co do tego,
czy okreslone prawo nabywane jest ze Srodkdw stanowiacych majatek wspodlny, czy tez odrebny
nie korzysta z domniemania autentycznosci, lecz jedynie z domniemania prawdziwosci. Tym
samym domniemywa si¢ jedynie, ze zostato ono ztozone w dacie wskazanej w akcie notarialnym,
ale juz nie domniemywa sig, ze zostato ono ztozone zgodnie z prawdg (z rzeczywistym uktadem
stosunkow). Akt notarialny jako dokument urzedowy musi by¢ traktowany specjalnie na gruncie
art. 244 k.p.c. (zwlaszcza co do zawartych w nim o$wiadczen wiedzy). Drozd wskazuje, ze cata
jego komparycja objeta jest domniemaniem prawdziwosci (data, miejsce sporzadzenia aktu, udziat
wymienionych w nim 0séb, stwierdzenie ich tozsamosci). Jezeli idzie natomiast o o$wiadczenia
0s6b bioracych udziat w akcie to domniemanie obejmuje tylko fakt ich ztozenia. Nie obejmuje
ich prawdziwosci tj. zgodnosci z rzeczywistoscig i to niezaleznie czy sa to oswiadczenia woli czy
wiedzy. Akt notarialny stwarza jedynie domniemanie prawdziwosci, ze strony ztozyly opisane
w nim o$wiadczenia woli czy wiedzy (zob. E. Drozd [w:] System prawa prywatnego, T.2, Prawo
cywilne — czes¢ ogolna, red. Z. Radwanski, Warszawa 2008, s. 160-161). Tytutem przyktadu mozna
wskaza¢, ze do zawartych w akcie notarialnym o$wiadczen wiedzy naleza takie o$wiadczenia
jak: oswiadczenie zbywcy, ze jest wlascicielem nieruchomosci; oswiadczenie matzonka, ze nie-
ruchomo$¢ nalezy do majatku odrebnego drugiego malzonka; o§wiadczenie, Ze nieruchomos$é nie
jest zabudowana; o$wiadczenie, ze przedmiot sprzedazy zostal juz kupujacemu wydany albo, ze
wydanie nastgpuje w dniu wydania aktu; wreszcie o§wiadczenie zbywcy, ze przedmiot sprzedazy
jest w dobrym stanie technicznym. Tego typu o$wiadczenia moga by¢ zgodne z prawda albo nie.
Nie korzystaja jednak z domniemania prawdziwosci (tj. zgodnosci z rzeczywistoscig), lecz jedynie
z domniemania autentycznosci (tj. ze zostaly zlozone). Jesli strona chce wykazaé, ze tego typu
o$wiadczen nie byto musi to udowodni¢, nie dotycza jej przy tym ograniczenia dowodowe z art. 247
kpc (zakaz dowodu przeciwko osnowie badz ponad osnowe dokumentu) — zob. tez G. Wolak,
Akt notarialny — wybrane zagadnienia — cz. 1, ,,Nowy Przeglad Notarialny” 2011, nr 3, s. 53-55.
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W mysl jednak art. 1138 zd. drugie k.p.c., jezeli dokument dotyczy prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci potozonej w Rzeczypospolitej Polskiej
powinien by¢ uwierzytelniony przez polskie przedstawicielstwo dyplo-
matyczne lub urzad konsularny. To samo dotyczy dokumentu, ktérego
prawdziwosci strona zaprzeczyta. Przepis ten nie wskazuje wprost, czy
obowigzek takiego uwierzytelnienia dotyczy jedynie dokumentu urzgdo-
wego, czy takze dokumentu o innym charakterze, a kwestia ta moze by¢
istotna w przypadku dokumentu dotyczacego przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci potozonej w Rzeczypospolitej Polskiej, ktory pochodzi
z obszaru prawnego, gdzie dla skutecznego przeniesienia wtasnos$ci nieru-
chomosci nie jest wymagane zachowanie formy dokumentu urzedowego.
W judykaturze Sadu Najwyzszego przyjmuje si¢, ze przepis ten stanowi
wyjatek od reguly zawartej w art. 1138 zd. pierwsze k.p.c., z czego wy-
nika, iz odnosi si¢ jedynie do zagranicznych dokumentow urzedowych.
Podobne w piSmiennictwie przyjmuje si¢, ze dokumenty zagraniczne nie
majace charakteru urzedowego nie podlegaja uwierzytelnieniu na podsta-
wie art. 1138 zd. drugie k.p.c.*.

Istota regulacji z art. 1138 k.p.c. polega na zrownaniu mocy dowodowej
zagranicznych dokumentoéw urzedowych z polskimi dokumentami urzedo-
wymi oraz na zwolnieniu z obowigzku legalizacji dokumentéw zagranicz-
nych. Zréwnanie mocy dowodowej z polskimi dokumentami urzedowymi
oznacza, ze ocena zagranicznych dokumentdéw urzedowych bedzie nastepo-
wata w zgodzie z art. 244 § 1 k.p.c. Oznacza to takze, ze zgodnie z art. 252
k.p.c. dopuszczalne bedzie dowodzenie, iz dokument nie jest prawdziwy
1tego, ze o§wiadczenie organu panstwa obcego jest niezgodne z prawdg”.

Cho¢ nie ma w tej kwestii jednolitosci pogladéw, nalezy przyjac,
iz o tym, czy dany dokument zagraniczny ma charakter dokumentu

55 W orzeczeniu SN z dnia 22 sierpnia 1950 1., C 142/50, OSNC 1952, nr 1, poz. 7 przyjeto,
ze legalizacja ma jedynie znaczenie dla oceny mocy dowodowej zagranicznego dokumentu
urzgdowego. Przy dokumentach prywatnych brak legalizacji nie wptywa nawet na ich site
dowodowa; zob. tez uzasadnienie uchwaty SN z dnia 13 kwietnia 2007 r., IIl CZP 21/07,
OSNC 2008, nr 3, poz. 34.

Zob. np. J. Ciszewski, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom VI. Miedzy-
narodowe postgpowanie cywilne. Sqd polubowny (arbitrazowy), red. T. Erecinski, Warszawa
2017, komentarz do art. 1138 k.p.c., pkt 16; P. Rylski, [w:] Kodeks postepowania cywilnego.
Komentarz. Tom V. Artykuly 1096-1217, red. H. Dolecki, T. Wisniewski, LEX 2013, komentarz
do art. 1138 k.p.c., pkt 8, J. Gorecki, Forma...,s. 133.

Zob. M. Radwan, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz aktualizowany. Tom I1.
Art. 478-1217, red. M. Manowska, LEX/el. 2022, komentarz do art. 1138 k.p.c., pkt 2.

8 Ibidem, pkt 1.
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urzedowego w rozumieniu art. 1138 k.p.c., nie rozstrzygaja normy pra-
wa polskiego, lecz prawa obowigzujacego na obszarze, gdzie dokument
ten zostat sporzagdzony. W konsekwencji, aby stwierdzi¢, czy konkretny
dokument zagraniczny jest dokumentem urzegdowym w rozumieniu tego
przepisu, nalezy ustali¢, czy prawo obowigzujace w miejscu jego spo-
rzadzenia nadaje mu taki charakter. Jesli dokument zagraniczny ma taki
charakter, przystuguje mu moc dowodowa przewidziana w art. 244 w zw.
z art. 252 k.p.c. Jednakze w przypadku zagranicznego dokumentu urze-
dowego, ktory dotyczy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci potozone;j
w Rzeczypospolitej Polskiej, wedhug art. 1138 zd. drugie k.p.c., stosowanie
art. 244 w zw. z art. 252 k.p.c. w odniesieniu do takiego dokumentu bedzie
mozliwe jedynie wowczas, gdy zostanie on uwierzytelniony przez polskie
przedstawicielstwo dyplomatyczne lub urzad konsularny. Nie oznacza to
jednak, ze dokument ten bgdzie pozbawiony jakiejkolwiek mocy dowo-
dowej. Nie oznacza to takze, ze w przypadku dokumentéw pochodzacych
spoza obszaru obowigzywania prawa polskiego, a dotyczacych przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci potozonej w Rzeczypospolitej Polskie;j,
uwierzytelnienie dokonane przez polskie przedstawicielstwo dyploma-
tyczne lub urzad konsularny przydaje dokumentowi waloru dokumentu
urzedowego. Jesli zgodnie z prawem obowiazujacym w panstwie wysta-
wienia dokumentu przystuguje mu jedynie walor dokumentu prywatnego,
po dokonaniu uwierzytelnienia jego charakter prawny nie ulega zmianie,
a domniemanie prawdziwos$ci dotyczy jedynie samej klauzuli uwierzy-
telniajacej, tj. jej pochodzenia rzeczywiscie od konsula®.

3 Zob. wyrok SN z 11 stycznia 2007 1., I CSK 356/06, LEX nr 485861, z tezg: ,,Zamieszczenie
klauzuli legalizacyjnej na dokumencie nie przesadza o jego charakterze prawnym; dokument
prywatny pozostaje takim, a domniemanie prawdziwosci ogranicza si¢ wtedy tylko do samej
klauzuli, przez co nalezy rozumie¢ jej autentycznosc, tj., ze pochodzi ona rzeczywiscie od
konsula”. W sprawie spor dotyczy?t charakteru dokumentéw zagranicznych, ktorymi spotki
dokonaty cesji spornych wierzytelnosci na spotke powodowa. W skardze kasacyjnej przyjeto
zalozenie, iz poniewaz zostaty one opatrzone tzw. klauzulg legalizacyjng przez konsula pol-
skiego, to tym samym sg to dokumenty urzgdowe. Konsul stwierdzajac autentyczno$¢ podpisu
notariusza zagranicznego na tych dokumentach oraz zgodnos¢ ich tresci z prawem miejsca
wystawienia, tym samym potwierdzil, ze dziatajacy w imieniu cedentéw przedstawiciele
byli uprawnieni do dziatania jednoosobowego. W tej sytuacji ciezar udowodnienia odmiennych
twierdzen spoczywa na pozwanym (art. 6 k.c. w zw. z art. 244 § 1 k.p.c.). Sad Najwyzszy
zauwazyl, iz charakter tych dokumentow wcale nie przedstawia si¢ tak jednoznacznie. Uktad
ich tresci jest taki, ze zawieraja one oswiadczenia woli przedstawicieli spotek o ,,sprzedazy
dhugu” (cesji wierzytelnosci), pod ktérymi widnieja podpisy tych przedstawicieli, za$ pod
tymi podpisami znajduje si¢ piecze¢ notariusza z Hongkongu, potwierdzona przez polskiego
konsula tzw. pelng klauzula legalizacyjna. W ocenie Sadu Najwyzszego wymagato ustalenia,
czy dokumenty te s aktami notarialnymi w rozumieniu naszego prawa, czy tez dokumentami
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Istota legalizacji polega na potwierdzeniu przez konsula (tzw. klauzu-
la legalizacyjna), ze dany dokument jest dokumentem urzedowym, tzn.
ze zostat sporzadzony zgodnie z prawem miejscowym przez organ lub
osobe zaufania publicznego upowaznione do tego ustawowo w zakresie
ich kompetencji. Udzielenie takiej klauzuli powinno by¢ poprzedzone
zbadaniem, czy dokument zostal sporzadzony przez urzad lub osobe upo-
wazniong do sporzadzania tego rodzaju dokumentdw, czy dokument zostat
sporzadzony we wlasciwej formie 1, wreszcie, czy podpis i pieczec sg au-
tentyczne. Taka klauzula okre$lana jest mianem klauzuli pelnej i stanowi
regute w stosunkach miedzynarodowych®. Zgodnie z art. 1138 wymog
uwierzytelniania zagranicznego dokumentu urzedowego istnieje w dwoch
sytuacjach: gdy dokument dotyczy przeniesienia wtasnos$ci nieruchomosci
potozonej w Rzeczypospolitej Polskiej oraz gdy strona przeciwna zaprze-
czyla autentyczno$ci dokumentu. Zniesienie legalizacji zawarte jest takze
w wielu umowach wielostronnych i dwustronnych podpisanych przez Pol-
skes'. Wsrdd tych przepisOw na pierwsze miejsce wysuwa si¢ Konwencja
znoszaca wymog legalizacji zagranicznych dokumentéw urzedowych,
sporzadzona w Hadze 5 pazdziernika 1961 r. Na dzien 6 stycznia 2020 r.
stronami tej konwencji byto 118 panstw®. W nauce wskazuje si¢ takze na

prywatnymi, na ktorych miejscowy notariusz potwierdzil jedynie autentycznos¢ podpisow
0sob zawierajacych umowy. W pierwszym wypadku bylyby to dokumenty urzgdowe, ko-
rzystajace z domniemania prawdziwoS$ci takze w naszym kraju (art.244 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 1138 k.p.c.). Stosownie do tresci art. 252 k.p.c. domniemanie to moze by¢ obalone, przy
czym cig¢zar dowodu nieprawdziwosci dokumentu urzedowego spoczywa na stronie, ktora
taki zarzut podnosi, a wigc na pozwanym. Natomiast gdyby cesje okazaly si¢ dokumentami
prywatnymi, zamieszczenie na nich klauzuli legalizacyjnej miatoby tylko skutek przewi-
dziany w art. 81 § 2 pkt 2 k.c., tj. ustalenia daty pewnej zawartych w nich o$wiadczen woli.
Wobec zakwestionowania ich prawnej skutecznosci przez pozwanego, ci¢zar wykazania, ze
przedstawiciele cedentow mogli dziata¢ jednoosobowo, przenosi si¢ na powoda (art. 253 in
fine k.p.c.). Sad Najwyzszy nie zgodzit si¢ z autorem skargi kasacyjnej, ze decydujaca jest tu
tre$¢ samej klauzuli legalizacyjnej. Stwierdzil, iz zamieszczenie tej klauzuli na dokumencie
nie przesadza o jego charakterze prawnym; dokument prywatny pozostaje takim, a domnie-
manie prawdziwosci ogranicza si¢ wtedy tylko do samej klauzuli, przez co nalezy rozumieé
jej autentycznose, tj., ze pochodzi ona rzeczywiscie od konsula. Z uwagi na to, ze sady meriti
nie ustality charakteru dokumentéw dotyczacych cesji wierzytelnosci nie dato si¢ w ocenie
SN odeprze¢ zarzutdw skargi naruszenia art. 6 k.c. oraz art. 244 § 1 k.p.c. i art. 252 k.p.c., co
skutkowato jej uwzglednieniem.

60 Zob. np. E. Wierzbowski, Miedzynarodowy obrét prawny w sprawach cywilnych, Warszawa

1971, 5. 160—161; P. Czubik, Zniesienie wymogu legalizacji dokumentow w krajowym obrocie
notarialnym, ,Rejent” 1999, nr 4, s. 100.

1 Polska zawarla kilkadziesiat takich uméw; zob. P. Czubik, Zniesienie. .., s. 93.

62 Pelng listg panstw — stron konwencji mozna znalez¢é na stronie Haskiej Konferencji Prawa
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przepisy rozporzadzen unijnych znoszacych wymog legalizacji: art. 61
rozporzadzenia nr 1215/2012, art. 65 rozporzadzenia nr 4/2009, art. 74 roz-
porzadzenia nr 650/2012, art. 52 rozporzadzenia nr 2201/2003, art. 4 ust. 2
rozporzadzenia nr 1206/2001 1 art. 4 ust. 4 rozporzadzenia nr 1393/2007¢.
Istotnym rozwigzaniem wprowadzonym przez przepisy konwencjiz 1961 r.
jest instytucja apostille (art. 3 ust. 1), ktéra zastepuje legalizacj¢. Istota
apostille polega na tym, ze jest to — sporzadzone przez wiasciwy organ
panstwa, z ktorego dokument pochodzi — poswiadczenie autentycznosci
podpisu, charakteru, w jakim dziatata osoba, ktéra podpisata dokument,
oraz — w razie potrzeby — tozsamosci pieczeci lub stempla, ktérym opa-
trzony jest dokument®. Tzw. apostille zamieszcza si¢ na dokumencie lub
oddzielnej kartce. Sporzadza je odpowiedni urzad (kazde panstwo samo
okresla jaki to urzad) wedtug okreslonego wzoru w jezyku krajowym 1 ob-
cym, ponadto tytul musi by¢ podany w jezyku francuskim z powotaniem
si¢ na konwencje¢. Podpis 1 piecze¢ sktadana przy apostille nie wymaga
juz potwierdzenia®.

W tym kontekscie, juz w uchwale Sadu Najwyzszego z 13 kwietnia
2007 r. LIT CZP 21/07%, zauwazono, iz po przystapieniu Polski do Konwen-
cji znoszace] wymog legalizacji zagranicznych dokumentéw urzedowych
sporzadzonej w dniu 5 pazdziernika 1961 r. w Hadze jedyna czynnoscia
wymagang w celu po$wiadczenia autentyczno$ci podpisu, charakteru,
w jakim dzialata osoba, ktora podpisata dokument, oraz, w razie potrzeby,
tozsamosci pieczeci lub stempla, jakim zostat on opatrzony, jest dotaczenie
apostille okreslonej w art. 4 Konwencji. Nie zwalnia to sadu z obowigzku
badania, czy dokument opatrzony apostille spetnia, okres§lone w prawie
panstwa, w ktorym dokument zostal sporzadzony, wymagania dotycza-
ce formy danej czynno$ci prawnej. Takze w uzasadnieniu wyroku Sadu
Najwyzszego z 31 maja 2012 r., IV CSK 419/11¢ podkreslono, iz nie
w kazdym przypadku zgodnie z przepisami obowigzujacymi poza tery-
torium Rzeczypospolitej Polskiej wymaga si¢ zachowania formy doku-
mentu urzedowego do skutecznego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
w drodze czynno$ci prawnej. Czynno$ci prawne dokonywanie w takim

Prywatnego Migdzynarodowego (www.hcch.net).
6 M. Radwan [w:] Kodeks... komentarz do art. 1138 k.p.c., pkt 6.
8 Ibidem.
%5 Zob. J. Gorecki, Forma...,s. 136.
% OSNC 2008, nr 3, poz. 34.
¢ OSP 2013, nr 7-8, poz. 80.

91


http://www.hcch.net

Grzegorz Wolak

obszarze prawnym mogga natomiast dotyczy¢ przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci potozonej w Rzeczypospolitej Polskiej. Ze wzgledu na
takie sytuacje art. 12 p.p.m. z 1965 r., niecobowigzujacy juz, ale majacy
zastosowanie w tamtej sprawie, przewidywat, ze forma czynno$ci prawne;j
podlegata prawu wlasciwemu dla tej czynnosci, ale wystarczato zacho-
wanie formy przewidzianej przez prawo panstwa, w ktérym czynnos$é
zostaje dokonana. Przepis ten znajduje zastosowanie takze w odniesieniu
do formy czynno$ci prawnej majacej na celu przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci potozonej w Rzeczypospolitej Polskiej, w tym takze do
formy pelnomocnictwa do dokonania takiej czynnosci. Z tego wzgledu
na podstawie art. 12 p.p.m. z 1965 r. uznawano za skuteczne przeniesienie
wlasno$ci takiej nieruchomosci z zachowaniem formy czynno$ci prawnych
przewidziane]j przez porzadek prawny panstwa, ktory do przeniesienia
wlasnosci nieruchomos$ci nie wymagat zachowania formy dokumentu
urzedowego. Sad Najwyzszy stusznie zwrocil w nim tez uwagg na to, iz
zachowanie formy wlasciwej dla czynnosci prawnej majacej na celu prze-
niesienie wtasnos$ci nieruchomosci jest kwestiag prawa materialnego, nato-
miast uwierzytelnienie zagranicznego dokumentu ma znaczenie wytacznie
dowodowe 1 nie wptywa na ocen¢ zgodnosci formy czynno$ci prawne;j
z prawem obowigzujacym w miejscu jej dokonania. Uwierzytelnienie
zagranicznego dokumentu, nawet urzegdowego, nie rozstrzyga w sposob
wigzacy dla sadu o zgodnosci czynnos$ci prawnej stwierdzonej takim do-
kumentem z obowigzujaca w miejscu jego sporzadzenia materialnoprawng
regulacja takiej czynnosci prawnej. Oznacza to, ze sad obowigzany jest
ustali¢ tres¢ prawa obcego w stosownym zakresie 1 oceni¢, czy czynnos¢
prawna spetnia zawarte w nim wymagania. Odwotano si¢ tu do uchwaty
Sadu Najwyzszego z 13 kwietnia 2007 r., IIl CZP 21/07.

Nawigzujac do tego orzecznictwa, Sad Najwyzszy trafnie i prawidtowo
uznal w postanowieniu z 19 kwietnia 2024 r.,  CSK 1412/23, ze zachowa-
nie formy wlasciwej dla czynnosci prawnej majacej na celu przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci jest kwestig prawa materialnego, natomiast uwie-
rzytelnienie zagranicznego dokumentu ma znaczenie wytacznie dowodowe
1 nie wplywa na ocen¢ zgodno$ci formy czynnosci prawnej z prawem
obowigzujagcym w miejscu jej dokonania. Dlatego opatrzenie dokumentu
apostille nie zwalnia sadu od obowigzku badania, czy spelnione zostaly
wymagania dotyczace formy danej czynnosci prawnej wymagane przez
okreslony porzadek prawny wskazany przez norme¢ kolizyjna®. Na apro-

8 Tak tez J. Gorecki, Forma..., s. 136. Jego zdaniem legalizacja dokumentu zagranicznego
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bate zastuguje jego stanowisko wyrazone w tym judykacie, ze postano-
wienia Konwencji z 5 pazdziernika 1961 r. znoszacej wymog legalizacji
zagranicznych dokumentow urzedowych, ani przewidziane jej przepisami
opatrzenie zagranicznego dokumentu apostille, nie rozstrzyga o zgodno-
$ci formy dokumentu z materialnymi przepisami prawa wilasciwego dla
tej formy ustalonego na podstawie regut kolizyjnych prawa prywatnego
migdzynarodowego, w szczegolnosci nie rozstrzyga o zgodnosci formy
dokumentu z materialnymi przepisami prawa innego panstwa niz panstwo
jego sporzadzenia. Konwencja ta nie rozstrzyga rowniez o skutecznosci
materialnoprawnej czynnosci prawnej dotyczacej nieruchomosci wedtug
lex rei sitae.

Podsumowanie

W $wietle stanu faktycznego sprawy, w ktorej wydane zostato po-
stanowienie Sadu Najwyzszego z 19 kwietnia 2024 r., I CSK 1412/23
1 jego subsumpcji pod normy prawa materialnego racje przyzna¢ nalezy
Sadowi Najwyzszemu, iz sformulowane przez skarzaca watpliwosci wy-
prowadzane z przepisow Konwencji nie mogly stanowi¢ w jej realiach
istotnego zagadnienia prawnego w rozumieniu art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.
Nie byto zatem podstaw do przyj¢cia skargi kasacyjnej, stanowigcej prze-
ciez nadzwyczajny $rodek zaskarzenia, do rozpoznania. Inaczej bytoby
wtedy, gdy skarzaca zmierzata do wykazania, ze forma stuzacego prze-
niesieniu wtasno$ci nieruchomosci potozonej w Polsce aktu notarialnego
z 27 lipca 2021 r., sporzadzonego przed notariuszem stanu F. w USA, byta
rownowazna (ekwiwalentna) polskiemu aktowi notarialnego. Zadanie to
zdaje si¢ jednak by¢ nie do wykonania (impossibilium nulla obligatio est).
W pismiennictwie wszak zgodnie stwierdza si¢, amerykanskiego notary
public, tzn. osoby, ktora w systemach prawnych common law zajmuje si¢
uwierzytelnianiem autentycznosci podpisoéw 1 dokumentdéw, nie mozna
uzna¢ za notariusza w rozumieniu prawa polskiego. Notary public nie musi
by¢ nawet prawnikiem. Jego pozycja, kwalifikacje i status w Zzadnym razie
nie odpowiadaja pozycji ustrojowej notariusza w Polsce. Tzw. notariusz
publiczny (notary public) w krajach prawa precedensowego (common
law) pelni zwykle funkcje o wiele bardziej ograniczone w pordwnaniu

nie zwalnia sedziego albo notariusza z konieczno$ci ustalenia prawa wiasciwego dla formy
czynnosci prawnej, ktorej tres¢ jest zawarta w tym dokumencie, a nast¢pnie od zbadania
zgodnosci formy dokumentu z ustalonym prawem.
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z funkcjami notariusza polskiego®. W konsekwencji akt notarialny spo-
rzadzony przez notariusza publicznego Stanéw Zjednoczonych Ameryki,
obejmujacy darowizng¢ nieruchomosci potozonej w Polsce, nie odpowiada
polskiemu aktowi notarialnemu i nie stanowi podstawy do dokonania wpisu
prawa wiasnosci w dziale II ksiggi wieczystej.

8 Zob. M. Tomaszewski [w:] Prawo..., komentarz do art. 25 p.p.m., pkt 18.
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Jakub Biernat’

Opodatkowanie podatkiem od spadkow i darowizn
darowizny miedzy malzonkami pozostajacymi
w ustroju wspoélnosci majatkowej malzenskiej.

Uwagi inspirowane wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 21 listopada 2024 roku, III FSK 519/24

1. W uzasadnieniu wyroku z 21 listopada 2024 roku, III FSK 519/24',
Naczelny Sad Administracyjny zajat kategoryczne i1 ogdlnie ujgte stano-
wisko, zgodnie z ktérym w przypadku istnienia wspolnosci majatkowej
matzenskiej ,,co do zasady nie ma mozliwosci «zaistnienia darowizny»
pomiedzy matzonkami, tym samym nie ma prawnej mozliwos$ci opodat-
kowania podatkiem od spadkow i darowizn tejze «darowizny» mig¢dzy
matzonkami”. Przedstawione zapatrywanie nie zostato ani rozwinigte,
ani poparte jakakolwiek argumentacjg. Nie wskazano takze ewentualnych
wyjatkow, jakie moglyby zachodzi¢ od tak sformutowanej zasady.

Zarysowany problem jest niewatpliwie wart gitebszej uwagi na tle obo-
wiazujacych uregulowan normatywnych tak z zakresu prawa cywilnego,
jak 1 prawa podatkowego. Decyduja o tym zwlaszcza dwie okolicznosci.
Po pierwsze, mozna zaryzykowac tezg, ze ustrdj wspdolnosci majatkowe;
matzenskiej? jest aktualnie ustrojem najbardziej powszechnym. Po dru-
gie, dokonywanie darowizn mi¢dzy matzonkami — bedac instrumentem
umozliwiajagcym realizacje ztozonych, a jednocze$nie typowych interesow
ekonomicznych, osobistych i jurydycznych — wystepuje czgsto w praktyce’.

*

Dr hab. Jakub Biernat, prof. UAFM, doktor habilitowany w dziedzinie nauk spotecznych w dys-
cyplinie nauki prawne; profesor Uniwersytetu Andrzeja Frycza Modrzewskiego w Krakowie,
Wydziat Prawa, Administracji i Stosunkéw Miedzynarodowych, Katedra Prawa Cywilnego;
notariusz w Krakowie; ORCID: 0000-0002-3546-8098

! Legalis nr 3156717.

W istocie nie ustrdj wspolnosci majatkowej matzenskiej, a ustroje wspdlnosci majatkowej
malzenskiej. Dalsze uwagi nalezy odnosi¢ do wspolnosci ustawowej (zob. art. 31-46 ustawy
z dnia 25 lutego 1964 roku Kodeks rodzinny i opiekunczy, tekst jedn. Dz.U. z 2023 roku
poz.2809; dalej jako: k.r.0.) oraz do wspdlnosci rozszerzonej lub ograniczonej w stosunku
do ustawowej (zob. art. 47-50' k.r.0., a zwlaszcza art. 48 k.r.0.).

Zob. na tle doswiadczen z wizytacji kancelarii notarialnych Cz.W. Salagierski, Przesuniecia
majqtkowe miedzy majqtkami matzonkow. Wybrane zagadnienia z praktyki notarialnej, [w:]
Rozprawy cywilistyczne. Ksigga pamigtkowa dedykowana Profesorowi Edwardowi Drozdowi,
red. M. Pecyna, J. Pisulinski, M. Podrecka, Warszawa 2013, s. 652; a takze np. P. Warczyn-
ski, Przesunigcia migdzy majqtkami matzonkow w czasie wspolnosci majqtkowej, ,,Panstwo
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Podjecie dalszych rozwazan nalezy poprzedzi¢ pewnym uscisle-
niem. Zarowno w uzasadnieniu wyroku bedacego inspiracja dla podjecia
niniejszej refleksji, jak 1 przez samo jego podjecie, Naczelny Sad Admini-
stracyjny zajal tratne stanowisko, ze dopuszczalne jest niewadliwe zawar-
cie, a w konsekwencji poddanie rezimowi ustawy o podatku od spadkow
1 darowizn*, umowy darowizny przez matzonkoéw pozostajacych w ustroju
rozdzielno$ci majatkowej’. Na tym tle nie powinna budzi¢ zastrzezen
teza, ze tak samo nalezy postrzega¢ darowizne zawartg przez matzonkow
pozostajacych w ustroju wspolnosci majatkowej malzenskiej dotyczaca
prawa majatkowego® objetego majatkiem osobistym jednego z matzon-
koéw, ktore w wyniku darowizny ma wej$¢ w sktad majatku osobistego
drugiego z matzonkéw. Taki transfer prawa majatkowego nie wykazuje
bowiem konstrukcyjnych odmiennosci w wymiarze cywilnoprawnym
nie tylko w stosunku do umowy darowizny zawartej przez matzonkow
pozostajacych w ustroju rozdzielno$ci majatkowej, ale i w stosunku do
umowy darowizny zawartej przez inne niz matzonkowie podmioty prawa’.
Prowadzi to do wniosku, Zze omawiane zagadnienie charakteryzuje si¢
specyfikag w razie dokonania darowizny dotyczacej prawa majatkowego
znajdujacego si¢ w majatku objetym wspdlnoscig majatkowa matzenska,
ktore ma wej$¢ w sktad majatku osobistego jednego z malzonkow, oraz
w razie dokonania darowizny dotyczacej prawa majatkowego znajdujacego
si¢ w majatku osobistym jednego z matzonkow, ktére ma wejs¢ w sktad
majatku objetego wspdlnosciag majatkowa maltzenska. Temu zostang po-
swigcone dalsze uwagi. W pierwszej kolejnos$ci na gruncie norm z zakresu
prawa cywilnego, w drugiej — prawa podatkowego.®

i Prawo” 2009, z. 1, s. 94.

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkéw i darowizn, tekst jedn. Dz.U.
z 2024 roku poz. 1837; dalej jako: u.p.s.d. lub ustawa o podatku od spadkéw i darowizn.

A takze matzonkéw pozostajacych w ustroju rozdzielnosci majatkowej z wyrownaniem do-
robkow (zob. art. 512-51° k.r.o., a zwlaszcza art. 51> k.r.0.).

Na temat pojecia prawa majatkowego na tle przepiséw ustawy o podatku od spadkow i daro-
wizn zob. np. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 25 stycznia 2013 roku, II FSK
1125/11, Legalis nr 793951.

W tym miejscu abstrahuj¢ od specyfiki sytuacji prawnej wspolnikow, ktorych taczy stosunek
spotki, o ktorej mowa w art. 860 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny,
tekst jedn. Dz.U. z 2024 roku poz. 1061; dalej jako: k.c.

Rozwazania objete niniejszym opracowaniem majg w zalozeniu charakter ogélny. W kon-
sekwencji sag prowadzone przy przyjeciu nastgpujacych zatozen: matzonek (matzonko-
wie) bedacy darczynca (darczyncami) jest uprawniony (sa uprawnieni) do rozporzadzania
prawem majatkowym, ktérego dotyczy darowizna; umowa darowizny wywotuje skutek
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2. We wspotczesnej nauce prawa i judykaturze® dominuje trafne za-
patrywanie, w mysl ktoérego dopuszczalne jest niewadliwe dokonywanie
czynnos$ci prawnych pod tytutem szczegdlnym powodujacych badz to
przeniesienie prawa majatkowego z majatku wspolnego matzonkéw do
majatku osobistego matzonka, badz to przeniesienie prawa majatkowego
z majatku osobistego matzonka do majatku wspolnego matzonkow. Uza-
sadniajac je, zwraca si¢ w szczegdlnosci uwage, ze nie zakazuje tego zadna
norma prawna; ze nie ma podstaw do pozbawiania matzonkéw mozliwosci
skorzystania z instrumentow prawnych dostgpnych dla innych uczestnikow
obrotu; ze daje to szans¢ realizacji interesOw ekonomicznych i prawnych
matzonkow zwigzanych ze zmiang rezimu prawnego dotyczacego danego
prawa majatkowego, na osiagnigcie ktorych nie pozwala zawarcie umowy
majagtkowej matzenskiej bedacej czynnoscig o charakterze organizacyjnym
wywolujaca skutki prawne na przyszto$¢; ze miesci si¢ to w specyfice
praw majatkowych, ktérych dotycza dokonywane czynnosci; ze przeciw-
nego stanowiska nie uzasadnia koniecznos$¢ ochrony wierzycieli matzonka
(matzonkoéw), ktorzy moga w tym zakresie postuzy¢ si¢ odpowiednimi
instrumentami prawnymi; ze w razie dokonania czynnosci prowadzacej
do przeniesienia prawa majatkowego z majatku wspdlnego matzonkéw do
majatku osobistego matzonka nie dochodzi do naruszenia art. 35 zdanie 2
k.r.o., albowiem nie nastgpuje likwidacja tego pierwszego, a jedynie wy-
faczenie z niego okreslonego prawa majatkowego, czego norma prawna
objeta wskazanym przepisem nie zakazuje; ze za dopuszczalno$cig doko-
nania czynnos$ci prawnej prowadzacej do przeniesienia prawa majatko-
wego z majatku osobistego matzonka do majatku wspolnego matzonkow
przemawia rola tego ostatniego jako podstawy prawnej i1 ekonomicznej
funkcjonowania rodziny. "

Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze powyzsze dotyczy w szczegdlno-
$ci umowy darowizny wywotujacej skutek badz to w postaci przeniesienia

zobowiazujaco-rozporzadzajacy (zob. art. 155 § 1 k.c.); umowa darowizny nie obejmuje
polecenia i nie stanowi tzw. darowizny obcigzliwej.

A co za tym idzie, takze i w praktyce obrotu prawnego.

Por. tylko przyktadowo J.M. Lukasiewicz, Matzenska wspotzaleznosé majqtkowa w polskim
prawie cywilnym, wyd. 2, Warszawa 2018, rozdz. V § 2 ust. I; M. Nazar, [w:] System prawa
prywatnego. Prawo rodzinne i opiekuncze, tom 11, red. T. Smyczynski, wyd. 2, Warszawa
2014, s.394-399; Cz.W. Salagierski, Przesuniecia majqgtkowe..., s. 647-654; P. Warczynski,
Przesunigcia miedzy majgtkami..., s. 86-96; P. Wojcik, Wplyw woli malzonkéw na przynalez-
nos¢ nabywanych przedmiotow do poszczegolnych majgtkow, ,Rejent” 2009, nr 10, s. 148—152,
oraz powotane tam literatura i orzecznictwo, a zwlaszcza uchwata sktadu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z 10 kwietnia 1991 roku, III CZP 76/90, Legalis nr 27291.
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prawa majatkowego z majatku wspolnego matzonkow do majatku osobiste-
go malzonka, badzZ to w postaci przeniesienia prawa majatkowego z majat-
ku osobistego matzonka do majatku wspolnego matzonkow''. Niezaleznie
od przedstawionych wyzej okoliczno$ci oraz braku normatywnego zakazu
zawarcia umowy darowizny w przedstawionym ksztalcie, za prezentowa-
nym pogladem przemawia dodatkowo istota darowizny. Uprawniona zdaje
si¢ by¢ bowiem teza, ze bgdace istotg darowizny dokonanie bezptatnego
przysporzenia majatkowego (zob. art. 888 § 1 k.c.) odgrywa doniosta
1 kompleksowg role w ksztattowaniu relacji miedzy matzonkami.
Poczynione ustalenia nakazujg postawi¢ pytanie o regulacj¢ prawng
normujgca zawarcie umowy darowizny wywotujacej skutek badz to w po-
staci przeniesienia prawa majatkowego z majatku wspolnego matzonkow
do majatku osobistego matzonka, badz to w postaci przeniesienia prawa
majatkowego z majatku osobistego matzonka do majatku wspdlnego mat-
zonkow. Jej specyfika, w szczegdlnosci w stosunku do umowy darowizny
zawieranej przez matzonka (malzonkow) z innym podmiotem (innymi pod-
miotami), manifestuje si¢ przede wszystkim na poziomie wielowymiarowo
ujmowane;j struktury podmiotowej dokonywanej czynnosci prawnej oraz
jej przedmiotu'?, a co za tym idzie, jej zasadniczych skutkoéw prawnych.
Darowizna wywotujaca skutek w postaci przeniesienia prawa majatko-
wego z majatku wspdlnego matzonkéw do majatku osobistego matzonka
jest zwykle postrzegana w nauce prawa jako czynno$¢ zarzadu majatkiem
wspolnym matzonkéw. Ma o tym decydowac zwlaszcza okoliczno$é, ze
dotyczy prawa majatkowego nalezacego do majatku wspolnego matzon-
kow (zob. art. 36 § 2 zdanie 2 k.r.o., takze w zwigzku z art. 48 k.r.0.)".
Jesli zas$ tak, to zastosowanie znajduja do niej reguty normujace dokony-
wanie czynnos$ci zarzagdu majatkiem wspolnym, a w szczegolnosci art. 36
§ 2 zdanie 1 oraz art. 37 § 1 pkt 4 k.r.o.", takze w zwigzku z art. 48 k.r.o.

Por. np. Cz.W. Salagierski, Przesunigcia majgtkowe..., s. 652; M. Tenenbaum-Kulig, Darowizna
w polskim prawie zobowigzan, Warszawa 2021, rozdz. Il ust. 1.4; P. Warczynski, Przesuniecia
miedzy majgtkami..., s. 94.

Rozumianego jako prawo majatkowe, ktorego dotyczy darowizna.

Por. w ogélnym wymiarze zamiast wielu M. Nazar, [w:] System..., s. 342-348; a w odniesie-
niu do umowy darowizny M. Tenenbaum-Kulig, Darowizna..., rozdz. 11 ust. 1.4. Zob. takze
literatur¢ powotang we wskazanych pozycjach.

W tym ostatnim zakresie nalezy podzieli¢ wyrazone w doktrynie zapatrywanie, zgodnie z kt6-
rym zawarcie umowy darowizny jest zawsze objete zakresem normowania art. 37 § 1 pkt 4
k.r.o., nie za$ art. 37 § 1 pkt 1-4 k.r.o. w zaleznosci od tego, co jest przedmiotem darowizny —
por. np. M. Tenenbaum-Kulig, Darowizna..., rozdz. 11 ust. 1.4 1 powotana tam literatura.
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W konsekwencji umowa darowizny moze by¢ zawarta po stronie darczyncy
badz to przez oboje matzonkdéw, badz to przez jednego z matzonkow za
zgoda drugiego matzonka, za$ w przypadku drobnych darowizn zwycza-
jowo przyjetych badz to przez oboje matzonkdéw, badz to przez jednego
z nich'%, a po stronie obdarowanego przez matzonka uzyskujacego prawo
majatkowe, ktorego dotyczy darowizna. Nie ma przeszkod, by jedynym
matzonkiem zawierajacym umowe po stronie darczyncy's byt matzonek
bedacy obdarowanym. Decyduje o tym brak odmiennej regulacji wsrod
przepisow normujacych zarzad majatkiem wspolnym matzonkow oraz
fakt, ze obowigzujace uregulowania cywilnoprawne nie wprowadzaja
ogolnego zakazu dokonywania czynnosci prawnych ,,z samym sobg”,
a zatem czynno$ci prawnych, w ktorych ten sam podmiot stanowi rézne
strony dokonywanej czynnosci’, o ile jest ona konstrukcyjnie zdolna do
wywotania skutkow prawnych, co rzecz jasna zachodzi w przypadku daro-
wizny majacej prowadzi¢ do przeniesienia prawa majatkowego z majatku
wspolnego matzonkow do majatku osobistego matzonka.

W tym miejscu wypada przywota¢ wyrazone w nauce prawa zapa-
trywanie, zgodnie z ktorym czynnos$ciami zarzadu majatkiem wspolnym
matzonkow sg w szczeg6lnosci jedynie takie czynnosci prawne, ktorych
matzonkowie dokonujg z osobami trzecimi, nie za§ mi¢dzy sobg'®. Abs-
trahujac od ogolnej oceny jego trafnosci nalezy wskazaé, ze poczynione
wyzej ustalenia pozostajg aktualne rOwniez w razie jego przyjecia. Przede
wszystkim brak uznania umowy darowizny wywotujacej skutek w postaci
przeniesienia prawa majatkowego z majatku wspdlnego matzonkéow do
majatku osobistego matzonka za czynnos$¢ zarzadu majatkiem wspdlnym
nie wyklucza koniecznosci zastosowania do niej uregulowania wynikaja-
cego z art. 37 § 1 pkt 4 k.r.o. Wskazany przepis dotyczy bowiem dokonania
darowizny niezaleznie do tego, czy te ostatnig uznac za czynno$¢ zarzadu,
czy tez nie*. Oznacza to, ze umowa darowizny moze by¢ zawarta po stronie

Por. w og6lnym wymiarze M. Tenenbaum-Kulig, Darowizna..., rozdz. I ust. 1.4.
Rzecz jasna co do zasady za zgoda drugiego matzonka.
Zob. na tle stosunku spotki, o ktérej mowa w art. 860 § 1 k.c. np. wyrok Sadu Apelacyjnego

w Szczecinie z 28 grudnia 2023 roku, IIT AUa 33/23, Legalis nr 3115286; uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z 20 czerwca 2007 roku, V CSK 132/07, Legalis nr 162630.

Tak, jak si¢ zdaje, K. Golgbiowski, Zarzgd majgtkiem wspolnym matzonkow, Warszawa 2012,
rozdz. Il ust. 4.2.

Co nie wyklucza ewentualnego zaistnienia odmienno$ci na poziomie szczegdtowych uregu-
lowan dotyczacych zarzadu majatkiem wspolnym matzonkow.

20 Por. w og6lnym ujeciu np. K. Gotebiowski, Zarzgd..., rozdz. I ust. 6.1 i 6.3 oraz powotana
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darczyncy przez jednego z malzonkow za zgoda drugiego malzonka, zas
w przypadku drobnych darowizn zwyczajowo przyjetych przez jednego
z malzonkow bez zgody drugiego matzonka. Jednoczes$nie powyzsze nie
wyklucza mozliwosci zawarcia umowy darowizny po stronie darczyncy
przez oboje matzonkdéw. Decyduje o tym okoliczno$¢, ze matzonkowie sg
uprawnionymi z tytutu prawa majatkowego bedacego przedmiotem daro-
wizny 1jako uprawnieni mogg wspolnie dokona¢ dotyczacej go czynnosci
prawnej.?!

Nie moze budzi¢ zastrzezen, ze w razie zawarcia umowy darowizny
wywotujacej skutek w postaci przeniesienia prawa majatkowego z majatku
wspolnego matzonkow do majatku osobistego matzonka obdarowanym
jest wylacznie ten malzonek. Umowa stanowi jedyny materialnoprawny
tytul nabycia przez niego prawa majatkowego. Oceny tej nie zmienia
okolicznos$¢, ze obdarowany pozostawal uprzednio wspotuprawnionym
wzgledem prawa majatkowego nabytego w drodze darowizny.

Zgodnie z przewazajagcym w nauce prawa pogladem, darowizna wy-
wolujaca skutek w postaci przeniesienia prawa majatkowego z majat-
ku osobistego matzonka do majatku wspolnego matzonkoéw nie stanowi
czynnos$ci zarzadu majatkiem wspdlnym matzonkéw. Decyduje o tym
przede wszystkim okoliczno$¢, ze nie dotyczy ona prawa majatkowego
wchodzacego w sktad majatku wspolnego matzonkow (zob. art. 36 § 2
zdanie 2 k.r.o., takze w zwigzku z art. 48 k.r.o.). Nadto, stanowigc bez-
platne przysporzenie majatkowe (zob. art. 888 § 1 k.c.), nie powoduje
powstania zobowigzania do spelnienia jakiegokolwiek $wiadczenia po
stronie obdarowanego, w szczegolnosci za$ takiego, ktore mogtoby sie
odnosi¢ do majatku wspdlnego matzonkow, co jest niekiedy postrzegane
jako wystarczajaca kwalifikacja do uznania czynno$ci prawnej za czynnos$¢
zarzadu majatkiem wspolnym?. Zawarcie umowy darowizny nie jest zatem
objete regulacjag normujaca dokonywanie czynnosci zarzadu majatkiem

tam literatura.

21 W tym miejscu trzeba zwréci¢ uwage, Ze za bezskuteczng nalezatoby uznaé umowe darowizny

majaca wywolywacé skutek w postaci wejscia prawa majatkowego w sktad majatku objetego
wspolnoscig majatkowa matzenska (zob. art. 33 pkt 2 i art. 34 k.r.0., takze w zwiazku z art. 48
k.r.o.). Decyduje o tym okolicznos¢, ze prawo majatkowe, ktorego dotyczy darowizna, stanowi
juz sktadnik tego majatku. Na marginesie wypada wskazac¢, ze to w odniesieniu do darowizny
w takim ksztalcie mozna ewentualnie doszukiwac si¢ sensu w zaprezentowanym na wstepie
niniejszego opracowania stanowisku Naczelnego Sadu Administracyjnego.

22 Zob. na ten temat w ogélnym wymiarze zamiast wielu M. Nazar, [w:] System..., s. 348-351

i powotane tam poglady doktryny.
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wspolnym matzonkow. Co oczywiste, nie dotyczy jej rdwniez unormowa-
nie wynikajace z art. 37 § 1 k.r.0.». Decyduje o tym okolicznos$¢, ze umowa
darowizny w omawianym ksztalcie nie zostata wymieniona we wskazanym
przepisie.* Oznacza to, ze zawarcie umowy darowizny podlega ogdlnym
uregulowaniom normujagcym dokonywanie czynno$ci prawnych. Zgodnie
za$ z nimi, skoro czynno$¢ prawna ma powodowac przeniesienie prawa
majatkowego na rzecz okreslonego podmiotu, to — w braku odmiennych
unormowan szczegdélowych — winna by¢ dokonana przez tenze podmiot,
nie za$ przez jakikolwiek inny, choéby dziatajacy wspoélnie z podmiotem
uzyskujacym prawo majatkowe. Zastosowanie przedstawionych regut do
umowy darowizny majacej prowadzi¢ do przeniesienia prawa majatko-
wego z majatku osobistego malzonka do majatku wspdlnego matzonkow
prowadzi do wniosku, ze strong umowy darowizny po stronie obdarowa-
nego moze by¢ wylacznie matzonek, w ktérego majatku nie znajduje si¢
prawo majatkowe bedace przedmiotem darowizny. To bowiem jedynie ten
matzonek nabywa prawo majatkowe w drodze darowizny. Obdarowanym
nie moze by¢ natomiast ani matzonek bedacy darczynca, ani oboje mat-
zonkowie. Ten pierwszy dlatego, ze bedace przedmiotem darowizny prawo
majatkowe juz mu przystuguje. Nawigzujac do poczynionych wyzej usta-
len, nie wynika to z ogélnego zakazu dokonywania czynnosci prawnych
,»Z samym soba”, ktérego nie wprowadzaja obowigzujace unormowania,
ale z faktu, ze umowa darowizny zawarta przez matzonka uprawnionego
z tytulu prawa majatkowego tak po stronie darczyncy, jak i obdarowane-
go, nie bytaby konstrukcyjne zdolna do doprowadzenia do nabycia prawa
majatkowego, ktore mu juz przystuguje. Ci drudzy dlatego, ze na takie
wspolne dzialanie nie pozwala Zadna regulacja normatywna. Ta ostatnia nie
jest zreszta w omawianym wymiarze potrzebna, skoro oboje matzonkowie
uczestnicza w dokonaniu czynnosci — jeden po stronie darczyncy, drugi po
stronie obdarowanego. Bez znaczenia dla przedstawionej oceny pozostaje
okolicznos¢, ze uzyskane w wyniku darowizny prawo majatkowe ma wejs¢

2 Niezaleznie od ustalenia, czy wskazane w tym przepisie czynno$ci winny by¢ kwalifikowane

jako czynnosci zarzadu majatkiem wspolnym matzonkow — por. w ogélnym ujeciu np. K.
Golebiowski, Zarzgd..., rozdz. 111 ust. 6.1 1 6.3; M. Nazar, [w:] System..., s. 348351, oraz
powolana tam literatura.

24 Przywolane uregulowania nie znajduja zastosowania do umowy darowizny w omawianym

ksztalcie ani wprost, ani w drodze analogii. W tym ostatnim wymiarze nalezy zwrdci¢ uwa-
ge, ze niepoddanie zawarcia umowy darowizny regulacji wynikajacej z art. 36-40 k.r.o. nie
oznacza, ze dochodzi do zaistnienia luki w prawie. Obowiazuja w tym zakresie omowione
dalej ogodlne reguty dotyczace dokonywania czynno$ci prawnych.
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w sktad majatku wspdlnego matzonkéw (zob. art. 33 pkt 2 1 art. 34 k.r.o0.,
takze w zwigzku z art. 48 k.r.0.). To, czy uzyskane w drodze darowizny pra-
wo majatkowe wejdzie do majatku wspolnego matzonkéw, czy do majatku
osobistego matzonka, jest wtdrne w stosunku do dokonania darowizny.
Jako takie za$ nie moze wptywac na reguly normatywne determinujace jej
zawarcie, w tym na ustalenie tego, kto moze by¢ jej strong.”

Niezaleznie od rozbieznosci pojawiajacych si¢ w nauce prawa za traf-
ne nalezy uzna¢ stanowisko, zgodnie z ktorym w razie zawarcia umowy
darowizny wywotujacej skutek w postaci przeniesienia prawa majatko-
wego z majatku osobistego matzonka do majatku wspolnego matzonkow
jedynym obdarowanym jest malzonek bedacy strong umowy darowizny.
Trafnie wskazuje si¢, ze to jedynie ten matzonek nabywa prawo majatkowe,
dokonujgc czynno$ci prawnej, za§ wejscie prawa majatkowego w sktad
majatku wspdlnego matzonkoéw jest efektem zastosowania odpowiedniej
regulacji normatywnej. W konsekwencji drugi z matzonkow staje si¢
podmiotem nabytego prawa majatkowego z uwagi na fakt pozostawania
w ustroju wspdlnosci majatkowej malzenskiej*. Umowa darowizny stano-
wi jedyny materialnoprawny tytul nabycia prawa majatkowego przez ob-
darowanego. Oceny tej nie zmienia okolicznos$¢, ze w zwigzku z wejsciem
darowanego prawa majatkowego w sktad majatku wspolnego matzonkow
wspotuprawnionym wzgledem niego jest takze matzonek bedacy uprzednio
jedynym uprawnionym.

3. Dopuszczalno$¢ zawarcia niewadliwej umowy darowizny wy-
wolujacej skutek w postaci przeniesienia prawa majatkowego z majatku

% Poczynione ustalenia nakazujg postawi¢ pytanie o status prawny umowy darowizny zawartej

po stronie obdarowanego przez matzonka bedacego jednoczesnie uprawnionym z tytutu
zbywanego prawa majatkowego oraz o status prawny umowy darowizny zawartej po stronie
obdarowanego przez oboje matzonkdéw. Prima facie moze si¢ wydawaé, ze umowa darowizny
w kazdym ze wskazanych wariantow winna by¢ uznana za niewazng (zob. art. 58 § 1 k.c.), ato
z uwagi na naruszenie normy kompetencyjnej polegajace na dokonaniu czynno$ci prawnej
przez podmiot niemajacy (podmioty niemajace) wymaganej do tego kwalifikacji — por. w ogdl-
nym ujeciu M. Gutowski, Niewaznos¢ czynnosci prawnej, wyd. 4, Warszawa 2017, rozdz. 11
§ 8 oraz rozdz. IV § 2 ust. 4 lit. A i C. Nalezy jednak zastrzec, ze w drugiej ze wskazanych
sytuacji nalezatoby raczej broni¢ zapatrywania, ze ,,dodatkowy” udziat po stronie obdarowa-
nego matzonka bgdacego darczynca nie przesadza o niewaznosci umowy, w ktorej po stronie
obdarowanego wystegpuje podmiot majacy kwalifikacje do niewadliwego jej zawarcia. Takze
1w tym miejscu wypada wskazaé, ze przedstawiony przypadek niewaznosci umowy darowizny
waloryzuje w pewnym wymiarze omawiane stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego.

26 Por. M. Budziarek, Glosa do wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 22 czerwca

2022 r, sygn. III FSK 5090/21, ,,Kwartalnik Prawa Podatkowego” 2024, nr 3, s. 39—42; od-
miennie M. Tenenbaum-Kulig, Darowizna..., rozdz. 11 ust. 1.4.
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wspolnego malzonkow do majatku osobistego matzonka oraz umowy
darowizny wywotujacej skutek w postaci przeniesienia prawa majatko-
wego z majatku osobistego matzonka do majatku wspdlnego matzonkow
decyduje o koniecznosci ich oceny na gruncie uregulowan ustawy o po-
datku od spadkéw 1 darowizn. Umowy te sa bowiem co do zasady objete
jej zakresem przedmiotowym (zob. zwlaszcza art. 1 ust. 1 pkt 2 u.p.s.d.)”.
Jest to zasadne niezaleznie od faktu, ze darowizny takie bedg niejednokrot-
nie* zwolnione od podatku od spadkéw 1 darowizn (zob. zwlaszcza art. 4a
u.p.s.d.). Decyduje o tym okoliczno$¢, ze regulacja podatkowa znajduje
zastosowanie w odpowiednim wymiarze zardwno w razie wypeltnienia,
jak 1 w braku wypetnienia przestanek zastosowania zwolnienia od podat-
ku. Dalsze uwagi ograniczaja si¢ do wskazania tych uregulowan ustawy
o podatku od spadkéw 1 darowizn, na tle ktorych ujawnia si¢ specyfika
umow darowizn wywotujacych skutek w postaci przeniesienia prawa ma-
jatkowego miedzy majatkiem osobistym matzonka a majatkiem wspolnym
matzonkow.

W razie zawarcia umowy darowizny wywotujacej skutek w postaci
przeniesienia prawa majatkowego z majatku wspdlnego matzonkéw do
majatku osobistego matzonka, podstawe opodatkowania stanowi warto$¢
nabytego prawa majatkowego ustalona w oparciu o regulacj¢ wynikajaca
z art. 7 ust. 1 u.p.s.d. Skoro przedmiotem darowizny jest prawo majatkowe,
a umowa darowizny stanowi jedyng materialnoprawng podstawe jego na-
bycia, bez znaczenia dla oceny omawianej sytuacji pozostaje okoliczno$¢,
ze obdarowany byl uprzednio wspotuprawnionym wzgledem prawa majat-
kowego. W szczegdlnosci oznacza to, ze z podstawy opodatkowania nie
wylacza si¢ czesci (potowy?) warto$ci darowanego prawa majatkowego.

Nalezy opowiedzie¢ si¢ za stanowiskiem, ze w razie zawarcia umowy
darowizny wywotujacej skutek w postaci przeniesienia prawa majgtko-
wego z majatku osobistego malzonka do majatku wspdlnego matzonkow
obowigzek podatkowy cigzy wytacznie na matzonku bedacym obdarowa-
nym. To bowiem jedynie ten matzonek jest, jako strona umowy darowizny,
nabywcg prawa majatkowego (zob. art. 5 u.p.s.d.). Oceny tej nie zmienia
okoliczno$¢, ze nabyte prawo zostaje objete wspdlnoscig majatkowa mat-
zenska. O tym ostatnim decyduje bowiem nie sam fakt zawarcia umowy
darowizny, ale regulacja normatywna determinujgca mas¢ majatkowa,
w sktad ktoérej wehodzi prawo majatkowe. To zas$, jak trafnie wskazuje si¢

27 Zob. jednak art.3 pkt 1 i 2 u.p.s.d.

28 By nie rzecz — zwykle.
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W hauce prawa, pozostaje poza zakresem przedmiotowym ustawy o po-
datku od spadkow i1 darowizn®. Podstawe opodatkowania stanowi wartos¢
nabytego prawa majatkowego ustalona w oparciu o regulacje wynikajaca
z art. 7 ust. 1 u.p.s.d. Skoro przedmiotem darowizny jest prawo majatkowe,
aumowa darowizny jest jedyng materialnoprawng podstawa jego nabycia,
bez znaczenia dla oceny omawianej sytuacji pozostaje okoliczno$¢, ze
obdarowany staje si¢ jedynie wspotuprawnionym wzgledem prawa majat-
kowego. W szczeg6lnosci oznacza to, ze z podstawy opodatkowania nie
wylacza si¢ czesci (polowy?) wartos$ci darowanego prawa majatkowego.

4. Whbrew ogolnemu, arbitralnemu i nieodwotujagcemu si¢ do dorobku
nauki prawa i judykatury stanowisku, zaprezentowanemu przez Naczelny
Sad Administracyjny, poczynione ustalenia prowadza do wniosku, ze do-
puszczalne jest niewadliwe zawarcie umowy darowizny powodujacej prze-
niesienie prawa majatkowego z majatku wspolnego matzonkéw do majatku
osobistego matzonka oraz umowy darowizny powodujacej przeniesienie
prawa majatkowego z majatku osobistego matzonka do majatku wspdlnego
malzonkéw. Umowy te sa co do zasady objete zakresem przedmiotowym
ustawy o podatku od spadkéw i darowizn. Z uwagi na ksztatt obowigzujacej
regulacji normatywnej prawidtowe zrekonstruowanie odnoszacego si¢ do
nich rezimu prawnego stanowi powazne wyzwanie zarOwno na gruncie
prawa cywilnego, jak i prawa podatkowego. Wymaga zatem poglebionej
refleksji. Refleksji wartej podjecia rowniez w przysztosci, takze z uwagi
na potencjalng dyskusyjnos¢ tez stawianych cho¢by w niniejszym opra-
cowaniu.

2 Por. M. Budziarek, Glosa..., s. 40-42. Odmienne zapatrywanie przyjeto w wyroku Naczelnego

Sadu Administracyjnego z 22 czerwca 2022 roku, III FSK 5090/21, Legalis nr 2769212. Na-
lezy wszakze zastrzec, ze zapadt on w stanie faktycznym, w ktorym darczynca nie byt zaden
z malzonkow, ale osoba trzecia.
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Problem niesamodzielno$ci. Pomieszczenie przynalezne
oraz pomieszczenia pomocnicze jako (nie)samodzielny
przedmiot czynnoS$ci prawnej. Preliminaria

W kontekscie licznych inwestycji mieszkaniowych obejmujacych nie
tylko budowe budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, lecz takze po-
mieszczen petnigcych funkcje magazynowe lub stuzace przechowywaniu
pojazddw, istotnym zagadnieniem staje si¢ obrot pomieszczeniami przy-
naleznymi oraz pomieszczeniami pomocniczymi.

Pomieszczenie przynalezne stanowig czesci sktadowe lokali, cho¢by
nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly potozone w grani-
cach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktorym wyodrebnio-
no dany lokal. Sg one funkcjonalnie zalezne od istnienia samodzielnego
lokalu, do ktorego przynaleza; ich istnienie w charakterze pomieszczenia
przynaleznego determinuje istnienie samodzielnego lokalu, jednakze nie
determinuja one jego samodzielnosci (tj. ktorego odrgbng wtasnos¢ usta-
nowiono zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, w przypadkach
jednostronnych o§wiadczen lub uméw — w formie wskazanej w art. 7 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali).

Samodzielno$¢ lokalu, stwierdzana zaswiadczeniem wydawanym przez
wlasciwego miejscowo staroste, wraz z danymi z ewidencji gruntow i bu-
dynkéw (docelowo katastru nieruchomosci) pozwala na ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu oraz zatozenie dlan ksiggi wieczystej. Istnienie
pomieszczen przynaleznych jest zatem catkowicie fakultatywne. Fizyczne
wyodrebnienie nie determinuje roli poszczegolnych pomieszczen jako
pomieszczen przynaleznych, mogg nadal stanowi¢ cze$¢ nieruchomosci
wspolnej uzytkowang przez witascicieli poszczegdlnych lokali na podstawie
umowy quoad usum, jednakze by zostaly pomieszczeniami przynaleznymi,
musza by¢ wyraznie, trwale, fizycznie wydzielone, na co wskazuje szereg
pogladéw orzecznictwa', jak i doktryny?.

Zastepca notarialny w Izbie Notarialnej w Poznaniu.

Przyktadowo: Sadu Najwyzszego z 19 maja 2004 r., I CK 696/03; wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 28 lutego 2014 r., sygn. akt VII SA/Wa 2708/13; wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24 kwietnia 2018 r., sygn. akt VII
SA/Wa 1781/17; wyrok Sadu Okregowego w Warszawie — III Wydziat Cywilny z 14 grudnia
2015 r. 11T C 444/15.

Tu, przyktadowo, R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2024, s. 105 i nast.;
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Pomieszczenia przynalezne cechuje zatem fizyczne wyodrebnienie za
pomoca trwatych przegrod budowlanych, nieobjgcie za§wiadczeniem o ich
samodzielnos$ci (jednakze nie mozna wykluczy¢ faktu, iz poszczegdlne
pomieszczenia lub ich zespot stanowi¢ moga samodzielny lokal o innym
przeznaczeniu, przyktadowo — wydzielone trwatymi §cianami), oraz brak
wymogu polozenia w sposdb bezposrednio przylegajacy do lokalu lub
W jego obrebie.

Wspomniane w art. 2 ust. 2 ustawy o wtasnos$ci lokali — pomieszczenia
pomocnicze od pomieszczen przynaleznych odréznia potozenie pomiesz-
czenia’. Zgodnie z §3 pkt. 12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powin-
ny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, pomieszczenie to potozone
jest w obrebie lokalu, nadto stuzy do ,,celéw komunikacji wewnetrznej,
higieniczno-sanitarnych, przygotowywania positkow, z wyjatkiem kuch-
ni zakladow zywienia zbiorowego, a takze do przechowywania ubran,
przedmiotdw oraz zywnoS$ci”, a zatem zwigzanych $cisle z korzystaniem
z lokalu. Jest zatem, bez cienia watpliwosci, czescig sktadowa lokalu
w rozumieniu art. 47 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny,
jako ze nie sposob takowego pomieszczenia odtaczy¢ bez istotnej zmiany
przedmiotu odtaczonego.

Ustawa o wilasnosci lokali, pomijajac cze¢$¢ nieruchomosci stanowiaca
niewyodregbnione lokale, ktdra to nieruchomos$¢ stanowi¢ moze przedmiot
obrotu jako utamkowa cze$¢ prawa wlasnos$ci, obejmuje zatem dwie ka-
tegorie trwale wydzielonych pomieszczen, ktorych rola jako przedmiotu
czynnosci prawnych skutkujgcych przeniesieniem tytutu prawnego do
nich lub ich obcigzenie ograniczonymi prawami rzeczowymi budzi kon-
trowersje.

Celem niniejszego artykutu nie jest stworzenie dyrektywalnej instrukcji
postepowania (tj. jednoznacznego wskazania dopuszczalnosci dokonania

R. Strzelczyk, Komentarz do art. 2, [w:] ibidem; A. Turlej, Wiasnos¢ lokali, Warszawa 2010,
Legalis; D.E. Kurek, Komentarz do art. 2, [w:] Prawo rynku nieruchomosci. Prawo budow-
lane. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Ustawa deweloperska. Wiasnosci lokali.
Ochrona praw lokatoréw. Koncesja na roboty budowlane lub ustugi. Partnerstwo publiczno-
-prywatne. Komentarz, red. D.E. Kurek, Warszawa 2023.

M. Berek, J. Pisulinski, Wiasnos¢ lokalu, [w:] Prawo rzeczowe. Tom 3. System Prawa Pry-
watnego, red. E. Gniewek, Warszawa 2020, s. 489; takze Uchwata Sadu Najwyzszego — Izba
Cywilna z 15 listopada 2018 r., sygn. akt IIl CZP 52/18. H. Izdebski zaznacza, iz podziat
pomieszczen na pomocnicze i izby oraz pomieszczenia przynalezne oparty zostat, kolejno,
na kryterium funkcjonalnym i kryterium potozenia (H. Izdebski, Komentarz do art. 2, [w:]
Wtasnosé lokali. Komentarz, red. H. 1zdebski, Warszawa 2023 s. 48).
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czynnosci notarialnej albo koniecznosci jej odmowy jako sprzecznej z pra-
wem zgodnie z art. 81 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie),
uzyskanie jednoznacznych odpowiedzi na wszelkie watpliwosci zwigzane
z wyktadnig przepiséw prawa majacych wplyw na obrot pomieszczeniami
przynaleznymi lub pomocniczymi, lecz podkreslenie szeregu zagadnien
wymagajacych komentarza lub wytworzenia klarownych dyrektyw po-
stepowania 1 naszkicowanie ,,mapy problemow”, w ktérych rozwigzaniu
powinni wspotdziata¢ przedstawiciele doktryny, orzecznictwa i praktycy
obrotu nieruchomosci — w szczegdlnosci notariusze.

1. Postepowanie notarialne w obrocie pomieszczeniami przynalez-
nymi lub pomocniczymi

Jednoznaczny w swej tezie wyrok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna
z 22 marca 2001 r., sygn. akt V CKN 277/00, wskazujacy, iz pomieszczenie
przynalezne nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem obrotu, stwierdza, ze
zakwalifikowanie przez ustawodawce pomieszczenia przynaleznego jako
czesci sktadowej w rozumieniu art. 47 §1 k.c. skutkuje niemoznosciag obrotu
takowymi pomieszczeniami w sposob analogiczny do obrotu lokalami
niemieszkalnymi. Ow kategoryczny poglad zostat ztagodzony w Uchwale
Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z 15 listopada 2018 r., sygn. akt III
CZP 52/18. Rzeczona uchwata wskazata dwie kategorie dopuszczalnych
przeniesien pomieszczen przynaleznych:

a) odlaczenie od wyodrebnionego lokalu stanowigcego samodzielng nieru-
chomos¢ oraz 1 przytaczenie do wyodrebnionego lokalu stanowigcego
samodzielng nieruchomos¢, oraz

b) odtaczenie od lokalu, ktory stanowi samodzielng nieruchomosé, lecz
nie jest wyodrebniony, 1 przytaczenie do wyodrebnionego lokalu sta-
nowiacego samodzielng nieruchomos$¢, oprocz wyzej wskazanych
kategorii, dla celow porzadkowych, wskaza¢ mozna trzeci przypadek:

c) kategorie, obejmujaca przeniesienie pomieszczenia przynaleznego
poprzez odiaczenie od samodzielnego lokalu lub samodzielnych lo-
kali niewyodrgbnionych i przytaczenie do wyodrgbnionego lokalu
stanowigcego samodzielng nieruchomos¢.

Zatem obrdt pomieszczeniami przynaleznymi z samej natury rze-
czy cechuje ograniczenie podmiotowe — odbywaé si¢ moze pomig¢dzy
wlascicielami poszczegolnych lokali zarowno wyodrebnionych, jak
1 niewyodrgbnionych. Wyr6zniajac kryteria dopuszczalno$ci obrotu, za
najwazniejsze uzna¢ nalezy kryterium wtasnos$ciowe —dopuszczalno$é

109



Michat Jan Wieczorek

czynnoS$ci zalezy w pierwszej kolejnosci uzalezni¢ od przystugiwania
zaréwno zbywcy, jak 1 nabywcy prawa wtasnosci samodzielnego lokalu
polozonego w obrgbie danej nieruchomosci (tu w znaczeniu wieczy-
stoksiegowym).

Fakt wyodrebnienia lokalu jest, pod wzgledem dowodowym, oczywi-
sty — dla takiego lokalu prowadzona jest ksigga wieczysta, a zakres badania
w zakresie prawa wlasnosci do lokalu powinien obejmowac badanie tresci
ksiegi wieczystej oraz tzw. podstawy nabycia.

W przypadku lokali niewyodrebnionych, kluczowe jest nadto przedto-
zenie zaswiadczenia o jego samodzielnosci, wydanego przez wlasciwego
miejscowo staroste.

Zaswiadczenie, jakkolwiek nie kreuje nowej sytuacji prawnej, dekla-
ratoryjnie stwierdzajac fakt spelnienia wymogoéw techniczno-budowal-
nych*, stanowi dla notariusza warunek sine qua non sporzadzenia aktu
notarialnego obejmujacego w swojej tresci przeniesienie pomieszczenia
przynaleznego i jego przylaczenie do innego lokalu’, ktory w chwili spo-
rzadzania aktu notarialnego nie jest lokalem wyodrebnionym.

Notariusz, w przeciwienstwie do sadu, nie ma mozliwo$ci wezwania
bieglego, nadto nie posiada on kompetencji, by rozstrzyga¢ o samodzielno-
Sci lokalu; brak w ustawie z dnia 14 lutego 1991 roku — Prawo o notariacie,
cho¢by niewyrazonego w sposob wyrazny, odestania do art. 278 i nast.
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego,
nadto w prawie o notariacie nawet najbardziej uwazny czytelnik nie znaj-
dzie przepisu o odpowiednim stosowaniu przepisOw Rozdziatu 2. Oddzialu
2. Kodeksu Postepowania Cywilnego, a zatem postepowanie notarialne’
jest ,,postepowaniem dokumentowym”. Nadto notariusz ograniczony jest
wyrazong poprzez zasad¢ formalizmu postgpowania wieczystoksiggo-
wego wyniklg z art. 626> §3-§3' k.p.c. Zgodnie z wyktadnig art. 626> §3:
,kazde zdarzenie prawne, ktore ma znaczenie dla oceny dopuszczalnosci

4 H.lIzdebski, op. cit., s. 58-59.

5 W. Trybka wskazuje wrecz, iz ,,Dokument urzedowy przesadza o przysztych losach czynno-

$ci cywilnoprawnej. Bez niego normatywne wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i zalozenie
dla niego ksiggi wieczystej nie bedzie mozliwe” (W. Trybka, Rozdzial XXII. Zaswiadczenie
o samodzielnosci lokalu. Uwagi na tle przepisow materialnych i procesowych prawa admini-
stracyjnego, [w:] E. Badura, A. Kazmierczyk, Wlasnos¢ lokali. Terazniejszosc i perspektywy,
Warszawa 2020, Legalis.

Pojecie za H. Nowara-Bacz, Forma aktu notarialnego, Krakéw 1996, s. 69. Autor przychyla
si¢ do krytycznej analizy tego pojecia dokonanej przez R. Wrzecionka (vide: R. Wrzecionek,
Postepowanie notarialne w Kodeksie Spotek Handlowych, Warszawa 2023, s. 18—41.
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wpisu w ksiedze wieczystej, powinno by¢ udokumentowane (...)”7, nadto
podkresli¢ nalezy, za A. Oleszka, ze ,,Notariusz (...) pelni (...) funkcje
pomocnicze w stosunku do wymiaru sprawiedliwosci (...) obligatoryjny
charakter wielu czynnosci dokonywanych z udziatem notariusza, szcze-
golny walor dowodowy czynnosci notarialnych (majacych charakter doku-
mentu urzedowego) i doniostos¢ zwigzanych z tymi czynnosciami skutkéw
prawnych powinny jednoznacznie wptywac na ksztatt rozwigzan prawnych
(...), zatem tym istotniejsze jest uzaleznienie dokonania czynnos$ci od
dokumentowego wykazania cech przedmiotu umowy, to jest przedtozenia
zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu.

Postepowanie inicjowane na quasi-wniosek podmiotu inicjujacego
czynnosci rozpoczyna si¢ zatem od zamiaru zbycia pomieszczen przy-
naleznych (pomocniczych) do lokali powigzanych z transakcjg’, zas do
rozstrzygnigcia co do meritum — dokonania czynnosci notarialnej albo
odmowy jej dokonania, zar6wno w trybie okreslonym w art. 81a pr. not.,
ktory okresli¢ mozna trybem formalnym, jak i w sposob niesformalizowa-
ny —rozpowszechniony przed wejsciem w Zycie ustawy o zmianie ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego, ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.— Prawo
o notariacie oraz niektorych innych ustaw'®, niezbednym jest uzyskanie
dokumentow wskazujacych na stan prawny przedmiotu umowy lub do-
kumentujacych zdarzenia, o ktérych zaistnieniu twierdza.

Kryterium deklaratoryjnie udokumentowanej samodziel-
no$ci, lecz niekoniecznie wyodrgbnienia lokalu nabywcy oraz
lokalu zbywcy stanowi zatem kolejny warunek sine qua non zawarcia
umowy przenoszacej pomieszczenie przynalezne. Uzna¢ jednak nalezy
za dopuszczalne zawarcie umowy zobowigzujacej do zbycia pomiesz-
czenia przynaleznego, uzaleznionej od spetnienia warunku uzyskania
przez strong lub strony zaswiadczenia o samodzielno$ci lokali lub nawet
warunku nabycia lokalu przez ktorgkolwiek ze stron czynnosci, ktory to

7 S. Kostecki, Komentarz do art. 6267, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz,

P. Rylski, A. Olas (red.), Warszawa 2024, nb. 39.

A. Oleszko, Ustroj polskiego notariatu w swietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego,
,,Studia Iuridica Lublinensia” 2014, nr 22, s. 552.

Za H. Nowara-Bacz, op. cit., s.59: ,,zgloszenie przez strony zamiary dokonania czynnosci
notarialnej”, cho¢ nalezy uznaé, biorac za podstawe do$wiadczenia praktyczne nalezy, iz
podmiotem inicjujagcym moga by¢ takze inne podmioty, dla ktérych czynnos¢ nie wywoluje
bezposrednich skutkéw prawnych, np. posrednik w obrocie nieruchomosciami, ktory zgtasza
che¢ zawarcia przez jego klienta umowy sprzedazy.

Szerzej J. Sawarzynski, Podstawy dokonania odmowy czynnosci notarialnej, Poznan 2021.
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lokal znajdowac si¢ bedzie w obrebie nieruchomosci objetej dang ,,ksiega
dotychczasowg” lub ,.ksiega budynkowa'”. Co oczywiste, umowa tako-
wa poprzedza porozumienia o ktorym mowa w art. 157 §2 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, albowiem pomieszczenia przynalezne,
jak 1 pomieszczenia tymczasowe, nie stanowigc samodzielnego przed-
miotu obrotu, traktowa¢ nalezy, ze wzgledu na ich cechy per analogiam
do nieruchomosci, tym bardziej Zze obrot nimi zdeterminowany jest przez
uprzednie nabycie przez strony wlasnosci samodzielnego lokalu.

W kontek$cie pomieszczen pomocniczych rygorystyczny charakter
postepowania notarialnego objawia si¢ z wiekszg mocg. Niezbedne jest,
by stan prawny i faktyczny lokalu, zgodnie z zasygnalizowanym wczesniej
»dokumentowym charakterem” postgpowania notarialnego, zostat poparty
niezbednymi dokumentami. Za takowe wowczas, oprocz wskazanego
zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu, uzna¢ nalezy wypis z rejestru
lokali obejmujacy dane o ktérych mowa w §36 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju, Pracy 1 Technologii z 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji
gruntéw 1 budynkow, jak réwniez geodezyjng inwentaryzacje powyko-
nawcza w rozumieniu art. 2 pkt. 7b) ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Pra-
wo geodezyjne 1 kartograficzne. W konteks$cie obrotu pomieszczeniami
pomocniczymi za wskazane uzna¢ nalezy uzyskanie od stron czynnosci
zardbwno wypisu z rejestru lokali, jak i inwentaryzacji powykonawczej.
Celem uzyskania powyzszych dokumentow jest powzigcie przez notariu-
sza informacji o danych ewidencyjnych lokalu w rozumieniu §20 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i1 Technologii z 27 lipca 2021 r.
w sprawie ewidencji gruntow 1 budynkow, w tym wiedzy na temat poto-
zenia pomieszczen pomocniczych w lokalu.

W kontekscie w/w rozporzadzenia, dla obrotu pomieszczeniami przy-
naleznymi istotne sg dane o ktorych mowa w §20 ust. 1 pkt. 6) i 7) tegoz
rozporzadzenia, natomiast informacje, jakie powinny by¢ zawarte w wypisie
z rejestru lokali, nie sg wystarczajace dla oceny dopuszczalno$ci obrotu po-
mieszczeniami pomocniczymi, albowiem dodatkowa, lecz zarazem kluczowa
kwestig obrotu pomieszczeniami pomocniczymi jest nie tylko polozenie
w obrebie tej samej nieruchomoscei (tj. wyodrgbnienie z tej samej ,,nieru-
chomosci wspolnej™), lecz takze polozenie w obrebie lokalu w taki sposob,
ze trwala przegroda budowlana oddzielajaca pomieszczenie pomocnicze

" Na temat problemu z nazewnictwem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci obej-

mujacej wyodrebnione lokale, mase niewyodrebnionych lokali oraz nieruchomos¢ wspoélna:
R. Strzelczyk, Prawo..., op. cit., s. 111 i nast.
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stanowi granice pomi¢dzy przynajmniej dwoma lokalami. Zatem kryterium
dopuszczalno$ci obrotu pomieszczeniami pomocniczymi jest ich
graniczne polozenie pomig¢dzy przynajmniej dwoma lokalami.

Pomieszczenia pomocnicze, co podkresli¢ nalezy, stanowig czes¢ skta-
dowa mieszkania w rozumieniu §3 pkt 9) Rozporzadzenia Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie, zatem nieodzowne
jest utrzymanie cech stanowigcych kryterium samodzielno$ci, zgodnie
z art. 2 ustawy z dnia czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, po odtaczeniu
od lokalu pomieszczenia pomocniczego, albowiem przeniesienia 1 przy-
taczenia pomieszczen nast¢puja pomigdzy lokalami, za§ pozbawienie
lokalu, z ktérego odtaczane jest pomieszczenie, cechy samodzielnosci,
uniemozliwia przeniesienie pomieszczenia pomocniczego 1 przytaczenie
do innego lokalu. Takowa czynnos$¢ skutkowa¢ powinna scaleniem lo-
kali lub ich podziatem, nie za$ wytacznie quasi-obrotem pomieszczeniami
przynaleznymi lub pomocniczymi.

2. Wspolwlasnos¢ pomieszczen przynaleznych lub pomocniczych.
Niedopuszczalnos$¢ obrotu udzialami w pomieszczeniach

Dopuszczalne jest zbywanie udziatéw w prawie wlasnosci nierucho-
mosci w zakresie wspotwlasnosci utamkowej, jak 1 zbywanie udziatow
w prawie wlasnosci nieruchomosci objetej wspotwlasnoscia taczng (wspol-
no$¢ wspolnikow spotki cywilnej, wspolnos¢ majatkowa matzenska), za
wyjatkiem zbywania udzialow objetych wspodtwlasnoscig przymusows
(wspotwlasno$¢ nieruchomosci wspdlnej). Zbywalnos$¢ pojedynczych
udziatlow w pomieszczeniach przynaleznych lub pomocniczych nalezy
uzna¢ za niedopuszczalng. Po pierwsze, nie stanowig one samodzielnego
przedmiotu obrotu, na co wskazuje jednoznacznie orzecznictwo. Poprzez
odlaczenie pomieszczenia przynaleznego od lokalu nie zyskuje ono cha-
rakteru samodzielnego przedmiotu obrotu, albowiem odtaczenie to jest
dopuszczalne jedynie w celu przytaczenia do innego lokalu (pomijam tu
zagadnienia potaczenia lub podziatu lokali). Nie istniejac jako samodzielny
przedmiot w oderwaniu od stanu prawnego lokalu, ktorego pomieszczenie
bylo czgsciag w znaczeniu fizykalnym (pomieszczenie pomocnicze) lub
w znaczeniu czg¢$ci sktadowej zgodnie z art. 47 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (pomieszczenie przynalezne), pomieszczenie
dzieli los prawny lokalu jako przedmiotu obcigzonego ograniczonymi
prawami rzeczowymi, jak i przedmiotu prawa wlasnosci.
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Podkresli¢ nalezy, iz zbycie pomieszczenia przynaleznego lub pomoc-
niczego przekracza zwykly zarzad rzecza, zatem wymaga uprzedniej lub
wyrazonej rownoczesnie ze dokonaniem czynnosci'? zgody wszystkich
wspotwlascicieli, wedle czgsci doktryny w formie dowolnej, niekoniecz-
nie tozsamej z forma, w jakiej dokonywana ma by¢ czynno$¢?, zatem na
zbycie jednego z powyzszych pomieszczen wymagana jest zarowno zgoda
wszystkich wspotwtascicieli lokalu, od ktorego bedzie ono odlaczane, jak
1 zbycie wszystkich udziatlow przynaleznych tymze osobom. Uzna¢ nalezy
tytut prawny do pomieszczenia przynaleznego lub pomocniczego za rodzaj
quasi-wspotwlasnosci tacznej, podobnie jak w przypadku wspolnosci tacz-
nej wspolnikéw spotki cywilnej, jak 1 wspolnosci majatkowej matzenskie;j;
do zbycia konieczna jest zgoda wszystkich wspotwilascicieli w ramach
danej wspdlnosci.

3. Konieczna herezja, czyli uwagi de lege ferenda o art. 195 k.c.

Istotnym problemem, zar6wno w kontek$cie obrotu pomieszczenia-
mi przynaleznymi, jak i pomieszczeniami, sg istotne braki w zakresie
informacji ujawnianych w ksiggach wieczystych, zarowno w aktualne;,
jak 1 w zupetnej tresci KW. Luka szczeg6lnie dojmujaca jest brak powia-
zania udziatu w nieruchomosci obejmujacej mase niewyodrebnionych,
lecz samodzielnych lokali z ekspektatywa ustanowienia odrebnej wlasno-
Sci lokalu. Ekspektatywa ta nie jest obarczona warunkiem wynikajacym
z zachowania osoby trzeciej, zaistnienia zdarzenia, lecz, jak wskazuje
Ryszard Strzelczyk, stanowi warunek prawny'. Jako ze stanowi to waru-
nek prawny, a nabycie ekspektatywy stanowi¢ moze podstawe do wpisu
w ksiedze wieczystej, niezaleznie od wniosku o zatozenie ksiegi wieczy-
stej dla lokalu®s, dostrzec nalezy, de lege ferenda, koniecznos$¢ utworzenia
wyjatku od zasady ustanowionej przepisem art. 195 k.c., przynajmniej

Niegdys$ zagadnienie sporne, przyktadowo S. Rudnicki wskazywat wytacznie zgode uprzednia:
,,Kazda czynno$¢ przekraczajaca zwyktly zarzad wymaga uprzedniej zgody wspotwiascicieli.
W przypadku braku takiej zgody — czynno$¢ jest niewazna (...)”, S. Rudnicki, Komentarz
do Kodeksu Cywilnego. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s.204. Obecnie
uznaje si¢ za dopuszczalng zgodg rownoczesng lub uprzednia, jedynie zgoda nastepcza budzi
watpliwosci doktryny.

13 P. Machnikowski, Komentarz do art. 199 KC, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gnie-
wek, P. Machnikowski, Warszawa 2023, Legalis.

R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, op.cit, s. 126 i nast.

Postanowienie Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z 26 czerwca 2001 r., I CA 1/01.
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w zakresie wspotwlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami, w ktorych zaistniat juz fizyczny podzial na lokale, za$ ist-
nienie wspotwlasnos$ci w czesciach utamkowych wynika li tylko z faktu
niewyodrebnienia lokali (w znaczeniu zatozenia dla nich osobnych ksiag
wieczystych). W tym przypadku niepodzielnos¢ wspotwlasnosci stanowi
wylacznie dogmatyczng przeszkodg w obrocie lokalami.

De lege ferenda, nalezatoby rozwazy¢ uzupehienie katalogu p6l podru-
bryki, o ktorej mowa w §20 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawie-
dliwosci z 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag
wieczystych w systemie teleinformatycznym, to jest dodatkowego pola
podrubryki 1.4.2, przyktadowo pola 1.4.2.6' obejmujacego liste lokali nie-
wyodrebnionych wraz z ich numeracja wynikajaca z zaswiadczen o sa-
modzielnosci lokali, nadto dodanie pola 2.2.1' w rubryce 2.2 okreslone;j
w §30 ust. 2 wspomnianego rozporzadzenia obejmujacego wskazanie, czy
w ramach posiadanego udziatu (wspot)wiasciciel jest (wspot)wilascicielem
lokali samodzielnych niewyodrebnionych. Ksiggi wieczyste, jako rejestr
publiczny, cechuje funkcja informacyjna'® oraz materialnoprawna'’, po-
mimo generalnego nieobjecia wpisow w dziale I-O rekojmig wiary ksiag
publicznej wieczystych'®; rzeczona funkcja informacyjna wpisu stanowi
istotng warto$¢ z perspektywy decyzji stron o dokonaniu czynno$ci praw-
nych, np. skomplikowana struktura wtasno$ciowa niewyodrgbnionych
lokali implikowa¢ moze problemy z dokonaniem czynnos$ci przekracza-
jacych zwykly zarzad nieruchomoscia wspolna, np. poniesienie naktadow
koniecznych na remont cz¢sci wspolnych budynku. Nadto potencjalna
zmiana aktu wykonawczego w tym zakresie stanowitaby krok w strong
uporzadkowania obrotu prawnego w zakresie lokali samodzielnych, lecz
niewyodrebnionych, ktore, teoretycznie, nie stanowiac, de lege lata, sa-
modzielnego przedmiotu obrotu ze wzgledu na fakt, 1z obrot nimi odbywa
sie na zasadzie zbycia udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci objete;j
,ksiega dotychczasowa”, najczesciej poprzedzonego zawarciem umowy
quoad usum lub wstagpieniem w prawa i obowiazki z takowej umowy",

16 1. Heropolitanska, Komentarz do art. 1, [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece oraz

przepisy zwiqzane. Komentarz, red. 1. Heropolitanska, A. Tutodziecka, K. Hry¢kow-Mycka,
P. Kuglarz, Warszawa 2021, s. 5.

7" Ibidem, s. 5-6.

J. Kuropatwinski, Komentarz do art. 5, [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Ko-
mentarz, red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2021, s. 111.

Nie zaglebiajac si¢ w problematyke konstrukcji umow o podziat do korzystania z nieruchomosci
wspolnej lub nieruchomosci bedacej przedmiotem wspotwiasnosci w czgsciach utamkowych,
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nie r6znig si¢, jesli od chodzi o wykonywanie prawa wlasnosci w zakresie
udziatow w masie niewyodrebnionych lokali, od wykonywania prawa
wlasnosci w stosunku do lokalu stanowigcego odrgbng nieruchomosé.

Ustawodawca, de facto, nie dopuszczajac lokali samodzielnych nie-
wyodrebnionych jako samodzielnego przedmiotu obrotu (albowiem kazda
z form ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu wskazana w art. 7 ustawy
o wiasnosci lokali, pozbawia je przymiotu niewyodrgbnienia), usitowat
zapewni¢ bezpieczenstwo obrotu prawnego, a spowodowatl wrecz ,,zamro-
zenie” obrotu gospodarczego w zakresie nieruchomosci, ktorych struktura
wlasnos$ciowa nie jest jasna, gdy konieczne jest przeprowadzenie szeregu
postgpowan o uznania za zmartego lub licznych ,.kaskadowych” poste-
powan o stwierdzenie nabycia spadku, co przy nadmiernym obcigzeniu
wymiaru sprawiedliwosci skutkuje w sposob przeciwny do zamierzonego.

4. Whioski wieczystoksiegowe — zagadnienia praktyczne

Kolejnym zagadnieniem praktycznym jest zakres zadan wieczystoksig-
gowych objetych wnioskiem sktadanym przez notariusza za posrednictwem
systemu teleinformatycznego. Oczywistoscig jest, ze powinien on obej-
mowac¢ zadanie sprostowania dziatu I-O w zakresie pola 1.4.4.6 — liczby
pomieszczen i rodzaju pomieszczen (w przypadku pomieszczen pomocni-
czych) albo pola 1.4.4.7 (w przypadku pomieszczen przynaleznych). Nadto
zmianie ulegng dane wpisane w polu 1.5.0.1 — powierzchnia uzytkowa
lokalu. Nieodzowne jest rowniez zadanie sprostowania dziatlow I-SP ksiag
prowadzonych dla lokali (w przypadku przeniesienia pomieszczen pomig-
dzy lokalami samodzielnymi wyodrgbnionymi) w zakresie pola 1.11.1.6,
a w przypadku odtaczenia pomieszczen i przytaczenia do ktéregokolwiek
z masy niewyodrebnionych lokali, proporcjonalnemu zwigkszeniu ulec
powinien udziat we wspotwlasnosci zar6wno masy niewyodrebnionych
lokali, jak i, w konsekwencji, udziat we wspotwiasnosci nieruchomosci
wspolnej zwigzany z niewyodrebnionym lokalem.

5. Essentialia negotii czy per analogiam. Czyli kwestie podatkowe

Jak wskazatem powyzej, nie ulega watpliwosci, iz obrét pomiesz-
czeniami przynaleznymi lub pomocniczymi odbywac si¢ powinien

nalezy podkresli¢ istotng rol¢ formutowania postanowien tychze umow w sposob uwzglednia-
jacy zmiany wiascicielskie, zaréwno w wyniku czynnosci prawnych, jak i zdarzen prawnych.
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przy zastosowaniu formy analogicznej jak w przypadku czynnos$ci skutku-
jacych zbyciem nieruchomosci, a zatem w formie aktu notarialnego.
Forma aktu notarialnego determinuje chociazby rol¢ notariusza jako plat-
nika* podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych oraz podatku od spadkow
1 darowizn. Katalogi podlegajacych podatkowi czynno$ci wskazanych,
w obydwu ustawach, w art. 1 ust.1 obydwu ustaw, stanowig enumeratywne
wyliczenia czynno$ci obejmujgcych tzw. umowy nazwane. Podkresli¢ nale-
7y, co znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie?, iz wyktadnia powinna
opiera¢ si¢ na analizie umowy objetej aktem notarialnym w konteks$cie
essentialia negotii czynno$ci cywilnoprawnych wskazanych w rzeczonym
katalogach. O prawnopodatkowej kategoryzacji czynno$ci majacych za
przedmiot pomieszczenia przynalezne lub pomocnicze $wiadczy zatem
posiadanie przez dang umowe cech sprzedazy, darowizny, zamiany, da-
rowizny, itp. W przypadku umowy zawierajacej ,,essentialia negotii kilku
umow nazwanych, z ktoérych kazda podlega optacie skarbowej to nie sposob
przyjac, ze od umowy mieszanej oplaty si¢ nie pobiera (...)*”. W kontek-
$cie art. 7 ust.1 pkt.1) ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czyn-
nosci cywilnoprawnych, zaznaczy¢ nalezy, iz pomieszczenia przynalezne
lub pomocnicze zakwalifikowa¢ nalezy jako przedmioty uméw okreslone
w 7 ust.1 pkt.1) lit. ,,a” ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych.

Zaznaczy¢ nalezy, 1z przeniesienie 1 przytaczenie pomieszczenia przyna-
leznego lub pomocniczego stanowi zdarzenie majace wplyw na wysokos¢
opodatkowania, zgodnie z art. 6 ust.3 ustawy z dnia z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, albowiem stanowi podstawe¢ do
obnizenia kwoty podatku w przypadku lokalu, od ktérego odtaczane jest po-
mieszczenie, 1 zwigkszenia w przypadku lokalu, do ktorego pomieszczenie
jest przytaczane (zmiana pola powierzchni uzytkowej), a zatem, w kontek-
$cie pracy notariusza, niezbedne jest zwrdcenie uwagi stronom czynnosci na
fakt, iz zdarzenie to powoduje skutki podatkowe w zakresie wykraczajacym
poza podatek od spadkow i1 darowizn lub podatek od czynnosci prawnych,
tj. aktualizuje obowigzek podatkowy obydwu stron czynno$ci®.

20 Vide art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
oraz art. 18 ust.1 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkow i1 darowizn.

21 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 maja 1994 r., IIT SA 1124/93; wyrok Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 9 sierpnia 2011 r., Il SA/Wa 196/11.

22 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 maja 1994 r., ITI SA 1124/9.
2 Vide: Wyrok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z 21 sierpnia 2003 r. III CKN 500/01.
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Problemem natury praktycznej jest okreslenie podstawy opodatko-
wania. W przypadkach istotnych z perspektywy obrotu pomieszczeniami
przynaleznymi lub pomocniczymi, to jest umowy sprzedazy, umowy za-
miany, dozywocia oraz ustanowieniu odptatnego uzytkowania zgodnie
z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, podstawe takowa stanowi warto$¢ rynkowa rzeczy lub
prawa majatkowego (umowa sprzedazy oraz umowa dozywocia), wartos¢
rynkowa rzeczy lub prawa majatkowego, od ktorego przypada wyzszy po-
datek (przypadki umowy zamiany odmienne od wskazanych w art. 6 ust.1
pkt.2) oraz warto$¢ swiadczen uzytkownika badz osoby, na rzecz ktorej
ustanowiono sluzebnos¢, za okres, na jaki prawa te zostaly ustanowione
(ustanowieniu odptatnego uzytkowania). Problem ustalenia wartosci po-
mieszczenia przynaleznego lub pomocniczego stanowi istotne zagadnienie
zarowno z perspektywy roli notariusza jako platnika podatkow od spadkow
i darowizn oraz od czynnosci prawnych, jak 1 wyktadni przepisow art. 149
1 nast. ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami, przy uwzglednieniu fakt, iz zaroOwno pomieszczenia przynalezne,
jak 1 pomocnicze nie stanowig samodzielnego przedmiotu obrotu.

6. Zgody podmiotow i 0sob trzecich

Wspomniana na poczatku artykulu uchwata Sadu Najwyzszego — [zby
Cywilnej z dnia 15 listopada 2018 r., sygn. akt III CZP 52/18, oprocz
dopuszczalnosci zbycia pomieszczenia przynaleznego do lokalu stano-
wigcego odrebng nieruchomo$¢ wraz z odpowiednim udziatem w nieru-
chomosci wspdlnej w celu przylaczenia tego pomieszczenia do innego
lokalu stanowigcego odrgbng nieruchomos$¢ i potozonego w granicach
tej samej wspolnoty mieszkaniowej, wskazuje konieczno$¢ wyrazenia
zgody przez wlascicieli, w formie uchwaty, zgodnie z art. 22 ust.4 ustawy
o wlasnosci lokali. Poglad Sadu Najwyzszego nalezy podzieli¢, z tym za-
strzezeniem, iz zgoda ta moze, w przeciwienstwie do zgody z art. 22 ust.2
ustawy o wlasnosci lokali, mie¢ charakter blankietowy, to jest dopuscic¢
nalezy wydanie przez wtascicieli lokali uchwaty obejmujacej swoja trescia
zgody na zbywanie pomieszczeh przynaleznych pomiedzy wtascicielami
poszczeg6lnych lokali w ramach tej wspdlnoty, bez indywidualizujacego
ich okreslenia w przypadku, w ktorym czynno$¢ ta nie bedzie wpltywac
na prawa 1 obowigzki innych oséb, ktoérych dotyczy¢ moze czynnosc.
Przyktadowo — zmiana zmniejszenia si¢ udziatu w nieruchomosci wspol-
nej zwigzanego z lokalem numer 1 o '/10 i identyczny wzrost udziatu
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w nieruchomosci wspolnej lokalu numer 2, do ktérego przyltaczono po-
mieszczenie przynalezne, nie wptywa na status wlascicieli kolejnych lokali.
Zgoda ta powinna zosta¢ wydana przed sporzadzeniem umowy obejmu-
jacej zbycie pomieszczenia przynaleznego; za dopuszczalne uznac¢ nalezy
roOwniez wyrazenie zgody na dokonanie czynnos$ci objete tym samym
aktem notarialnym. Dopuszczalno$¢ zgody nastepczej nalezy odrzucié ze
wzgledu na fakt, iz ewentualna podstawa do uznania jej dopuszczalnosci,
tojestart. 103 1 104 k.c. tyczy sie reprezentacji, nie za§ zgdd osob trzecich.
Za jedyna, dopuszczalng zgodg¢ nastgpcza uzna¢ mozna zgod¢ wyrazong nie
pdzniej niz trzy dni od dnia zawarcia umowy, ze wzgledu na tres¢ art. 626+ §
3 k.p.c., jednakze, zgodnie z art. 626> k.p.c. kazde zdarzenie prawne majace
wplyw na wpis do ksiegi wieczystej winno by¢ udokumentowane, a co za
tym idzie, zdarzenie to winno by¢ udokumentowane na etapie sktadania
whniosku, to jest w dniu sporzadzenia przez notariusza aktu notarialnego
dokumentujacego dang umowe (vide art. 92§4 ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. Prawo o notariacie), zatem trzydniowy termin, o ktérym mowa
w art. 626 §3 k.p.c., jakkolwiek stanowigcy termin zawity, ma charakter
,techniczny”, to jest stanowi on termin na przestanie wtasciwemu sagdowi
dokumentow stanowigcych podstawe wpisu, nie za$ ich stworzenie.

7. Sukces lezy w wykladni, czyli kilka slow podsumowania

Na naszkicowane w artykule problemy z cata pewno$cig nie przedsta-
witem jednoznacznych i trwatych rozwigzan. Wiele zagadnien pomingtem
milczeniem, by przywola¢ cho¢by zagadnienie obrotu pomieszczeniami do
spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali, zar6wno w budynkach sta-
nowigcych w cato$ci przedmiot prawa wtasnos$ci spotdzielni mieszkanio-
wych, jak 1 w budynkach, w ktérych wyodrebniono czes¢ lokali. Niektore
zostaly wylacznie zasygnalizowane (vide: odpowiednie stosowanie przepi-
sow dotyczacych wyceny nieruchomosci). W obliczu powstania inwestycji
deweloperskich, czgstokro¢ wieloetapowych 1 ztozonych z licznych nie-
ruchomosci (w znaczeniu wieczystoksiggowym), obrot pomieszczeniami
przynaleznymi lub pomocniczymi odgrywac bedzie znaczng rolg, jak
pokazuje przyktad nabywanych jako lokaty kapitatu miejsc postojowych
w halach garazowych. Rowniez pomieszczenia zwigzane dotychczas z lo-
kalami mogg sta¢ si¢ przedmiotem obrotu. Czynnosci prawne skutkujace
przeniesieniem pomieszczeh przynaleznych czy pomocniczych, ze wzgledu
na ksztalt regulacji ustawy o wtasnosci lokali, sprawiajg i sprawiac¢ beda
problemy zwigzane z brakiem jednoznacznej wykladni jej przepisow.
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Michat Jan Wieczorek

Niniejszy artykut stanowi zatem wyrazne oznaczenie problemu raczej po-
mijanego ijest wyrazem oczekiwania na dziatania doktryny, orzecznictwa
oraz praktykow. Jak zwykle w przypadku stosowania prawa, na klaryfiku-
jace efekty dziatan ustawodawcy pozostaje czeka¢ niczym na dobre wyniki
reprezentacji Polski w pilce noznej. By¢ moze kiedys nadejda.
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I ogolnopolski konkurs prawa rodzinnego
i spadkowego rozstrzygniety

Pierwszy Ogolnopolski Konkurs Prawa Rodzinnego 1 Spadkowego,
zorganizowany przez Katedre Prawa Cywilnego (kierowang przez prof. To-
masza Justynskiego), zostal wlasnie rozstrzygnigty. Po etapie pisemnym
(17 stycznia 2025 r.), do ktorego zgtosito si¢ 140 studentow 1 studentek
prawa z 18 osrodkow akademickich w catym kraju (Uniwersytet Mikolaja
Kopernika w Toruniu, Uniwersytet Warszawski, Uniwersytet Jagiellonski
w Krakowie, Uniwersytet Slaski, Uniwersytet im. Adama Mickiewicza
w Poznaniu, Uniwersytet w Biatymstoku, Uniwersytet Kazimierza Wiel-
kiego w Bydgoszczy, Uniwersytet Szczecinski, Uniwersytet Jana Ko-
chanowskiego w Kielcach, Katolicki Uniwersytet Lubelski, Uniwersytet
Kardynata Stefana Wyszynskiego, Uczelnia Lazarskiego, Akademia Leona
Kozminskiego, Spoteczna Akademia Nauk w Lodzi, Uniwersytet SWPS,
Uniwersytet WSB Merito we Wroctawiu, Poznaniu 1 Gdansku), w piatek
24 stycznia odbyt si¢ ustny finat.

Dwunastu doskonale przygotowanych finalistow staneto w szranki,
walczac o zwycigstwo oraz cenne nagrody ufundowane przez Sponso-
réw Konkursu. Sad Konkursowy (w sktadzie: prof. Tomasz Justynski —
przewodniczacy; sedzia Justyna Baduchowska; not. Agnieszka Baranska;
dr Marcin Drewek; dr Tomasz Jasiakiewicz; dr Ewa Kabza — sekretarz Kon-
kursu; r.pr. dr Ewa Radomska; r.pr. prof. Dorota Sylwestrzak; prof. Matgo-
rzata Swiderska), podobnie jak w poprzednich latach, miat trudne zadanie.

Pierwsze miejsce zajat 1 nagrode [zby Notarialnej w Krakowie, w kwo-
cie 2700 zi, otrzymat Michal Poczwardowski (student pigtego roku prawa
z UMK w Toruniu). Drugie miejsce oraz nagroda 1000 zi, ufundowa-
na przez Izbe Notarialng w Gdansku, przypadly Zuzannie Hejnowskiej
(studentce UKW w Bydgoszczy). Trzecie miejsce zaje¢ta oraz nagrode
Okregowej Izby Radcéw Prawnych w Toruniu w kwocie 500 zt otrzymata
Weronika Lenczkiewicz (studentka IV roku UMK w Toruniu). Trojka zwy-
cigzcow nagrodzona zostala takze przez Dziekana WPiA (ksiazki i dostep
do elektronicznych komentarzy prawniczych). Nagrody dla wszystkich 12
finalistow ufundowatl Prezydent Miasta Torunia (gra planszowa ,,Mono-
poly” —edycja Torun). Wszyscy finali$ci otrzymali pamiagtkowe dyplomy,
zaprojektowane przez sekretarza Konkursu dr Ewe Kabze.

Patronat nad Konkursem sprawowata Izba Notarialna w Krakowie,
a oprocz tego: Ministerstwo Sprawiedliwos$ci, Rzecznik Praw Dziecka,
Izba Notarialna w Gdansku, Okregowa Izba Radcow Prawnych w Toruniu,
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Krajowa Izba Radcéw Prawnych, Prezydent Miasta Torunia, Marszatek
Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego, Fundacja Dajemy Dzieciom Sile,
Fundacja Instytut Prawa Szkolnictwa Wyzszego i Nauki, Fundacja Pra-
cownia Dialogu, 1 inni.

Patronatem medialnym wspétzawodnictwo otoczyta ,,Rzeczpospolita”
(vide tekst M. Domagalskiego, Startuje ogolnopolski konkurs prawa rodzin-
nego i spadkowego dla studentow, ,,Rzeczpospolita” z dnia 8.01.2025 r.:
https://www.rp.pl/prawnicy/art4165407 1 -startuje-ogolnopolski-konkurs-
-prawa-rodzinnego-i-spadkowego-dla-studentow).

Ideg Konkursu (organizowanego od kilkunastu lat w formie zawodow
wydzialowych, a od 2025 r. po raz pierwszy jako konkurs ogélnopolski) jest
poglebianie zainteresowania prawem familijnym oraz prawem sukcesyj-
nym. Obie dziedziny prawa ulegajg obecnie dynamicznym zmianom. Za-
potrzebowanie na dobrze wyksztalconych prawnikdw, specjalistow prawa
rodzinnego i spadkowego, jest coraz wigksze i bedzie rosto. Organizatorzy
majg nadziej¢, ze Konkurs stanie si¢ swoistg gietda talentow, z ktorej
czerpac bedzie praktyka.

Patronom Konkursu, Fundatorom nagroéd, Cztonkom Rady Programo-
wej 1 Sadu Konkursowego serdecznie dzigkujemy.

Kolejna edycja Ogodlnopolskiego Konkursu Prawa Rodzinnego i Spad-
kowego planowana jest na styczen 2026 r. Juz teraz serdecznie zapraszamy

do przygotowan i udziatu. Wigcej informacji o Konkursie na stronie:
https://www.facebook.com/profile.php?id=61567111515308.

dr hab. Tomasz Justynski, prof. UMK
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