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ABSTRAKT

Niniejszy artykul jest polemika z twierdzeniami SSO Katarzyny Wreczyc-
kiej nt. bledow w sformulowaniu aktéw notarialnych w praktyce sadowej, zawartmi
w tekscie ktory ukazal si¢ w ,,Radcy Prawnym” w numerze 2025/219.

I. UWAGI OGOLNE

Autorka na wstepie stwierdza, ze notariusz jest osobg zaufania publicznego
(z powolaniem si¢ na nieprecyzyjnie przywolany art. 2 PrNot'). Nie nalezy si¢ z tym
zgodzi¢, albowiem notariusz [...] dziala jako osoba zaufania publicznego, korzystajac
z ochrony przystugujacej funkcjonariuszom publicznym (art. 2 § 1 PrNot).

W dalszej kolejnosci autorka stwierdza, ze ,,udzial notariusza ma zapewnic po-
wage i pewnos¢ wywolania skutkéw prawnych zamierzonych przez osobe skladajaca
o$wiadczenie woli stwierdzone w formie aktu notarialnego, zagwarantowac stabil-
no$¢ obrotu prawnego, eliminowac ryzyko sporu sagdowego”. Nie sposéb sig¢ zgodzic
z takim spojrzeniem na sprawe, bo polski porzadek prawny nie jest zerojedynkowy.
Na przykiadzie: czy notariusz powinien odmoéwi¢ przyjecia oswiadczenia o odrzuceniu
spadku zfozonego po terminie, czy tez nie? Z jednej strony ta czynnos$¢ nie wywartaby
skutkéw prawnych - zgoda, ale z drugiej, czy bylaby niewazna (sprzeczna z prawem
czy z zasadami wspolzycia spotecznego)? Oczywiscie zakladam jednoczesne poucze-
nie klienta o tym fakcie. Zatem notariusz nie zawsze jest w stanie zapewni¢ pewnos¢
wywolania skutkéw prawnych, chociazby dlatego, ze przepisy PrNot obliguja go do
sporzadzania aktow notarialnych, jezeli wymaga tego przepis prawa lub taka jest wola
stron (art. 91 PrNot).

1 Ustawa z dnia 14.02.1991 r. Prawo o notariacie (Dz.U. z 2024 r. poz 1001 ze zm.), dalej PrNot.
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Natomiast calkowicie nie sposdb poprze¢ opinii autorki, ze rola notariusza
jest eliminowanie ryzyka sporu sagdowego. Aby wyeliminowac¢ ryzyko sporu sado-
wego, nalezaloby zapewne przesta¢ umiera¢, sprzedawaé, darowaé, zamieniac itd.
Prawdopodobnie kazdy akt notarialny jest jednoczesnie potencjalnym ryzykiem
sporu sadowego. Testament sporzadzony na wnuka moze by¢ powodem do roszczen
zachowkowych dzieci, darowizna dziecku moze by¢ ryzykiem procesu o odwotanie
darowizny, sprzedaz gruntu rolnego moze by¢ ryzykiem dla nabywcy kupna gruntu
z zakopanymi tonami $mieci, zarejestrowanie aktu poswiadczenia dziedziczenia moze
by¢ ryzykiem pominiecia nieujawnionego spadkobiercy itp. Notariusz ma w zmniej-
szaniu ryzyka sporu swoja role, temu nie mozna zaprzeczy¢, ale na pewno nie ma
mozliwo$ci wyeliminowania calego ryzyka, chociazby z uwagi na niedoskonatosci
polskiego systemu prawnego takie jak: brak centralnego rejestru petnomocnictw, brak
centralnego rejestru uméw majgtkowych malzenskich, brak mozliwosci zablokowa-
nia ksiegi wieczystej na czas transakcji notarialnej, brak realnej sankcji za nieaktualne
zdjecie w dowodzie osobistym itd.

II. UWAGI CO DO POSZCZEGOLNYCH BLEDOW

W niniejszej czesci zostang przedstawione uwagi co do poszczegélnych ble-
dow lub okreslanych jako takie przez autorke w aktach notarialnych.

Autorka wskazuje jako blad notariusza sporzadzenie przez malzonkow aktu
wylaczajacego wspdlnos¢ majatkows z data wsteczng po zawarciu przez jednego
z malzonkow aktu kupna nieruchomosci, gdyz prawo dopuszcza rozdzielno$¢ majat-
kowa z datg wsteczng wylacznie w wyroku sadu. Zgoda, réwniez uwazam, Ze nie jest
dopuszczalna notarialna rozdzielno$¢ majatkowa z datg wsteczna, lecz jedynie sagdowa,
ale nie zgodze sie z tym, Ze tak stanowi prawo, lecz jedynie z tym, ze taki kierunek wy-
kfadni obrata nauka prawa i orzecznictwo. Warto wskaza¢, ze KC* w podobnym tonie
stwierdza, iz to sad jest wlasciwy do rozwigzania umowy dozywocia, natomiast szereg
przedstawicieli nauki prawa oraz zaréwno orzecznikéw, jak i praktykéw, dopuszeza
notarialne rozwigzanie umowy dozywocia (por. art. 913 § 2 KC).

Dalej autorka wskazuje, ze blad notariusza mozna takze zilustrowac sytuacja
zawarcia umowy bezwarunkowej sprzedazy nieruchomosci, gdy osobie trzeciej stuzy-
to prawo pierwokupu [...] co wywoluje bezwzgledng niewaznos¢ umowy. Osobiscie
jestem zdania, zZe taka umowa jest wazna i skuteczna, na co jednoznacznie wskazuje
KC (Jezeli zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu sprzedat rzecz osobie trzeciej bez-
warunkowo albo jezeli nie zawiadomil uprawnionego o sprzedazy lub podal mu do
wiadomosci istotne postanowienia umowy sprzedazy niezgodnie z rzeczywistoscia,
ponosi on odpowiedzialno$¢ za wynikla stad szkode - art. 599 § 1 KC). Oczywiscie

2 Ustawa z dnia 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071 ze zm.), dalej: KC.
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moja teza nie dotyczylaby sytuacji, gdyby prawo pierwokupu przystugiwato z mocy
ustawy Skarbowi Panistwa lub jednostce samorzadu terytorialnego, wspdtwlascicielowi
albo dzierzawcy (art. 599 § 2 KC).

To najpewniej przeoczenie gdy autorka stwierdza, ze "jezeli decyzja administra-
cyjna o podziale dzialek zawiera warunek ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej
[...]". Rozumiem, Ze chodzilo o stuzebno$¢ gruntows (art. 285 KC), a nie droge ko-
nieczng (art. 145 KC).

Nastepnie autorka wskazuje, ze niewazna jest umowa darowizny na rzecz mat-
zonkow z oznaczeniem przyjecia rzeczy do ich majatku wspdlnego, mimo ze pozostaja
oni w ustroju rozdzielnosci [...]. Uwazam, ze taka umowa w zadnym stopniu nie jest
niewazna, cho¢ wymagataby aneksu. W omawianej sytuacji zaréwno ustrdj majatkowy
malzenski, jak i przynaleznos¢ sktadnikéw do majatkow osobistych sg okreslone z mocy
prawa, niezaleznie od o$wiadczen woli matzonkéw o przynaleznosci tego sktadnika
do ich majatku wspolnego. Nalezy rowniez zapyta¢ - skad, jesli nie z o$§wiadczenia
klienta, notariusz ma bra¢ wiedze¢ o istniejacym ustroju majatkowym matzenskim?
Jesli w akcie jest oswiadczenie malzonkéw, Ze s3 w ustroju wspolnosci majatkowej
malzenskiej, cigzko méwi¢ o odpowiedzialnosci notariusza za blad.

W dalszej kolejnosci: [...] oéwiadczenie o przeniesieniu udzialu we wlasnosci
dzialki nie zawieralto okreslenia, z prawem wlasnosci jakiego lokalu jest on zwigzany.
Nie sposdb sie¢ wypowiedziec¢ co do calej sytuacji, natomiast uwazam za prawie nie-
mozliwe, aby z tresci calego aktu notarialnego oraz zataczonych do aktu dokumentéw
(jak np. zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu; rzut kondygnacji, na ktérej miedci sie
lokal; rzut kondygnacji, na ktérej miesci si¢ pomieszczenie przynalezne) nie mozna
byto tej informacji uzyska¢. Uwazam réwniez za nadmiarowe uznawanie takich okolicz-
nosci za potencjalnie prowadzace do niewaznosci, gdyz najprawdopodobniej wniosek
wieczystoksiegowy zostal zlozony poprawnie, a sama regulacja tej sytuacji, w ktorej
doszto do ewidentnego przeoczenia, wymagataby jedynie aneksu lub sprostowania.

Dalej autorka wskazuje jako nieskuteczny zapis windykacyjny z oznaczeniem
przedmiotu jako wierzytelnos$ci z wszelkich rachunkéw w grupie kapitalowej danego
banku. Nie zabiore w tej kwestii zdania, natomiast wypada zauwazy¢, ze prof. Gérecki,
autor noweli o zapisie windykacyjnym, przyjmowal, ze przedmiotem zapisu windy-
kacyjnego moga by¢ np. przyszte lokaty w banku.

Nastepnie autorka zwraca uwagg, iz notariusz, redagujac sformutowania odno-
szace sie do zapisu poszczegolnych skltadnikow majatku spadkowego na rzecz konkret-
nych oséb, powinien pouczy¢ testatora o znaczeniu art. 961 k.c. i zbada¢, czy wskazane
sktadniki wyczerpuja prawie caty spadek. Nie zgodze sie z tym. Dlaczego bowiem no-
tariusz ma pouczy¢ jedynie o art. 961 KC, a nie dodatkowo o wydziedziczeniu, pra-
wie wlasciwym dla dziedziczenia, NORT, zachowku, odrzuceniu spadku, przyjeciu
spadku, poleceniu, zapisie windykacyjnym, wykonawcy testamentu, kuratorze spadku
itd.? To oczywiscie pytanie retoryczne, ale moim zdaniem doszto do wykrzywienia
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pojmowania ustawowej roli notariusza, albowiem notariusz nie jest uprawniony przez
przepisy prawa do udzielania porad prawnych, cho¢ w takim kierunku poszia praktyka.
Klient, z pomocg profesjonalnego pelnomocnika, powinien oméwic cale zagadnienie
spadkowe, w tym kwestie art. 961 KC, po czym udac si¢ do notariusza, aby przyoblec
to w forme prawng. I wylacznie wtedy, podczas dokonywania czynnosci notarialnej,
notariusz ma obowiazek udziela¢ pouczen okreslonych wart. 80 § 2 i 3 PrNot (,,Przy
dokonywaniu czynnosci notarialnych notariusz jest obowigzany [...]").

W dalszej kolejnosci autorka wskazuje, ze przykladem niedopelnienia obo-
wiazkow informacyjnych jest nieuwzglednienie ustalen stron w protokole przetargu
poprzedzajacego zawarcie umowy, gdzie ustanowienie uzytkowania wieczystego na
gruncie ze sprzedazg istniejacych budynkéw mialo cel wzniesienia okreslonych bu-
dowli i mialo by¢ obwarowane karg umowna, czego notariusz w akcie nie sformuto-
wal. Zarzuci¢ temu nalezy przede wszystkim sformulowanie autorki ,niedopelnienia
obowigzkow informacyjnych’, ktore to obowiazki przynajmniej w takim przypadku
nie zostaly nalozone na notariusza. Jednakze rozumiem, o co autorce chodzi, cho¢
zaznaczam, ze klauzula na koncu kazdego aktu notarialnego, tj. ze ,akt ten zostal
odczytany, przyjety i podpisany”, wskazuje, ze z jakis powodow takie, a nie inne byly
ustalenia stron, w konicu strony odstuchaly catej tresci aktu, moze nawet miaty projekt
w reku lub mogly go przeczytac¢ przed podpisaniem, zwlaszcza gdy przynajmniej jedna
ze stron nieraz uczestniczyta w podpisaniu aktow notarialnych (wskazuje na to prze-
targ). Natomiast rozumiem réwniez, ze moglo dojs¢ do sytuacji, Ze mimo wszystko
akt nie odzwierciedlal woli stron.

Nastepna sytuacjg, o ktérej wspomina autorka, jest przypadek tzw. umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci przez wspdtspadkobiercow, w ktdrej zawarto
obowigzek solidarnej zaptaty podwdjnego zadatku przez wszystkich na wypadek nie-
realizacji umowy z przyczyny ktoregokolwiek z nich. Nie korelowalo to z wielkoscig
analogicznego obowiazku kupujacej spoiki [...]. Osobiscie nie bytbym az tak sktonny
do uznania umowy za niewazng z uwagi na naruszenie zasad wspolzycia spolecznego.
Po pierwsze, jak inaczej spotka miala zabezpieczy¢ swoj interes w umowie przedwstep-
nej, jesli nie poprzez zadatek wobec kazdego wspdtwlasciciela? To spotka w takiej
sytuacji byta strona stabsza, bo zakladam, ze nieruchomo$¢ byla na tyle intratna, ze
predko znalaztaby innych nabywcow (wskazuje na to brak zarzutu autorki odnosnie
do wysokosci ceny okreslonej w umowie przedwstepnej). Natomiast rozumiem, ze
spotka nie chciala ,wtopi¢” i data sobie pole do ewentualnego nieprzystapienia do
umowy, np. gdyby badania gruntu okazaly si¢ niekorzystne czy gdyby nie udalo si¢
uzyska¢ pozadanych dokumentéw (pozwolenia na budowe, pozwolenia na przylacz
mediow itd.). Gdyby umowe sformutowano w ten sposdb, ze mozna by wyltudzi¢ za-
datek od spadkobiercéw, podpisujac pozorng umowe przedwstepna (tj. rzeczywistym
zamiarem spotki nie bylby zakup nieruchomosci, ale wytudzenie zadatku), dopiero
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wtedy moim zdaniem mialoby to znamiona czynnosci sprzecznej z zasadami wspot-
zycia spolecznego.

Dalej autorka wspomina o sytuacji, w ktdrej notariusz sporzadzajacy akt nota-
rialny obejmujacy umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie nie okreslit wartoéci prze-
wlaszczonej nieruchomosci. Jaki przepis prawa naklada na notariusza obowigzek okre-
$lania warto$ci nieruchomosci? Zaden, dlatego zgodnie z praktyka notarialng warto$¢
jakiegokolwiek przedmiotu objetego transakcja okreslaja strony, a nie notariusz.
Posrednio na prawidtowos¢ takiej praktyki wskazuja tez przepisy prawa: np. art. 6 ust.
213 PCC? art. 8 SID*, czy 2 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie maksymalnych stawek
taksy notarialnej. Jesli klient nie ma wiedzy lub ma watpliwosci w zakresie wartosci
nieruchomosdci, powinien zglosi¢ si¢ do rzeczoznawcy majatkowego.

Dalej autorka wskazuje, ze czgste jest nieokreslenie zakresu odpowiedzialnosci
poszczegdlnych dluznikéw jako solidarnej z poprzestaniem na wskazaniu, Ze sg mat-
zonkami i nabywaja rzecz do majatku wspolnego. Uwazam, Ze nie jest bledem, lecz
ewentualnie nieprecyzyjnos$cia nieokreslanie solidarno$ci matzonkéw w sytuacji na-
bycia do majatku wspolnego, poniewaz - jak stwierdza art. 370 KC - jezeli kilka osob
zaciagneto zobowigzanie dotyczace ich wspdlnego mienia, sg one zobowigzane soli-
darnie, chyba ze uméwiono si¢ inaczej. Solidarno$¢ zatem istnieje niezaleznie, czy jest
opisana w akcie czy nie. Chyba ze autorce chodzito o sytuacj¢ braku poddania si¢ mal-
zonkow egzekucji co do solidarnego obowigzku, wtedy nalezy traktowac to jako btad.

Natomiast w kwestii braku precyzji okreslenia wierzytelnosci objetej o$wiad-
czeniem dluznika co do odsetek oraz warunkow i terminéw ich naliczania musze bro-
ni¢ moich bylych kolezanek i kolegéw, poniewaz w pewnej mierze to zréznicowana
praktyka sadéw nadajacych klauzule powoduje ten chaos.

Finalnie autorka wskazuje, Ze przeoczenie lub nieuwzglednienie stanu rze-
czy wynikajacego z tresci wpisow do ksiegi wieczystej badz ze ztozonych wnioskéw
(rozumiem, ze chodzito o dokumentéw-PJ) uchybia starannosci zawodowej i moze
skutkowa¢ odpowiedzialno$cig odszkodowawcza. Z tym nalezy si¢ po czesci zgodzi¢,
cho¢ ponownie uwazam, ze nie jest to zerojedynkowe. Niektore ksiegi wieczyste za-
wierajg dziesiatki ujawnionych, lecz nierozpatrzonych wpiséw w ksiedze wieczystej
(np. wyodrebnien lokali) i w tym momencie nalezy spojrze¢ na czas wpisu do ksiegi
wieczystej, ktory potrafi dochodzi¢ do kilku lat. Zapewne tatwiej w takim zamiesza-
niu o btad. Inng sytuacja jest stan, w ktérym przykltadowo notariusz sprawdzit ksiege
wieczystg o godzinie 9, akt zakonczyl o 9.30, wpisu dokonal 0 9.35, a 0 9.20 wpisal
sie komornik. Czy notariusz odpowiada wtedy, czy tez nie? Notariusz przeciez nie
jest w stanie zablokowa¢ mozliwosci wpiséw innych podmiotéw do ksiegi wieczyste;.
Przeciez nawet dokonujac wpisu tuz po podpisaniu oryginalu, istnieje ryzyko, ze kto$

3 Ustawa z dnia 9.09.2000 r. o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych (Dz.U. z 2024 r. poz 295 ze zm,); dalej: PCC.
4 Ustawa z dnia 28.07.1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. z 2024 r. poz. 1837 ze zm.); dalej: SID.
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ubiegnie notariusza. Takze w sytuacji dokumentow - jaki przepis prawa stanowi, ze
WYypis z rejestru gruntow jest niewazny po uplywie okreslonego czasu? Zaden. Czy
notariusz ma bezposredni dostep, tak jak sad, do bazy danych katastru nieruchomo-
$ci, zeby sprawdzi¢ aktualny stan nieruchomosci? Nie. Zatem jesli klient ztozy wypis
z rejestru gruntéw wedlug stanu na dzien pierwszego lutego, drugiego lutego nastapi
modernizacja i zmieni si¢ oznaczenie gruntu, a trzeciego lutego bedzie akt, to czyja
bedzie wina, ze w akcie bedzie blad?

III. PODSUMOWANIE
Notariusz jak kazdy ma prawo do btedéw i jak kazdy za swoje bledy powinien

ponies¢ konsekwencje. Celem tego artykulu bylo wykazanie, Ze nie wszystko, co moze
sie wydawa¢ bledem notariusza, bedzie takim w rzeczywistosci.
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Polemic with article by Regional Court Judge
Katarzyna Wreczycka on errors in drafting notarial deeds

in court practice (Radca Prawny 219/2025)

This article is a polemic with the statements of Regional Court Judge Kata-
rzyna Wreczycka concerning errors in drafting notarial deeds in court practice,
which was published in Radca Prawny, No. 219/2025.
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