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w formie aktu notarialnego

1. ZAGADNIENIA WSTEPNE

1.1. Cel badania

W zalozeniu ustawodawcy forma aktu notarialnego ma zapewniaé wysoki stopien
pewnosci powstania zamierzonych przez strony skutkéw prawnych!, z czym wia-
ze si¢ obowigzek troski notariusza o to, by czynno$¢ prawna dokonana w formie
aktu notarialnego byla zgodna z prawem i prawidlowa?.

Urzeczywistnienie tego zalozenia jest z wielu wzgledéw bardzo istotne. Przede
wszystkim jest ono konieczne dla realizacji podstawowego zadania ustrojowego no-
tariatu, jakim jest zapewnienie bezpieczefistwa obrotu prawnego?, zwlaszcza obrotu
nieruchomosciami. W tym kontekscie do§¢ wspomnied, ze nieskuteczno$é¢ czyn-
nosci prawnej dokonanej w formie aktu notarialnego, bedacego podstawg wpisu
w ksiedze wieczystej, prowadzi zwykle do niezgodno$ci miedzy stanem prawnym
nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym?*,
Negatywny wplyw tej niezgodnosci na bezpieczefistwo obrotu jest wprawdzie ta-
godzony przez zasade rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych’ (art. 5 ustawy

! Zob. uchwata Sadu Najwyzszego (dalej jako SN) z 19.07.2001 r. (III CZP 36/01), OSNC 2002/1,
poz. 7; postanowienie SN z 2.02.2005 r. (IV CK 453/04), LEX nr 376389; uchwata SN z 22.05.2009 r.
(Il CZP 21/09), OSNC 2010/1, poz. 13.

2 W wyrokuz 5.02.2004 r. (IIl CK 271/02), LEX nr 602711, Sad Najwyzszy wskazal, ze ,,zgodnie z art. 2
ustawy o notariacie, notariusz jest osoba zaufania publicznego, gwarantem wiarygodnosci i prawidlowo-
$ci dokonywanych przez niego czynnosci i uczestnikiem szeroko rozumianego wymiaru sprawiedliwo-
§ci”. Por. A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wieczystoksiggowej, Krakow 2003,
s. 31, ktdry wskazuje, ze notariusz sporzadzajacy akt nie jest osoba ,,po$wiadczajaca” os§wiadczenia stron,
a osobg kontrolujaca zaréwno legalno$¢ dokonanej przez strony czynnos$ci prawnej, jak i jej celowosé;
zob. tez E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania prawa przez notariusza, w: R. Sztyk (red.),
IT Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, Poznafi—Kluczbork 1999, s. 45-46; J. Budzianowska,
Odmowa dokonania czynnosci notarialnej, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2000/1, s. 47-48, 55.

3 Zamiast wielu A. Oleszko, Obrot cywilnoprawny..., s. 13, 15; S. Rudnicki w: G. Bieniek, S. Rudnicki,

Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2007, s. 14; R. Pastuszko, Obowigzek wyjasniajgco-

-doradczy notariusza a wystuchanie stron czynnosci prawnej, w: R. Sztyk (red.), IIl Kongres Notariuszy

Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Warszawa—Kluczbork 2006, s. 269; J. Budzianowska,

Odmowa dokonania czynnosci..., s. 44.

Zob. tez J. Budzianowska, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 61.

5 Zob. tez J. Budzianowska, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 61.
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2 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece®), jednak — jak wiadomo — ochrona
ta nie jest pelna (nie dotyczy czynnoSci nieodplatnych).

Ochrona ta w ogdle nie wchodzi w rachubg wéwczas, gdy przedmiotem czyn-
no$ci prawnej byto prawo nieujawnione w ksiedze wieczystej (np. spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu). W takich przypadkach forma aktu notarialnego
stanowi jedyng gwarancje bezpieczefistwa obrotu.

Funkcja gwarancyjna zwigzana z dokonaniem czynnosci w formie aktu nota-
rialnego obejmuje takze ochrone intereséw stron dokonujacych czynnosci praw-
nej’. W tym aspekcie forma aktu notarialnego ma zapewniad, ze strony dokonujace
okreslonej, zazwyczaj szczegblnie waznej czynnosci prawnej, beda zmierza¢ do wy-
wolania skutkéw prawnych z rozmystem i §wiadomoscig oraz ze czynno$¢ bedzie
dokonana prawidlowo i zamierzone przez strony skutki rzeczywiscie powstang. Nie
bez znaczenia jest tu takze dgzenie do zapobiegania sporom, ktére moga powstaé na
tle czynnosci notarialnej®.

W Scistym zwigzku ze wskazanymi zalozeniami pozostaja liczne przepisy prawa
o notariacie’, a zwlaszcza art. 80, 81, 86194 § 1. Wynika z nich bowiem, ze notariusz
przy dokonywaniu czynnoSci notarialnych jest obowigzany czuwaé nad nalezytym za-
bezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla ktérych czyn-
no$¢ ta moze powodowaé skutki prawne (art. 80 § 2 pr. not.). Jest takze obowigzany
udzielaé stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnosci nota-
rialnej (art. 80 § 3 pr. not.)!°, a w przypadku sporzadzenia aktu notarialnego powinien
przestrzegaC art. 94 § 1 pr. not., zgodnie z ktérym akt notarialny przed podpisaniem
powinien by¢ odczytany przez notariusza lub przez inng osobe w jego obecnosci; przy
odczytaniu aktu notariusz powinien si¢ przekonaé, ze osoby biorace udzial w czynnosci
doktadnie rozumieja tre$¢ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich wola.

Fundamentalne znaczenie maja takze negatywne obowigzki notariusza, prze-
widziane w art. 81 i art. 86 pr. not. W my$l pierwszego z przepiséw notariusz ma
obowigzek odméwié dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem. Daje to
asumpt do stwierdzenia, ze notariusz jest ,straznikiem zgodnosci aktu notarialnego
z prawem”!!, Co wiecej, w zwiazku z art. 81 pr. not. w orzecznictwie i doktrynie
wskazuje sie, ze notariusz jest organem ochrony prawnej i ,,sprawuje jurysdykcje
prewencyjng, oddzialywujac na zainteresowanych kontrahentéw, aby swoje stosun-

6 Ustawaz 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361
ze zm.), dalej jako u.k.w.h.

7 Zob. A. Oleszko, Starannos¢ zawodowa notariusza a zarzut wadliwie sporzqdzonej czynnosci notarial-

nej w aspekcie ustrojowym oraz odpowiedzialnosci prawnej w: Odpowiedzialnos¢ karna notariusza,

A. Oleszko (red.), Warszawa 2010, s. 19.

W wydanej pod rzadem ustawy z 24.05.1989 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 33, poz. 176 ze zm.),

dalej jako pr. not. z 1989 r., uchwale z 29.05.1990 r. (III CZP 29/90), OSNC 1990/12, poz. 150, Sad

Najwyzszy wskazal, ze ,,forma aktu notarialnego i poddanie kontroli notariusza czynnosci prawnej maja-

cej stanowi¢ podstawe tego aktu zmierza do zapobiegania powstawaniu sporéw i braku stabilnosci praw-

nej dokonanej czynnosci”; podobnie w wyroku SN z 5.02.2004 r. (III CK 271/02), LEX nr 602711.

W doktrynie zob. np. A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 15; zob. tez H. Brudzynski, Niewaznos¢

aktéw notarialnych w swietle orzecznictwa sgdowego, Warszawa 1991, s. 1.

®  Ustawa z 14.02.1991 r. — Prawo o notariacie (tekst jedn.: Dz. U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm.),
dalej jako pr. not.

10 Co do tych kwestii zob. np. R. Pastuszko, Obowigzek wyjasniajgco-doradczy..., s. 270 i n.

"t Zob. wyrok SN z 7.11.1997 r. (I CKN 420/97), OSNC 1998/5, poz. 76; zob. tez J. Budzianowska,
Odmowa dokonania czynnosci..., s. 48.
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ki prawne uksztaltowali zgodnie z prawem”'2. W uchwale skfadu siedmiu sedziéw
2 7.12.2010 r."* Sad Najwyzszy stwierdzil wrecz, ze ,,odmowa czynnoSci notarial-
nej z powodu istnienia ustawowych przestanek zawiera podjecie swego rodzaju
decyzji, sui generis rozstrzygniecia, w szczegdlnosci co do zgodnosci tej czynnosci
z prawem”,; oraz wskazal, ze nalezy przyjaé, iz ,postepowanie przed notariuszem
moze by¢ uznane za odpowiednik postepowania w sprawie”!®. Sad wyjasnit tez,
ze dokonywang przez notariusza ocen¢ zgodnoS$ci zamierzonej czynnoSci prawnej
z prawem ,,kwalifikowaé mozna jako odpowiednik postepowania pierwszoinstan-
cyjnego” i z tego wzgledu uznal, iz model postepowania w przedmiocie kontroli
odmowy dokonania czynnosci notarialnej jest zgodny z zasada dwuinstancyjnosci
wyrazong w art. 176 Konstytucji®s.

Z kolei w my§l art. 86 pr. not. notariuszowi nie wolno dokonywa¢ czynnosci
notarialnej, jezeli powezmie watpliwo$¢é, czy strona czynno$ci notarialnej ma zdol-
no$¢ do czynnosci prawnych.

W kontekscie przywotanych zatozen wydaje si¢ oczywiste, ze nieprawidlowosé
i zwigzana z tym niewazno$¢ (nieskuteczno$¢) czynnosci prawnej — ktdrej zapo-
biega¢ ma jej dokonanie w formie aktu notarialnego — jest zjawiskiem ze wszech
miar niepozagdanym. Nawet jezeli przypadki, w ktérych dochowanie formy aktu
notarialnego nie zapobieglo nieprawidlowosciom, sa rzadkie'® — choé¢ wszelkie
szacunki musza by¢ dokonywane z ostroznoscia!” — nie mozna ich tracié z pola
widzenia: kazda niewazna czynno$¢ prawna dokonana w formie aktu notarialne-
go to z punktu widzenia systemowego jedna czynno$¢ za duzo i moze pociggaé
za soba odpowiedzialno$¢ cywilng notariusza'®. Dlatego tez uzyteczne wydaja sie
badania nad przyczynami tych nieprawidlowosci oraz refleksja, czy i w jaki sposéb
mozliwe jest zapobiezenie tym nieprawidlowosciom oraz w jakim zakresie zalezy
to od staranno$ci notariuszy. W ogélnym zarysie wlasnie temu stuzy¢ ma niniejsze
opracowanie.

12 Zob. wydang pod rzadem prawa o notariacie z 1989 r. uchwate z 29.05.1990 r. (Il CZP 29/90),
OSNC 1990/12, poz. 150, w ktérej Sad Najwyzszy wskazal, ze ,notariusz w ramach zakre§lonych
w art. 50 prawa o notariacie sprawuje jurysdykcje prewencyjna, oddziatujac na zainteresowanych kon-
trahentéw, aby swoje stosunki prawne uksztaltowali zgodnie z prawem i zasadami wspétzycia spoleczne-
£0”; do ,jurysdykgji prewencyjnej” Sad Najwyzszy nawiazat takze de lege lata w wyroku z 5.02.2004 r.
(III CK 271/02), LEX nr 602711. O jurysdykgji prewencyjnej notariusza wspominali np. E. Drozd, Od-
powiedzialnosé notariusza w wypadku niewaznej (bezskutecznej) czynnosci prawnej, w: R. Sztyk (red.),
IIT Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Warszawa—Kluczbork 2006,
s. 805 H. Brudzyiiski, Niewaznos¢ aktéw notarialnych..., s. 1; o funkeji prewencyjnej nadmieniaja nato-
miast: J. Budzianowska, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 48, 56; R. Pastuszko, Obowigzek wyjasnia-
jgco-doradczy..., s. 269.

13 Uchwata SN z 7.12.2010 r. (III CZP 86/10), OSNC 2011/5, poz. 49.

Aprobujaco J. Budzianowska, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 56, ktora wskazuje, ze ,,ustawodawca

nadal odmowie dokonania czynnosci notarialnej charakter zblizony do charakteru orzeczenia sadowego

(postanowienia)”.

15 Ustawa z 2.04.1997 r. — Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.).

Nadal stanowig znikomy odsetek ogétu aktéw notarialnych — co do ocen z przesziosci zob. H. Brudzyfi-

ski, Niewaznosé aktow notarialnych..., s. 26; E. Gniewek, O potrzebie szczegdlnej ostroznosci notariusza

przy dokonywaniu czynnosci z udziatem o0séb starszych, ,Rejent” 2000/5, s. 211.

Jak trafnie zwracal uwage E. Gniewek, O potrzebie szczegdlnej ostroznosci..., s. 211-212, do zakwestio-

nowania czynnosci prawnych dokonanych w formie aktu notarialnego dochodzi takze w toku innych

spraw niz sprawy o ustalenie niewaznosci czynno$ci prawne;j.

18 Co do tej kwestii zob. np. E. Drozd, Odpowiedzialnosc notariusza..., s. 73 i 74.
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1.2. Materiat empiryczny

Kanwe niniejszego opracowania stanowi analiza orzecznictwa sadéw powszech-
nych?, ktéra objeto prawomocne wyroki uwzgledniajace powddztwa w sprawach
oznaczonych w repertorium C symbolem 051, kt6éry zgodnie z zatacznikiem do
zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 12.12.2003 r. w sprawie organizacji i za-
kresu dziatania sekretariatéw sgdowych oraz innych dzialéw administracji sgdo-
wej? przyporzadkowywany jest do spraw ,,0 uniewaznienie aktu notarialnego™.

W celu zgromadzenia akt sadowych zwrdcono sie do prezeséw 10 sadéw okre-
gowych (Bialystok, Gdansk, Katowice, Krakéw, Lublin, £.6dz, Poznan, Rzeszéw,
Warszawa, Wroctaw) o nadestanie po 15 akt spraw z lat 2008-2009 rozpoznanych
w tych sadach okregowych lub podleglych im sadach rejonowych, w ktérych wyda-
ny zostal prawomocny wyrok ustalajacy niewazno$¢ czynnos$ci prawnej dokonanej
w formie aktu notarialnego (symbol rep. C-051).

W odpowiedzi nadestano tgcznie akta 75 spraw zakonczonych prawomocnym
wyrokiem w latach 2007-2011 (41 wyrok nieprawomocny), spoérdd ktdrych w 41
sprawach uwzgledniono powddztwo, ustalajac niewazno$¢ czynnoéci prawnej (za-
wsze byla to czynno§¢ inter vivos) sporzadzonej w formie aktu notarialnego, w 13
sprawach uwzgledniono zadanie uznania czynnosci za bezskuteczng wzgledem wie-
rzyciela, a w 20 sprawach powddztwo oddalono. W jednej z nadestanych spraw
wydano prawomocny wyrok zobowigzujacy pozwanego do ztozenia oswiadczenia
woli o powrotnym przeniesieniu wlasnos$ci nieruchomosci w zwigzku ze skutecz-
nym odwotaniem umowy darowizny. Szczegbtowe dane ilustruje tabela 1.

Tabela 1.
llo$¢ nadestanych spraw zakon- Liczba prawomocnych wyrokow Prawomocne
czonych prawomocnie (wtym | uwzgledniajacych pow6dztwo w spra- wyroki
postepowania w Il instancji) wach C-051 + w innych sprawach oddalajace
6 (2 apelacje oddalone,
Biatystok 1uwzgledniona, 1 skarga 5 1

kasacyjna nieprzyjeta do roz-
poznania + 1 uchwata SN)

1?' + 1 uwzgledniajacy skarge paulian-

Gdansk 3 (1 apelacja uwzgledniona) ska

8 (2 apelacje oddalone, 1

Katowice uwzgledniona)

5 + 1 uwzgledniajacy skarge paulianiskg | 2

Analize taka przeprowadzit onegdaj takze H. Brudzyfniski, Niewazinos¢ aktéw notarialnych... s. 2-3
(uwzgledniata ona 257 spraw prawomocnie zakoficzonych w 1988 r. i w I pétroczu 1989 r., w tym 115
spraw, w ktérych uwzgledniono powddztwo, 86 spraw, w ktérych oddalono powddztwo, oraz 56 spraw
umorzonych: 10 wskutek ugody, 46 wskutek cofniecia pozwu).

Zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 12.12.2003 r. w sprawie organizacji i zakresu dziafania sekretaria-
tow sadowych oraz innych dzialéw administracji sadowej (Dz. Urz. Min. Sprawiedl. Nr 5, poz. 22 ze zm.).
2t Chodzi o wyrok Sadu Rejonowego w Malborku z 23.06.2009 r. (I C 95/08). W sprawie tej powdd
pozwem wniesionym w 2008 r. zadal uznania za bezskuteczng wzgledem niego (art. 527 k.c.) czynnoéci
prawnej dokonanej w formie aktu notarialnego w 2001 r. W wyroku (bez uzasadnienia) sad ustalil, ze
»ze jest bezskuteczna umowa darowizny”.

20
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Tabela 1.
Ilo$¢ nadestanych spraw zakon- Liczba prawomocnych wyrokow Prawomocne
czonych prawomocnie (Wtym | uwzgledniajacych powédztwo w spra- wyroki
postepowania w Il instancji) wach C-051 + w innych sprawach oddalajace
21 (7 apelacji oddalonych,
. 2 uwzglednione, 3 skargi - -
Krakow kasacyjne nieprzyjete do 5 + 3 uwzgledniajace skarge paulianska | 13
rozpoznania)
Lublin 3(1 apelaf:ja oddalona, 1 2 1
uwzgledniona)
todz 4 1+ 2 uwzgledniajace skarge paulianska | 1
. 8 (3 apelacje oddalone, w 1 - -
Poznan sprawie wyrok zmieniony) 5 + 3 uwzgledniajace skarge paulianiska
4 + 2 uwzgledniajace skarge paulianska
Rzeszéw 7 (1 apelacja oddalona) +1 z?bow‘qzu;qcy do ztozenia o‘sw’lad‘-
czenia woli o powrotnym przeniesieniu
nieruchomosci po odwotaniu darowizny
12 (3 apelacje oddalone, 1
Warszawa uyvzglqdnfo.na,1 uwzgled- 19 .(+ 1 meprawomt?cr’ny) + 1 uwzgled- 1
niona czesciowo) + 1 wyrok niajacy skarge pauliarnska
nieprawomocny
Wroctaw | 3 (2 apelacje oddalone) 3
41 + 13 uwzgledniajacych skarge paulian-
W sumie 75 + 1 wyrok nieprawomocny ska * 1 zob.ow@zuncy do ZlOZEI‘TIa o sv.wad- 20
czenia woli o powrotnym przeniesieniu
nieruchomosci po odwotaniu darowizny

i

Jest oczywiste, ze zaré6wno ze wzgledu na liczbg przebadanych spraw, jak
ich dobér nie mozna uznaé, ze wyniki badania odzwierciedlajg prawidtowosé

statystyczng. W szczeg6lnosci nie sposob przyjad, ze stanowié mogg one podsta-
we wnioskow co do czgstotliwosci nieprawidlowosci aktéw notarialnych??. Tym

22

Jest tak takze dlatego — na co zwracal tez uwagg E. Gniewek, O potrzebie szczegdlnej ostroznosci...,s. 211 —ze
w wielu przypadkach powddztwa u ustalenie niewaznosci czynnosci prawnej dokonanej w formie aktu nota-
rialnego sa oddalane — mimo wadliwosci aktu — ze wzgledu na brak interesu prawnego powoda, w szczegdlno-
$ci ze wzgledu na mozliwos¢ wytoczenia powddztwa na podstawie art. 10 u.k.w.h. Sposréd nadestanych spraw
potwierdza to np. wyrok Sadu Okregowego w Krakowie z 12.01.2009 r. (I C 1134/08), niepubl., utrzymany
w mocy wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 5.05.2009 r. (I ACa 320/09), niepubl. Oba sady wska-
zywaly, ze powdd nie ma interesu prawnego w stwierdzeniu niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci,
poniewaz przystuguje mu mozliwos¢ wytoczenia powddztwa na podstawie art. 10 u.k.w.h., ktore zapewnia
ochrong dalej idaca (jest to orzeczenie podlegajace ujawnieniu w ksiedze wieczystej i ma szersze oddziatywanie
ze wzgledu na domniemania z art. 3 i 4 u.k.w.h.). Sad apelacyjny odwotat sie do wyroku SN z 27.08.2008 r.
(I CSK 105/08), niepubl. Brak interesu prawnego stat si¢ jedng z przyczyn uchylenia wyroku Sadu Rejo-
nowego w Lukowie z 4.03.2009 r. (I C 27/08) wyrokiem Sadu Okrggowego w Lublinie z 10.06.2009 r.
(I Ca 358/09), niepubl. Sad okregowy wskazal, ze powdd nie ma interesu prawnego w zadaniu uznania za nie-
wazng umowy dziatu spadku, poniewaz moze zrealizowac swoj interes przez wniosek o dziat spadku, pow6dz-
two z art. 10 uk.wh., powddztwo o dopuszczenie do wspdiposiadania albo powddztwo o wydanie rzeczy.
Powddztwa o ustalenie niewaznos$ci czynnosci prawnej sporzadzonej w formie aktu notarialnego sa oddalane
takze z innych przyczyn (mimo wadliwosci aktu). Na przyktad w sprawie zakoficzonej wyrokiem Sadu Rejono-
wego dla Krakowa-Nowej Huty w Krakowie z 27.05.2009 r. (I C 138/09/N), niepubl., oddalono powddztwo
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niemniej daja uzyteczng orientacje co do wystepujacych w praktyce przyczyn
niewazno$ci aktéw notarialnych i moga stanowié podstawe dla wyciagniecia
istotnych wnioskow.

Podstawowym przedmiotem zainteresowania w ramach niniejszego opracowania
bedzie 41 spraw, w ktérych wydano prawomocne wyroki uwzgledniajace powddztwo,
ustalajac niewazno$é czynnosci prawnej sporzadzonej w formie aktu notarialnego.

Z gbry warto zaznaczy(, ze wsrdd tych spraw przyczyng niewaznoSci byty:

* brak $wiadomosci lub swobody sktadajacego oswiadczenie woli, o ktérym
mowa w art. 82 kodeksu cywilnego® (15 spraw?*);

* szeroko rozumiana i niejednorodna sprzeczno$¢ umowy z prawem w ro-
zumieniu art. 58 k.c. (obejmujaca przypadki braku wymaganej decyzji ad-
ministracyjnej i naruszenia ustawowego prawa pierwokupu) (16 spraw);

*  brak umocowania do dziatania w cudzym imieniu (4 sprawy);

* wady oSwiadczenia woli (2 sprawy: pozorno$¢ i podstep);

* braki w zakresie zdolnos$ci do czynnos$ci prawnych (3 sprawy®);

* braki dotyczace szeroko rozumianej reprezentacji os6b prawnych (2 sprawy?®).

Kazda z tych przyczyn zasluguje na komentarz, jednak ze wzgledu na rézng
intensywno$¢ ich wystepowania akcenty w opracowaniu nie bedg roztozone réw-
no: wzmozona uwaga po$wiecona zostanie tym przyczynom niewaznoSci, ktore

wystepuja najczesciej.

Na odrebng uwage zastugiwaly takze sprawy, w ktorych sad uznat czynnosé
prawng za bezskuteczng wzgledem wierzyciela na podstawie art. 527 i n. k.c.
Wprawdzie, Scisle rzecz biorac, sprawy te trudno zakwalifikowaé do spraw o ,,unie-
waznienie aktu notarialnego”, dla ktérej wlasciwy jest symbol C-051?7, tym nie-
mniej kilka okolicznosci przemawiato za ich uwzglgdnieniem.

o stwierdzenie niewazno$ci nabycia nieruchomosci, mimo ze umowa byta niewazna ze wzgledu na jej zawarcie
po wygasnigciu zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez spéotke bedaca cudzoziemcem w rozumieniu art. 1
ust. 2 ustawy z 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcoéw (tekst jedn.: Dz. U. z 2004 r.
Nr 167, poz. 1758 ze zm.), dalej jako u.n.n.c. Uzasadnienia wyroku nie sporzadzono, jednakze z akt sprawy
wynikalo, ze strony przed notariuszem ,uznaly niewaznos$¢ nabycia przedmiotowej nieruchomoéci z mocy
prawa, a zawartg miedzy nimi (...) umowe za dotknieta wada prawna i nie wywolujaca zamierzonego skut-
ku prawnego i rozwigzaly wszelkie wiezi prawne faczace strony na podstawie (...) umowy”. Brak interesu
prawnego powoda byl takze podstawa oddalenia powddztwa o stwierdzenie niewaznosci o§wiadczenia woli
w wyroku Sadu Rejonowego w Dabrowie Gorniczej z 10.10.2007 r. (I C 363/07), niepubl.

2 Ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), dalej jako k.c.

24 W jednej ze spraw art. 82 k.c. byt jedng z podstaw zadania (obok dwu innych), zidentyfikowanie przyczyny
niewazno$ci uznanej przez sad nie jest jednak mozliwe, poniewaz nie sporzadzono uzasadnienia wyroku.

2 W dwdch sprawach chodzito o catkowity brak zdolnosci do czynnoéci prawnych (catkowite ubezwtasnowol-
nienie) — wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z 30.11.2009 r. (I C 1800/09), niepubl.; wyrok Sadu Okrego-
wego w Krakowie z 28.01.2009 r. (I C 1062/08), niepubl., a w trzeciej o zbycie prawa przez osobg ubezwtas-
nowolniong czeSciowo bez zgody kuratora (uprzedniej i nastgpezej) — art. 18 § 1 k.c. — wyrok I C 159/09,
niepubl. W jednej z tych spraw pierwsza czynno$¢ byta dotknieta wada z art. 82 k.c., a druga — wada z art. 14
§ 2 k.c. (i dlatego jest takze uwzgledniona wsrdd spraw zwiazanych z zastosowaniem art. 82 k.c.).

26 W jednej ze spraw chodzito o brak zgody walnego zgromadzenia sp6tki na nabycie nieruchomosci przez
zarzad — wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z 16.03.2010 r. (IV C 1081/00), niepubl., a w dru-
giej o naruszenie przepiséw ustawy z 29.06.1963 r. o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych (Dz. U.
Nr 28, poz. 169 ze zm.) skutkujace brakiem upowaznienia do zbycia nieruchomosci — wyrok Sadu Rejo-
nowego w Bielsku Podlaskim z 3.09.2009 r. (I C 140/09), niepubl.

27 Poczawszy od 1.01.2011 r. sprawy o uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczna (art. 527 k.c.) powinny
by¢ oznaczane odrebnym symbolem (307) — zob. zarzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 30.12.2010 r.
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Po pierwsze, w praktyce sagdowej sprawy te sg do$¢ powszechnie przyporzadko-
wywane do kategorii spraw ,,0 uniewaznienie aktu notarialnego”, o czym Swiadczy
fakt, ze sprawy takie nadestano z siedmiu sadéw okregowych (sposréd 10).

Po drugie, praktyka ta nie moze by¢ jednoznacznie oceniona jako wadliwa, po-
niewaz samo pojecie ,uniewaznienia aktu notarialnego”, do ktérego w zalgczniku
do zarzadzenia w sprawie organizacji i zakresu dziatania sekretariatéw sadowych
oraz innych dziatéw administracji sadowej przyporzadkowywano symbol C-051,
jest dalekie od doskonatosci. Nalezy bowiem mie¢ na wzgledzie, ze pojecie to ma
charakter potoczny?. W literaturze przedmiotu z naciskiem podkresla sig, ze ko-
nieczne jest wyrazne odr6znienie aktu notarialnego jako dokumentu od stwier-
dzonej w nim czynnosci prawnej?’. Akt notarialny nie moze by¢ w ogéle niewazny,
a niewazna moze by¢ tylko czynno$¢ prawna, ktorej akt notarialny jest forma?.
W odniesieniu do samego aktu chodzi¢ moze jedynie o jego ocene jako dokumen-
tu urzedowego?!. Akt, ktory nie spelnia konstytutywnych elementéw wskazanych
przez prawo o notariacie, nie ma znaczenia aktu notarialnego’? (nie istnieje jako
akt notarialny??). Racje te sa uwzgledniane takze w orzecznictwie’. W rezulta-
cie w orzecznictwie i doktrynie zgodnie wskazuje sie, ze nie moze by¢ skutecznie

zmieniajace zarzadzenie w sprawie organizacji i zakresu dzialania sekretariatéw sadowych oraz innych
dzialéw administracji sadowej (Dz. Urz. Min. Sprawiedl. z 2011 r. Nr 2, poz. 11).
Rozpowszechniony takze w praktyce wizytacyjnej — zob. np. A. Oleszko, Obrdt cywilnoprawny..., s. 32.
Zob. E. Drozd w: Czynnosci notarialne z elementem zagraniczmym w obrocie nieruchomosciami (za-
gadnienia wybrane) I Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, R. Sztyk (red.), Poznan-Kluczbork
1999, s. 8-9; A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 35.
Zob. E. Drozd, Forma aktu notarialnego w: Ksigga pamigtkowa. I Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej
Polskiej, Kluczbork 1993, s. 16, 31 przypis 12; A. Oleszko, Pytania i odpowiedzi, ,Rejent” 2000/5,
s. 168; A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 35; A. Maziarz, Obrdt prawny nieruchomosciami, War-
szawa 2011, I1.2.1 (tam gdzie przypis 64); S. Rudnicki w: Nieruchomosci..., s. 18; G. Wolak, Glosa do
wyroku SN z dnia 26 listopada 2004 r., I CK 384/04, ,Rejent” 2010/11, s. 123-124.
31 Zob. E. Drozd, Forma aktu notarialnego..., s. 16; A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 31 przypis 12,
32-33; S. Rudnicki w: Nieruchomosci..., s. 18. Tak onegdaj wyraznie art. 88 rozporzadzenia Prezydenta
Rzeczypospolitej z 27.10.1933 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 84, poz. 609), dalej jako pr. not.
z 1933 r.; przepis ten stanowil, ze ,,akt, sporzadzony z naruszeniem przepiséw art. 65, 70, 71, 72, 75,
78 i 84, nie ma mocy dokumentu publicznego”.
Zob. E. Drozd, Forma aktu notarialnego..., s. 19; A. Oleszko, Obrdt cywilnoprawny..., s. 35. Wydaje
sie, ze dotyczy to takze naruszenia art. 84 pr. not.; por. A. Oleszko, Odmowa sporzgdzenia czynnosci
notarialnej, ,Rejent” 1996/4-5, s. 56-57, 58, ktory z jednej strony stwierdza, ze naruszenie art. 84 pr.
not. powoduje bezwzgledng niewaznos$¢ czynnosci prawnej, a z drugiej — ze naruszenie sprawia, iz cala
czynno$¢ uwaza si¢ za nieistniejaca, niepowstata; w kazdym razie sankcja wynika tu z samego art. 84 pr.
not., a nie z art. 58 k.c.; por. jednak tez J. Budzianowska, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 52-53,
ktérej zdaniem ,,czynno§é sporzadzona wbrew zakazowi wynikajacemu z art. 84 k.c. jest bezwzglednie
niewazna i to nawet wowczas, gdy dla dokonania danej czynnosci notarialnej forma notarialna stanowita
jedynie forme fakultatywna”.
33 Zob. A. Oleszko, Akty notarialne. Komentarz, Warszawa 2011, s. 131; G. Wolak, Glosa do wyroku...,
s. 119-120.
3 Zob. wyrok SN z 30.05.2000 r. IV CKN 36/00), OSNC 2000/12, poz. 223, w ktérym wskazano, ze
»akt notarialny nie podlega ocenie co do swej wazno$ci w aspekcie skutkéw materialnoprawnych”,
i wyjasniono, iz o waznosci aktu notarialnego mozna méwic tylko pod katem posiadania cech przewi-
dzianych w art. 94 § 1 pr. not., jednakze tak rozumiana wazno$¢ ,,nie ma nic wspdlnego z waznoscig
w rozumieniu skutecznosci materialnoprawnej”. ,Jezeli bowiem okre$lony akt nie spetnia wymagan
przewidzianych w art. 94 § 1 Prawa o notariacie, to nalezy przyjaé, ze w ogéle nie stanowi aktu nota-
rialnego w rozumieniu przepisu art. 2 § 2 Prawa o notariacie, i tylko w tym sensie, tj. w sensie braku
cech aktu notarialnego, mozna ewentualnie méwié o jego niewaznosci, ktéra oznacza nieistnienie aktu
notarialnego”. Tak tez wyrok SN z 26.11.2004 r. (I CK 384/04), LEX nr 303351.

28
29
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wytoczone powo6dztwo ,,0 stwierdzenie niewaznoSci aktu notarialnego”*, choé
w praktyce btedne okreSlenia zagdania pozwu nie s3 przez Sad Najwyzszy trakto-
wane w sposob rygorystyczny3. Scisle rzecz ujmujac, nie jest prawidtowe takze
powddztwo o ustalenie niewaznoSci czynnoSci prawnej, jest ono jednak akcepto-
wane, poniewaz w doktrynie wskazuje sie, ze stwierdzenie (ustalenie) niewaznos-
ci czynno$ci prawnej jest niejako stwierdzeniem (ustaleniem) w sposéb posredni
nieistnienia stosunku prawnego (prawa)?’.

36

37

Zob. wyrok SN z 30.05.2000 r. (IV CKN 36/00), OSNC 2000/12, poz. 223; w doktrynie E. Drozd, Od-
powiedzialnos¢ notariusza..., s. 74 przypis 5; S. Rudnicki w: Nieruchomosci..., s. 18; G. Wolak, Glosa
do wyroku..., s. 127-128; A. Maziarz, Obrét prawny..., 11.2.1 (tam gdzie przypis 64).

W wyroku z 26.11.2004 r. (I CK 384/04), LEX nr 303351, rozstrzygajac sprawe, w ktorej powddka zadata
,uniewaznienia aktu notarialnego”, Sad Najwyzszy wyjasnil, ze nie nalezy ,,przywigzywaé decydujacego zna-
czenia do nieprecyzyjnego sformutowania pozwu”, poniewaz zadanie uznania za niewazny aktu notarialnego
oznaczaé musi zadanie uznania, iz zawarta w nim czynno$¢ prawna jest niewazna. ,,Skoro wigc powdd zada
uznania za niewazny aktu notarialnego, to tym samym nalezy przyja¢, iz zadanie to dotyczy czynnosci prawnej
zawartej w tym akcie”. U podstaw tego pogladu leglo przekonanie sadu, ze ,jezeli dla waznosci czynnosei
prawnej wymagane jest, aby byla ona dokonana w formie aktu notarialnego, to zawsze gdy istnieja podstawy
dla stwierdzenia, ze czynno$¢ taka jest niewazna, niezaleznie od tego, czy przyczyna niewaznosci sa tylko
uchybienia dotyczace samego aktu notarialnego, czy tez wadliwos¢ czynnosci prawnej, istnieja podstawy do
uznania, ze zar6wno czynno$¢ prawna, jak i akt notarialny sa niewazne”. Orzeczenie to spotkalo sie z mie-
szanym przyjeciem G. Wolaka, Glosa do wyroku..., s. 115, 129 i n., ktory zaakceptowal prawnoprocesowa
teze, ze zadanie uznania za niewazny aktu notarialnego oznaczaé musi zadanie uznania, iz zawarta w nim
czynno$¢ prawna jest niewazna. Autor zastrzegl jednak, ze zdarzaja sie sporadycznie sprawy, w ktdrych powod
wyraznie odréznia wazno§¢ czynnosci prawnej od waznosci samego aktu notarialnego i zada stwierdzenia
niewaznosci tego ostatniego; w takim przypadku sad powinien oddali¢ powodztwo. G. Wolak odwotuje sie
m.in. do wyroku SN z 28.06.2007 r. (IV CSK 115/07), LEX nr 358817, w kt6rym sad wskazal, ze ,,zwia-
zanie granicami zadania nie oznacza, ze Sad zwigzany jest w sposob bezwzgledny samym sformutowaniem
zgloszonego zadania. Jezeli tres¢ zadania sformutowana jest niewtasciwie, niewyraznie lub nieprecyzyjnie Sad
moze, a nawet ma obowigzek odpowiednio je zmodyfikowaé, jednakze zgodnie z wolg powoda i w ramach
podstawy faktycznej powddztwa”. Z drugiej strony G. Wolak zakwestionowal postuzenie sie przez Sad Naj-
wyzszy pojeciem niewazno$ci aktu notarialnego, a ponadto wskazal, ze niewazno$¢ czynnoéci prawnej nie
musi pociagac za soba ,,niewaznoéci” aktu notarialnego (akt notarialny moze w petni odpowiada¢ wymogom
formalnym) - zob. G. Wolak, Glosa do wyroku...,s. 125, 126-127. Por. tez E. Drozd, Forma aktu notarialne-
g0..., 8. 31 przypis 12, ktory za ,,dalece niewlasciwe” uznaje postugiwanie si¢ okresleniem ,,niewazny” akt no-
tarialny w odniesieniu do niewaznej czynnosci prawnej zawartej w prawidtowo — pod wzgledem formalnym
— sporzadzonym akcie notarialnym, spowodowanej inng przyczyna (np. sprzecznoscig z ustawa). Warto takze
wspomnieé, ze w wyroku z 24.05.1995 r. (I CRN 61/95), LEX nr 82289, Sad Najwyzszy przyjal, ze oddalenie
przez sad zadania ,,uniewaznienia” umowy w sytuacji, w ktrej umowa ta byla niewazna z mocy prawa, jest
»wynikiem zbyt sformalizowanego stanowiska”, skoro w uzasadnieniu pozwu powotano sie na okolicznosci
faktyczne $wiadczace o niewazno$ci umowy z mocy samego prawa i powolano przepisy kodeksu cywilnego
stanowiace o takiej niewaznosci. Z uzasadnienia wynika takze, ze celem powddztwa bylo wyeliminowanie
zawartej umowy z obrotu z takim skutkiem, jakby umowa w ogdle nie zostata zawarta. ,,Skoro zatem w spra-
wie ustalone zostato, ze umowa zawarta przez strony jest niewazna ex lege, rzeczywista tres¢ zadania pozwu
uzasadniata jego uwzglednienie przez stwierdzenie niewaznosci umowy”. Aprobujaco do orzeczenia ustosun-
kowali sie A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 128; G. Wolak, Glosa do wyroku..., s. 132-134, ktorego zdaniem
w sytuacji, gdy pow6d domaga si¢ uniewaznienia czynnosci prawnej, dopuszczalne byloby stwierdzenie przez
sad, ze okre$lona czynno§¢ prawna jest niewazna, co dotyczy zwlaszcza przypadku, gdy strona dziata bez pet-
nomocnika, a uzasadnienie pozwu lub argumentacja powoda jednoznacznie wskazuje na podstawy faktyczne
$wiadczace o bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej (art. 58 k.c.). Por. J. Budzianowska, Odmowa
dokonania czynnosci..., s. 58, ktorej zdaniem zadanie ,,uniewaznienia czynno$ci” w odniesieniu do czynnosci
niewaznej z mocy prawa jest bledem terminologicznym i w rzeczywisto$ci dotyczy zadania stwierdzenia (usta-
lenia) niewaznosci tej czynnosci. Zob. tez wyrok SN z 9.04.2002 r. (IIl CKN 971/00), LEX nr 54496.

J. Budzianowska, Odmowa dokonania czynnosci...,s. 58. W orzecznictwie zob. wyrok SNz 27.08.1976 r.
(I CR 288/76), OSNC 1977/5-6, poz. 91, w ktdrego uzasadnieniu czytamy: ,,Jezeli (...) przedmiotem
(...) procesu (...) jest roszczenie procesowe o ustalenie niewaznosci umowy, czyli ustalenie nieistnienia
praw, jakie mialyby z tej umowy wynikad, to w stosunku do takiego zadania pozwu (...) aktualnos¢ za-
rzutu przedawnienia jest logicznym niepodobiefistwem”.
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Po trzecie, nie bez znaczenia jest takze okoliczno$é, ze dokumentowanie przez
notariusza czynnoSci podlegajacych zaskarzeniu na podstawie art. 527 i n. k.c. wy-
woluje pewne watpliwo$ci w literaturze.

2. ZAGADNIENIA WYtANIAJACE SIE NATLE POSZCZEGOLNYCH
PRZYCZYN NIEWAZNOSCI

2.1. Uwagi wstepne

Nie budzi watpliwosci, ze notariusz —jak to ujeto w literaturze — moze i powinien do-
konywaé czynnosci notarialnych jedynie ,,zgodnie z prawem i zgodnych z prawem”38.

Najogélniej rzecz biorgc, przyczyny uznania za niewazng umowy sporzadzonej
przez notariusza mogg by¢ dwojakiego rodzaju: po pierwsze, chodzi¢ moze o bez-
poSrednie naruszenie przepiséw prawa materialnego dotyczacych dokumentowanej
czynnos$ci prawnej, po drugie, o naruszenie przepisOw prawa o notariacie, ktore
powoduje utrate przez akt charakteru dokumentu urzedowego, a co za tym idzie
takze niezachowanie formy aktu notarialnego® i niewazno$¢ czynnosci prawnej,
dla ktérej zastrzezono taka forme pod rygorem niewaznosci*!. Nieprawidlowos-
ci drugiego rodzaju nie wystgpily w ramach spraw objetych niniejszym badaniem
i z tego wzgledu nie bedg przedmiotem rozwazan*.

2.2. Brak $wiadomosci lub swobody (art. 82 k.c.)
2.2.1. Obserwacje dotyczace praktyki sadowej

Jak juz wspomniano na wstepie, najczestszg przyczyna ustalenia niewazno$ci czyn-
nos$ci prawnej dokonanej w formie aktu notarialnego jest wada o$wiadczenia woli
w postaci braku §wiadomosci lub swobody. Wade te reguluje art. 82 k.c., stano-
wigc, ze ,niewazne jest oSwiadczenie woli ztozone przez osobe, ktéra z jakichkol-
wiek powodéw znajdowala sie w stanie wyltaczajacym Swiadome albo swobodne

Tak S. Wojcik, Wplyw notariusza na powstawanie stosunkéw cywilnoprawnych z umow, w: Problematy-

ka prawna reprywatyzacji notariatu polskiego, R. Sztyk (red.), Poznafi 1996, s. 231; zob. tez E. Gniewek,

O uniwersalnej zasadzie..., s. 48, 505 A. Oleszko, Obrdt cywilnoprawny..., s. 77-78, ktérego zdaniem

notariusz ma obowiazek przestrzegania zaréwno formalnych zasad prawa o notariacie, jak i przepisow

powszechnego prawa materialnego.

3 Zob. E. Drozd, Odpowiedzialnos¢ notariusza..., s. 72; A. Oleszko, Akty notarialne...,s. 121-122.

40 Zob. E. Drozd, Forma aktu notarialnego..., s. 19; A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 35.

4 Zob. np. A. Oleszko, Pytania..., s. 141; A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 124; G. Wolak, Glosa do wy-
roku..., s. 119, 126; w orzecznictwie zob. uchwata SN z 16.07.1991 r. (Il CZP 65/91), OSNC 1992/3,
poz. 43. Tego drugiego aspektu dotyczy art. 2 § 2 pr. not., stanowiacy, ze ,czynnosci notarialne, dokonane
przez notariusza zgodnie z prawem, maja charakter dokumentu urzedowego”. W doktrynie przewaza poglad,
ze ,prawo”, o ktérym mowa w przepisie, to wilasnie przepisy prawa o notariacie okreslajagce wymagania
formalne aktu notarialnego; tak S. Wojcik, Wplyw notariusza..., s. 231. Tak tez E. Gniewek, O uniwersalnej
zasadzie..., s. 48—49, ktory zaznacza jednak, ze art. 2 § 2 pr. not. nie formuluje samodzielnie obowigzku
przestrzegania prawa, lecz oznacza charakter dokumentéw sporzadzanych w toku czynnosci notarialnych.

4 Co do tej kwestii zob. np. E. Drozd, Forma aktu notarialnego..., s. 19 i n.; E. Gniewek, O uniwersalnej

zasadzie..., s. 50-51; A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 38 i n.; A. Oleszko, Akty notarialne...,s. 122

1198; S. Rudnicki w: Nieruchomosci..., s. 18-19; G. Wolak, Glosa do wyroku..., s. 120 i n.; w orzecznictwie

zob. np. uchwata SN z 16.07.1991 r. (Il CZP 65/91), OSNC 1992/3, poz. 43; uchwata SN z 19.07.2001 r.

(III CZP 36/01), OSNC 2002/1, poz. 7; postanowienie SN z 15.05.2003 r. (I CKN 367/01), LEX nr 585680.
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powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegblnosci choroby psychicz-
nej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby nawet przemijajacego, za-
burzenia czynnosci psychicznych”.
W poddanych analizie sprawach przyczyna niewaznos$ci byt zawsze brak wy-
starczajacej $wiadomosci spowodowany m.in.:
* schizofrenig paranoidalng (3 sprawy)* oraz psychoza schizoafektywna
(1 sprawa*);
* zespolem otepiennym (2 sprawy*) i otepieniem starczym (1 sprawa*);
* choroba Alzheimera (2 sprawy*’);
* niedorozwojem umystowym (1 sprawa*®) lub ,,uposledzeniem umystowym
w stopniu umiarkowanym”¥ (1 sprawa®);
* wplywem narkozy (1 sprawa’!);
* ciezka depresja (1 sprawa’?).

Rozstrzygniecia sadowe wymagaja pewnego komentarza. W sprawach tych
podstawowa role odgrywata zwykle opinia biegtego. Nie jest to oczywiscie zasko-
czeniem i per se nie wzbudza zastrzezen’®. Watpliwosci dotycza jednak tego, jaka
okoliczno$¢ ma by¢ ustalona za pomoca opinii bieglego. Zdarza sie¢ bowiem — by¢
moze pod wplywem wyroku Sadu Najwyzszego z 24.05.2005 r.>* — ze sad zada-
je biegtemu lakoniczne i proste pytanie o to, czy w chwili ztozenia o$wiadczenia

#  Tak w sprawie rozstrzygnigtej wyrokiem Sadu Okregowego w Lodzi z 8.09.2010 r. (Il C 1067/08), nie-
publ.; w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Rejonowego w Krasniku z 17.04.2008 r. (I C 35/07),
niepubl.; w sprawie rozstrzygnigtej wyrokiem Sadu Rejonowego w Piasecznie z 30.10.2008 r. (I C 39/08),
niepubl. — Sad Okregowy w Warszawie oddalit apelacje wyrokiem z 15.04.2010 r. (V Ca 565/10), niepubl.

4 Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Rejonowego dla Warszawy-Zoliborza z 9.03.2010 r.
(VI C 714/06), niepubl.

4 Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Okregowego we Wroctawiu z 21.10.2008 r. (I C 405/07),
niepubl.;— apelacje od tego wyroku oddalit Sad Apelacyjny we Wroctawiu wyrokiem z 16.04.2009 r.
(I ACa 1093/08), niepubl.; tak tez w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Rejonowego dla Wroctawia-
-Fabrycznej z 21.06.2011 r. (I C 678/03), niepubl.

4% Tak w sprawie rozstrzygnigtej wyrokiem Sadu Rejonowego w Dabrowie Gorniczej z 30.06.2009 r.
(I C 579/07), niepubl. — apelacje od tego wyroku oddalit Sad Okregowy w Katowicach wyrokiem
2 27.11.2009 r. (IIT Ca 712/09), niepubl.

47 Tak w sprawie rozstrzygnigtej wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z 7.04.2010 r. (IV C 164/06),
niepubl. Wyrok ten zostal zmieniony (w zakresie nieistotnym w tym miejscu) wyrokiem Sadu Apela-
cyjnego w Warszawie z 17.03.2011 r. (VI ACa 1022/10), niepubl. Tak tez w sprawie rozstrzygnietej
wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z 16.07.2010 r. (XXIV C 268/10), niepubl.

4 Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Okregowego w Krakowie z 28.01.2008 r. (I C 1610/07), niepubl.

4 Wedlug uzasadnienia pozwu (uzasadnienie nie zostato sporzadzone).

30 Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Okregowego w Krakowie z 28.01.2009 r. (I C 1062/08), niepubl.

S W sprawie rozstrzygnigtej wyrokiem Sadu Okregowego w Katowicach z 9.06.2011 r. (I C 548/09), nie-
publ., powdd zadat ustalenia niewaznosci umowy, powolujac si¢ oprocz art. 82 k.c. takze na inne przy-
czyny (brak zgody wspotmalzonka na czynnos¢ przekraczajaca zwykly zarzad majatkiem wsp6lnym oraz
uchylenie si¢ od skutkéw o$wiadczenia woli ze wzgledu na biad co do tresci). W sentencji wyroku nie
oznaczono przyczyny niewaznosci, a uzasadnienie nie zostalo sporzadzone.

52 Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Okregowego we Wroctawiu z 30.04.2009 r. (I C 579/07),
niepubl. — apelacje od tego wyroku oddalit Sad Apelacyjny we Wroctawiu wyrokiem z 31.03.2010 r.
(I ACa 929/09), niepubl.

33 Przyczyna braku $wiadomosci sa zwykle stany chorobowe, ktorych ocena z reguty wymaga wiadomosci
specjalnych; zob. wyrok SN z 4.10.2000 r. (III CKN 1238/00), LEX nr 533879.

5% Wyrok SN z 24.05.2005 r. (V CK 659/04), LEX nr 180821, w ktérym wskazano, ze ,,zadajac pytanie bie-
glym Sad winien nawiagzaé do przestanek sformutowanych przez art. 82 k.c., a zatem zapytad, czy pozwany
znajdowat si¢ w stanie wytaczajacym §wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli”.
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woli sktadajacy je znajdowal sie w stanie wytaczajacym §wiadome powziecie de-
cyzji i wyrazenie woli. Stosownie do tego biegli orzekaja o istnieniu lub braku tej
Swiadomosci®. Dokonujg takze samodzielnej kwalifikacji prawnej, stwierdzajac
na przykiad, iz sktadajacy oswiadczenie ,,mial §wiadomo$¢ medycznag, a nie miat
Swiadomosci prawnej”*¢. Wbrew sugestiom plyngcym z orzecznictwa Sadu Naj-
wyzszego praktyka ta nie wydaje si¢ prawidtowa, poniewaz pojecie ,,stanu wyla-
czajacego Swiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli” jest pojeciem prawnym,
a nie medycznym, ostatecznej kwalifikacji powinien zatem dokonywa¢ sad z wy-
korzystaniem uzyskanych od biegtego wiadomosci specjalnych.

OczywiScie stwierdzenie bieglego, ze skfadajacy oSwiadczenie znajdowal sie
w ,,stanie wylgczajacym §wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli”, mozna rozu-
mied jako wypowiedz o charakterze czysto medycznym, ktéra podlega dalszej ocenie
sadu, rzecz jednak w tym, iz pojawiajg si¢ watpliwosci, czy tak sformulowane przez
sad pytanie i odpowiedz bieglego daje sadowi wystarczajacy punkt oparcia dla roz-
strzygniecia. Zasiegajac opinii biegtego, sad powinien mie¢ jasnos¢ co do tego, jakie
okolicznodci faktyczne (medyczne) sg kluczowe dla uznania, ze mamy do czynienia
z prawnie relewantnym ,,stanem wylaczajacym Swiadome powziecie decyzji i wyra-
zenie woli”, i stosownie do tego wyznaczyé obowigzek biegltego. Analiza akt sado-
wych nasuwa istotne watpliwosci co do tego, czy rzeczywiscie tak si¢ sprawy maja.

Jest tak tym bardziej, ze uchwycenie wlasciwego kryterium ,,prawniczego” nie
jest sprawa oczywista. W literaturze i orzecznictwie przewaznie wskazuje sie, ze
brak $wiadomosci to brak rozeznania, niemozno$¢ zrozumienia posunie¢ wlasnych
lub tez innych os6b, niezdawanie sobie sprawy ze znaczenia wlasnego postepo-
wania’’. Zastrzega si¢ przy tym, ze stan wylaczajacy S$wiadome powziecie decyzji
i wyrazenie woli nie powinien by¢ rozumiany dostownie, nie musi wigc oznaczaé
zupelnego zniesienia $wiadomosci®®. Niekiedy dodaje si¢, ze wada z art. 82 k.c.
musi byé spowodowana przyczynami wewnetrznymi (dotyczacymi wlasciwosci
psychiki lub procesu myslowego), a nie zewnetrznymi®’, co jest — w przypadku
braku $wiadomosci — trafne o tyle, o ile oznacza, iz w art. 82 k.c. nie chodzi o brak
»uSwiadomienia” (brak informacji pochodzacych z zewnatrz), lecz brak spowodo-
wany przyczynami organicznymi.

Formutujac stosowne kryterium, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze mozliwo$¢ do-
konywania czynno$ci prawnych w drodze samodzielnego o§wiadczenia woli jest

Tak np. w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Okregowego w Bialymstoku z 9.07.2010 r.
(I C 1176/09), niepubl. Biegly stwierdzit w opinii, ze ,,w chwili dokonywania czynnosci sprzedazy miesz-
kania (...) byta w stanie wylaczajacym $wiadome i swobodne powziecie decyzji i wyrazenie swojej woli”.
Tak np. w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Okregowego we Wroctawiu z 21.10.2008 r.
(I C 405/07), niepubl.

B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wady oswiadczenia woli w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1973,
s.42-43; Z. Radwanski w: System prawa prywatnego. Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Z. Radwanski (red.),
Warszawa 2002, t. 2, s. 382; K. Pietrzykowski w: Kodeks cywilny. Komentarz do artykuléw 1-449'1,
K. Pietrzykowski (red.), Warszawa 2005, t. 1, s. 358; w orzecznictwie zob. wyrok SN z 7.02.2006 r.
(IV CSK 7/05), LEX nr 180191; wyrok SN z 27.07.2010 r. (Il CSK 147/10), LEX nr 621139.

B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wady oswiadczenia woli..., s. 42; Z.Radwanski w: System pra-
wa..., Warszawa 2002, t. 2, s. 382; K. Pietrzykowski w: Kodeks cywilny..., t. 1, s. 358. W orzeczni-
ctwie zob. np. wyrok SN z 7.02.2006 r. (IV CSK 7/05), LEX nr 180191; wyrok SN z 27.07.2010 r.
(II CSK 147/10), LEX nr 621139.

39 Zob. np. wyrok SN z 17.11.2004 r. (IV CK 229/04), LEX nr 277851; wyrok SN z 7.02.2006 r.
(IV CSK 7/05), LEX nr 180191.
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kluczowym wyrazem zasady autonomii woli i nie powinna by¢ pochopnie kwestio-
nowana. Nie kazdy stopien ostabienia wtadz umystowych powinien by¢ kwalifiko-
wany jako wylgczajacy $wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli. Wydaje sie
na przyklad jasne, ze osoby starsze, ktorych wiadze umystowe z wiekiem w spos6b
naturalny ulegaja pewnemu ostabieniu, nie powinny by¢ z tego tylko powodu po-
zbawione mozliwosci decydowania o swych sprawach majatkowych (takze moz-
liwosci dokonywania aktéw szczodrobliwosci wzgledem najblizszych). Z drugiej
strony jest takze oczywiste, ze ostabienie lub zaburzenie wtadz umystowych moze
osiggna¢ taki poziom, iz pozostawienie zainteresowanemu petnej ,,zewnetrznej”
swobody decyzyjnej moze mu przynie$¢ wiecej szkody niz pozytku.

Poszukujac owego punktu krytycznego, nie nalezy abstrahowaé od pewnych
wskazowek systemowych. W szczegblnosci trzeba uwzglednic sformulowang przez
ustawodawce przestanke ubezwtasnowolnienia catkowitego i czeSciowego. Jezeli bo-
wiem ustawodawca uznaje, ze osoba, ktéra z przyczyn wskazanych w art. 13 § 1 k.c.
Hhie jest w stanie kierowac swym postepowaniem” albo ,,potrzebuje pomocy do pro-
wadzenia jej spraw”, moze by¢ — odpowiednio — ubezwlasnowolniona catkowicie
(art. 13 § 1 k.c.) albo cze$ciowo (art. 16 § 1 k.c.), z czym zwigzane jest wylaczenie
albo ograniczenie swobody dokonywania czynnosci prawnych, to nalezy przyjaé, iz
kryterium to nie jest bez znaczenia takze przy stosowaniu art. 82 k.c.®® Okoliczno$¢,
ze okreslona osoba ,,nie jest w stanie kierowaé swym postepowaniem” albo ,,potrze-
buje pomocy do prowadzenia jej spraw” w rozumieniu art. 13 § 1iart. 16 § 1 k.c.,
dostarcza argumentu za tym, ze sktadajac swe o§wiadczenie, osoba ta znajdowata
sie w ,,stanie wylaczajacym §wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli”. Oddzia-
tywanie przestanek jest tu zreszta dwukierunkowe, poniewaz w praktyce w wielu
przypadkach po dokonaniu niewaznej czynnosci prawnej dochodzi do ubezwlasno-
wolnienia catkowitego lub czeSciowego osoby, ktéra zlozyta o§wiadczenie w ,,stanie
wylaczajacym Swiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli”.

Nawigzanie do skutkéw ubezwlasnowolnienia czeSciowego potwierdza tez,
ze ustawodawca przywigzuje wage do ci¢zaru gatunkowego czynnosci prawne;j.
W zwigzku z tym mozna bronié¢ pogladu, ze takze na gruncie art. 82 k.c. nie jest
bez znaczenia, czy okreSlona osoba dokonywata czynnosci drobnej, czy tez bardzo
powaznej: ten sam poziom $wiadomos$ci moze si¢ okazaé wystarczajacy w pierw-
szym i niewystarczajacy w drugim przypadku®!.

Ogolnie rzecz biorac, przydatne wydaje si¢ kryterium zwracajace uwage na oko-
liczno$é, czy sktadajacy oswiadczenie miat zdolno$¢ do rozsadnej oceny skutkéw swe-
go dzialania®?. Im powazniejsza czynno$é, tym istotniejsze znaczenie ma zdolnosé do

Do braku mozliwosci kierowania swym postepowaniem w kontekscie art. 82 k.c. nawigzat SN w wyroku
2 6.09.2000 r. (II CKN 1093/00), LEX nr 51990, gdzie wskazal, ze ustalenie, iz ,,pow6d miat mozliwosé
rozumienia podejmowanych decyzji i wynikajacych z tego konsekwencji oraz mozliwos¢ kierowania
swoim postepowaniem, jest [...] rOwnoznaczne z ustaleniem, ze powdd nie znajdowal sie w stanie wyla-
czajacym $wiadome albo swobodne powzigcie decyzji i wyrazenie woli”.

W tym sensie moze budzi¢ watpliwosci stanowczy poglad wyrazony w wyroku SN z 24.05.2005 r.
(V CK 659/04), LEX nr 180821, ze ustawodawca nie dopuszcza stopniowalnosci stanu §wiadomosci.
W wyroku tym sad wskazal rowniez, ze ,,zadajac pytanie biegtym Sad winien nawigza¢ do przestanek
sformutowanych przez art. 82 k.c., a zatem zapytaé, czy pozwany znajdowal si¢ w stanie wylaczajacym
$wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli”.

Zob. R. Trzaskowski, Wady oswiadczenia woli w perspektywie kodyfikacyjnej, ,Studia Prawa Prywatne-
go” 2008/3, s. 67.

61
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szerszego uwzglednienia skutkéw czynnosci. W przypadku obrotu nieruchomosciami
chodzi zwykle o czynnosci bardzo powazne, wymagania powinny by¢ zatem podwyz-
szone. Nie wystarczy, ze osoba rozporzadzajaca nieruchomoscig jest zdolna do oce-
ny bezposredniego skutku gospodarczego czynnosci (a wiec rozréznienia znaczenia
czynno$ci odplatnych i nieodptatnych oraz znaczenia ekwiwalentnosci $wiadczen).
W pewnym podstawowym zakresie osoba ta powinna by¢ réwniez zdolna do oceny
wplywu dokonywanej czynnosci na jej zycie, przy czym nie chodzi tu tylko o zwigzek
tej czynnoSci z mozliwoscia zaspokojenia podstawowych potrzeb zyciowych, ale takze
0 zdolno$é do oceny wplywu rozporzadzenia na istotne wigzi rodzinne i spoleczne.
W zwigzku z tym wazne jest na przyktad, czy osoba dokonujaca rozporzadzenia jest
w stanie ogarnaé $wiadomoscia zwigzane z rozporzadzeniem zagrozenia dla stosun-
kéw rodzinnych (majg one znaczenie kluczowe zwlaszcza dla 0séb potrzebujacych
dlugotrwalej i czesto takze kosztownej pomocy). Nalezy podkreslié, ze decydujaca
jest tu zdolno$¢ do oceny, a nie to, czy zdolno$¢ ta zostala wykorzystana (moga sie
wszak zdarzaé decyzje pochopne i bledne).

W omawianych sprawach istotne znaczenie maja oczywiscie kwestie dowodo-
we®. Dlatego warto zwrdcié uwage na mozliwo$¢ odwolywania sie przez sad do
domnieman faktycznych. W szczeg6lnosci okoliczno$é, ze dokumentowane w akcie
notarialnym rozporzadzenie stwarza istotne zagrozenie dla intereséw majatkowych
albo niemajatkowych (albo wrecz godzi w te interesy) osoby, ktorej wladze umysto-
we s3 niewatpliwie ostabione, stwarza domniemanie, ze osoba ta, dokonujgc roz-
porzadzenia, znajdowata si¢ w ,stanie wylgczajacym $wiadome powziecie decyzji
i wyrazenie woli” (,wystarczajaco” §wiadome). Dlatego w wyroku z 7.04.2010 r.**
Sad Okregowy w Warszawie, odwolujac sie¢ do zasad doSwiadczenia zyciowego,
trafnie przypisal istotne znaczenie okolicznosci, ze zazwyczaj matka nie ,,przepisu-
je” bez jakiej$ szczegllnej przyczyny mieszkania, w ktérym mieszka jej syn, siostrze.

2.2.2. Obserwacje dotyczace praktyki notarialnej

Zgodnie z art. 86 pr. not. ,notariuszowi nie wolno dokonywa¢ czynnosci notarial-
nej, jezeli poweZmie watpliwo$¢, czy strona czynnosci notarialnej ma zdolnoé¢ do
czynnoSci prawnych”. W doktrynie wskazuje si¢, ze hipoteza art. 86 pr. not. jest
zle zredagowana®, w rzeczywistoéci bowiem nie ogranicza sie ona do przypadkéw,
w ktérych watpliwos$é dotyczy zdolno$ci do czynnosci prawnych w rozumieniu
art. 11 i n. k.c., lecz obejmuje réwniez — a nawet przede wszystkim — sytuacje,
w ktdrych notariusz ma watpliwo$¢ co do tego, czy sktadajacy o§wiadczenie znaj-
duje si¢ w stanie wylaczajacym Swiadome lub swobodne powziecie decyzji i wyra-
zenie woli®, Za takg interpretacja przemawia wystarczajaco silnie konstatacja, ze
zdolno$é¢ do czynnosci prawnych zalezy od przestanek formalnych (wiek, ubezwlas-

Zob. R. Trzaskowski, Wady oswiadczenia woli..., s. 68.

#  Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z 7.04.2010 r. (IV C 164/06), niepubl.

Zob. S. Wojcik, Wplyw notariusza..., s. 233; E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 56.

6 Zob. np. S. Wojcik, Wplyw notariusza..., s. 233; E. Drozd w: System prawa prywatnego. Prawo cywilne
— czes¢ ogblna, Z. Radwanski (red.), Warszawa 2008, t. 2, s. 156; E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie...,
s. 56-57; E. Gniewek, O potrzebie szczegdlnej ostroinosci..., s. 214; por. tez J. Budzianowska, Odmowa
dokonania czynnosci..., s. 53-54, ktorej zdaniem chodzi tu o watpliwosci dotyczace ubezwlasnowolnienia
oraz braku $wiadomosci lub swobody strony; S. Rudnicki w: Nieruchomosci..., s. 17, ktory obejmuje zakre-
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nowolnienie), ktére podlegajg ustaleniu na podstawie dokument6w, dlatego co do
zasady nie mogg powstaé watpliwosci co do zdolnosci do czynno$ci prawnych®’.

Tak interpretowany art. 86 pr. not. oznacza, ze notariuszowi nie wolno doko-
naé czynno$ci notarialnej, jezeli powezmie watpliwo$¢, czy strona czynno$ci no-
tarialnej znajduje sie w stanie §wiadomosci pozwalajagcym na skuteczne ztozenie
o$wiadczenia woli.

Oczywiscie nie uzasadnia to tezy, ze w kazdym przypadku, w ktérym czynnosé
prawna dokonana w formie aktu notarialnego zostata przez sad uznana za niewazng
ze wzgledu na wade o$§wiadczenia woli z art. 82 k.c., mozna dopatrywaé si¢ zanie-
dban po stronie notariusza i naruszenia przezen powyzszego zakazu. Analiza akt
sadowych, a zwlaszcza wypowiedzi bieglych, potwierdza, ze okoliczno$¢, iz osoba
dokonujgca czynnosci znajduje si¢ w stanie wylgczajacym §wiadome powziecie de-
cyzji i wyrazenie woli, nie zawsze jest dostrzegalna dla notariusza. W niektérych
przypadkach sad zaznacza wprost w uzasadnieniu, ze notariuszowi nie mozna za-
rzucié nienalezytej starannoSci.

Tym niemniej po przeprowadzonej analizie trudno oprzec si¢ wrazeniu, ze zda-
rzaja si¢ takze przypadki, w ktérych trudno pojaé, jak stan wyltaczajacy swiadome
powziecie decyzji i wyrazenie woli mégt uj$¢ uwagi notariusza.

Dotyczy to w pierwszej kolejnosci spraw, w ktorych doszto do zawarcia umowy
o treSci razaco niekorzystnej dla strony sktadajacej wadliwe o$wiadczenie. Tytu-
tem przyktadu mozna wskazad, ze w jednej ze spraw®® osoba dotknieta zespotem
psychoorganicznym otepiennym sprzedala spéldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu za 10 000 zl, podczas gdy jego warto$¢ — oznaczona w akcie — wynosita
72 000 z1*°. Dopytywana o t¢ okoliczno$¢ przez sad notariusz zeznala, ze ,nie
rozpytywala stron dlaczego cena sprzedazy tak bardzo r6zni sie od ceny rynko-
wej”. W innej sprawie osoba dotknieta glebokim zespotem otepiennym sprzedata
nieruchomos$é¢ za cene 30 000 z1, podczas gdy jej warto$¢ oznaczono w akcie na
68 000 zt, a warto$¢ rzeczywista wynosita 150 000 z17°.

By¢é moze stosunek notariuszy do sytuacji, w ktérych okreSlona osoba — nie-
kiedy w podesztym wieku — zbywa prawo za cen¢ wielokrotnie nizsza od wartosci
rynkowej, uksztaltowal sie pod wpltywem zapatrywania, majacego swych zwo-
lennikéw w doktrynie, ze notariusz nie moze prowadzi¢ zadnych dowodéw na
okoliczno§¢ wyzysku”'. Jezeli jednak poglad ten ma oznaczad, ze notariusz moze
zachowa¢ catkowicie bierng postawe w okolicznoSciach, w ktérych narzuca sie
podejrzenie wyzysku albo nawet — jak we wskazanych sprawach — braku $wiado-
mosci po stronie sktadajacego o§wiadczenie, nie sposéb go zaakceptowal. Wydaje

sem zastosowania art. 86 pr. not. watpliwosci co do tego, czy strona dziata w stanie dostatecznej starannosci.
W orzecznictwie zob. np. wyrok Sadu Okrggowego w Krakowie z 28.05.2010 r. (II Ca 595/10), niepubl.
67 Tak E. Drozd w: System prawa..., t. 2,s. 155-156.
Chodzi o sprawe rozstrzygnieta wyrokiem Sadu Okregowego we Wroctawiu z 21.10.2008 r.
(I C405/07) — apelacje od tego wyroku oddalit Sad Apelacyjny we Wroctawiu wyrokiem z 16.04.2009 r.
(I ACa 1093/08), niepubl.
Nabyweca zostal skazany prawomocnym wyrokiem karnym m.in. z art. 286 ustawy z 6.06.1997 r. — Ko-
deks karny (Dz. U. Nr 88, poz. 553 ze zm.), dalej jako k.k.
Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Fabrycznej z 21.06.2011 r.
(I C 678/03), niepubl.
Zob. E. Drozd, Odpowiedzialnos¢ notariusza..., s. 76, ktorego zdaniem ,,musza by¢ jakie$ granice dla
obowiazkéw notariusza”; odmiennie E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 60.
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sie oczywiste, ze kierujac sie wzgledem na obowigzek zabezpieczenia praw i stusz-
nych intereséw stron (art. 80 § 2 pr. not.) oraz obowigzkiem udzielania stronom
niezbe¢dnych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnosci notarialnej (art. 80
§ 3 pr. not.), notariusz powinien pozna¢ intencje strony zbywajacej prawo po cenie
razaco odbiegajacej od jego wartoSci znanej stronom (by¢ moze jest to negotium
mixtum cum donatione). Jezeli jest to osoba, w stosunku do ktdrej zachodzi zwiek-
szone prawdopodobiefistwo ostabienia $wiadomosci (np. ze wzgledu na wiek albo
zachowanie), ocena ta powinna by¢ szczegdlnie wnikliwa i ostrozna.

Silne wrazenie niedotozenia nalezytej staranno$ci przez notariusza powstaje
takze w sprawach, w ktérych os§wiadczenia sg sktadane przez osoby dotkniete nie-
dorozwojem (upo$ledzeniem) umystowym, zwlaszcza jezeli w krétkim czasie po
zlozeniu o$wiadczenia dochodzi do ich catkowitego ubezwtasnowolnienia (ozna-
czajacego przeciez, ze nie s3 w ogble w stanie kierowaé swoim postepowaniem)’2,
Okolicznosci niektorych z tych spraw sa wrecz razace. Dotyczy to na przyktad
sprawy (wytoczonej z powddztwa prokuratora), w ktérej oswiadczenie woli po-
chodzito od osoby dotknietej uposledzeniem umystowym, ktéra udzielita petno-
mocnictwa swemu opiekunowi z ramienia PCK, wykorzystanego nastepnie przezen
do sprzedazy nieruchomosci podopiecznego swemu bratu po cenie razaco zani-
zonej (za 30 000 zt, zamiast 69 000 zt). W sprawie tej notariusz zostat skazany
w I instancji (w II instancji uniewinniony) za to, ze w celu osiggniecia korzy$ci ma-
jatkowej (wynagrodzenie za dokonanie czynnosci notarialnej) utatwit popetnienie
przestepstwa, nie dopetniajac obowigzkéw notariusza’: w ocenie sagdu dokonat
czynno$ci notarialnej mimo watpliwosci co do stanu §wiadomosci zdolnosci zbyw-
cy do nalezytego pojmowania dzialaf, dziatal tym samym na szkode zbywcy (ciag
przestepstw z art. 18 § 3 k.k. w zw. z art. 286 § 1 k.k. i art. 231 § 2 k.k. w zw.
zart. 11 § 2 k.k.)™.

Watpliwos$ci pojawiaja sie takze w innych sprawach. Dotyczy to na przyktad
sprawy, w ktérej o§wiadczenie woli dokonania darowizny zostato ztozone przez
90-letnig osobe dotknietg demencja starcza, pozostajacg pod stala opiekg os6b
trzecich, ktérej wtadze byly ostabione do tego stopnia, ze nie byla w stanie ztozy¢
podpisu w akcie notarialnym (ztozyta odcisk palca)”’. Po zapoznaniu sie z aktami
sprawy trudno uwierzy¢, ze okolicznoéci $wiadczace o braku $wiadomosci nie byty

Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Okregowego w Krakowie z 28.01.2008 r. (I C 1610/07);
por. A. Oleszko, Wymdg odczytania aktu notarialnego w ocenie prawa notarialnego, prawa karnego oraz
odpowiedzialnosci dyscyplinarnej notariusza, w: Odpowiedzialnos¢ karna notariusza, A. Oleszko (red.),
Warszawa 2010, s. 112, ktéry wskazuje, ze nie mozna uznaé zachowania przez notariusza wymogoéw
staranno$ci zawodowej ,,0 ile odpierat zarzut niedopetnienia obowiazkéw z art. 231 k.k. polegajacy na
«nierozpoznaniu» przy odczytaniu aktu notarialnego braku po stronie czynnosci prawnej $wiadomosci
podjetej decyzji (cigzkiego uposledzenia umystowego — art. 82 k.c. w zw. z art. 86 pr. 0 not.) ograniczajac
sie stwierdzenia, ze «gdyby powzial watpliwosci co do braku $wiadomosci i wyrazenia woli strony, to nie
sporzadzitby aktu». Skoro akt sporzadzit to oznacza, ze nie mial takich watpliwoséci”. Zdaniem autora,
taka obrong notariusza nalezy uznaé za ,gotostowna polemike z opinig bieglych oraz ustaleniami sadu”.
Co do takiej kwalifikacji zob. A. Oleszko, Wynagrodzenie notariusza jako dzialanie funkcjonariusza
publicznego w celu osiggnigcia korzysci majgtkowej, w: Odpowiedzialnos¢ karna notariusza, A. Oleszko
(red.), Warszawa 2010, s. 196 i n.

Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Okregowego w Krakowie z 28.01.2009 r. (I C 1062/08).
Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Rejonowego w Dabrowie Goérniczej z 30.06.2009 r.
(I C 579/07), niepubl. — apelacje od tego wyroku oddalit Sad Okregowy w Katowicach wyrokiem
2 27.11.2009 r. (Il Ca 712/09), niepubl.
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dostrzegalne dla notariusza, a przynajmniej ze nie wzbudzily jego watpliwosci.
Tymczasem w akcie notarialnym znajdujemy standardowe o$wiadczenie, ze dar-
czyfca ,,ma pelng $wiadomo$é w przedmiocie dokonywanej czynnosci”, i krotkie
wyjasnienie co do przyczyn ztozenia odcisku palca’.

W innej sprawie notariusz udokumentowat czynno$¢ prawng osoby dotknie-
tej schizofrenia paranoidalng, mimo ze — co wynikato z opinii bieglego — w takich
przypadkach nie wystepuje tzw. lucidum intervallum. Notariusz wyja$niat jednak,
ze przeprowadzit ,,wnikliwa” rozmowe z oSwiadczajacym, w zwigzku z czym sad
uznal, iz notariusz dochowal nalezytej starannosci; w ocenie sgdu rozmowa trwata
za krétko, by mozna byto si¢ zorientowaé co do braku §wiadomosci”.

Omawiane przypadki sktaniajg do ponownego przemyslenia poziomu dociekli-
wosci co do stanu $wiadomosci osoby sktadajacej oswiadczenie woli. Wydaje sie to
tym bardziej uzasadnione, ze w praktyce orzeczniczej najwyrazniej wzrasta liczba
spraw, w ktorych przyczyng niewaznoSci czynnosci prawnej sporzadzonej w for-
mie aktu notarialnego byla wada z art. 82 k.c. O ile w analizowanych sprawach
przyczyna ta wystgpita w 15 sprawach (na 54 uwzglednione powddztwa’), o tyle
prowadzacy swe badania w 1991 r. H. Brudzyniski wspominat jedynie o jednej
sprawie (sposrod 115, w ktérych uwzgledniono powddztwa), w ktbrej prawomoc-
nie uwzgledniono powo6dztwo na podstawie art. 82 k.c.”’; w zwigzku z czym nie
poswiecat problemowi baczniejszej uwagi, poprzestajac na konstatacji, ze z reguty
notariusz jest w stanie przekonac si¢ o tym, czy dana osoba moze ztozy¢ oswiad-
czenia woli spelniajace wymagania czynnoS$ci prawnej. W ocenie autora ,,do wyjat-
kow nalezg przypadki”, w ktérych, mimo wykazania przez notariusza niezbednej
czujnodci, czynno$¢ byla niewazna ze wzgledu na art. 82 k.c.®

Takze ta okoliczno$¢ przemawia za postawieniem postulatu, by notariusze wy-
kazywali wiekszg dbato$¢ w omawianym wzgledzie. Oczywiscie nie chodzi o to, by
—jak nietrafnie wskazano w piSmiennictwie — notariusz wykazywal ,,doglebna zna-
jomos$¢ psychiatrii”®!. Jest tez prawda, ze rola notariusza nie jest prosta, poniewaz
musi on balansowa¢ miedzy niestuszng odmowg dokonania czynnosci prawnej na
podstawie art. 86 k.c. a dokumentowaniem czynnoS$ci niewaznej*?. Z drugiej stro-
ny zbyt optymistyczne wydaje si¢ stwierdzenie, ze ,,brak przesadnych podstaw do
powatpiewania o stanie §wiadomosci strony, gdy czynno$¢ jest dokonywana w kan-
celarii notarialnej”®. Niemal wszystkie umowy, ktérych niewazno$¢ stwierdzono
w wyrokach objetych niniejszym badaniem, sporzadzone zostaly w kancelarii no-
tarialnej, przy czym osoby sktadajace wadliwe o§wiadczenie woli byty tam zwykle
dowozone przez bliskich bezpo$rednio zainteresowanych dokonaniem czynnosci.

76 Co do niepodania przez notariusza w akcie notarialnym przyczyn nieztozenia wlasnorecznego podpisu

przez osobe bioraca udzial w akcie notarialnym i zastapienia go odciskiem palca zob. A. Oleszko, Wymdg
odczytania aktu notarialnego..., s. 114-115.

Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Rejonowego w Piasecznie z 30.10.2008 r. (I C 39/08),
niepubl. — Sad Okregowy w Warszawie oddalit apelacje od tego wyroku wyrokiem z 15.04.2010 r.
(V Ca 565/10), niepubl.

Liczba ta obejmuje uwzglednione skargi paulianskie.

7 Zob. H. Brudzynski, Niewaznos¢ aktéw notarialnych..., s. 15-16.

80 Zob. H. Brudzyinski, Niewaznos¢ aktow notarialnych..., s. 14.

81 R. Sztyk, Odmowa dokonania czynnosci notarialnej, ,Rejent” 1991/3, s. 89.

82 E. Gniewek, O potrzebie szczegdlnej ostroinosci..., s. 214.

8 Tak E. Gniewek, O potrzebie szczegdlnej ostroinosci..., s. 215.
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Ogodlnie rzecz biorac, trzeba podkreslié, ze notariusz nie moze zachowywacé po-
stawy pasywnej w sytuacji, w ktdrej okolicznosci wskazujg na istotnie zwigkszone
prawdopodobiefnstwo zlozenia o§wiadczenia dotknietego wada z art. 82 k.c. Nie
chodzi jednak tylko o odbieranie o$wiadczen woli w szpitalu®4, kiedy to —jak trafnie
wskazuje sie¢ w literaturze — dolozenie nalezytej staranno$ci moze wymagad, by no-
tariusz zasiegnal opinii lekarza prowadzacego i zamiescit o tym wzmianke w akcie
notarialnym®. Szczegdlna ostrozno$¢ wskazana jest takze w przypadku os6b star-
szych®®, choé trafnie zauwaza sie, ze nie mozna a limine negowaé autonomii tych
0s6b (zasada autonomii woli powinna mieé priorytet)®’. Jezeli jednak osoba maja-
ca zlozy¢ oSwiadczenie zostaje dowieziona do kancelarii przez inne osoby i zdra-
dza objawy nieporadnosci intelektualnej (np. jest na biezaco instruowana przez
bliskich), potrzeba wzmozonej czujnosci wydaje sie¢ oczywista. W takich przypad-
kach notariusz rzeczywiscie nie moze poprzesta¢ na przygotowaniu projektu aktu
wedlug wskazéwek drugiej strony, jego odczytaniu i podpisaniu czy tez prostym
pytaniu o to, czy osoba dokonujaca rozporzadzenia rozumie tre$¢ odczytanego do-
kumentu®®. Powinien upewnic si¢ w bezposredniej rozmowie — w miar¢ mozliwosci
odcinajac wplywy zewnetrzne — co do okolicznosci istotnych z punktu widzenia
art. 82 k.c., udzielajac dodatkowych wyjasnien i formutujac prostym jezykiem py-
tania o zamierzone podstawowe skutki gospodarcze czynnosci®® oraz upewniajac
sie co do tego, czy sktadajacy zdaje sobie sprawe z podstawowych konsekwencji
i zagrozen zwigzanych z dokonaniem czynnosci (takze spotecznych). W literaturze
trafnie tez wskazano, ze w szczegblnych (,krancowych”) przypadkach notariusz
powinien skorzystaé z opinii psychiatry’® (np. wtedy, gdy odbiera o§wiadczenie
woli od osoby przebywajacej w szpitalu psychiatrycznym albo co do ktérej wie, ze
objeta jest leczeniem psychiatrycznym). Okolicznosci te powinny byé oméwione
w akcie notarialnym, ktéry — jak wiadomo — moze zawieraé oprécz o§wiadczen
woli takze ,stwierdzenie faktéw i istotnych okolicznosci”, ktére zaszly przy spo-
rzadzeniu aktu’!.

Zrédtem omawianego obowiazku notariusza jest wyprowadzany z art. 80 § 3
pr. not. obowigzek wyjasniajaco-doradczy, wydaje sie¢ wszak oczywiste, ze wy-
stuchanie strony (poznanie jej intencji) warunkuje uczynienie zado$¢ obowiazko-
wi wyjasniajaco-doradczemu notariusza’?. Nalezy tez pamietal, ze przewidziany
w art. 86 pr. not. zakaz dokonania czynnosci notarialnej aktualizuje si¢ juz wtedy,
kiedy notariusz powezmie watpliwo$é (a SciSlej — powinien ja mieé), czy strona
czynno$ci notarialnej ma $wiadomo$¢ niezbedna do powziecia decyzji i wyraze-
nia woli, a nie dopiero wéwczas, gdy notariusz uzyska pewno$¢ w tym wzgledzie.

8¢ J. Budzianowska, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 54; E. Gniewek, O potrzebie szczegdlnej ostrozno-

sci...,s. 2185,
8 Tak J. Budzianowska, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 54.
E. Gniewek, O potrzebie szczegblnej ostroznosci..., s. 210.
87 Zob. E. Gniewek, O potrzebie szczegdlnej ostroinosci..., s. 214.
Tak trafnie E. Gniewek, O potrzebie szczegélnej ostroinosci..., s. 213, 215.
8 Podobnie E. Gniewek, O potrzebie szczegdlnej ostroznosci..., s. 213, 215.
R. Sztyk, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 89.
' E. Drozd w: System prawa..., t. 2,s. 157.
Ogolnie co do obowiagzku wystuchania zob. R. Pastuszko, Obowigzek wyjasniajgco-doradczy...,
s. 273-274.
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2.3. Braki w zakresie zdolnosci do czynnosci prawnych

Przyjete wyzej szerokie rozumienie art. 86 pr. not., zgodnie z ktérym przepis ten ma
zastosowanie takze — a w praktyce przede wszystkim — do przypadkéw, w ktérych
notariusz powezmie watpliwo$¢, czy strona czynnosci notarialnej znajduje sie w stanie
pozwalajacym na §wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli, nie zmienia oczywi-
Scie tego, ze hipoteza przepisu obejmuje réwniez sytuacje, w ktérych watpliwosci no-
tariusza dotyczg zdolnosci do czynnosci prawnych w rozumieniu kodeksu cywilnego.

Dotyczy to z pewnoScig sytuacji, w ktorych strona czynno$ci notarialnej jest
catkowicie pozbawiona zdolnoéci do czynnosci prawnych. W praktyce chodzi¢ tu
moze wylacznie o czynnosci os6b ubezwlasnowolnionych catkowicie. Do sytuacji
tych — spotykanych w praktyce (niewazno$¢ z powodu ubezwlasnowolnienia cat-
kowitego wystapita w 2 sprawach®, a rozstrzygniecia sadowe nie wzbudzajg za-
strzezen) — maja w zasadzie zastosowanie reguly opisane powyzej, z ta tylko r6zni-
ca, ze ustalenie, iz osoba jest ubezwlasnowolniona catkowicie, wylacza mozliwosé
dokonania czynnosci notarialne;.

Dodatkowego komentarza wymagaja natomiast przypadki, w ktérych strong
czynno$ci notarialnej jest osoba posiadajgca ograniczong zdolnoéé do czynnosci
prawnych (sytuacja taka byla przyczyng niewaznosci w jednej ze spraw, kiedy to
umowa sprzedazy nieruchomosci zostala zawarta przez osob¢ ubezwtasnowolnio-
ng czeSciowo bez zgody kuratora®). Pojawia sie tu bowiem watpliwosé, czy takze
takich przypadkéw dotyczy art. 86 pr. not. Pochodna tej watpliwosci jest pytanie
0 to, jak powinien zachowac si¢ notariusz, ktéry ustalil, ze jedna ze stron umowy,
ktéra ma zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego, ma ograniczong zdolno$é
do czynnosci prawnych i nie uzyskala wymaganej zgody na jej zawarcie. Stanowi
to wycinek ogdlniejszej kwestii, czy notariusz moze sporzadzi¢ umowe w formie
aktu notarialnego, wiedzac, ze bedzie ona dotknieta bezskutecznoscia zawieszona.

W kontekscie art. 86 pr. not. kwestia ta jest trudna do jednoznacznego roz-
strzygniecia. Brzmienie przepisu moze sugerowaé, ze dotyczy on wylacznie przy-
padkéw catkowitego braku zdolnosci do czynnoéci prawnych (,,Notariuszowi nie
wolno dokonywaé czynnoSci notarialnej, jezeli poweZzmie watpliwosé, czy strona
czynnoSci notarialnej ma zdolno$¢ do czynnosci prawnych”), réwnie dobrze moz-
na jednak bronié pogladu, iz chodzi w nim o sytuacje, w kt6rych strona ,,nie ma”
wymaganej ,,zdolnosci do czynnosci prawnych”.

Kwestia ta budzi watpliwosci doktrynalne takze w ogolniejszej perspektywie.
Stosownie do jednego z pogladéw na notariuszu cigzy m.in. obowigzek zapobiega-
nia czynno$ciom bezskutecznym, co dotyczy takze bezskuteczno$ci zawieszonej®.
Reprezentowane jest rowniez stanowisko przeciwne, zgodnie z ktérym notariusz
nie moze odmdwié sporzadzenia czynnosci prawnej tylko z tego powodu, ze jej

93

Chodzi o sprawe rozstrzygnieta wyrokiem Sadu Okregowego w Krakowie z 28.01.2009 r. (I C 1062/08),
niepubl. oraz sprawe rozstrzygnigta wyrokiem Sadu Okregowego w Poznaniu z 30.11.2009 r.
(I C 1800/09), niepubl.

Chodzi o sprawe rozstrzygnieta wyrokiem SO w Krakowie z 28.01.2009 r. (I C 1062/08) oraz sprawe
rozstrzygnigta wyrokiem Sadu Okregowego w Poznaniu z 30.11.2009 r. (I C 1800/09), niepubl.

E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 59-60, ktorego zdaniem bezpieczefistwo obrotu wymaga, by
dokonywa¢ czynnoéci od razu skutecznej, bez potrzeby jej p6zniejszego potwierdzania.
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skuteczno$¢ (waznos$¢) zalezy od potwierdzenia; powinien natomiast zamie$cié
wzmianke o konieczno$ci potwierdzenia tej czynno$ci®.

Wzglad na poszanowanie autonomii woli stron przemawia za trafnoscig dru-
giego z zapatrywan. Konieczne s3 tu jednak pewne dodatkowe zastrzezenia. Przede
wszystkim umowa dotknieta bezskuteczno$cig zawieszong nie powinna stwarzaé
zagrozenia dla obrotu. Nalezy zatem przyjaé, ze notariusz, ktéry wie o okolicznos-
ciach powodujacych te bezskuteczno$é, powinien wskazaé je w akcie notarialnym
z wyraznym zaznaczeniem, iz ostateczne skutki umowy zalezg od jej potwierdzenia
(oczywiScie powinien o tym poinformowacé réwniez strony). Od potwierdzenia po-
winno zaleze¢ takze ujawnienie skutkéw czynnosci w ksiedze wieczystej. Spetnienie
tych przestanek wylacza takze zagrozenie dla intereséw stron, a w szczegdlnosci
dla intereséw strony, ktéra pozostanie ,,zwigzana” do czasu potwierdzenia umowy
albo jego odmowy. Jezeli poinformowane o zawieszeniu skutkéw umowy strony
obstajg przy jej zawarciu, notariusz powinien dokonaé czynnosci notarialnej. Ar-
tykut 86 pr. not. nie powinien mieé tu zastosowania.

2.4. Inne niz brak $wiadomos$ci wady oswiadczenia woli

Badania materiatu empirycznego wskazuja, ze wérdd przyczyn niewaznosci czyn-
nosci prawnych sporzadzonych w formie aktu notarialnego zdecydowanie mniejsze
znaczenie praktyczne majg inne niz brak $wiadomosci wady o$wiadczenia woli.
Staly sie one przyczyna niewaznoéci umowy sporzadzonej w formie aktu notarial-
nego tylko w 2 sprawach?”.

2.4.1. Pozornos¢

W pierwszej ze spraw chodzito o wade pozornosci (art. 83 k.c.). Uwzgledniajac
apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku z 22.10.2008 r.?® i kierujac
sic wydana w tej sprawie uchwata Sadu Najwyzszego z 22.05.2009 r.”” (,Umowa
o dozywocie ukryta pod pozorng umowsg sprzedazy nieruchomosci zawartg w for-
mie aktu notarialnego jest niewazna, jezeli istotne postanowienia umowy o do-
zywocie nie zostaly objete ta forma szczegblng”), Sad Apelacyjny w Bialymstoku
w wyroku z 7.10.2009 r.'% uznal mianowicie za pozorng i niewazna umowe sprze-
dazy nieruchomosci za okreSlong cene, w ktorej kupujacy oswiadczyli, ze oddaja
sprzedajacej w bezplatne dozywotnie uzyczenie dom mieszkalny stanowigcy cze$é
sktadowg nabywanej nieruchomosci. Pozorno$¢ wynikata przede wszystkim z tego,
ze w rzeczywistosci strony nie przewidywaly odptatnosci za nabycie nieruchomosci.

W $wietle akt sprawy przyczyny zawarcia umowy pozornej w takim ksztalcie
nie rysuja sie jasno. Trudno tez ocenié, czy w konkretnej sytuacji doszto do naru-

% Tak E. Drozd, Odpowiedzialnosé notariusza..., s. 78.

W ramach prezentacji badaf za lata 1988 i 1989 (I pétrocze) H. Brudzynski wspominat o 11 orzecze-
niach uwzgledniajacych zadanie oparte na wadach oswiadczenia woli; zob. H. Brudzyniski, Niewaznosé
aktow notarialnych..., s. 3.

% Wyrok Sadu Okrggowego w Biatymstoku z 22.10.2008 r. (I C 991/08), niepubl.

9 Uchwata SN z 22.05.2009 r. (III CZP 21/09), OSNC 2010/1, poz. 13.

100 Wyrok Sadu Apelacyjnego Bialymstoku z 7.10.2009 r. (I ACa 60/08), niepubl.
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szenia obowigzkéw notariusza okreSlonych w art. 80 § 2 i art. 80 § 3 pr. not. Nie
mozna jednak wykluczyé, ze tak naprawde strony — a przynajmniej zbywca nieru-
chomosci — dziataly w btedzie co do skutkéw prawnych umowy.

W kontekscie tej sprawy warto przypomnied, ze kwestia dopuszczalnosci udo-
kumentowania czynnoS$ci pozornej przez notariusza wywoluje pewne watpliwosci
w doktrynie. Stosownie do jednego z pogladéw notariusz powinien odméwié do-
konania czynno$ci pozornej, poniewaz jest to czynno§¢ prawna sprzeczna z prawem
w rozumieniu art. 81 pr. not.'! Poglad ten kwestionuje si¢ ze wskazaniem, ze no-
tariusz nie ma zadnych podstaw do przyjmowania, iz dana czynno$¢ zawierana jest
dla pozoru, a jego podejrzenia sa niewystarczajace; jedyne co moze zrobid, to uprze-
dzi¢ strony o skutkach prawnych, gdyby si¢ okazalo, ze czynnos¢ jest pozorna!®2,

W nawigzaniu do tej kontrowersji trzeba stwierdzié, ze nie jest jasne, na ile
mamy tu do czynienia z rzeczywistg r6znicg zdan. W kazdym razie wydaje sie oczy-
wiste, ze notariusz, ktéry powzigt wiadomo$¢ o pozornoéci umowy (np. w zwigzku
z o$wiadczeniami stron), nie moze przyczyniaé si¢ do wywolania zagrozen zwia-
zanych z jej zawarciem (zwlaszcza zagrozeni dla bezpieczefistwa obrotu). Wbrew
formutowanym w doktrynie wypowiedziom zagrozen tych nie neutralizuje w petni
art. 83 § 2 k.c.'®, poniewaz wynika zef jasno, ze przepis nie dotyczy czynnosci nie-
odptatnych. Ponadto trudno zgodzié sie z tym, by notariusz dokumentowat o$wiad-
czenia, ktérym nie towarzyszy zamiar wywolania skutkéw prawnych. W rezultacie
nalezy uznad, ze notariusz powinien odméwié dokonania czynnosci notarialnej na
podstawie art. 81 pr. not., jezeli wie, iz jest ona dokonywana dla pozoru.

Mniej oczywista jest sytuacja, w ktorej wobec notariusza strony wyrazaja sta-
nowcza wole zawarcia umowy, a na podstawie innych okolicznosci (np. informa-
¢ji od 0s6b trzecich) notariusz ma watpliwosci co do zgodnosci tych o§wiadczen
z wola wewnetrzng (nie jest to pewne). Wydaje sie, ze w takiej sytuacji powinien on
upewnic si¢ co do woli stron i w razie podtrzymania zadania dokona¢ czynnosci.

2.4.2. Podstep i inne wady

W jednej ze spraw przyczyna niewazno$ci umowy sporzadzonej w formie aktu
notarialnego bylo uchylenie si¢ od skutkéw oswiadczenia woli wskutek podste-
pu jednej ze stron'™, W sprawie tej przedmiotem sporu byla skuteczno$é uméw
o ustanowienie rozdzielno$ci majagtkowej miedzy malzonkami i o podzial majatku,
w wyniku ktérych caly majatek miat przypasé mezowi. U podstaw tych uméw lezaty
snute przez meza plany rozpoczecia dziatalno$ci gospodarczej, ktére miaty obej-
mowac¢ takze zatrudnienie zony. Po zawarciu umowy okazalo sie, ze maz w ogodle
nie mial zamiaru rozpoczecia prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, a w 10 dni
po dokonaniu czynno$ci wyprowadzit sie z mieszkania (uprzednio nalezacego do

101 Tak E. Gniewek, O potrzebie szczegdlnej ostroinosci..., s. 57; S. Rudnicki w: Nieruchomosci..., s. 16,

ktéry odnosi to do przypadkdéw, w ktérych notariusz wie albo mdogt si¢ z tatwoscig przekonaé, ze czyn-
noé¢ prawna jest pozorna.

102 Tak E. Drozd, Odpowiedzialnosc notariusza...,s. 75.

103 Zob. E. Drozd, Odpowiedzialnosc notariusza..., s. 75.

104 Tak w sprawie rozstrzygnictej wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z 21.04.2011r.
(XXIV C 639/08), niepubl.
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majatku wspdlnego) i zwiazat z inng kobietg; nastepnie po krétkim czasie sprzedat
wspomniane mieszkanie bratu.

Rozstrzygniecie sadu nie wzbudza watpliwosci podobnie jak dziatanie notariu-
sza: wywolany podstepnie btad dotyczyt tu sfery motywacyjnej i w zaden sposéb
nie moze by¢ podstawg zarzutu niestaranno$ci notariusza.

Zarzut taki méglby natomiast wchodzié w rachube, gdyby wywotany umyslnie
btad dotyczyt tresci czynnosci prawnej (jej skutkdéw) — to samo dotyczy zresztg zwykte-
go biedu — a strona pozostata w btedzie, poniewaz notariusz nie uczynit zadosé obo-
wigzkom z art. 80 § 2 1 3 pr. not. (gdyby to uczynit, wyprowadzitby strone z bledu).

Uczynienie zado$¢ obowiazkom z art. 80 § 2 i 3 pr. not. wylacza natomiast
mozliwo$¢ sytuacji, w ktorej notariusz wie o btedzie jednej ze stron i dokonuje
czynnoSci notarialnej, nie informujac jej o tym.

Trudno tez wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktdérej na podstawie art. 81 pr. not.
notariusz odmawia dokonania czynnoSci prawnej ze wzgledu na blad jednej ze
stron'%, Jezeli wie o bledzie, powinien o tym poinformowac strone, a w rezultacie
blad zostanie wyeliminowany i problem odmowy dokonania czynnosci prawnej
z uwagi na btad w ogdle nie powstanie.

Czy innym jest przypadek grozby'%. W doktrynie wskazuje sig, ze przewidziany
w art. 81 pr. not. zakaz dokonywania czynnosci notarialnych sprzecznych z pra-
wem dotyczy takze czynno$ci dokonanych pod wptywem grozby!”’. W zwigzku
z tym twierdzi si¢, ze notariusz ma obowigzek odmowy dokonania czynnosci, gdy
powezmie wiadomo§¢, iz strona dziata pod wpltywem grozby!'%®. Kwestia ta moze
jednak budzié pewne watpliwosci, zwlaszcza jezeli okolicznosci wskazujg na to, ze
w razie niedokonania czynno§ci stronie rzeczywiscie grozi powazne niebezpieczen-
stwo osobiste lub majatkowe (moze wéwczas dojsé do kolizji miedzy wartoscia, jaka
jest bezpieczenistwo obrotu, a bezpieczefistwem strony). W kazdym razie wydaje sie
jasne, ze notariusz powinien poinformowaé strone o przystugujacych jej prawach
i dzialaniach, ktére mogg prowadzi¢ do ustania stanu zagrozenia.

Powyzsze uwagi pozwalaja réwniez na ustalenie, czy notariusz ma obowigzek
odmowy dokonania czynnosci notarialnej w sytuacji, w ktorej zawarcie umowy
wyczerpywatoby znamiona wyzysku'®. Trzeba tu mieé na wzgledzie rézne sytuacje.
Pierwsza to taka, w ktdrej strona nie jest Swiadoma, ze zawierana umowa jest dla

15 Por. jednak E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 59, ktorego zdaniem zakaz dokonywania czyn-

nosci notarialnych sprzecznych z prawem dotyczy takze czynnosci dokonanych pod wpltywem bledu;

por. tez A. Oleszko, Odmowa sporzqdzenia czynnosci..., s. 55, ktéry wskazuje, ze sprzeczne z prawem

moga okaza¢ si¢ takze czynnosci skutkujace tzw. niewazno$cig wzgledna, np. gdy oSwiadczenie zostaje

ztozone innej osobie pod wptywem btedu lub grozby.

W jednej ze spraw o$wiadczenie woli byto dotkniete ta wada, jednakze pozostalo to bez wpltywu na

wazno$é czynnosci prawnej, poniewaz strona zlozyla o$wiadczenie o uchyleniu si¢ od skutkéw wad-

liwego o$wiadczenia po uplywie terminu z art. 88 k.c. Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu

Okregowego w Krakowie z 20.04.2009 r. (I C 265/08), niepubl. — apelacja od wyroku zostata oddalona

wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 18.09.2009 r. (I ACa 715/09), niepubl., a skargi kasacyjnej

nie przyjeto do rozpoznania.

Tak E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 59, ktory przyjmuje, ze notariusz ma obowigzek odmowy

dokonania czynnosci, gdy powezmie wiadomosé, ze strona dziata pod wplywem biedu.

Zob. E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 59.

10 Obowigzek taki potwierdza E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 60. Neguje go E. Drozd, Odpo-
wiedzialnosé notariusza..., s. 76, ktorego zdaniem notariusz nie moze prowadzi¢ zadnych dowodéw na
okolicznos¢ wyzysku: ,,Musza by¢ jakies granice dla obowigzké6w notariusza”.
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niej razaco niekorzystna (wskutek niedo§wiadczenia i niedolestwa). Druga za$ ma
miejsce wtedy, gdy strona jest tego Swiadoma, ale dziata w wyniku przymusowego
potozenia (naglej potrzeby ekonomicznej, uzaleznienia od wyzyskujacego itp.).

Pierwsze sytuacje powinny by¢ wyeliminowane przez notariusza. Zawsze wtedy,
gdy strony uzgodnily $wiadczenia ,,razaco” nieekwiwalentne — co bylo dostrzegalne
dla notariusza — notariusz powinien upewnic si¢, czy nie jest to wynikiem nieSwia-
domosci (niedoswiadczenia, niedotestwa), i w razie potrzeby uswiadomic strone.

Jezeli natomiast strona jest Swiadoma braku réwnowagi, lecz obstaje przy zawar-
ciu umowy ze wzgledu na swe pilne potrzeby (,,przymusowe polozenie”), konieczne
jest dalsze rozr6znienie. Moze sie zdarzy¢ — choé beda to zapewne sytuacje wyjatko-
we — ze strona, dla ktérej umowa jest ,,razgco korzystna”, dziata uczciwie, lecz nie
jest w stanie zaproponowa¢ bardziej korzystnych warunkéw (np. nie stac jej na za-
kup rzeczy i nie zamierzala jej kupi¢), a druga strona nie ma czasu na poszukiwanie
innego kontrahenta (np. musi blyskawicznie sprzedaé uzywany samochdd i wie, ze
nawet drastyczne obnizenie ceny zacheci¢ moze tylko osoby majace do niej zaufanie;
pozostate doszukiwaé si¢ bedg ukrytych wad prawnych lub fizycznych samochodu).
Wydaje sie, ze w takim przypadku stronie, dla ktérej umowa jest ,,razaco korzystna”,
nie mozna w ogdle postawi zarzutu razaco niemoralnego postepowania, a wiec ,,wy-
zyskiwania” w rozumieniu art. 388 k.c. Notariusz powinien zatem dokona¢ czynnosci
notarialnej, opisujac jednak w akcie wskazane okolicznosci.

Z kolei w typowych sytuacjach, w ktérych dzialanie jednej ze stron bedzie na-
ganne moralnie (tzn. kupuje ona po razgco zanizonej cenie rzecz jej potrzebng, za
kt6rg bytaby w stanie i gotowa zaptacié wyzszg ceng), notariusz powinien pouczyé
strony o skutkach zawarcia umowy w warunkach wyzysku i w razie podtrzymania
zadania dokonaé czynnosci notarialnej, umieszczajac w akcie notarialnym wzmian-
ke o mozliwo$ci wzruszenia umowy z uwagi na art. 388 k.c.

2.5. Brak umocowania do dziatania w cudzym imieniu

W sprawach objetych omawianym badaniem jedng z czestszych przyczyn niewaz-
noSci czynno$ci prawnej dokonanej w formie aktu notarialnego okazat sie brak wy-
starczajacego umocowania do dziatania w cudzym imieniu (tak byto w 3 sprawach).
W jednej ze spraw byto to wynikiem odwolania pelnomocnictwa (czeSciowego)'?,
w innej — wygasniecia pelnomocnictwa wskutek $§mierci mocodawcy''!, a w jeszcze
innej — sfalszowania pelnomocnictwa''2.

Dodatkowo w jednej ze spraw umowa zostala zawarta przez kuratora osoby
ubezwlasnowolnionej catkowicie, ktdry zatait fakt $mierci tej osoby (kurator dys-
ponowal zezwoleniem sadu wydanym za zycia ubezwlasnowolnionego)' .

Zadna z tych sytuacji nie nasuwa watpliwosci co do trafno$ci merytorycznego
rozstrzygniecia sadu. W pierwszych dwoch sprawach doszto do uznania powédz-
twa, w zwigzku z czym sad nie badal okolicznosci wskazanych w art. 105 k.c.

110 Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Rejonowego w Rzeszowie z 2.06.2008 r. (I C 231/08), niepubl.

Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Rejonowego w Rzeszowie z 30.04.2008 r. (I C 7/08), niepubl.
Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem S w Krakowie z 25.02.2008 r. (I C 1677/07), niepubl.

Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Rejonowego dla Krakowa-Krowodrzy z 11.05.2010 r.
(I C 1246/09), niepubl.
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Warto tez wspomnieé, ze z pozwem z art. 189 kodeksu postepowania cywilnego !

wystepowaly tu osoby falszywie reprezentowane (ewentualnie ich spadkobiercy),
co byto wyrazem braku woli potwierdzenia umowy skutkujacego jej ostateczng
bezskutecznodcia (por. art. 103 k.c.).

Zadna z tych spraw nie nastr¢czala tez watpliwosci co do prawidlowosci dzia-
tania notariuszy, poniewaz opierali si¢ oni na o§wiadczeniach (jak si¢ okazywalo
niezgodnych z prawda) pelnomocnikéw co do aktualno$ci umocowania.

W nawigzaniu do tych spraw warto natomiast zwr6cié¢ uwage, ze — podobnie
jak w przypadku dokonania czynnosci przez osobe ograniczong w zdolnosci do
czynnos$ci prawnych bez wymaganej zgody przedstawiciela ustawowego — notariusz
nie moze odmowié sporzadzenia aktu notarialnego na podstawie art. 81 pr. not.,
jezeli strona dziatajaca we wlasnym imieniu i falsus procurator chca zawrzeé umo-
we mimo braku wystarczajacego umocowania. Jezeli okoliczno$¢ ta jest wiadoma
notariuszowi, powinien uprzedzi¢ zawierajacych umowe o tym, ze skutki umowy
zalezg od jej potwierdzenia, i zaznaczy¢ to w akcie notarialnym; od potwierdzenia
powinno zaleze¢ takze ujawnienie skutkéw czynno$ci w ksiedze wieczystej.

2.6. Braki w zakresie reprezentacji oséb prawnych

W dwoch sprawach przyczyng niewaznosci czynnoéci prawnej sporzadzonej w for-
mie aktu notarialnego byt brak wystarczajacej kompetencji organu osoby prawnej
do dokonania tej czynnosci. W jednej ze spraw chodzilo o brak zgody walnego zgro-
madzenia sp6tki zezwalajacego zarzagdowi na nabycie nieruchomosci!’®; w drugiej
— o nieprawidtowosci wynikajace z naruszenia przepiséw ustawy z 29.06.1963 r.
0 zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych!®,

W pierwszej ze spraw z zadaniem ustalenia niewazno$ci umowy wystapila spot-
ka, co bylo réwnoznaczne z brakiem watpliwosci co do ewentualnego potwier-
dzenia umowy dotknietej bezskutecznoscig zawieszona (kwestia ta w ogdle nie
byla przedmiotem rozwazan). Z tego punktu widzenia rozstrzygniecie sadu byto
prawidtowe. Mniej jasno przedstawia sie ocena drugiej ze spraw, w ktérej z zada-
niem ustalenia niewazno$ci umowy wystgpita obdarowana nieruchomoscig gmi-
na. W sprawie tej nie rozwazano konsekwencji uchwaty skladu siedmiu sedziéw
z 14.09.2007 r.''7| w ktérej Sad Najwyzszy orzekl, ze ,,do umowy zawartej przez
zarzad spéldzielni bez wymaganej do jej waznos$ci uchwaly walnego zgromadze-
nia lub rady nadzorczej ma zastosowanie w drodze analogii art. 103 § 11 2 k.c.”.
W zwigzku z tym warto zaznaczyé, ze uchwala ta ma znaczenie ogdlniejsze i —
w braku regulacji szczegbélnej — moze mieé zastosowanie takze do dziatania orga-
néw innych oséb prawnych.

114

Ustawa z 17.11.1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 ze zm.).

Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z 16.03.2010 r. (IV C 1081/00),
niepubl.

Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Rejonowego w Bielsku Podlaskim z 3.09.2009 r.
(I C 140/09), niepubl.

17 Uchwata SN z 14.09.2007 r. (III CZP 31/07), OSNC 2008/2, poz. 14. Zob. tez wyrok SN z 17.04.2009 r.
(III CSK 304/08), LEX nr 511002; wyrok SN z 17.09.2009 r. (IV CSK 144/09), LEX nr 564977,
postanowienie SN z 11.03.2010 r. (IV CSK 413/09), LEX nr 677902; wyrok SN z 15.04.2010 r.
(I CSK 526/09), LEX nr 602232. Odmiennie wyrok SN z 8.10.2009 r. (Il CSK 180/09), LEX nr 536071.
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Odrebng kwestig jest prawidtowos¢ dzialania notariusza. Jest oczywiste, ze nota-
riusz powinien przestrzegac przepiséw o reprezentacji osob prawnych!''® i w zwigz-
ku z tym powinien ustalié, czy organ osoby prawnej ma wystarczajace kompetencje
do dokonania czynnosci prawnej (np. czy ma wymagang zgode innego organu, je-
zeli podstawg wymagania jest przepis prawa), a przeoczenie ewentualnego braku
moze by¢ (i zwykle bedzie) wynikiem jego btedu.

Nie jest to robwnoznaczne ze stwierdzeniem, ze w braku wystarczajacej kom-
petencji notariusz ma obowigzek odmdwienia zawarcia umowy na podstawie
art. 81 pr. not. W $wietle uchwaly sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z 14.09.2007 r.'" umowa taka nie bylaby niewazna, lecz dotkni¢ta bezskutecz-
noscig zawieszona, i moglaby zostaé potwierdzona. Dlatego trzeba przyjaé, ze
notariusz nie moze odméwié sporzadzenia aktu notarialnego, jezeli strona dzia-
tajaca we wlasnym imieniu i ,falszywy organ” chcg zawrzeé umowe mimo braku
wystarczajacej kompetencji. Powinien natomiast uprzedzié zawierajacych umowe
o tym, ze skutki umowy zalezg od jej potwierdzenia, i zaznaczy¢ to w akcie nota-
rialnym; od potwierdzenia powinno zaleze¢ takze ujawnienie skutkdéw czynnosci
w ksiedze wieczystej.

2.7. Sprzecznos$¢ czynnosci prawnej z prawem w rozumieniu art. 81 pr. not.
2.7.1. Zakres pojecia czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem

W 16 sprawach przyczyna niewazno$ci umowy zawartej w formie aktu notarial-
nego byla — w ocenie sadu - jej sprzeczno$¢ z prawem (art. 58 k.c.). Przypadki te
zastuguja na szczeg6lng uwage, poniewaz zgodnie z art. 81 pr. not. notariusz ma
obowiazek odméwié dokonania czynnoéci notarialnej sprzecznej z prawem'?’, przy
czym — jak wskazuje sie w doktrynie — obowiazek ten jest aktualny takze wtedy,
gdy poinformowana o sprzecznosci strona podtrzymuje zadanie sporzadzenia aktu
notarialnego'?!. Dlatego tez ustalenie niewazno$ci umowy sporzadzonej w formie
aktu notarialnego z powodu jej sprzecznosci z prawem jest szczeg6lnie dotkliwe
dla reputacji notariusza, poniewaz sugeruje niedotozenie przezen nalezytej staran-
nosci. Przyblizong opinie co do tego, na ile sugestia ta jest uzasadniona, mozna wy-
robic sobie, pochylajac sie nad sprawami, w ktérych sady takg niewazno$¢ ustality.

Szczegblowy prezentacje wynikéw badania warto jednak poprzedzié ustaleniem
zakresu pojecia ,,czynno$¢ notarialna sprzeczna z prawem” i tym samym zakresu
zastosowania art. 81 pr. not.

Nie powinno budzié watpliwosci, ze sprzecznos¢ ,,czynnosci notarialnej” z pra-
wem w rozumieniu tego przepisu zachodzi w razie sprzecznoéci ,,czynnosci praw-

18 Tak E. Gniewek, O potrzebie szczegblnej ostroznosci..., s. 57.

19 Uchwata SN z 14.09.2007 r. (Il CZP 31/07), OSNC 2008/2, poz. 14. Zob. tez wyrok SN z 17.04.2009 r.
(III CSK 304/08), LEX nr 511002; wyrok SN z 17.09.2009 r. (IV CSK 144/09), LEX nr 564977.

120 Zob. np. A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny...,s. 77.

121 Zob. E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 52; A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 77; S. Rud-
nicki w: Nieruchomosci..., s. 17; J. Budzianowska, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 48. W orzeczni-
ctwie zob. wyrok SN z 7.11.1997 r. (I CKN 420/97), OSNC 1998/5, poz. 76; wyrok SN z 5.10.2001 r.
(Il CKN 461/00), OSNC 2002/6, poz. 80.
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nej” z prawem'?%, a wiec w razie naruszenia przepisOw prawa materialnego doty-

czacych tej czynnosci prawnej'?. Punktem odniesienia jest tu przede wszystkim
— cho¢ nie wytacznie'” — art. 58 k.c.'”

W rezultacie w doktrynie trafnie wskazuje sie, Ze omawiane pojecie dotyczy
takze przypadkéw, w ktérych dla zawarcia umowy w formie aktu notarialnego
przepisy ustawy wymagaja zachowania okreSlonej procedury (np. postegpowania
o zamo6wienie publiczne) pod rygorem niewaznosci danej czynnosci prawnej i pro-
cedura ta nie zostala dochowana'?.

Artykut 81 pr. not. — inaczej niz art. 64 pr. not. z 1933 r.'%, art. 22 prawa o no-
tariacie z 1951 r.'?8 oraz art. 50 pr. not. z 1989 r.'? — nie wspomina o obowigz-
ku odmowy dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej z zasadami wspétzycia
spotecznego. Mimo to w doktrynie przewaza poglad, ze art. 81 pr. not. dotyczy
takze sytuacji, w ktérych czynno$¢ prawna jest sprzeczna z zasadami wspolzycia
spotecznego!*.

Wbrew formutowanej w doktrynie krytyce nalezy uznad, ze jest to poglad traf-
ny, z tym zastrzezeniem, iz obowigzek odmowy dokonania czynnosci notarialnej
moze odnosi¢ sie tylko do przypadkéw, w keérych sprzeczno$¢ umowy z zasadami
wspdlzycia spolecznego jest dostrzegalna dla notariusza (np. nie musi on wiedzieé
o niemoralnym celu umowy znanym obu stronom). Nie mozna bowiem przyjaé,
ze notariusz miatby dokumentowaé w akcie notarialnym czynno$¢ prawng do-
tknieta niewaznoscig ze wzgledu na ewidentna sprzeczno$¢ z zasadami wspolzycia
spotecznego. Takie dziatanie bytoby nie do pogodzenia z funkcjg ,,straznika zgod-
nosci aktu notarialnego z prawem?”, istotna zwlaszcza dla bezpieczenstwa obrotu.

Tak np. implicite R. Sztyk, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 85-86; explicite S. Wojcik, Wplyw nota-
riuszd..., s. 231.

Zob. S. Wojcik, Wplyw notariusza..., s. 231; E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 52.

Zob. E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 55.

Zob. np. J. Budzianowska, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 44-45, 47. Por. S. Wojcik, Wplyw no-
tariusza..., s. 234, ktoérego zdaniem art. 81 pr. not. obejmuje takze przypadki sprzecznosci czynnosci
Z prawem zwyczajowym.

Por. S. Wojcik, Wplyw notariusza..., s. 236, ktéry podaje przykiad zawarcia umowy bez obligatoryjne-
go przetargu; A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 83, w zwiazku z tym na gruncie art. 71 ust. la
iart. 72 ust. 2 pkt 2 ustawy z 10.06.1994 r. 0 zamdwieniach publicznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2002 r.
Nr 72, poz. 664 ze zm.), dalej jako u.z.p., przyjmowal, ze udzielenie zamdéwienia publicznego z wolnej
reki bez wymaganej decyzji administracyjnej bylo sprzeczne z prawem, co wyczerpywalo przyczyne od-
mowy sporzadzenia aktu notarialnego dotyczacego umowy w sprawie zamdwienia publicznego); w isto-
cie podobnie E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 58.

Przepis ten stanowil, ze ,,nie wolno notarjuszowi dokonywaé czynnosci, sprzeciwiajacych si¢ prawu,
porzadkowi publicznemu lub dobrym obyczajom™.

Ustawa z 25.05.1951 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 36, poz. 276 ze zm.). Przepis ten stanowil, ze
»panstwowemu biuru notarialnemu nie wolno dokonywa¢ czynnosci sprzecznych z prawem lub naru-
szajacych zasady wspdlzycia spotecznego w Panstwie Ludowym” — art. 30 wedlug tekstu jednolitego
21963 r. (Dz. U. z 1963 r. Nr 19, poz. 106 ze zm.).

Przepis ten stanowil, ze ,notariusz odméwi dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem albo
naruszajacej zasady wspolzycia spotecznego”.

130 Zob. np. S. Wojcik, Wplyw notariusza..., s. 234-235, 236; A. Oleszko, Odmowa sporzqdzenia czyn-
nosci..., s. 46; A. Oleszko, Obrdt cywilnoprawny..., s. 77; E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie...,
s. 54-55; J. Budzianowska, Odmowa dokonania czynnosci..., s. 46-47. Odmiennie jednak E. Drozd,
Odpowiedzialnosc notariusza..., s. 76; S. Rudnicki w: Nieruchomosci..., s. 16, ktérego zdaniem wykra-
czatoby to poza pojecie ,sprzecznosci z prawem” i nakladato na notariusza obowiazki, ktérym najczes-
ciej nie bylby w stanie sprostaé.
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Nalezy tez podkreslié, ze zakres zastosowania art. 81 pr. not. nie ogranicza si¢
do przypadkéw, w ktérych skutkiem sprzecznosci czynnosci prawnej z prawem
bytaby tzw. niewazno$¢ bezwzgledna.

Juz pod rzadem art. 64 pr. not. z 1933 r."3! uksztaltowat sie poglad, ze czynnosé
notarialna sprzeciwia si¢ prawu, jezeli z mocy prawa materialnego jest niewazna
albo uzasadnia zaskarzenie czy tez naraza strong na niekorzystne skutki. Stanowi-
sko takie jest reprezentowane takze de lege lata'3?. Wedtug zblizonego ujecia art. 81
pr. not. obejmuje nie tylko sytuacje, w ktérych naruszenie prawa pociaga za soba
niewazno$¢ czynno$ci prawnej, ale takze sytuacje, w ktorych notariusz ponositby
odpowiedzialno$é, narazajac strone na niekorzystne skutki prowadzace do bezsku-
teczno$ci sporzadzonej czynno$ci prawnej'3,

W zwigzku z tym trafnie wskazuje sie, ze notariusz ma obowigzek odmowy do-
konania czynnosci notarialnej'* takze wtedy, gdy skutkiem sprzecznosci z prawem
(inaczej niz w przypadku wady o$wiadczenia woli w postaci grozby czy wyzysku)
jest mozliwo$¢ wzruszenia umowy nastepczym orzeczeniem sagdu's.

Z drugiej strony, jak wynika juz z dotychczasowych uwag, podstawa odmowy
dokonania czynnosci notarialnej nie moze by¢ okoliczno$é, ze umowa bedzie do-
tknieta bezskuteczno$cig zawieszong; okoliczno$¢ ta powinna jednak wpltywaé na
tre$¢ aktu notarialnego.

Pewna watpliwos¢ dotyczy natomiast obowigzku odmowy dokonania czynnosci
notarialnej w sytuacji, w ktérej umowa moglaby zosta¢ uznana za bezskuteczng wzgle-
dem osoby trzeciej. Kwestia ta zostanie oméwiona odrgbnie w dalszej czesci opraco-
wania. Podobnie mogacy budzi¢ watpliwosci problem, czy i na ile notariusz ma obo-
wigzek szanowania przystugujacych osobom trzecim praw o charakterze wzglednym.

2.7.2. Poszczegélne przyczyny niewaznosci

Brak zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca

W sprawach objetych badaniem niewazno$¢ umowy zawartej w formie aktu
notarialnego z powodu jej sprzecznosci z prawem wynikata z braku wymaganego
zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca (przyczyna ta wystapita
w 4 sprawach).

131 Przepis ten stanowit: ,,Nie wolno notarjuszowi dokonywaé czynno$ci, sprzeciwiajacych sie prawu, po-

rzadkowi publicznemu lub dobrym obyczajom”, nawiagzujac zapewne do art. 55 i 56 rozporzadzenia
Prezydenta Rzeczypospolitej z 27.10.1933 r. — Kodeks zobowigzafi (Dz. U. Nr 82, poz. 598 ze zm.),
z tym ze te ostatnie przepisy mowily o ,,ustawie”, a nie o ,,prawie”.

132 Zob. E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 55; zob. tez S. Rudnicki w: Nieruchomosci..., s. 16.

133 Zob. np. A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny...,s. 77. Por. tez wyrok SN z 12.06.2002 r. (IIl CKN 694/00),
OSNC 2003/9, poz. 124, w ktérym sad wskazal, ze ,,okre$lenie «czynno$¢ notarialna sprzeczna z pra-
wem» obejmuje rowniez czynno$¢ wprawdzie wazng z punktu widzenia prawa, lecz narazajaca strone
na niekorzystne dla niej skutki ze wzgledu na uzyty jezyk budzacy watpliwosci co do tresci ztozone-
go o$wiadczenia”; uwaga sadu dotyczyta braku adnotacji w petnomocnictwie o mozliwosci dokonania
przez pelnomocnika czynnoéci z samym soba; chodzito o petnomocnictwo do zawarcia umowy przyrze-
czonej udzielone na zabezpieczenie wykonania umowy przedwstepne;j.

134 A. Oleszko, Obrdt cywilnoprawny..., s. 83.

Tak A. Oleszko ocenial skutki naruszenia art. 71 ust. 1a u.z.p.; zob. A. Oleszko, Obrét cywilnopraw-

ny..., s. 80-81.
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W 3 sprawach!®® przedmiotem oceny bylo nabycie nieruchomoéci, ktore —
wbrew o$wiadczeniu zamieszczonemu w akcie notarialnym — stanowito (w ocenie
sadu) nabycie drugiego domu w rozumieniu art. 8 ust. 2 pkt 2 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcé6w'?’. Przepis ten przewidywal, ze przez okres
5 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej wyma-
gane jest zezwolenie na nabycie przez cudzoziemcéw, bedacych obywatelami lub
przedsiebiorcami pafistw-stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym
albo Konfederacji Szwajcarskiej, ,drugiego domu”, przy czym art. 1 ust. 5 zd.
1 u.n.n.c. stanowilt, ze ,nabyciem drugiego domu w rozumieniu przepiséw ustawy
jest nabycie przez cudzoziemca, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1, nierucho-
mosci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg lub na cele rekreacyjno-wypo-
czynkowe, ktora nie bedzie stanowié stalego miejsca zamieszkania cudzoziemca”!3%,

Istotne w tych sprawach okolicznosci byly zwykle zblizone. Przy zawarciu umo-
wy notariusz zadowalat sie o§wiadczeniem cudzoziemca, ze nabywana nierucho-
mo$¢ nie jest ,drugim domem”, po czym Skarb Pafistwa (Ministerstwo Spraw We-
wnetrznych i Administracji) zadat uznania umowy za niewazng ze wzgledu na brak
zezwolenia, dowodzac — z odwotaniem do okolicznosci zaistnialych po zawarciu
umowy — ze nabywana nieruchomo$¢ nie stala si¢ miejscem statego zamieszkania
cudzoziemca, w zwigzku z czym wbrew o$wiadczeniu bylo to nabycie drugiego
domu. Sady podzielaly argumentacje powoda, odrzucajac racje pozwanych, ktorzy
starali si¢ wykazywad, ze brak zamieszkania na nieruchomosci byt spowodowany
koniecznoscig przeprowadzenia remontu budynku'*® albo ciezkg chorobg cudzo-
ziemca. Istotne znaczenie miato tu stwierdzenie, ze dla wykazania istnienia zamia-
ru stalego zamieszkiwania w chwili zawarcia umowy niezbedne sg okolicznosci
zewnetrzne. O nieistnieniu tego zamiaru sgdy wnioskowaly na podstawie dziatan,
ktére mialy miejsce po zawarciu umowy (brak zezwolenia na osiedlenie si¢ albo
na pobyt staly i nieubieganie si¢ o nie'* lub brak zamieszkania'?).

Stanowisko sagdé6w odpowiada tezom zaprezentowanym w piSmiennictwie przez
A. Bereze. W ocenie autora, odzwierciedlajacej tez stanowisko Ministerstwa Spraw
Wewnetrznych i Administracji, wskazanie celu nabycia nieruchomosci polegajacego
na stalym na niej zamieszkaniu ,,musi by¢ w kazdym przypadku konkretne i stanowic¢

136

Tak w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem Sadu Rejonowego w Mikotowie z 21.12.2009 r. (I C 158/08),
niepubl.; w sprawie rozstrzygnigtej wyrokiem Sadu Rejonowego w Koscianie z 17.04.2009 r. (I C 72/08),
niepubl. — apelacje od tego wyroku oddalit Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z 9.10.2009 r.
(XV Ca 692/09), niepubl.; w sprawie rozstrzygnigtej wyrokiem Sadu Okregowego w Rzeszowie
2 31.03.2010 r. (I C 678/09), niepubl..

Ustawa z 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (tekst jedn.: Dz. U. z 2004 r.
Nr 167, poz. 1758 ze zm.), dalej jako u.n.n.c.

Art. 1 ust. 5 zd. 2 u.n.n.c. postanawial, ze ,nie dotyczy to nabycia samodzielnego lokalu mieszkalnego
w rozumieniu ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 oraz z 2004 r.
Nr 141, poz. 1492)".

W jednej ze spraw pozwany wyjasnial, ze w chwili zawarcia umowy mial zamiar zamieszkania, ale bu-
dynek byt w ztym stanie i wymagat remontu, czemu towarzyszyly trudno$ci z materiatami (wysoka
cena) i wykonawcami (trudno dostepni); po pewnym czasie konkubina pozwanego uzyskata mieszkanie,
przedmiotowa nieruchomos$¢ stala sie zatem zbedna i zostata sprzedana. Pozwany podkreslal, ze dla
wazno$ci umowy decydujace znaczenie mial zamiar istniejacy w chwili ztozenia o§wiadczenia woli.

Tak Sad Rejonowy w Koscianie w wyroku z 17.04.2009 r. (I C 72/08), niepubl. — apelacj¢ od tego wyro-
ku oddalit Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z 9.10.2009 r. (XV Ca 692/09), niepubl.

141 Tak Sad Okregowy w Rzeszowie w wyroku z 31.03.2010 r. (I C 678/09), niepubl.
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bezposrednia konsekwencje nabycia nieruchomosci. Potencjalna mozliwos¢ statego
zamieszkania powinna by¢ w kazdym wypadku udowodniona przez cudzoziemca
przed notariuszem w postaci stosownego zezwolenia na pobyt lub karty pobytu oby-
watela Unii Europejskiej. Nie mozna wiec poprzesta¢ w takich przypadkach jedynie
na o$wiadczeniu cudzoziemca, ktéry czesto zaklada brak mozliwosci skontrolowa-
nia takiej czynnoS$ci przez organy panstwa polskiego”*?. Zdaniem autora nabycie
bez zezwolenia w oparciu o samg ,,hipotetyczng sytuacje”, ze w blizej nieokreslonej
przysztosci cudzoziemiec na stale zamieszka na nabytej nieruchomosci, stanowi na-
ruszenie ustawy'*, a przypisanie decydujacego znaczenia samej woli cudzoziemca
zaprzeczaloby racjonalnosci ustawodawcy!*. Wedtug A. Berezy, nawet gdyby uznaé
mozliwo$¢ nabycia bez zezwolenia w oparciu o samo o$wiadczenie, wlasciwy organ
jest wladny wystapi¢ z pozwem ,,0 uniewaznienie” czynnosci ,,juz w momencie pod-
jecia informacji, ze cudzoziemiec nie zamieszkuje na stale (tzn. nie jest zameldowa-
ny na pobyt staly) na nabytej przez siebie nieruchomosci™* (potrzebne jest zatem
bezzwloczne zameldowanie po zawarciu aktu notarialnego)!'.

Stanowisko sadéw powszechnych odpowiada takze pogladowi wyrazonemu
w wyroku Sagdu Najwyzszego z 27.11.2008 r.'¥” Sad wskazat tam, ze przez miejsce
zamieszkania, o ktérym mowa w art. 1 ust. § u.n.n.c., nalezy rozumieé, w nawigza-
niu do zawartej w art. 6 ust. 1 ustawy o ewidengji ludnosci i dowodach osobistych!#
konstrukgji statego pobytu, ,,zamieszkiwanie na nabytej nieruchomosci z zamiarem
stalego przebywania na niej — w sensie checi uczynienia tu swego centrum zyciowe-
go”. Sad wyjasnit przy tym, ze ,,ustalajac, czy nabycie nieruchomosci nastapito z prze-
znaczeniem pod tak rozumiane stale miejsce zamieszkania, nie mozna si¢ kierowaé
jedynie treScig os$wiadczen nabywcy, nalezy uwzglednié takze faktyczne i prawne
mozliwosci uczynienia przez nabywce na nieruchomosci swego centrum zyciowego
(w szczegdlnosci, czy dysponuje karta pobytu obywatela Unii Europejskiej, wydang
na podstawie ustawy z dnia 27 lipca 2002 r. o zasadach i warunkach wjazdu i poby-
tu obywateli pafistw cztonkowskich Unii Europejskiej oraz cztonkéw ich rodzin na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, Dz. U. Nr 141, poz. 1180 ze zm.)”.

W $wietle przytoczonych pogladéw stanowisko sadéw orzekajacych w omawia-
nych sprawach (podobnie jak stanowisko Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji) moze budzi¢ pewne watpliwosci. Dotyczg one wptywu okolicznosci, ktére
mialy miejsce po zawarciu umowy, na przestanke istotng dla jej waznosci. Ot6z wy-
daje sie, ze okolicznosci te nie moga mieé znaczenia decydujacego. W przeciwnym
razie jedna ze stron — co prawda tylko posrednio, ale skutecznie — mogtaby przez
swe nastepcze dziatanie doprowadzi¢ do uznania umowy za niewazng (np. wtedy,
gdy z takich czy innych wzgledéw uzna transakcje za niekorzystng). Nie odpowiada
to interesom kontrahenta (trudno dopuscié, by byt on zaskakiwany zmianami de-

142 A. Bereza, ,,Nabycie drugiego domu” przez cudzoziemcow w swietle przepiséw prawa polskiego, ,Rejent”

2005/5, s. 43.

A. Bereza, ,,Nabycie drugiego domu”..., s. 43.

A. Bereza, ,,Nabycie drugiego domu™..., s. 44.

A. Bereza, ,,Nabycie drugiego domu”..., s. 44.

A. Bereza, ,,Nabycie drugiego domu™..., s. 45.

47 Wyrok SN z 27.11.2008 r. (IV CSK 313/08), OSNC-ZD 2009/3, poz. 77.

148 Ustawa z 10.04.1974 r. o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych (tekst jedn.: Dz. U. z 2006 r.
Nr 139, poz. 993 ze zm.).
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cyzji cudzoziemca) ani bezpieczefistwu obrotu, a takze charakterowi sankgji prze-
widzianej w art. 6 u.n.n.c. W doktrynie zdecydowanie przewaza wszak poglad, ze
przepis ten przewiduje sankcje niewaznosci bezwzglednej, co oznacza, iz niewazno$é
dziata ipso iure i ab initio'®. Takie tez stanowisko wyrazit Sad Najwyzszy w uchwale
225.06.2008 r.'*° Juz w chwili zawarcia umowy musi by¢ zatem jasne, czy spetnione
sa przestanki wytaczajace koniecznos$é uzyskania zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci. Z tego punktu widzenia samo o§wiadczenia cudzoziemca nie jest wystarczajg-
ce'’! (przeciwny poglad zaprzeczaltby racjonalnosci ustawodawcy), niezbedne jest wy-
kazanie zamiaru i mozliwosci zamieszkania na podstawie stosownych dokument6ow.

We wszystkich omawianych sprawach sady ustalaty niewazno§¢ uméw sprzedazy
nieruchomosci, przy czym byty to umowy o podwéjnym skutku. Sady wychodzity
zatem z trafnego zalozenia — podzielanego przez doktryne — ze jezeli umowa zobo-
wigzujgca ma od razu wywolaé skutki prawnorzeczowe (umowa o podwojnym skut-
ku), juz w chwili zawarcia umowy cudzoziemiec powinien posiadaé zezwolenie!2,

Odrebng kwestig jest ocena dziatania notariuszy. Przynajmniej przedmiotowo
rzecz biorac, poprzestanie na o§wiadczeniu nabywcy nie byto prawidlowe. Nawet
jezeli notariusze zaktadali, ze o spetnieniu przestanki decydowaé bedg okoliczno-
§ci po zawarciu umowy, powinni o tym pouczy¢ strony'>® i zamie$ci¢ wzmianke
w akcie notarialnym, iz umowa moze si¢ okaza¢ niewazna, jezeli cudzoziemiec nie
zamieszka na stale na nabywanej nieruchomosci. Uwagi te maja jednak znaczenie
wylgcznie historyczne, poniewaz obowigzek uzyskania zezwolenia na nabycie dru-
giego domu istniat tylko do 30.04.2009 r.

Wsrod innych przypadkéw, w jednej ze spraw'>* przyczyna niewaznosci umo-
wy sprzedazy udzialu we wspotwlasnosci byto niespetnienie przez cudzoziemca
przestanki okre§lonej w art. 8 ust. 1 pkt 2 u.n.n.c., zgodnie z ktérym nie wymaga
uzyskania zezwolenia ,,nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca zamieszkujace-
go w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej S lat od udzielenia mu zezwolenia na
osiedlenie sie lub zezwolenia na pobyt rezydenta dtugoterminowego Wspdlnot Eu-
ropejskich”. W okolicznosciach sprawy cudzoziemiec uzyskat zezwolenie na pobyt
jedynie na rok przed zawarciem umowy.

149 Zob. np. R. Sztyk, Realizacja ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, ,Rejent” 2004/6,
s. 171-172; J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow, Krakéw 2004, s. 95; B. Swa-
czyna, Umowne zniesienie wiasnosci nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 85; Z. Truszkiewicz, Ustawa o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow z komentarzem, Krakéw 1996, s. 62; tak tez — jak si¢ wydaje —
S. Rudnicki, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw, w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci...,
Warszawa 2007, s. 205, ktory stwierdza, ze umowa jest niewazna, i nie wspomina o jej wzglednym charak-
terze. Odmiennie K. Kruczalak, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow, ,Rejent” 1998/12, s. 100,
i].J. Skoczylas, Cywilnoprawny obrét nieruchomosciami przez cudzoziemcow, Warszawa 2006, s. 198, kto-
rych zdaniem niewazno$¢, o ktérej mowa w art. 6 u.n.n.c., jest tzw. niewaznoscia wzgledna.

150 Uchwata SN z 25.06.2008 r. (III CZP 53/08), LEX nr 393767. W zwiazku z tym za bledna nalezy uznaé
sentencj¢ wyroku Sadu Okregowego w Rzeszowie z 31.03.2010 r. (I C 678/09), niepubl., w ktérej sad
orzekl, ze ,,uniewaznia umowe”.

151 Tak A. Bereza, ,,Nabycie drugiego domu™...,s. 37.

152 Tak M. Pazdan, O nabywaniu nieruchomosci potozonych w Polsce przez cudzoziemcow, w: Ksigga pa-
migtkowa. I Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, A. Oleszko (red.), Kluczbork 1993, s. 187;
J.J. Skoczylas, Cywilnoprawny obrét nieruchomosciami...,s. 131, 133.

153 Tak tez A. Bereza, ,,Nabycie drugiego domu™...,s. 37.

154 Chodzi o sprawe rozstrzygnieta wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z 12.12.2008 r. (I C 523/08),
niepubl.
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Rozstrzygniecie sagdu nie wzbudza zastrzezefi. Mniej jednoznacznie wypada
ocena dziatan notariusza. W szczeg6lnosci nie jest jasne (ustalenia w sprawie tego
nie wyjasniajg), na jakiej podstawie uznal on, ze nabycie nieruchomosci przez cu-
dzoziemca nie wymagato zezwolenia.

Tylko na marginesie warto wspomnieé, ze nie w kazdym przypadku niewaz-
noSci nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca (ze wzgledu na brak wymaganego
zezwolenia) dopatrywal si¢ mozna zaniedban notariusza. Nie wszystkie bowiem
okolicznosci istotne dla obowiazku uzyskania zezwolenia moga by¢ przezen w nor-
malnym toku czynnosci ustalone. Na przyktad zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 4 u.n.n.c.
cudzoziemcem jest ,,osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajaca osobowosci
prawnej majaca siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana
bezposrednio lub posrednio przez osoby lub spétki wymienione w pkt 1, 2 1 3”.
Zgodnie za$ z art. 1 ust. 3 u.n.n.c. ,w przypadku sp6tki handlowej za kontrolowa-
na, w rozumieniu ustawy, uwaza si¢ spotke, w ktorej cudzoziemiec lub cudzoziem-
cy dysponuja bezpos$rednio lub posrednio powyzej 50% gloséw na zgromadzeniu
wspdlnikéw lub na walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub
na podstawie porozumiefi z innymi osobami, albo maja pozycje dominujaca w ro-
zumieniu przepiséw art. 4 § 1 pkt 4 lit. b lub ¢, lub e ustawy z dnia 15 wrzesnia
2000 r. — Kodeks spo6tek handlowych”.

Wyodrebnienie i zbycie koniecznej cze¢sci nieruchomosci wspoélnej jako pomiesz-
czenia przynaleznego do samodzielnego lokalu

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali'> grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku wtascicieli lokali, stanowig nie-
ruchomo$é wspélna.

W zwigzku z naruszeniem tego przepisu (i art. 58 § 1 k.c.) w 2 sprawach!s®
sady uznaly za niewazne ustanowienie i zbycie odrebnej wlasnosci lokalu, w kt6-
rych jako przynalezne do lokalu oznaczono pomieszczenia, w ktérych znajdowaly
sie urzadzenia stuzace do uzytku wiascicieli wielu lokali (hydrofornia, kotlownia,
wentylatornia, pomieszczenie wezla cieplnego).

Rozstrzygniecia te nie nasuwajg zastrzezenn. W doktrynie istnieje zgoda co do
tego, ze istniejg takie czeéci budynku i gruntu, ktére nie mogg zostaé wytgczone
z zakresu nieruchomosci wspélnej's’, przy czym — jak sie wyjasnia — chodzi tu
o czeScl, ktore sa konieczne dla prawidtowego korzystania z co najmniej dwoch
nieruchomosci lokalowych, oraz te, ktérych wigczenie do danej nieruchomosci
lokalowej prowadzitoby do pozbawienia samodzielnego charakteru inne lokale!*.
W konsekwencji stwierdza sie, ze czynno$¢ prawna, ktéra miataby prowadzié

155 Ustawa z 24.06.1994 r. o wihasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), dalej
jako u.w.l.

Chodzi o sprawy rozstrzygniete wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z 17.11.2009 r. (XXIV C421/09),
niepubl. oraz wyrokiem Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa z 29.09.2010 r. (I C 505/10), niepubl.
Zob. M. Watrakiewicz, Nieruchomosé wspdlna wedtug ustawy o wiasnosci lokali, ,Kwartalnik Prawa
Prywatnego” 2002/3, s. 644; ]. Pisulifiski w: System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, E. Gniewek
(red.), Warszawa 2007, t. 4, s. 250; G. Bieniek, Z. Marmaj, Wlasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa
2008, s. 74-75; E. Gniewek, O nabywaniu przez wlascicieli lokali pomieszczen przynaleznych — po usta-
nowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, ,Rejent” 2008/5, s. 15.

158 Zob. M. Watrakiewicz, Nieruchomos¢ wspdlna..., s. 644; J. Pisulifiski w: System prawa..., t. 4, s. 250.

156

157
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do wylaczenia takich czeéci ze wspotwlasnosci, bytaby niewazna jako sprzeczna
z prawem'’,

Nalezy jednak podkreslié, ze poglad ten dotyczy tzw. koniecznych czeSci nieru-
chomosci wspdlnej. W sktad nieruchomosci wspélnej mogg tez wchodzié czeSci nie-
konieczne (np. piwnice), ktérych przynalezno$¢ do czesci wspdlnej zalezy od treéci
czynnoSci prawnej albo orzeczenia'®®. W $wietle art. 2 ust. 4 u.w.l. jest na przyktad
jasne, ze czeScig wspdlng sa wszelkie pomieszczenia, ktore nie zostaly wigczone
w sktad lokalu jako jego czesci sktadowe (piwnice, strychy, komorki, garaze)'®!.

Rozréznienia te nie sg obce judykaturze. W wyroku z 3.11.2010 r.'®2, oceniajac
charakter pomieszczen technicznych z punktu widzenia pojecia nieruchomosci wspdl-
nej (art. 3 ust. 2 u.w.l.), Sad Najwyzszy wskazal, ze ustalenie, ktére czesci budynku
stanowig cze$¢ wsp6lng, moze powodowaé trudnosci. ,,Ustawa postuguje sie kryterium
czesci, ktore nie stuzg wyltgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Wyrazona w ustawie
zasada dotyczy¢ bedzie wiec tych czeSci budynku i urzadzen, ktére nie sa zwigzane
z korzystaniem wylacznie z jednego lokalu, ale tez tych, ktore sa przeznaczone do uzyt-
ku wszystkich wiascicieli”. Sad zwrdcit tez uwage, ze w sktad pojecia nieruchomodci
wspélnej moga wchodzi¢ elementy o zréznicowanym stopniu zwigzania z wyodreb-
nionymi lokalami. Sad wskazat przede wszystkim elementy, ktére nie wzbudzity jego
watpliwosci, takie jak wspélna klatka schodowa, §ciany zewnetrzne czy dach (okresla
si¢ je jako konieczne!®®). Wyr6znit poza tym ,,pomieszczenie zwigzane funkcjonalnie
z lokalami” — takie jak pralnie, suszarnie, przechowalnie wozkéw dzieciecych — ktére
ulatwiajg korzystanie z lokali mieszkalnych, choé¢ nie maja charakteru urzadzen ko-
niecznych do takiego korzystania, oraz pomieszczenia techniczne przeznaczone do
funkcjonowania i obstugi technicznej budynku, w ktérych znajduja sie urzadzenia
w postaci instalacji wodociggowych zimnej i cieplej wody, kanalizacyjnej, grzewczej.
W ocenie sadu funkgja ochronna tych ostatnich pomieszczen (w odniesieniu do znaj-
dujacych sie w nich tych urzadzen) ,,nie pozostawia watpliwosci, ze zakwalifikowanie
ich jako czesci wspélnej pozostaje w interesie wszystkich wiascicieli lokali. Z uwagi
zatem na funkcje jaka pelnig pomieszczenia techniczne stanowig one nieruchomosé
wsp6lng”. W konsekwencji sad uznal, ze uchwata zarzadu spétdzielni mieszkaniowej
niezaliczajaca do nieruchomosci wsp6lnej pomieszczen technicznych niezbednych do
funkcjonowania i obstugi technicznej budynku jest sprzeczna z prawem (art. 27 ust. 1
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych'®* w zw. z art. 3 ust. 2 u.w.l.).

W uzupetnieniu dotychczasowych uwag warto nadmienié, ze pomieszczeniem
przynaleznym do lokalu nie moze by¢ tez czg$¢ wigkszego pomieszczenia, w kt-
rym znajdujg sie wspomniane urzadzenia techniczne. W doktrynie bowiem wska-

159 M. Watrakiewicz, Nieruchomosc wspdina..., s. 644; J. Pisulifiski w: System prawa..., t. 4,s. 250. W dok-
trynie nie budzi tez watpliwosci, ze niewazna jest umowa o wyodrebnienie i sprzedaz lokalu niesamo-
dzielnego — zamiast wielu zob. J. Pisulifiski w: System prawa..., t. 4, s. 244.

160 Tak J. Pisulifiski w: System prawa..., t. 4, s. 249; G. Bieniek, Z. Marmaj, Wiasnos¢ lokali..., s. 75-76;
R. Strzelczyk w: R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2010, komentarz do
art. 2, nb 39; zob. tez E. Gniewek, O nabywaniu...,s. 12-13, 14-16, 26.

tet ], Pisulifiski w: System prawa..., t. 4, s. 248-249.

162 Wyrok SN z 3.11.2010 r. (V CSK 139/10), LEX nr 738135.

163 Zob. np. uchwata SN z 3.10.2003 r. (Il CZP 65/03), OSNC 2004/12, poz. 189.

164 Ustawaz 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U.z2003 r. Nr 119, poz. 1116
ze zm.), dalej jako u.s.m.
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zuje sig, ze cho¢ pomieszczenia przynalezne nie musza byé samodzielne, jednak
nie mogg znajdowac sie¢ w obrebie innego samodzielnego lokalu'®. Muszg tez by¢
fizycznie wydzielone (oznaczenie liniami nie jest wystarczajace)'®®. Powierzchnie
niewyodrebnione, nieprzylegajace do lokalu nie moga by¢ tez ,,innymi” czeSciami
sktadowymi lokalu'®’. Poglady te spotkaly sie z aprobata Sadu Najwyzszego, ktory
w postanowieniu z 19.05.2004 r.'*® wyjasnil, ze ,,pomieszczeniem przynaleznym
moze by¢ inny samodzielny lokal lub cz¢$¢ budynku nie stanowigca samodzielnego
lokalu, jednakze w obu przypadkach pomieszczenie przynalezne musi mie¢ pewne
fizyczne wyodrebnienie, czego [...] brak w odniesieniu do miejsca garazowego”.
W ocenie sgdu ,,pomieszczenie przynalezne nie musi jednak koniecznie spelniad
takich wymogéw budowlano-technicznych jak samodzielny lokal”!¢’.

Uwagi powyzsze majg istotne znaczenie takze dla notariuszy, ktérzy z ostroz-
nos$cig powinni podchodzi¢ do zaswiadczen o samodzielno$ci lokalu. Nawet jezeli
obejmujg one pomieszczenia przynalezne, to w tej czesci nie sg wigzace'”’ i moga
by¢ — tak jak w obu sprawach objetych badaniami — btedne. W zwigzku z tym wy-
daje sie oczywiste, ze jezeli z przedtozonych notariuszowi dokumentéw wynika, ze
przedmiotem wyodrebnienia lub sprzedazy ma by¢ lokal wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi, ktére maja charakter pomieszczen technicznych, notariusz powi-
nien odméwié¢ dokonania czynnosci notarialnej'”!.

Sprzecznos¢ z art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami'”?

W jednej ze spraw!”® przyczyng niewazno$ci umowy ,cze$ciowego zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci” byto naruszenie art. 93 ust. 3 u.g.n., polegajace
na tym, ze przy zniesieniu wspoiwtasnosci wydzielanej czgsci nieruchomosci nie

165 Zob. J. Pisulinski w: System prawa..., t. 4, s. 243.

166 Por. E. Gniewek, O nabywaniu..., s. 16, ktéry wspomina o pomieszczeniach ,,wygrodzonych”; G. Bie-

niek, Z. Marmaj, Wiasnos¢ lokali..., s. 62; R. Strzelczyk w: Whasnos¢ lokali..., komentarz do art. 2,

nb 29; G. Matusik, Wyodrebnienie i zbycie lokalu wraz z ,,powierzchnig przynalezng” — uwagi de lege

lata i de lege ferenda, ,Rejent” 2011/7-8, s. 88, ktéry wspomina o wydzieleniu ,,w catosci” §cianami;

E. Boficzak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz, Warszawa 2010, ko-

mentarz do art. 2; M. Watrakiewicz, Glosa do postanowienia Sgdu Najwyziszego z dnia 19 maja 2004 r.,

I CK 696/03, ,Rejent” 2005/12, s. 148, ktory wspomina o wydzieleniu $cianami; R. Strzelczyk, Glosa do

postanowienia Sgdu Najwyziszego z dnia 19 maja 2004 1., I CK 696/03, ,,Orzecznictwo Sadéw Polskich”

2005/5, s. 256, ktory wspomina o kryterium wydzielenia Scianami.

Zob. G. Matusik, Wyodrebnienie i zbycie lokalu..., s. 91, ktérego zdaniem ,,powierzchnie” takie moga

by¢ czescia sktadowa lokalu tylko wowczas, gdy przylegaja bezposrednio do lokalu i stanowity przed

polaczeniem odrebng rzecz.

168 Postanowienie SN z 19.05.2004 r. (I CK 696/03), OSP 2005/5, poz. 61. Poglad ten spotkal si¢ z aprobata
glosatoréw — zob. R. Strzelczyk, Glosa ..., s. 256-257; M. Watrakiewicz, Glosa..., s. 148 i n.; aprobuja-
co takze R. Strzelczyk w: Wiasnosé lokali..., komentarz do art. 2, nb 53.

19 Wywody te zostaly zaaprobowane w postanowieniu SN z 5.10.2007 r. (I CSK 229/07), LEX nr 457733

oraz w uchwale SN z 7.03.2008 r. (IIl CZP 10/08), OSNC 2009/4, poz. 51.

Zob. M. Watrakiewicz, Glosa..., s. 150, ktorego zdaniem okreslenie w za$wiadczeniu o samodzielno-

$ci lokalu pomieszczefi przynaleznych do niego wykracza poza kompetencje starosty — kompetencja ta

obejmuje tylko stwierdzenie samodzielnosci lokalu danego rodzaju — i nie wigze stron ustanawiajacych

odrebng wtasnosé lokalu.

7L Por. np. J. Pisulinski w: System prawa..., t. 4, s. 244; R. Strzelczyk w: Wiasnosé lokali..., s. 77.

172 Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651

ze zm.), dalej jako u.g.n.

Chodzi o sprawg rozstrzygnigta wyrokiem Sadu Okregowego w Gdafisku z 30.06.2009 r. (III Ca 422/09),

niepubl.; w wyroku tym sad uwzglednit apelacje od wyroku Sadu Rejonowego Gdansk-Potudnie

24.02.2009 r. (I C 938/08), niepubl., oddalajacego powddztwo z uwagi na brak interesu prawnego powoda.
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zapewniono — wbrew warunkowej decyzji o zatwierdzeniu projektu podziatu nie-
ruchomosci — dostepu do drogi publiczne;j.

Rozstrzygniecie to nie budzi watpliwosci w $wietle uchwaty z 4.06.2009 r.'74 —
przywolanej zreszta w rozstrzygnieciu — w ktdrej Sad Najwyzszy orzekd, ze ,,jezeli
decyzja o podziale nieruchomosci zawiera warunek, ze przy zbywaniu wydzielo-
nych dziatek zostang ustanowione stuzebnosci drogowe zapewniajace dostep do
drogi publicznej lub nastapi sprzedaz udzialéw w prawie do dziatki stanowiacej
droge wewnetrzna, umowa przeniesienia wlasnosci wydzielonej dziatki zawarta
bez spetnienia tego warunku jest niewazna”. W uzasadnieniu sad wyjasnil, ze czyn-
no$¢ prawna zbycia wydzielonej dziatki gruntu bez zapewnienia dostepu do dro-
gi publicznej narusza art. 93 ust. 3 in principio u.g.n., a w konsekwencji réwniez
art. 99 u.g.n., i z tego powodu jest dotknieta sankcja niewaznosci jako sprzeczna
z ustawg (art. 58 § 1 k.c.).

Tym samym sad rozstrzygnal istniejacy w doktrynie spér co do tego, czy w ra-
zie nieustanowienia stuzebnosci przy podziale nieruchomosci wbrew art. 93 ust. 3
w zw. z art. 99 u.g.n. czynno$¢ prawna jest — jak twierdzita wiekszo$¢ autoréw
— wazna, a problem nalezy rozwigza¢ na podstawie art. 145 § 1 k.c.'”?, czy tez —
jak twierdzili inni — zbycie dziatki gruntu wydzielonej na podstawie warunkowej
decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci bez ustanowienia stuzebnosci, kt6-
rej dotyczylo zastrzezenie warunku, jest niedopuszczalne i powoduje niewazno$é
umowy'”®. Dobrze umotywowane stanowisko Sadu Najwyzszego spotkato si¢ z na
0g6t aprobujgcym przyjeciem w piSmiennictwie!”’.

W jego $wietle nie powinno juz budzi¢ watpliwosci, ze notariusz powinien od-
moéwidé sporzadzenia w formie aktu notarialnego umowy, ktéra nie spetnia wyma-
gan wynikajacych z warunkowego zatwierdzenia podziatu'”s.

174 Uchwata SN z 4.06.2009 r. (III CZP 34/09), OSNC 2010/2, poz. 20.

175 Tak np. G. Bieniek w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci..., s. 483; E. Mzyk w: Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami. Komentarz, G. Bieniek (red.), Warszawa 2010, komentarz do art. 93, pkt 8;
por. tez M. Wolanin, Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami — omdwienie zasadniczych
zmian, cz. 1, ,Monitor Prawniczy” 2000/4, s. 209, ktéry wskazal, ze niedopelnienie warunku okreslo-
nego w decyzji administracyjnej uprawnia organ orzekajacy o zatwierdzeniu podziatu do stwierdzenia
w drodze decyzji wygasniecia decyzji zatwierdzajacej geodezyjny podzial nieruchomosci (art. 99 u.g.n.
iart. 162 §1 pkt 2 ustawy z 14.06.1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jedn.:
Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.)).

Tak ]J. Kopyra, Podzial nieruchomosci gruntowej na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Warszawa 2008, s. 137, 145.

Aprobujaco i z przekonywajaca argumentacjg do orzeczenia ustosunkowata si¢ B. Janiszewska, ,,Wa-
runkowy” podzial geodezyjny a dopuszczalnosé zbycia dziatki gruntu bez zapewnienia dostepu do dro-
gi publicznej, ,Radca Prawny” 2009/6, s. 57-58; poglad przywoluje bez zastrzezen takze M. Dziu-
rzyfiska, Podzial nieruchomosci a dostep do drogi publicznej, ,Rejent” 2010/6, s. 18-19; J. Jaworski
w: ]. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 2011, komentarz do art. 93, nb 5; por. tez E. Boficzak-Kucharczyk, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2011, komentarz do art. 93, pkt 2, komentarz
do art. 99, pkt 3; E. Mzyk w: Ustawa o gospodarce..., komentarz do art. 99, pkt 3, ktéry z jednej
strony stwierdza, ze brak w umowie ustanowienia wymaganej stuzebnosci gruntowej nie powoduje
jej niewaznosci, a z drugiej — przytacza bez zastrzezen uchwate SN z 4.06.2009 r. (IIl CZP 34/09).
Krytycznie do orzeczenia odniosta si¢ E. Makarewicz, Przeniesienie wlasnosci dziatki bez spelnienia
warunku okreslonego w decyzji o podziale nieruchomosci — glosa — 1II CZP 34/09, ,,Monitor Prawni-
czy” 2010/17, s. 973-974.

Tak tez J. Kopyra, Podzial nieruchomosci..., s. 145; B. Janiszewska, ,.Warunkowy” podzial..., s. 58;
M. Dziurzynska, Podzial nieruchomosci..., s. 18.
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Trzeba jednak zwréci¢ uwage, ze Sad Najwyzszy w ogdle nie rozwazal — sygna-
lizowanej w literaturze'”” — mozliwo$ci sanowania umowy w wyniku nastepczego
zapewnienia nieruchomosci dostepu do drogi publicznej. Konstrukcja taka mo-
glaby polegaé na przyjeciu, ze do czasu zawarcia dodatkowego porozumienia co
do ustanowienia niezbednej stuzebnosci zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci
byloby dotkniete bezskuteczno$cig zawieszona. Z chwilg dopelnienia przestanki
zobowigzanie stawaloby sie w pelni skuteczne, jednakze do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci wymagane bytoby dodatkowe porozumienie stron obejmujace ich
bezwarunkowg zgode na niezwloczne przejécie wiasnosci (analogia do art. 157
§ 2 k.c.). Co wiecej, mozna by broni¢ pogladu, ze zawarta mi¢dzy stronami umo-
wa zobowigzujaca, cho¢ dotknieta bezskutecznoscig zawieszong, kreowataby zo-
bowigzanie do ustanowienia odpowiedniej stuzebnosci. Kwestia moze by¢ jednak
jedynie zasygnalizowana, gdyz jej stanowcze rozstrzygniecie wymagaloby odrebne;j,
poglebionej analizy.

Naruszenie prawa pierwokupu (art. 599 k.c.)

W jednej ze spraw!® przyczyng niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci
bylo naruszenie ustawowego prawa pierwokupu przystugujacego gminie na pod-
stawie art. 109 u.g.n. In casu naruszenie polegato na tym, ze wbrew obowigzkowi
wynikajacemu z art. 110 ust. 3 u.g.n. notariusz nie zawiadomit wtasciwego organu
o sprzedazy. W ocenie sadu uzasadniato to zastosowanie art. 599 § 2 k.c., zgodnie
z ktérym w przypadku ustawowego prawa pierwokupu przystugujacego gminie
m.in. sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest niewazna.

Stanowisko to — inaczej niz dzialanie notariusza'®! — nie wzbudza watpliwosci.
Wydaje si¢ bowiem, ze bezwarunkowa sprzedaz, o ktérej mowa w art. 599 § 2 k.c.,
obejmuje wszystkie postaci naruszefi prawa pierwokupu wskazane w art. 599 § 1 k.c.

Tres$¢ rozstrzygniecia wskazuje (uzasadnienie nie zostalo sporzadzone), ze sad
orzekajacy w sprawie nie podzielil mniejszoSciowego pogladu, iz niewaznoScig,
o ktérej mowa w art. 599 § 2 k.c., jest dotknieta sama ,,bezwarunkowo$¢” umowy,
co skutkuje jej przeksztalceniem w umowe warunkowa!®2. Kierowat si¢ — i stusznie

179 Zob. H. Brudzynski, Niewaznos¢ aktéw notarialnych...,s. 20-21.

Chodzi o sprawg rozstrzygnigta wyrokiem Sadu Rejonowego w Chetmie z 28.12.2009 r. (I C 245/09), niepubl.
W aktach sprawy znajduje si¢ informacja o tym, ze Rada Izby Notarialnej podjeta kroki zmierzajace do
wszczecia postepowania dyscyplinarnego wzgledem notariusza.

Tak np. W. Czachérski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowroniska-Bocian, Zobowigzania. Zarys wykladu,
Warszawa 2007, s. 454, ktorych zdaniem umowa przeksztatca si¢ w zobowiazujaca umowe warunkowa
z zastrzezeniem termindéw na wykonanie prawa pierwokupu okreslonych w art. 598 § 2 k.c.; zob. tez
M. Gutowski, Glosa do wyroku Sgdu Najwyzszego z 15 listopada 2002 =, V. CKN 1374/00, ,Palestra”
2005/3-4, s. 276-279; poglad ten przywoluje bez zastrzezeni M. Pazdan, Bezwarunkowa sprzedaz nie-
ruchomosci whrew umownemu prawu pierwokupu, w: Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej,
Krakéw 1997, s. 170-171. Z kolei A. Kunicki uznawal, ze niewazno$¢ z art. 599 § 2 k.c. ,,jest niewaznos-
cig wzgledna i dotyczy jedynie kontrahentow. Przepis § 2 art. 599 k.c. mozna rozumieé w ten sposéb, ze
dotyczy on wypadku nieskuteczno$ci warunkowej, podobnie jak to sie dzieje przy czynnosciach prawnych
niezupelnych (negotium claudicans). O$wiadczenie ze strony Skarbu Pafistwa o wykonaniu prawa pierwo-
kupu czyni sprzedaz wazna i skuteczng pomiedzy Skarbem Pafistwa a sprzedawca”, a odmowa skorzystania
z pierwokupu konwaliduje umowe miedzy stronami- zob. A. Kunicki, Zakres skutecznosci prawa pierwo-
kupu, ,Nowe Prawo” 1966/12, s. 1533-1534. Por. tez A. Ohanowicz w: A. Ohanowicz, J. Gérski, Zarys
prawa zobowigzan, Warszawa 1970, s. 304, ktory pisal, ze ,,potrzebom obrotu i interesom Skarbu Pafistwa
lepiej stuzytoby nastepujace sformutowanie § 2: «Jednakze gdy prawo pierwokupu przystuguje Skarbowi

»

Pafistwa z mocy ustawy, moze ono by¢ wykonane chocby sprzedaz dokonana zostata bezwarunkowo»”.
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— przewazajacym w orzecznictwie'®? i w doktrynie!® pogladem, ze przewidziana

w art. 599 § 2 k.c. niewazno$é¢ dotyczy calej umowy sprzedazy.

Jest oczywiste, ze notariusz powinien odméwi¢ dokonania czynnoéci notarial-
nej prowadzacej do naruszenia prawa pierwokupu, o ktérym mowa w art. 599
§ 2 k.c. Sprawa jest mniej oczywista w przypadkach, ktérych dotyczy art. 599
§ 1 k.c., stanowiacy, ze ,jezeli zobowigzany z tytutu prawa pierwokupu sprze-
datl rzecz osobie trzeciej bezwarunkowo albo jezeli nie zawiadomil uprawnio-
nego o sprzedazy lub podal mu do wiadomosci istotne postanowienia umowy
sprzedazy niezgodnie z rzeczywisto$cig, ponosi on odpowiedzialno$¢ za wynikla
stad szkode”.

Jak wiadomo, jest wysoce sporne, czy w przypadkach objetych art. 599 § 1 k.c.
skutki naruszenia prawa pierwokupu ograniczaja sie¢ do odpowiedzialnosci odszko-
dowawczej'®. Z punktu widzenia praktyki notarialnej istotne jest jednak, ze orzecz-
nictwo — idac za czescig doktryny — dopuszcza mozliwo$é wzmocnienia ochrony
uprawnionego z odwolaniem do art. 59 k.c.!®¢ W odniesieniu do umownego prawa
pierwokupu Sad Najwyzszy zastrzegl przy tym w wyroku z 10.10.2008 r.'¥’, ze
»bezwarunkowa umowa zbycia nieruchomosci zawarta przez osobe zobowigzang
z umowy pierwokupu z osobg trzecig moze by¢ uznana za bezskuteczng w stosunku
do osoby uprawnionej z prawa pierwokupu (art. 59 k.c.) tylko w takim zakresie,
w jakim czyni jego prawo niewykonalnym; wobec uprawnionego umowa ta powin-

183 Zob. uchwata SN z 30.07.1968 r. (Ill CZP 48/68), OSNCP 1969/3, poz. 49: ,Zgodnie z art. 599 § 2 k.c.,
gdy prawo pierwokupu przystuguje Skarbowi Pafistwa z mocy ustawy, sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest
niewazna. (...) W wypadku przeto bezwarunkowej umowy sprzedazy Skarb Pafistwa nie moze wykonad prawa
pierwokupu. Odmienny poglad odwotujacy sie do konstrukeji tzw. bezskutecznosci wzglednej (warunkowej),
wedtug ktorego bezwarunkowa umowa sprzedazy jest niewazna tylko miedzy stronami umowy, a o$wiad-
czenie Skarbu Pafistwa o wykonaniu tej umowy przedstawia si¢ jako skuteczne — stanowi wynik wykladni
contra legem i dlatego nie moze by¢ przyjety”; uchwata SNz 11.05.1973 r. (Il CZP 21/73), OSNCP 1973/11,
poz. 197; wyrok SN z 15.11.2002 r. (V CKN 1374/00), OSNC 2004/3, poz. 45 stanowi, ze ,,wedlug art. 599
§ 2 k.c., jezeli zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu przystugujacego z mocy ustawy Skarbowi Pafistwa lub
jednostce samorzadu terytorialnego, wspdtwiascicielowi albo dzierzawcy, sprzedal rzecz osobie trzeciej bez
zastrzezenia warunku, o ktérym mowa w art. 597 § 1 k.c., sprzedaz ta jest niewazna. Chodzi tu wigc o sankcje,
przejawiajaca si¢ w tym, ze cala bezwarunkowa umowa sprzedazy nie wywotuje od chwili zawarcia zamierzo-
nych skutkéw prawnych. Sankcja ta podlega uwzglednieniu przez sad z urzedu i ma charakter definitywny,
tj. wykluczajacy konwalidacje (...). Powotywane przez pozwanych w toku postepowania wypowiedzi pismien-
nictwa, wedtug ktérych bezwarunkowa umowa sprzedazy przeksztalca sie ex lege w umowe warunkows z ter-
minem do wykonania prawa pierwokupu okreslonym w art. 598 § 2 k.c., nie maja oparcia w regulacji zawartej
wart. 599 § 2 k.c. i moga by¢ traktowane jedynie jako postulaty skierowane pod adresem ustawodawcy”.

184 Zob. ].S. Pigtowski w: F. Blahuta, J. St. Pigtowski, J. Policzkiewicz, Gospodarstwa rolne. Obrét. Dziedzi-

czenie. Podzial, Warszawa 1967, s. 41; R. Czarnecki w: Kodeks cywilny. Komentarz, J. Ignatowicz (red.),

Warszawa 1972, t. 2, s. 13335; J. Gérecki, Prawo pierwokupu, Krakéw 2002, s. 162; F. Zoll, Glosa do

wyroku SN z dnia 15 listopada 2002 ., V.CKN 1374/00, ,,Orzecznictwo Sadéw Polskich” 2003/11,

s. 599 in.; Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania — czes¢ szczegdtowa, Warszawa 2008, s. 64;

K. Stefaniuk, Glosa do wyroku SN z dnia 10 paZdziernika 2008 r. (II CSK 221/08), ,,Przeglad Sado-

wy” 2010/5, s. 111; tak tez — jak sie¢ wydaje — M. Safjan w: Kodeks cywilny. Komentarz do artykuiéw

450-1088, K. Pietrzykowski (red.), Warszawa 2003, t. 2, s. 316.

Poglady doktryny omawiaja J. Gérecki, Prawo..., s. 136 i n.; Z. Radwanski w: System prawa..., Warsza-

wa 2008, t. 2, s. 457; M. Pyziak-Szafnicka, Stosowanie art. 59 k.c. w razie naruszenia umownego prawa

pierwokupu, czyli rzecz o budowaniu pomnika kodeksu cywilnego, w: J. Gotaczyniski, P Machnikowski

(red.), Wspdlczesne problemy prawa prywatnego, Warszawa 2010, s. 515 i n.

186 Zob. uchwata SN z 19.11.1968 r. (IIl CZP 100/68), OSNCP 1969/11, poz. 189; uchwata SN
222.01.1973 r. (IL1 CZP 90/72), OSNCP 1973/9, poz. 147; wyrok SN z 29.11.2001 r. (V CKN 536/00),
LEX nr 52637; wyrok SN z 9.02.2006 r. (V CK 437/05), LEX nr 173547.

187 Wyrok SN z 10.10.2008 r. (Il CSK 221/08), OSNC-ZD 2009/1, poz. 29.
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na zosta¢ uznana za zawarta pod warunkiem, ze skorzysta on z prawa pierwokupu
w przewidzianym terminie”'®8.

Ostatnie z orzeczen spotkalo si¢ z krytycznym przyjeciem w doktrynie'® i rzeczy-
wiscie budzi powazne watpliwosci, m.in. dlatego, ze prowadzi do silniejszej ochrony
umownego prawa pierwokupu niz przewidziana w art. 599 § 2 k.c.'® W kazdym
jednak razie stanowi kolejny wyraz stabilizowania si¢ pogladu dopuszczajacego wy-
korzystanie art. 59 k.c. do ochrony umownego prawa pierwokupu. Poglad ten nie
jest bez znaczenia dla praktyki notarialnej, a jego konsekwencje zostang omdéwione
w ramach analizowania obowigzkéw notariusza w przypadkach, w ktérych doku-
mentowana przezeh umowa moze by¢ dotknigta bezskutecznoscig wzgledna.

Odrzucenie przyjmowanego w orzecznictwie zapatrywania wywotywaloby na-
tomiast pytanie o to, czy notariusz powinien odméwic sporzadzenia aktu notarial-
nego na potrzeby czynnoéci prawnej naruszajacej umowne prawo pierwokupu, kt6-
rego konsekwencjg jest jedynie odpowiedzialno$é odszkodowawcza. W tej kwestii
w doktrynie wyrazono onegdaj poglad, ze sprzedaz nieruchomosci z naruszeniem
umownego prawa pierwokupu, pociagajaca za sobg odpowiedzialno$¢ odszkodo-
Wwawcza, jest sprzeczna z prawem w rozumieniu art. 81 pr. not.””! (z czego wynika,
ze notariusz powinien odméwicé sporzadzenia aktu notarialnego). Takze Sad Naj-
wyzszy przyjal w wyroku z 5.10.2001 r.”2, ze notariusz ma obowigzek odmowy
sporzadzenia aktu notarialnego obejmujacego bezwarunkowa umowe sprzedazy,
naruszajgcg umowne prawo pierwokupu.

Poglad ten nie wydaje sie jednak prawidtowy'. W rzeczywistoéci bowiem naru-
szenie umownego prawa pierwokupu nalezy kwalifikowacé jako przypadek niewyko-
nania lub nienalezytego wykonania obowiazku skutecznego inter partes'** (obowigz-

188 Jest to nawigzanie do koncepcji, ktéra od dawna reprezentuje w doktrynie M. Pazdan, Bezwarunkowa

sprzedaz...,s. 170-171.

189 Zob. P Machnikowski, Glosa do wyroku SN z dnia 10 paZdziernika 2008 ., I CSK 221/08, ,,Orzecz-
nictwo Sadéw Polskich” 2010/1, s. 20; K. Stefaniuk, Glosa..., s. 109; por. tez M. Pyziak-Szafnicka,
Stosowanie art. 59...,s. 518 in.

190 Podkresla to trafnie K. Stefaniuk, Glosa...,s. 111.

Y1 Zob. A. Oleszko, Odmowa sporzqdzenia czynnosci..., s. 55.

192 Wyrok SN z 5.10.2001 r. (IIl CKN 461/00), OSNC 2002/6, poz. 80.

193 Orzeczenie SN krytycznie ocenit A. Oleszko, poniewaz — jego zdaniem — umowne prawo pierwokupu nie

wylacza mozliwosci rozporzadzenia nieruchomoscia, a sprawia jedynie, ze zbywca, naruszajac upraw-

nienie z tytulu umownego prawa pierwokupu, musi liczy¢ si¢ z odpowiedzialno$cig odszkodowawcza
przewidziang w art. 599 § 1 k.c. — zob. A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 95. A. Oleszko opiera
swoj poglad na zalozeniu, ze ujawnienie prawa pierwokupu w ksiedze wieczystej nadaje mu rozszerzong
skutecznosé, ktora sprawia, ze uprawniony w razie sprzedazy bezwarunkowej ma mozliwos¢ wykona-
nia swego prawa wzgledem nabywcy (s. 94). W rezultacie przyjmuje, ze ujawnienie prawa pierwokupu

w ksiedze wieczystej nie skutkuje zakazem dokonania czynnosci notarialnej i notariusz nie moze odmo-

wié sporzadzenia umowy sprzedazy bezwarunkowej, natomiast zgodnie z art. 80 § 2 pr. not. powinien

pouczy¢ nabywcg o skutkach ujawnionego w ksiedze wieczystej umownego prawa pierwokupu (s. 95).

Na mocy art. 56 k.c. owo ustawowe prawo pierwokupu staje si¢ elementem stosunku miedzy ,,strona-

mi” (por. art. 596 k.c., w ktérym mowa o ,,jednej ze stron” i ,drugiej stronie”, co oznacza, ze przepis

zaklada, iz strony wiaze jaki$ stosunek prawny). Pozostale przepisy takze postuguja si¢ terminologia

charakterystyczna dla stosunku wzglednego — zob. art. 597 k.c.: § 1 — ,uprawniony do pierwokupu”; § 2

— o$wiadczenie ztozone ,,zobowigzanemu”; art. 598 § 1, art. 599 § 1 k.c. — ,,zobowiazany z tytutu prawa

pierwokupu”, art. 600 § 1 k.c. — ,,miedzy zobowigzanym a uprawnionym”. W doktrynie przyjmuje sie,

ze umowne zastrzezenie prawa pierwokupu rodzi wiez o charakterze ,,swoistego stosunku zobowigza-
niowego” — zob. M. Pazdan, Bezwarunkowa sprzedaz..., s. 164, i tam przywolywane poglady.
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ku sktadajacego sie na tre$é stosunku prawnego!®), a nie przypadek sprzecznosci
z ustawg, w zwigzku z czym naruszenie to nie jest objete zakresem zastosowania
art. 81 pr. not. i nie uzasadnia odmowy dokonania czynnosci notarialnej. Sytuacji
nie zmienia to, ze zgodnie z art. 80 § 2 pr. not. przy dokonywaniu czynnosci nota-
rialnej notariusz jest obowigzany czuwadé nie tylko nad nalezytym zabezpieczeniem
praw i stusznych intereséw stron, ale takze zabezpieczy¢ prawa i stuszne interesy
innych oséb, dla ktérych czynno$é ta moze powodowac skutki prawne. Po pierwsze
dlatego, ze w omawianej sytuacji mamy do czynienia z kolizja bezwzglednego pra-
wa strony do rozporzadzania rzecza i uprawnienia wzglednego osoby trzeciej. A po
drugie dlatego, ze w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego przyjmuje sig, iz ,notariusz
nie moze na podstawie przepisu art. 80 § 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Pra-
wo o notariacie (Dz. U. Nr 22, poz. 91) odméwi¢ sporzadzenia czynnoéci notarial-
nej. Odmowa taka moze nastapié jedynie w razie spetnienia warunku wskazanego
w art. 81 tego prawa”'%,

Zbycie udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci bez zgody pozostalych spad-
kobiercow (art. 1036 k.c.)

W jednej ze spraw!®” przyczyng niewaznoS$ci umowy sprzedazy udziatu we
wspo6twlasnosci nieruchomosci wechodzacej w sktad spadku okazat si¢ brak zgo-
dy pozostatego spadkobiercy. Przypadek ten nie wzbudza watpliwosci co do
prawidtowosci dzialania notariusza — podstawg czynnos$ci byto wadliwe stwier-
dzenie nabycia spadku — natomiast wywoluje zastrzezenia co do rozstrzygniecia
sadu. Uznanie umowy sprzedazy za niewazng pozostaje w sprzecznosci z przyj-
mowanym w doktrynie pogladem, ze brak zgody wspdtspadkobiercéw (lub tylko
niektérych sposréd nich) na rozporzadzenie przez spadkobierce jego udzialem
w nieruchomosci nalezacej do spadku nie powoduje niewazno$ci czynnoSci praw-
nej o skutkach rozporzadzajacych, lecz jedynie nastepujaca ex lege ograniczo-
ng bezskuteczno$é wzgledna rozporzadzenia wobec tych spadkobiercow, ktorzy
zgody nie wyrazili'®®. Bezskuteczno$¢ ta polega na tym, ze dziat spadku mozna
przeprowadzié w ten sposob, jakby rozporzadzen tych nie byto'”. Podstawg tego
pogladu jest art. 1036 k.c., ktéry stanowi, ze ,spadkobierca moze za zgoda po-
zostatych spadkobiercéw rozporzadzié udzialem w przedmiocie nalezagcym do
spadku. W braku zgody ktoéregokolwiek z pozostatych spadkobiercéw rozporza-
dzenie jest bezskuteczne o tyle, o ile naruszatoby uprawnienia przystugujace temu
spadkobiercy na podstawie przepiséw o dziale spadku”. Z przepisu wynika, ze
skutkiem braku zgody nie jest niewazno$é, lecz w pewien spos6b ograniczona
»bezskuteczno$é” rozporzadzenia.

Por. co do naruszenia prawa pierwokupu P Machnikowski, Glosa..., s. 21, ktérego zdaniem art. 597
§ 1 k.c. przewiduje obowiazek sprzedajacego zastrzezenia warunku zawieszajacego, ktory aktualizuje sie
w razie zawierania umowy sprzedazy; jest to obowiazek wzgledem uprawnionego z prawa pierwokupu,
ktorego naruszenie pociaga za soba kontraktowa odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza.

16 Zob. uchwata SN z 9.05.1995 r. (Il CZP 53/95), LEX nr 563626; uchwata SN z 19.11.2010r.
(Il CZP 82/10), OSNC 2011/6, poz. 62.

Chodzi o sprawe rozstrzygnieta wyrokiem Sadu Okregowego w Rzeszowie z 28.12.2009 r. (1 C 515/08),
niepubl.

A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 145.

199 A. Oleszko, Obrdt cywilnoprawny..., s. 147.
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Uznajac zapatrywanie doktryny za prawidlowe, nalezy wskazac, ze w jego Swietle
obowigzki notariusza zwigzane z art. 1036 k.c. stanowig wycinek szerszego zagadnie-
nia, dotyczgcego dokumentowania czynnosci zagrozonych bezskuteczno$cig wzgled-
ng, ktdry zostanie omdéwiony w dalszej czeSci opracowania. Juz w tym miejscu mozna
wspomnied, ze w doktrynie wyrazono poglad, iz brak zgody wspo6tspadkobiercéw
na zbycie udzialu w nieruchomosci nie jest okoliczno$cia uzasadniajaca odmowe
sporzadzenia aktu notarialnego, poniewaz nie jest to czynno$¢ sprzeczna z prawem
(art. 81 pr. not.). Ze wzgledu na art. 80 § 2 i 3 pr. not. notariusz ma jednak obowig-
zek uczynienia w treéci aktu stwierdzenia, ktore wynika z przepisu art. 1036 k.c.2%

Naruszenie prawa najemcy do nabycia mieszkania zakladowego

Przyczyna niewazno$ci umowy ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci
lokalu zawartej w formie aktu notarialnego moze by¢ takze — co potwierdza jed-
na ze spraw objetych badaniem?! — naruszenie praw wspo6tnajemcy wynikajacych
z ustawy z 15.12.2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wiasnoscig przed-
siebiorstw pafnstwowych, niektérych spotek handlowych z udziatem Skarbu Pan-
stwa, panstwowych os6b prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wiasnoscig
Skarbu Panstwa?®.

W sprawie tej odrebna wtasno$¢ lokalu zostata ustanowiona i sprzedana wy-
tacznie na rzecz jednego ze wspoinajemcé6w mieszkania, z pominigciem uprawnief
drugiego wspétnajemcy (bylej zony).

Orzeczenie to nie budzi watpliwosci z punktu widzenia regulacji ustawowej, po-
niewaz zgodnie z art. 3 ust. 1 u.z.m.p.p. ,mieszkania, ktérych najemcami sg osoby
uprawnione, moga by¢ zbywane wylacznie, pod rygorem niewazno$ci, na zasadach
okreslonych w niniejszej ustawie”. In casu nie budzi w zasadzie watpliwosci takze
dzialanie notariusza, ktory nie wiedzial o tym, ze kupujacy nie jest wylacznym na-
jemca — kupujacy zgodnie z prawda o$wiadczyl, ze jest stanu wolnego (byt juz po
rozwodzie). Tym niemniej mozna si¢ spodziewad, ze szanse na unikniecie niewaz-
no$ci umowy bylyby wicksze, gdyby notariusz wyjasnit kwestie tego, czy nabywca
jest jedynym najemca mieszkania.

Zbycie wywlaszczonej nieruchomosci z naruszeniem uprawnienia bylego wlas-
ciciela

W jednej ze spraw?® przyczyng niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci
bylo takze naruszenie art. 136 ust. 2 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem ,,w razie po-
wziecia zamiaru uzycia wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czeSci na inny cel niz
okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, wlasciwy organ zawiadamia poprzedniego

203
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A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 147.

Chodzi o sprawe rozstrzygnieta wyrokiem Sadu Okrggowego w Katowicach z 7.09.2010 r. (I C 810/09),
niepubl.

Ustawa z 15.12.2000 r. o zasadach zbywania mieszkafi bedacych wtasnoscia przedsiebiorstw pafistwo-
wych, niektérych spétek handlowych z udzialem Skarbu Pafstwa, pafstwowych oséb prawnych oraz
niektérych mieszkafi bedacych wlasno$cig Skarbu Padstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.).,
dalej u.z.m.p.p.

Chodzi o sprawg rozstrzygnigta wyrokiem Sadu Rejonowego w Dabrowie Gorniczej z 25.06.2009 r.
(I C 460/07), niepubl. — apelacja od tego wyroku zostata oddalona wyrokiem Sady Okregowego w Ka-
towicach z 7.10.2008 r. (III Ca 446/08), niepubl.
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wlasciciela lub jego spadkobierce o tym zamiarze, informujgc rownoczes$nie o moz-
liwosci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci”. Regulacja ta pozostaje w zwigzku
z art. 136 ust. 1 u.g.n., kt6ry stanowi, ze ,nieruchomo$é wywlaszczona nie moze
by¢ uzyta na cel inny niz okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu, z uwzglednieniem
art. 137, chyba ze poprzedni wtasciciel lub jego spadkobierca nie ztoza wniosku
o zwrot tej nieruchomosci”, a takze w zwigzku z art. 136 ust. 3 zd. 1 u.g.n. prze-
widujacym, ze ,poprzedni wtasciciel lub jego spadkobierca mogg zadaé zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czesci, jezeli, stosownie do przepisu art. 137,
stala si¢ ona zbg¢dna na cel okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu. Z wnioskiem
o zwrot nieruchomosci lub jej czeSci wystepuje sie do starosty, wykonujacego za-
danie z zakresu administracji rzadowej, ktéry zawiadamia o tym wlasciwy organ”.

W okoliczno$ciach sprawy sprzedajaca nieruchomo$¢ gmina zawiadomita jedy-
nie juz niezyjacego wywlaszczonego wiasciciela (pominieto zawiadomienie spad-
kobiercéw). W ocenie sgdu, nie podejmujac dzialah w celu ustalenia aktualnego
adresu poprzedniego wilasciciela nieruchomosci lub jego spadkobiercéw, gmina nie
dotozyta nalezytej starannosci.

Sad nie miat tez watpliwosci co do tego, ze sprzedaz nieruchomosci z naru-
szeniem przystugujacego bylemu wtascicielowi roszczenia o zwrot wywlaszczonej
nieruchomosci jest sprzeczna z prawem i niewazna. Stanowisko to ma rzeczywiscie
mocne oparcie w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego. O ile poczatkowo Sad Najwyz-
szy przyjmowal, ze umowa zawarta z pominieciem powinno$ci zwrotu wywlasz-
czonej nieruchomosci na rzecz poprzedniego wlasciciela nie jest — sama przez sie
— niewazna (art. 58 § 1 k.c.), poniewaz przepis statuujagcy t¢ powinno$¢ ma cha-
rakter ,,wzglednie obowiazujacy 2™, o tyle ostatnio przewazac zaczely orzeczenia,
w ktérych SN uznaje, ze zakaz uzycia nieruchomosci wywlaszczonej na inne cele
niz okre$lone w decyzji o wywlaszczeniu, gdy nieruchomo$é¢ moze by¢ zwrécona
bylemu wtascicielowi, jest przepisem bezwzglednie obowigzujacym, ktérego naru-
szenie skutkuje — stosownie do art. 58 § 1 k.c. — niewazno$cig?®.

204 Zob. uchwata SN z 30.04.1987 r. (Il CZP 19/87), OSNCP 1988/7-8, poz. 96, w ktdrej sad wskazal, ze
»umowa, na mocy ktorej Skarb Pafistwa oddat wywtaszczony grunt osobie fizycznej w uzytkowanie wie-
czyste z naruszeniem powinnosci zwrotu tego gruntu na rzecz poprzedniego wlasciciela albo jego nastepcy
prawnego (art. 74 ust. 1 ustawy z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
— Dz. U. Nr 22, poz. 99), nie jest — sama przez si¢ — niewazna (art. 58 § 1 k.c.)”; w uzasadnieniu sad wy-
jaénil, ze ,obowiazek zwrotu nieruchomos$ci wywtaszczonej aktualizuje sie po zaakceptowaniu go przez
poprzedniego wiasciciela albo jego nastepce prawnego. Statuujacy go przepis wigc moze zostaé wylaczo-
ny odmienng wolg uprawnionego, ma zatem charakter wzgledny. Do niewazno$ci za§ w rozumieniu § 1
art. 58 k.c. prowadzi sprzecznos¢ czynnosci prawnej z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa”.
Sad powotat si¢ rowniez na racje celowosciowe, wskazujac, ze ubiegajacy sie o ustanowienie uzytkowania
wieczystego nie ma obowiazku dociekania, czy Skarb Pafistwa — wpisany w ksiedze wieczystej jako wiasci-
ciel nieruchomosci — dysponuje odmowa przyjecia wywlaszczonej nieruchomoéci przez dotychczasowego
wiasciciela. Wskazat takze na analogie do skutkéw naruszenia prawa pierwokupu, ktére — w braku bowiem
odmiennego unormowania szczegdlnego — nie powoduje niewaznoéci bezwarunkowej umowy sprzedazy.

205 Zob. wyrok SNz 8.08.2001 r. ( CKN 1102/98), LEX nr 110623; wyrok SNz 15.02.2002 r. (IIl CKN 543/00),
LEX nr 54361; wyrok SN z 21.07.2008 r. (IIl CSK 19/08), OSNC-ZD 2009/1, poz. 19; tak tez w isto-
cie wyrok SN z 24.06.2009 r. (I CSK 534/08), LEX nr 511976. Por. jednak wyrok SN z 21.06.2007 r.
(IV CSK 81/07), OSNC-ZD 2008/2, poz. 40, w ktorym sad stwierdza, ze ,,umowa, na ktorej podstawie
wywlaszczona nieruchomo$é zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, zawarta z naruszeniem obowigzkéw
wynikajacych z art. 47 ust. 4 i art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywtasz-
czeniu nieruchomodci (jedn. tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) nie jest z tego powodu niewazna.
Jej zawarcie z naruszeniem tych przepiséw moze uzasadnia¢ tylko odpowiedzialno$é odszkodowawcza”.
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Poglad ten stwarza zagrozenie dla bezpieczefistwa obrotu i juz z tego wzgledu
budzi powazne watpliwosci. Zagrozeniom tym nie jest w stanie zapobiec nawet
starannie dziatajacy notariusz. Jezeli jednak z dokumentéw wynika, ze przedmio-
tem rozporzadzenia jest nieruchomo$¢ nabyta przez Skarb Pafistwa albo jednostke
samorzadu terytorialnego w ramach wywlaszczenia, notariusz powinien odebraé
od zbywcy o$wiadczenie o uczynieniu zado$¢ wymaganiom okreSlonym w art. 136
ust. 2 u.g.n. oraz o nieztozeniu wniosku o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci lub
jej czeSci w terminie 3 miesiecy (art. 136 ust. 5 u.g.n.)?*®. W przypadku niedopet-
nienia wymagan ustawowych notariusz powinien odméwi¢ dokonania czynnosci
na podstawie art. 81 pr. not.

Odrzucenie dominujgcego w orzecznictwie pogladu i przyjecie, ze zbycie
nieruchomosci z naruszeniem uprawnienia do zwrotu wywlaszczonej nierucho-
mosci nie powoduje niewazno$ci umowy, lecz jedynie odpowiedzialno$¢ od-
szkodowawcza, sytuowatoby obowiazki notariusza na nieco innej ptaszczyznie.
Umowa taka bowiem mogtaby zosta¢ uznana za bezskuteczng wzgledem bytego
wiasciciela (ewentualnie jego spadkobiercy). Wywotuje to pytanie o obowigzki
notariusza, ktére stanowi wycinek szerszego zagadnienia dokumentowania czyn-
nosci zagrozonych bezskutecznoscig wzgledna, poddanego analizie w dalszej
cz¢dcl opracowania.

Sprzeczno$¢ umowy z zasadami wspélzycia spotecznego

Wspominano juz o tym, ze notariusz powinien odmoéwié¢ dokonania czynnosci
notarialnej na podstawie art. 81 pr. not., jezeli zamierzona czynno$¢ prawna bytaby
sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego. Dotyczy to takze umowy uznanej
za niewazng w jednej ze spraw objetych badaniem?*’, mocg ktdrej 96-letnia osoba
sprzedata swojemu kuzynowi nieruchomo$é po razaco zanizonej cenie (kuzyn zo-
stal skazany wyrokiem karnym z art. 286 § 1 k.k.).

Okoliczno$ci zawarcia umowy przywodzity na myél instytucje wyzysku, ktore;j
zastosowanie nie wchodzifo jednak w rachube ze wzgledu na to, ze pozew ,,0 unie-
waznienie aktu notarialnego” zostal wniesiony po uplywie terminu wskazanego
w art. 388 § 2 k.c. Uzasadniajac swe rozstrzygniecie, sad wskazal, ze ,,zbedne byto
(...) dociekanie, czy podstawa zadania jest wyzysk (art. 388 k.c.). Jesli bowiem do-
konanie czynnoS$ci prawnej uwazaé nalezy za przestepstwo, to stopienr wadliwosci
tej czynnoSci jest wyzszy, niz w przypadku wyzysku. Nalezy tu méwié o sprzecz-
nosci czynnosci z prawem”.

To ostatnie stwierdzenie budzi watpliwosci, poniewaz zawarcie umowy w wa-
runkach wyzysku spowodowanego przymusowym potozeniem (art. 388 § 1 k.c.)
zawsze wyczerpuje znamiona art. 304 k.k. Gdyby zatem mysl sadu stosowaé kon-
sekwentnie, okazaltoby sie, ze przynajmniej w przypadku wyzysku wynikajacego
z przymusowego polozenia nigdy nie ma zastosowania art. 388 k.c. (i wskazana
tam sankgcja), lecz art. 58 § 1 k.c. Teza ta nie wydaje si¢ mozliwa do uzgodnienia
z wyrazna trescig art. 388 k.c.

206 Oswiadczenia te nie zostaly odebrane we wskazanej wyzej sprawie.

Chodzi o sprawe rozstrzygnieta wyrokiem Sadu Okregowego w Krakowie z 16.10.2008 r. (I C 698/08),
niepubl.
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Stanowisku sagdu nie mozna si¢ jednak dziwié, poniewaz skonfrontowany z oko-
liczno$ciami konkretnej sprawy nie mégl pogodzic si¢ z ograniczeniami wynika-
jacymi z wadliwie skonstruowanego art. 388 k.c. i poszukiwal dodatkowego ar-
gumentu, ktéry pozwolitby siegnaé do art. 58 k.c. i przewidzianej tam, dzialtajacej
ex lege i ab initio, sankcji niewazno$ci. Mimo zastrzezef co do uzasadnienia tego
zabiegu ostateczne rozstrzygniecie nalezy uznaé za prawidlowe. Czynnikiem, kt6-
ry uzasadnial zastosowanie bardziej surowej sankgcji, byto towarzyszace zawarciu
umowy naduzycie zaufania. Umowe nalezato zatem uzna¢ za sprzeczng z zasadami
wspdlzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.).

W stosunku do obowigzkéw notariusza aktualne pozostajg uwagi poczynione
przy okazji omawiania wadliwosci czynnosci prawnych wynikajacych z wad o$wiad-
czenia woli. Razaca niewspo6tmierno$¢ §wiadczen oraz wiek sprzedajacego powin-
ny zawsze skianiaé notariusza do szczegélnie starannego wyjasnienia intencji stron
oraz u$wiadomienia im skutkéw zamierzonej umowy. Jezeli w ocenie notariusza
zamierzona umowa jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego, powinien
on — moim zdaniem — odméwié¢ dokonania czynnosci notarialnej.

By¢ moze probg ominiecia ograniczen czasowych wynikajacych tym razem
z art. 534 k.c. bylo takze rozstrzygniecie sadu, ktéry powddztwo o uznanie za
bezskuteczng umowy darowizny (art. 527 k.c.) uwzglednil, ustalajac w sentencji,
ze ,jest bezskuteczna umowa darowizny 2%, Brak uzasadnienia uniemozliwia prze-
Sledzenie rozumowania sadu, mozliwe jednak, ze rozstrzygniecie wynikato z tego,
iz zaskarzana umowa zostata sporzadzona w 2001 r., a powddztwo wytoczone
w 2008 r., a wiec po uplywie 5 lat. By¢é moze takze w tej sprawie sad doszukat
sie dodatkowych okolicznosci, ktére swiadczyty o sprzeczno$ci umowy z ustawa
albo z zasadami wspélzycia spolecznego. Samo uznanie umowy za bezskuteczng
wydaje sie jednak nieprawidtowe, poniewaz nie wyjasnia, z jaka w istocie sankcja
mamy do czynienia.

Sprzecznosé z art. 98 § 2 pkt 2 kodeksu rodzinnego i opiekunczego®”

Zgodnie z art. 98 § 2 pkt 2 k.r.o. zadne z rodzicow nie moze reprezentowaé
dziecka pozostajacego pod ich wladza rodzicielskg przy czynnosciach prawnych
miedzy dzieckiem a jednym z rodzicé6w lub jego matzonkiem, chyba ze czynno$é
prawna polega na bezplatnym przysporzeniu na rzecz dziecka albo ze dotyczy
naleznych dziecku od drugiego z rodzicéw srodkéw utrzymania i wychowania.
W jednej ze spraw objetych badaniem?!° naruszenie tego przepisu zostato uzna-
ne za przyczyne niewaznoS$ci umowy sprzedazy spoétdzielczego wlasnoSciowe-
go prawa do lokalu przez ojca na rzecz maloletniego syna reprezentowanego
przez matke.

W Swietle art. 98 § 2 pkt 2 k.r.o. rozstrzygniecie sadu moze wydawac si¢ oczy-
wiste. Ma takze mocne oparcie w postanowieniu z 15.12.1999 r.2"'| w ktérym Sad

208 Chodzi o wyrok Sadu Rejonowego w Malborku z 23.06.2009 r. (I C 95/08), niepubl.

209 Ustawa z 25.02.1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekuniczy (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 788), dalej
jako k.r.o.

Chodzi o sprawe rozstrzygnieta wyrokiem Sadu Rejonowego w Pile z 8.10.2008 r. (I C 280/07), niepubl. —
apelacje od tego wyroku oddalit Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z 6.03.2009 r. (Il Ca 75/09), niepubl.
211 Postanowienie SN z 15.12.1999 r. (I CKN 299/98), OSP 2000/12, poz. 186.
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Najwyzszy wskazal, ze ,umowa sprzedazy nieruchomosci przez ojca na rzecz ma-
toletniego syna, dzialajacego przez matke wytaczong z uprawnienia reprezentowa-
nia na mocy art. 98 § 2 pkt 2 k.r.0., jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.) i nie moze by¢
potwierdzona przez syna po uzyskaniu przez niego pelnej zdolnosci do czynnosci
prawnych (art. 18 § 2 k.c.)”2!2

Warto jednak zasygnalizowad, ze stanowisko to moze by¢ dyskusyjne, poniewaz
z punktu widzenia intereséw maloletniego bardziej korzystne byloby przyjecie, ze
W rzeczywisto§ci umowa nie jest sprzeczna z prawem, lecz zawarta przez przedsta-
wiciela ustawowego poza zakresem jego umocowania, w zwigzku z czym jej waz-
no$¢ zalezy od potwierdzenia przez kuratora ustanowionego przez sad opiekuiczy
(analogia do art. 103 k.c.). Takie rozstrzygniecie odpowiadatoby tez nowszej ten-
dencji w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktora dopuszcza stosowanie art. 103 k.c.
w drodze analogii do przypadkéw wadliwosci reprezentacji?!s.

W konkretnej sprawie zawarcie niewaznej umowy nie mogto by¢ podstawg za-
rzutu wzgledem notariusza, poniewaz nie wiedziat on, ze zbywca jest ojcem mato-
letniego nabywcy reprezentowanego przez matke (strony nie ujawnity tej okolicz-
nosci). Jest jasne, ze w przeciwnym razie powinien on — w §wietle postanowienia
Sadu Najwyzszego z 15.12.1999 r.2"* — odméwic dokonania czynnosci notarialne;.
Odrzucenie pogladu o niewaznosci czynnosci dokonanych z naruszeniem art. 98
§ 1 k.r.o. oznaczaloby natomiast, ze zastosowanie znalaztyby oméwione juz uprzed-
nio reguly dotyczace dokumentowania przez notariusza czynnoSci dotknietych
bezskutecznoscia zawieszona.

Sprzeczno$¢ z art. 13 u.g.n.

Ciekawego przykladu niewazno$ci umowy sporzadzonej w formie aktu notarial-
nego dostarcza sprawa’!’; w ktérej sprzeczno$¢ z prawem polegata na naruszeniu
art. 13 ust. 2 u.g.n., przewidujacego, ze nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Skarbu
Pafistwa oraz wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego mogg by¢ przedmio-
tem darowizny na cele publiczne (umowa powinna okreslaé ten cel). W sprawie
tej sad dopatrzy? sie sprzecznosci w tym, ze okreSlony w umowie cel darowizny
nie miescit si¢ w ramach celéw uznawanych w ustawie za publiczne.

Rozstrzygniecie to nie budzito watpliwosci (wytoczone przez prokuratora po-
wodztwo o stwierdzenie niewazno$ci umowy darowizny zostalo uznane przez po-
zwanych). Zwazywszy, ze rozpoznanie sprzeczno$ci wymagato jedynie zestawienia
celu wskazanego w umowie darowizny oraz pojecia celu publicznego zdefiniowane-
go w art. 6 u.g.n. (in casu konkretnie w art. 6 pkt 6 u.g.n.), powinna by¢ ona do-
strzezona przez notariusza, ktéry winien odméwic¢ dokonania czynnosci notarialne;.

Rozstrzygniecie zaaprobowal M. Pazdan, Glosa do postanowienia SN z dnia 15 grudnia 1999 r.,

I CKN 299/98, ,,Orzecznictwo Sadéw Polskich” 2000/12, s. 626 i n.

213 Zob. zwlaszcza uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z 14.09.2007 r. (IIl CZP 31/07),
OSNC 2008/2, poz. 14. Zob. tez wyrok SN z 17.04.2009 r. (III CSK 304/08), LEX nr 511002; wyrok SN
2 17.09.2009 r. (IV CSK 144/09), LEX nr 564977; postanowienie SN z 11.03.2010 r. (IV CSK 413/09),
LEX nr 677902; wyrok SN z 15.04.2010 r. (Il CSK 526/09), LEX nr 602232. Odmiennie wyrok SN
z 8.10.2009 r. (I CSK 180/09), LEX nr 536071.

214 Postanowienia SN z 15.12.1999 r. (I CKN 299/98), OSP 2000/12, poz. 186.

Chodzi o sprawe rozstrzygnieta wyrokiem Sadu Okregowego w Poznaniu z 15.01.2009 r. (XII C 2278),

niepubl.



Niewaznos¢ czynnosci prawnej dokonanej w formie aktu notarialnego 49

Sprzeczno$é datio in solutum z art. 75 u.k.w.h.

Zgodnie z art. 75 u.k.w.h. ,,zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z nierucho-
mosci nastepuje wedlug przepiséw o sadowym postepowaniu egzekucyjnym, chy-
ba ze z nieruchomosci dluznika jest prowadzona egzekucja przez administracyjny
organ egzekucyjny”.

W jednej ze spraw objetych badaniem?!¢ sprzeczno$¢ z tym przepisem zostata
uznana przez sad za przyczyne niewazno$ci umowy przewidujacej przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci w miejsce wykonania zobowigzania, przy ktorej zawie-
raniu dtuznika reprezentowat wierzyciel, dziatajac na podstawie pelnomocnictwa
udzielonego mu przy zacigganiu zobowigzania pierwotnego (zabezpieczonego hi-
poteka na przedmiotowej nieruchomosci) i upowazniajacego go do dokonania
czynnosci z samym soba.

W uzasadnieniu wyroku sad wskazal, ze sprzeczna ,,z bezwzglednie obowigzu-
jacymi przepisami ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (art. 58 § 1 k.c.) jest
umowa datio in solutum, na podstawie ktérej dtuznik przenosi na wierzyciela hi-
potecznego wlasno$¢ nieruchomosci obcigzonej hipotekg w celu wygaszenia zobo-
wigzania, ktére ta hipoteka zabezpieczata. Dopuszczalne jest natomiast zawarcie
umowy o $wiadczenie w miejsce wykonania w celu wygaszenia zobowigzania za-
bezpieczonego hipoteka, jesli zaspokojenie wierzyciela nie nastepuje z obcigzonej
nieruchomosci”.

Omawiajac to rozstrzygnigcie, nalezy przede wszystkim przypomnieé, ze
w wyroku z 3.07.2008 r.27 Sad Najwyzszy orzekl, iz ,,porozumieniem przewi-
dzianym w art. 453 k.c. (datio in solutum) mozna objaé takze Swiadczenie po-
legajace na przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci przez pozyczkobiorce w celu
zwolnienia si¢ z dlugu wynikajacego z umowy pozyczki”. Stanowisko takie zna-
lazto uprzednio wyraz w wyroku z 20.03.2003 r.>'8, z tym ze Sad Najwyzszy za-
strzegl tam, iz do $wiadczenia w miejsce wykonania majg zastosowanie ogdlne
przestanki waznosci czynnos$ci prawnych. ,,Umowa co do §wiadczenia w miejsce
wykonania moze by¢ wiec w konkretnych okoliczno$ciach niewazna, m.in. z po-
wodu sprzecznosci z zasadami wspoétzycia spotecznego lub dlatego, ze miata na
celu obejscie ustawy”.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego nie dostarcza jednak bezpoSredniego opar-
cia dla omawianego rozstrzygniecia sagdu powszechnego. Jego podstaw mozna
sie natomiast doszukaé¢ w piSmiennictwie. Zwrdécono tam mianowicie uwage, ze
dokumentujac umowe datio in solutum, notariusz powinien mie¢ na wzgledzie
art. 75 u.k.w.h., w $wietle ktérego sadowe postepowanie jest jedynym dopusz-
czalnym sposobem zaspokojenia wierzyciela hipotecznego z nieruchomosci*”. Ze
wzgledu na ten przepis za niewazne uznaje sie umowy datio in solutum, na pod-
stawie ktorych diuznik przenosi na wierzyciela hipotecznego wtasno$¢ nierucho-
mosci obcigzonej hipoteka w celu wygaszenia zobowiazania, ktére ta hipoteka

Chodzi o sprawe rozstrzygnigta wyrokiem Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald z 27.03.2009 r.
(I C 272/08), niepubl. — apelacja zostala oddalona wyrokiem SO w Poznaniu z 4.09.2009 r.
(XV Ca 665/09), niepubl.

27 Wyrok SN z 3.07.2008 r. (IV CSK 149/08), OSNC-ZD 2009/1, poz. 17.

218 Wyrok SN z 20.03.2003 r. (III CKN 804/00), LEX nr 78896.

29 D. Celinski, Konstrukcja datio in solutum, ,Rejent” 2006/4, s. 60-61.
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zabezpieczata®®’. Za dopuszczalne uznaje si¢ natomiast zawarcie umowy o Swiad-
czenie w miejsce wykonania w celu wygaszenia zobowigzania, jezeli zaspokojenie
wierzyciela nie nastepuje z obcigzonej nieruchomosci??!.

Stanowisko to nie jest jednak podzielane powszechnie. Stosownie do odmienne-
go zapatrywania co do zasady dopuszczalne jest nastepcze umorzenie wierzytelnosci
hipotecznej przez nabycie przez wierzyciela wlasnosci nieruchomosci ,,w miejsce
wykonania” (datio in solutum)*?. U podstaw tego pogladu lezy przekonanie, ze
»dobrowolne i §wiadome” datio in solutum nie narusza godnych ochrony intereséw
wlasciciela nieruchomosci ani interesu publicznego, poniewaz wilasciciel nie jest
z géry zobowigzany do dokonania takiej czynnosci, przystuguje mu w tej mierze
pelna swoboda decyzji. W takich przypadkach ,,zaspokojenie wierzyciela nastepuje
w drodze umowy, za zgoda obu stron, a nie w wyniku jednostronnego wykonania
przez wierzyciela kompetencji do przejecia przedmiotu zabezpieczenia”?*. Nie-
kiedy zastrzega sie jednak, ze czynno$¢ ta nie moze zmierza¢ do obejécia prawa,
a szczegblna potrzeba weryfikacji umowy pod tym katem powstaje wowczas, gdy
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci nastepuje przed datg wymagalno$ci wie-
rzytelnosci hipotecznej??*.

Zapatrywanie liberalne cze$¢ doktryny uznaje za stuszne de lege ferenda, ale
watpliwe de lege lata®>.

Istotne znaczenie dla rozstrzygniecia omawianej kwestii ma okoliczno$é, ze
w doktrynie nadal — mimo zmiany brzmienia art. 75 u.k.w.h. — przewaza stano-
wisko, iz umowa, ktéra miataby na celu zaspokojenie wierzyciela hipotecznego
z pominieciem postepowania egzekucyjnego, bytaby niewazna??.

Dla omawianego zagadnienia pewne znaczenie ma takze poglad wyrazony
w wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 5.09.1996 r.¥, w ktérym sad wska-
zal, ze przewidziany w art. 75 u.k.w.h. (w 6wczesnym brzmieniu) zakaz umowy

220 D. Celinski, Konstrukcja datio..., s. 61. Zob. tez B. Swaczyna, Hipoteka umowna, Warszawa 2007,
s. 408, ktérego zdaniem datio in solutum nie moze polegaé na przeniesieniu na wierzyciela hipotecznego
prawa stanowigcego przedmiot hipoteki, poniewaz stanowitoby to obejscie art. 75 k.s.w.h.; umowa taka
prowadzitaby do uzyskania zaspokojenia w sposob gospodarczo tozsamy z przejeciem przez wierzyciela
przedmiotu hipoteki.

221 D. Celinski, Konstrukcja datio..., s. 61.

222 Tak T. Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, komentarz do art. 75, pkt 19-20; M. Kuc¢ka w:
Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, J. Pisulifiski (red.), Warszawa 2010, komentarz do art. 75, pkt 2,
ktorego zdaniem ,,dopuszczalne jest takze okreslenie sposobu spetnienia §wiadczenia w umowie, z ktorej
wynika zabezpieczona hipoteka wierzytelnosé, w ten sposob, by dluznik mogt si¢ zwolnié z zaciagniete-
go zobowigzania, ktorego nie wykonal, w drodze przeniesienia na wierzyciela hipotecznego whasnosci
nieruchomosci obcigzonej (wierzyciel nie ma przy tym mozliwosci domagania sie przeniesienia wlasnosci
nieruchomodci na niego)”; chodzi wowczas o umdwienie sie przez strony o $wiadczenie w miejsce wy-
konania (pactum de in solutum dando).

223 Tak T. Czech, Hipoteka..., komentarz do art. 75, pkt 19-20.

224 Tak ]. Pisulifiski w: System prawa..., t. 4, s. 775. Odmiennie T. Czech, Hipoteka..., komentarz do
art. 75, pkt 20, ktorego zdaniem dla dopuszczalnoéci zastosowania datio in solutum nie ma znaczenia,
czy wierzytelno§¢ jest wymagalna.

225 Tak S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postgpowaniu w sprawach wieczy-
stoksiggowych. Komentarz, Warszawa 2009, komentarz do art. 75, pkt 2.

226 Tak S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych..., komentarz do art. 75, pkt 2; H. Ciepta w: H., Ciepla,
E. Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz, Warszawa 2011, komentarz do
art. 75, pkt 1; J. Pisulifiski w: System prawa..., t. 4, s. 775, 880; T. Czech, Hipoteka..., komentarz do
art. 75, pkt 11.

227 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 5.09.1996 r. (I ACr 286/96), LEX nr 45632.
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o przepadek przedmiotu zabezpieczenia (lex commisoria) jest norma generalna,
a o zakresie jego zastosowania nie decyduje typ dokonanej czynnosci, lecz zamie-
rzone przez strony jej praktyczne skutki. ,,Jesli dokonana przez strony czynnosé
prawna (lub funkcjonalnie powigzane czynnosci prawne) stwarza dla dtuznika ry-
zyka uzasadniajgce ustanowienie zakazu umowy o przepadek przedmiotu zabez-
pieczenia, czynno$¢ te nalezy uznaé za dokonang contra legem i — z mocy art. 58
§ 1 k.c. —niewazng”. W ocenie sadu racjg zakazu umowy o przepadek przedmiotu
zabezpieczenia jest ochrona dtuznika przed ryzykiem straty majatkowej dyspropor-
¢jonalnej wobec wysokosci zabezpieczonej wierzytelnosci oraz ryzykiem naduzy-
cia przez wierzyciela silniejszej wzgledem dtuznika pozycji w celu zawlaszczenia
przedmiotu zabezpieczenia®*®.

Obecny stan dyskusji doktrynalnej sktania do wniosku, ze notariusz powi-
nien z pewno$cig odméwi¢ dokonania czynnoSci notarialnej, jezeli — tak jak
w sprawie stanowigcej kanwe niniejszych rozwazan — datio in solutum nie jest
wynikiem nast¢pczej swobodnej decyzji dtuznika hipotecznego, lecz stanowi
uzgodniony a priori sposéb zaspokojenia wierzyciela. Sytuacja ta ma miejsce
na przyklad wtedy, gdy juz przy zacigganiu zobowigzania pierwotnego dtuz-
nik udziela wierzycielowi nieodwotalnego pelnomocnictwa do przewlaszcze-
nia nieruchomosci ,,w miejsce Swiadczenia” upowazniajacego go do dokonania
czynno$ci z samym sobg. Pozostate przypadki nie s3 juz tak oczywiste, a nota-
riusze powinni bacznie obserwowa¢é stan dyskusji doktrynalnej i wypowiedzi
judykatury.

Naruszenie art. 204 prawa spoldzielczego®”

Nietypowego przykladu sprzecznosci z prawem umowy zawartej w formie aktu
notarialnego dostarcza sprawa, w ktorej sad uznat za niewazng ,,umowe przeniesie-
nia wlasnoéci budynku z prawem uzytkowania wieczystego” ze wzgledu na naru-
szenie prawa spoltdzielczego®’. Umowa ta zostala zawarta w wykonaniu uchwaty
o likwidacji sp6tdzielni, przewidujacej zawieranie tego rodzaju umoéw z osobami,
ktérym przystugiwato spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. In casu umo-
wa zostala zawarta z osobg, ktéra nie byta do tego uprawniona (jej przydzial byt
niewazny, poniewaz lokal byt juz uprzednio przydzielony — por. art. 213 § 4 pr.
sp6l.), z pominieciem osoby rzeczywiscie uprawnionej. Powéd zadat uznania umo-
wy za niewazna ze wzgledu na brak kauzy rozporzadzenia (brak zobowigzania do
rozporzadzenia); sad I instancji mial pewne problemy ze wskazaniem podstawy
niewaznoSci. Ostatecznie sad II instancji uznal, ze umowa byta sprzeczna z du-
chem prawa spétdzielczego wynikajacym z art. 204 pr. sp6t., ktéry przewidywat
onegdaj, iz przedmiotem dziatalnos$ci sp6idzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie
potrzeb cztonkéw i ich rodzin.

228 Zob. tez H. Ciepta w: Ustawa o ksiggach wieczystych..., komentarz do art. 75, pkt 2; T. Czech, Hipote-
ka..., komentarz do art. 75, pkt 1.

229 Ustawa z 16.09.1982 r. — Prawo spoltdzielcze (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.),

dalej jako pr. spot.

Chodzi o sprawe rozstrzygnieta wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z 13.05.2009 r.

(IV C 1687/07), niepubl. — apelacja od tego orzeczenia zostala oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego

w Warszawie z 8.10.2010 r. (VI CA 1047/09), niepubl.
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Rozstrzygniecie sadu wydaje sie prawidlowe, cho¢ mozna je uzasadnia¢ takze w inny
sposob. Trzeba przypomnied, ze art. 231 pr. spdl. (obecnie z art. 17'8 u.s.m.) przewidy-
wal, ze ,,z chwilg zakofczenia likwidagji lub postepowania upadiosciowego spotdziel-
ni wlasno$ciowe prawo do lokalu przeksztatca siec w prawo odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego lub we wlasno$¢ domu jednorodzinnego, chyba ze nabywcg budynku jest
inna spotdzielnia mieszkaniowa”. Przeksztalcenie to nastepowalo ex lege?! z chwilg
wykreslenia sp6idzielni z rejestru®? i nie wymagato zawarcia umowy o przeniesieniu
wiasnoéci (wymagane byto jedynie okreSlenie w umowie praw i obowigzkéw w od-
niesieniu do calego budynku, a zwlaszcza stosunkowego udziatu we wspdtwiasnosci
nieruchomo$ci)***. Wprawdzie w literaturze uznawano (i nadal uznaje si¢) za dopusz-
czalne wyprzedzajace (a wiecc w toku postepowania likwidacyjnego, ale przed wykre-
$leniem spo6ldzielni z rejestru) ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosci lokali?*,
jednak wydaje sie jasne, ze mogto ono nastapié tylko na rzecz os6b uprawnionych z ty-
tutu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. W przeciwnym razie mialoby
miejsce — tak jak w omawianej sprawie — zbycie odrebnej wlasnosci lokalu, ktory jest
nadal przedmiotem spétdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu przystugujacego
innej osobie. Dopuszczalno$é takiej umowy wyklucza de lege lata art. 17'7 u.s.m., kt6-
ry stanowi, ze ,jezeli spotdzielnia, na mocy jednostronnej czynnosci prawnej, ustano-
wita dla siebie odrebng wtasnosé lokalu, przeniesienie wlasnosci lokalu moze nastapié
wylacznie na rzecz cztonka, ktéremu przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
tego lokalu, albo osoby niebedacej cztonkiem spétdzielni, ktérej przystuguje spoidzielcze
wlasno$ciowe prawo do tego lokalu”. Wprawdzie przepis ten dodano dopiero w wy-
niku nowelizacji i wszedt on w zycie z 15.01.2003 r., jednak w doktrynie wskazuje sie,
ze juz uprzednio takie samo rozwigzanie przewidywat (takze dla spétdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu) art. 9 ust. 8 u.s.m., stanowiacy, iz ,jezeli spétdzielnia, na
mocy jednostronnej czynno$ci prawnej, ustanowita dla siebie odrebng wtasnosé lokalu
mieszkalnego, przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego moze nastgpi¢ wylacznie na
rzecz czlonka, ktéremu przystuguje spotdzielcze prawo do tego lokalu”*. Z kolei jesz-
cze przed wejéciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przyjmowano, ze
zbycie przez sp6ldzielnie mieszkaniowg osobie trzeciej nieruchomosci obcigzonej prawa-
mi do lokali byloby niedopuszczalne, wykraczatoby bowiem poza granice tej wlasnosci
wynikajace ze spoleczno-gospodarczego jej przeznaczenia (art. 36 i art. 140 k.c.)*®.
W ten sam sposdb nalezatoby ocenié zbycie odrebnej wlasnosci lokalu innej osobie niz
ta, ktorej przystuguje spdldzielcze wlasnosciowe prawo do tego lokalu.

Odrebng kwestia jest ocena dziatania notariusza. W $wietle powyzszych uwag
jest jasne, ze — wiedzac o niewaznoSci przydziatu — powinien on odméwié¢ doko-
nania czynnos$ci notarialnej dokumentujacej takg umowe.

231 Por. np. uchwata SN z 9.12.2010 r. (IIl CZP 100/10), OSNC 2011/6, poz. 70. Por. tez uchwatla petne-
go sktadu Izby Cywilnej SN z 21.12.1974 r. (IIl CZP 31/74), OSNCP 1975/9, poz. 128. W doktrynie
zob. K. Pietrzykowski, Spdldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 295-297; E. Boficzak-
-Kucharczyk, Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2008, komentarz do art. 17'5.

22 Zob. K. Pietrzykowski, Spdldzielnie mieszkaniowe..., s. 295-296.

23 Zob. uchwala petnego sktadu Izby Cywilnej SN 221.12.1974 r. (Il CZP 31/74), OSNCP 1975/9, poz. 128;
w pismiennictwie E. Boficzak-Kucharczyk, Spoldzielnie mieszkaniowe..., komentarz do art. 17'%.

234 Zob. E. Boficzak-Kucharczyk, Spéldzielnie mieszkaniowe..., komentarz do art. 17'5.

235 Tak K. Pietrzykowski, Spdtdzielnie mieszkaniowe...,s. 181, 294-295.

26 J. Ignatowicz w: M. Gersdorf, ]. Ignatowicz, Prawo spdldzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 446.
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Czynnosci dokonane z pokrzywdzeniem wierzyciela

W 13 sprawach?¥” objetych badaniami sady uznaly czynno§é prawng za bez-
skuteczng wzgledem pokrzywdzonego wierzyciela na podstawie art. 527 i n. k.c.

Poddane analizie rozstrzygniecia sgdéw na ogét nie nasuwaja zasadniczych wat-
pliwosci co do prawidtowosci przyjmowanej w nich interpretacji przepiséw pra-
wa materialnego. Warto jednak zwrdécié uwage, ze w kilku sprawach, formutujac
sentencje wyroku, sady poprzestaly na uznaniu okreslonej umowy za bezskuteczng
wzgledem wierzyciela, pomijajac precyzyjne oznaczenie chronionej wierzytelno-
$ci. W zwigzku z tym nalezy przypomnieé, ze w doktrynie i orzecznictwie zgod-
nie przyjmuje si¢, iz czynno$¢ prawna moze by¢ dotknigta bezskutecznoscia tylko
w odniesieniu do skonkretyzowanej wierzytelnosci przystugujacej wierzycielowi,
ktéry czynnosé zaskarzyt?*s, i tylko do maksymalnych jej rozmiar6w?*. W pelni
aktualne pozostaja uwagi Sadu Najwyzszego, ktéry w wyroku z 13.02.1970 r.24
wskazal, ze ,zaréwno wtedy, gdy chodzi o uznanie na podstawie art. 59 k.c. za
bezskuteczna w stosunku do powoda umowy uniemozliwiajacej zadoséuczynienie
roszczeniu powoda, jak i wtedy, gdy uznanie czynnosci dtuznika za bezskuteczna
w stosunku do wierzyciela zmierza na podstawie art. 527 i n. k.c. do zapewnienia
mu ochrony wobec niewyptacalnosci dtuznika, sentencja wyroku uwzgledniajacego
powddztwo powinna okre$laé konkretne roszczenie (art. 59 k.c.) albo konkretna

237 Chodzi o wyrok Sadu Okregowego w Rzeszowie z 28.10.2009 r. (I C 286/09), niepubl.; wyrok Sadu Rejo-
nowego w Rzeszowie z 20.11.2008 r. (I C 722/08), niepubl.— apelacja od wyroku zostata oddalona wyro-
kiem Sadu Okregowego w Rzeszowie z 22.05.2009 r. (I Ca 177/09), niepubl.; wyrok Sadu Rejonowego dla
Warszawy-Srédmiescia z 5.06.2008 r. (VI C 714/06), niepubl. — apelacja od wyroku zostata oddalona wy-
rokiem Sadu Okregowego w Warszawie z 4.11.2008 r. (V Ca 2051/08), niepubl.; wyrok Sadu Rejonowego
dla Krakowa-Podgérza z 5.06.2009 r. (I C 90/09), niepubl. — apelacja od wyroku zostata oddalona wyro-
kiem Sadu Okregowego w Krakowie z 29.04.2010 r. (II Ca 1814/09), niepubl.; wyrok Sadu Rejonowego
dla Krakowa-Podgorza z 26.05.2008 r. (I C 135/08/P), niepubl.; wyrok Sadu Rejonowego dla Krakowa-
-Podgérza z 22.09.2008 r. (I C 983/07/P), niepubl.; wyrok Sadu Rejonowego w Mikotowie z 6.05.2008 r.
(I C 10/08), niepubl.; wyrok Sadu Rejonowego w Skierniewicach z 4.12.2008 r. (I C 81/08), niepubl.;
wyrok Sadu Rejonowego w Skierniewicach z 12.02.2007 r. (I C 210/06), niepubl.; wyrok Sadu Rejonowe-
go w Gdyni z 21.07.2009 r. (I C 342/08), niepubl.; wyrok Sadu Rejonowego w Gnieznie z 3.08.2009 r.
(I C 82/08), niepubl.; wyrok Sadu Rejonowego w Gnieznie z 28.06.2010 r. (I C 494/09), niepubl. — apela-
¢ja od wyroku zostata oddalona wyrokiem Sadu Okregowego w Poznaniu z 30.11.2010 r. (Il Ca 1066/10),
niepubl.; wyrok Sadu Rejonowego w Sremie z 23.04.2008 r. (I C 138/05), niepubl.

238 Zob. wyrok SN z 13.02.1970 r. (IIl CRN 546/69), OSNCP 1970/10, poz. 192, w ktérym sad wskazal, ze
»zardbwno wtedy, gdy chodzi o uznanie na podstawie art. 59 k.c. za bezskuteczng w stosunku do powoda
umowy uniemozliwiajacej zado$¢uczynienie roszczeniu powoda, jak i wtedy, gdy uznanie czynnosci dtuz-
nika za bezskuteczng w stosunku do wierzyciela zmierza na podstawie art. 527 i n. k.c. do zapewnienia
mu ochrony wobec niewyplacalnosci dtuznika, sentencja wyroku uwzgledniajacego powodztwo powinna
okresla¢ konkretne roszczenie (art. 59 k.c.) albo konkretng wierzytelnos¢ (art. 527 k.c.), ktérych zaspoko-
jeniu ma stuzy¢ uznanie umowy lub innej okreslonej czynnoéci prawnej za bezskutecznag wobec powoda”;
uchwata SN z 11.10.1995 r. (Il CZP 139/95), OSNC 1996/1, poz. 17; M. Sychowicz w: Komentarz do
kodeksu cywilnego. Ksigga trzecia. Zobowigzania, G. Bieniek (red.), Warszawa 2007, t. 1, s. 692.

239 Zob. wyrok SN z 5.06.2002 r. (Il CKN 1336/00), LEX nr 55083, gdzie wskazano, ze w sentencji orze-
czenia nalezy rozstrzygnac o tym, czy cala czynno$é, czy tez tylko jej cze$¢ uznana zostata za bezskutecz-
na; wyrok SN z 17.09.2003 r. (Il CK 10/02), LEX nr 82277; wyrok SN z 15.06.2007 r. (Il CSK 93/07),
LEX nr 951503, w ktérym wskazano, ze ,jezeli przestanka pokrzywdzenia wierzycieli wystepuje, je-
dynym ograniczeniem zakresu skargi paulifiskiej jest wysokos$¢ chronionej wierzytelnosci”; sad odrzu-
cit tym samym mozliwo$¢ uznania czynnosci za bezskuteczna w inaczej okreslonej czesci. W doktrynie
E. Gniewek, Dochodzenie roszczenia pauliariskiego — oglne uwagi o pozwaniu, w: Odpowiedzialnos¢
w prawie cywilnym, P. Machnikowski (red.), Wroctaw 2006, s. 47; P Machnikowski w: Kodeks cywilny.
Komentarz, E. Gniewek (red.), Warszawa 2011, s. 974.

240 Wyrok SN z 13.02.1970 r. (III CRN 546/69), OSNCP 1970/10, poz. 192.
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wierzytelno$¢ (art. 527 k.c.), ktérych zaspokojeniu ma stuzy¢ uznanie umowy lub
innej okreSlonej czynno$ci prawnej za bezskuteczng wobec powoda”.

Odrebng i bardziej skomplikowang kwestig jest ocena obowigzkéw notariusza
w kontekscie dokumentowania czynnosci, ktore mogg by¢ dotkniete bezskutecz-
noscig wzgledna. Podstawowa watpliwo$¢ dotyczy tego, czy sama okolicznosé, ze
dokumentowana czynno$¢ moze by¢ uznana za bezskuteczng wzgledem osoby trze-
ciej — o czym notariusz wie — moze by¢ podstawg odmowy dokonania czynnosci
notarialnej na podstawie art. 81 pr. not.

Problem ten jest roznie oceniany w doktrynie. Zdaniem E. Gniewka notariusz
ma obowigzek zabezpieczenia stusznych intereséw oséb trzecich, dlatego tez cia-
zy na nim obowigzek czuwania, by dokonywana czynno§¢ notarialna nie czynita
niemozliwym zado$éuczynienia roszczeniu osoby trzeciej (art. 59 k.c.) badZ tez nie
powodowala pokrzywdzenia wierzyciela (art. 527 i n. k.c.)*'.

Odmienne stanowisko wyrazit E. Drozd, zdaniem ktérego zawarcie umowy
w okoliczno$ciach wskazanych w art. 59 k.c. nie jest zabronione, a przepis kon-
centruje si¢ jedynie na zapewnieniu ochrony osoby trzeciej?*. ,,Sporzadzajac akt
notarialny notariusz nie pozbawia ochrony osoby trzeciej, w takiej postaci, jaka
ustawodawca uznal za stosowng i wystarczajaca (...). Nie narusza wiec tego prze-
pisu, nie narusza tez interesu osoby trzeciej, ktora, jesli zechce, swoj interes zreali-
zuje (...) na podstawie art. 59 k.c.”?*. Obowigzek notariusza ogranicza sie zatem
do zwrécenia stronom uwagi na zagrozenie dla skuteczno$ci zawieranej przez nie
umowy?**. Z kolei w odniesieniu do roszczenia pauliafskiego autor wskazuje, ze
notariusz w ogble nie jest w stanie stwierdzié, czy przestanki tego roszczenia s
urzeczywistniane?,

Pewng ewolucje pogladéw dostrzec mozna u A. Oleszki. Pierwotnie wskazywat
on, ze notariusz powinien odmoéwié sporzadzenia aktu notarialnego, jezeli z tresci
o$wiadczen woli wynika, ze czynno$¢ zmierza do pokrzywdzenia oséb trzecich**.

W pdzniejszym opracowaniu autor akcentuje juz tylko obowigzek wyjasniajaco-
-doradczy notariusza, stwierdzajac, ze wskazany w art. 80 § 2 pr. not. obowigzek ,,za-
bezpieczenia praw i stusznych intereséw innych osdb, dla ktérych czynnosé notarialna
moze powodowacé skutki prawne”, powoduje obowigzek notariusza pouczenia o bez-
skutecznosci wzglednej czynnosci prawnej dokumentowanej w akcie notarialnym, jezeli
skutkiem zawartej umowy osoba trzecia nie mogtaby zaspokoié wlasnych roszczeh?”.
Zdaniem A. Oleszki ,,obowiazek wyjasniajaco-doradczy jest spetniony, jezeli notariusz
zwrdci stronom czynno$ci prawnej uwage na mozliwos¢ sprzecznosci ich intereséw
wynikajacych z zawartej umowy z ochrong interesu osoby trzeciej, ktorej roszczenie
nie mogloby by¢ dochodzone albo bytoby znacznie utrudnione skutkiem zawartej
umowy, za$ strony czynno$ci wlasciwie pouczone wyrazaja wole zawarcia umowy
W niezmienionej postaci, a zadanie to nie jest sprzeczne z prawem (art. 81). W takiej

241 Tak E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 60.

242 Zob. E. Drozd, Odpowiedzialnosc notariusza...,s. 77.

243 E. Drozd, Odpowiedzialnosé notariusza..., s. 77.

E. Drozd, Odpowiedzialnos¢ notariusza..., s. 77.

245 E. Drozd, Odpowiedzialnosé notariusza..., s. 77.

Zob. A. Oleszko, Odmowa sporzqdzenia czynnosci..., s. 55.
247 A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 165.
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sytuacji notariusz powinien sporzadzi¢ akt notarialny stwierdzajacy zawarcie umowy
o skutkach rozporzadzajacych, majac na uwadze zasade volenti non fit iniuria”**.

Zmierzajac do zajecia stanowiska we wskazanym wyzej sporze, nalezy przede
wszystkim ocenié, czy udokumentowanie przez notariusza czynnoSci prawnej, kto-
ra w chwili jej dokonywania odpowiada przestankom zaskarzenia i uznania jej za
bezskuteczna na podstawie art. 527 i n. k.c. — o czym notariusz wie (np. dluznik
tego nie ukrywa) — zagraza godnym ochrony interesom.

Po pierwsze, moze tu chodzi¢ o interesy dtuznika i ,,osoby trzeciej”, o ktorej mowa
w art. 527 i n. k.c. Ich zagrozenie nie dostarcza jednak wystarczajacych argumentéw
przeciwko dokonaniu czynnoSci prawnej. Jest oczywiste, ze wiedzac o okolicznos-
ciach umozliwiajacych zaskarzenie czynnosci, notariusz powinien o tym poinformo-
wac strony zaskarzanej czynnoSci. Jezeli mimo to obstajg one przy dokonaniu czyn-
noSci, nalezy uznaé, ze dzialaja na wtasne ryzyko (volenti non fit iniuria).

Po drugie, chodzi¢ moze o interesy ,,osoby czwartej”, a wigc takze o bezpieczen-
stwo obrotu. W tej kwestii nalezy wskazaé, ze w razie uznania czynnosci prawnej za
bezskuteczng wzgledem wierzyciela czynno$¢ ta pozostaje skuteczng (wazng) wzgle-
dem innych 0s6b?¥. Dalsze rozporzadzenia korzyScig (np. nieruchomoscia) pozostajg
skuteczne, chyba ze i one zostang skutecznie zaskarzone. Ta ostatnia mozliwo$¢ istnieje
tylko wtedy, gdy ,,osoba czwarta” wiedziata o okolicznoSciach uzasadniajacych uzna-
nie czynnosci dtuznika za bezskuteczng (art. 531 § 2 k.c.) — a wéwczas nie zastuguje na
ochrone — albo wtedy, gdy czynno$¢ prawna byta nieodptatna. Ten ostatni przypadek
wydaje sie najbardziej wrazliwy. Prima facie zdaje si¢ on oznaczaé, ze udokumento-
wanie przez notariusza czynnoSci dokonanej przez dhuznika i ,,0sobe trzecia” z po-
krzywdzeniem wierzyciela, cho¢ nie zagraza ,,osobie trzeciej” (poinformowanej wszak
przez notariusza), moze prowadzi¢ do naruszenia intereséw kolejnej osoby dziatajacej
w dobrej wierze (,,osoby czwartej”), a tym samym godzi¢ w bezpieczefistwo obrotu,
ktérego notariusz jest ,straznikiem”. W rzeczywistoSci tak jednak nie jest, poniewaz
dokumentujgc czynnos$é dokonang przez dtuznika i ,,osobe trzecia” z pokrzywdzeniem
wierzyciela, starannie dzialajgcy notariusz powinien zamiesci¢ w akcie notarialnym
wzmianke o mozliwosci zaskarzenia czynnosci przez wierzyciela. Okoliczno$é ta po-
winna by¢ z kolei dostrzezona przez notariusza dokumentujgcego czynno$¢ prawng
,»0soby trzeciej” z ,,os0bg czwarta” i podana do wiadomosci ,,osoby czwartej”, ktdra
decydowataby o tym, czy mimo wszystko chce dokona¢ czynnosci prawne;j.

Po trzecie, chodzi¢ moze o interesy samego wierzyciela. Dokonanie czynnosci
prawnej wyczerpujacej hipoteze art. 527 i n. k.c. niewatpliwie pogarsza jego po-
tozenie, poniewaz w celu zaspokojenia swej wierzytelnosci jest on zmuszony do
wystapienia ze skargg pauliafiska. Prima facie wydaje sie, ze notariusz nie powi-
nien przyklada¢ reki do powstania skutkéw prawnych takiej czynnosci. Teze te
potwierdza okolicznos$é, ze czynno$¢ dokonana z pokrzywdzeniem wierzyciela

248 A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 166. Do pogladu A. Oleszki przychyla sie R. Pastuszko, Obowigzek
wyjasniajgco-doradczy..., s. 273, ktéry zastrzega jednak, ze zadanie stron nie moze by¢ sprzeczne z prawem.

249 Zob. B. Lubkowski w: Kodeks cywilny. Komentarz, ].lgnatowicz (red.), Warszawa 1972, t. 2,
s. 1247-1248; A. Ohanowicz w: System prawa cywilnego. Prawo zobowigzar — czgs¢ ogélna, Z. Rad-
wanski (red.), Wroctaw 1981, t. 3, s. 949; W. Popiotek w: Kodeks cywilny, Komentarz do artykutéw
450-1088, K. Pietrzykowski (red.), Warszawa 2005, t. 2, s. 197; M. Sychowicz w: Komentarz do kodek-
su cywilnego..., t. 1, s. 692; P Machnikowski w: Kodeks cywilny...,s. 975.
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jest uznawana za sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego®, z czym idzie
w parze stwierdzenie, iz art. 527 i n. k.c. przewiduje inny niz niewazno$¢ skutek
sprzeczno$ci umowy z zasadami wspoélzycia spotecznego?!. Sktania to do wniosku,
ze notariusz powinien odméwié dokonania czynnosci notarialnej ,,z pokrzywdze-
niem wierzyciela”, przy czym podstawg odmowy jest sprzeczno$¢ dokumentowa-
nej czynnoéci prawnej z prawem, a nie tylko sama okoliczno$¢, ze mamy tu do
czynienia z naruszeniem interesOw os6b, o ktérych mowa w art. 80 § 2 pr. not.
W tym konteks$cie nalezy zaznaczyé, ze pokrzywdzenie wierzyciela w rozu-
mieniu art. 527 § 2 k.c. jest dalej idacym naruszeniem jego intereséw niz czyn-
no$¢ podlegajaca zaskarzeniu na podstawie art. 59 k.c. Ta ostatnia godzi jedynie
w mozliwos¢ realnego zado$uczynienia roszczeniu, nie podwaza za$ sama przez
si¢ — inaczej niz czynno$¢ podlegajaca art. 527 k.c. — mozliwosci odszkodowaw-
czego zaspokojenia interesow wierzyciela. Gradacja ta znajduje ustawowe potwier-
dzenie w odmiennych terminach zaskarzenia czynnosci (por. art. 59 zd. 2 k.c.
i art. 534 k.c.) oraz w pogladach doktryny i orzecznictwa, ktére przewaznie nie
kwalifikuja umowy podpadajacej pod art. 59 k.c. jako sprzecznej z zasadami wspot-
zycia spotecznego®?. Dlatego tez nalezy przychyli¢ si¢ do pogladu tych autoréw,
ktérzy kwestionuja dopuszczalno$¢ odmowy dokonania przez notariusza czynnosci
notarialnej, ktéra stwarzataby podstawy do zastosowania art. 59 k.c. Przewidziana
w tym przepisie ochrona prawa wzglednego ma charakter wyjatkowy, ograniczony
i nie powinna by¢ dodatkowo (choéby tylko poSrednio) rozszerzana za posredni-
ctwem art. 81 pr. not. Jak juz wspominano, podstawa odmowy dokonania czyn-
nosci notarialnej na podstawie tego ostatniego przepisu nie moze by¢ samo naru-
szenie stusznych intereséw os6b trzecich, o ktérych mowa w art. 80 § 2 pr. not.?3

250 Na tle art. 530 k.c. M. Pyziak-Szafnicka uznaje postawe dtuznika i osoby trzeciej za ,,bardzo naganna” —

zob. M. Pyziak-Szafnicka w: System prawa prywatnego. Prawo zobowigza#n — czgs¢ ogdlna, A. Olejniczak
(red.), Warszawa 2009, t. 6, s. 1263.

1 Tak M. Safjan w: Kodeks cywilny. Komentarz do artykuléw 1-449', K. Pietrzykowski (red.), Warszawa
2008, t. 1,s. 2525 wyrok SN z 12.02.2002 r. (I CKN 902/99), LEX nr 54357; podobnie P Machnikowski
w: Kodeks cywilny..., s. 140-141; por. tez Z. Radwanski w: System prawa..., t. 2, s. 247. Podobnie M. Gu-
towski, Niewaznosc i inne przypadki wadliwosci czynnosci prawnych w kontekscie odpowiedzialnosci kar-
noprawnej, ,Pafistwo i Prawo” 2004/9, s. 75, ktory wskazuje, ze norma zawarta w art. 527 k.c. stanowi lex
specialis w stosunku do art. 58 § 2 k.c. w zakresie tych standéw faktycznych, w ktérych obie strony umowy
sa Swiadome pokrzywdzenia wierzyciela; art. 58 k.c. nie obejmuje natomiast sytuacji, w ktérych nabywca
przedmiotu nie wie o tym, ze czynno$¢ prawna dokonana jest z pokrzywdzeniem wierzycieli (sa one objete
wylacznie art. 527 k.c.); zdaniem M. Gutowskiego takie rozwigzanie lepiej chroni wierzyciela.

252 Zob. np. M. Safjan w: Kodeks cywilny..., t. 1, s. 335; M. Lemkowski w: J. Grykiel, M. Lemkowski,
Czynnosci prawne. Art. 56-81 k.c. Komentarz, Warszawa 2010, s. 80; R. Trzaskowski, Granice swobody
ksztattowania tresci i celu umow obligacyjnych (art. 353" k.c.), Krakéw 2005, s. 436. Por. tez S. Rudnicki
w: S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga pierwsza. Czes¢ oglna, Warszawa
2009, komentarz do art. 58, pkt 5. W orzecznictwie zob. wyrok SN z 16.03.1993 r. (Il CRN 94/92),
LEX nr 9151; wyrok SN z 12.02.2002 r. (I CKN 902/99), LEX nr 54357. W doktrynie jest jednak
réwniez reprezentowany poglad, ze art. 59 k.c. przewiduje ,,inny skutek” w rozumieniu art. 58 § 1 k.c.
— zob. Z. Radwanski, Teoria umdw, Warszawa 1977, s. 129; podobnie P. Machnikowski w: Kodeks cy-
wilny..., s. 140; w istocie podobnie A. Ohanowicz, Zbieg norm w Kodeksie cywilnym, w: A. Ohanowicz,
Wybdr prac, Warszawa 2007, s. 289, ktérego zdaniem art. 59 k.c. ma by¢ sankcja za niezgodne z zasada-
mi wspdlzycia spotecznego zachowanie sie stron zawierajacych umowe, na co wskazuje takze lokalizacja
art. 59 k.c. zaraz po art. 58 k.c. Por. tez Z. Radwafiski w: System prawa..., Warszawa 2002, t. 2, s. 247.

253 Zob. uchwata SN z 9.05.1995 r. (IIl CZP 53/95), LEX nr 563626; uchwata SN z 19.11.2010r.
(Il CZP 82/10), OSNC 2011/6, poz. 62.
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Odrebng kwestig jest zasadnos¢ standardowego pouczania przez notariusza stron
umowy o ewentualnych skutkach naruszenia interesu majgtkowego osoby trzecie;.
W literaturze wskazuje sie, ze pouczenia takie sg ,zupelng rzadkoscia”, a zazwyczaj
poprzestaje si¢ na zawartej w akcie notarialnym formulce, iz ,,zbywca o$wiadczyl, ze
przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest obcigzona dtugami, prawami na rzecz osdb trze-
cich, ani ograniczeniami w jej rozporzadzeniu”?*. W zwigzku z tym pojawia sie postulat
odbierania od zbywcy o$wiadczenia, ze nie toczy si¢ przeciwko niemu postepowanie
sadowe o zasadzenie okreslonej kwoty pienieznej albo ze w chwili zawieranej umowy
nie jest dtuznikiem osoby trzeciej na podstawie prawomocnego orzeczenia sagdu>.

Postulat ten wydaje sie trafny przynajmniej w tych przypadkach, w ktérych
zaskarzenie czynno$ci moze dotykad intereséw osoby trzeciej dziatajacej w dobrej
wierze, co dotyczy z pewnoscig przypadkéw uregulowanych w art. 528 k.c., a by¢
moze takze tych unormowanych w art. 527 § 3 i 4 k.c. (osoba trzecia dzialajaca
w dobrej wierze moze nie by¢ w stanie dowie$¢ braku wiedzy).

3. WNIOSKI

Réznorodnosé przyczyn niewaznosci czynno$ci prawnych dokonanych w formie
aktu notarialnego ujawniona w niniejszym badaniu uniemozliwia sformutowanie
rozbudowanych wnioskéw. Dlatego tez w tym miejscu nalezy poprzestaé na kilku
uwagach o ogblnym charakterze, w kwestiach szczegélowych odsytajac do odpo-
wiednich czeSci opracowania.

Przede wszystkim warto zwr6cié uwage, ze nie w kazdym przypadku, w ktérym
czynno$é prawna udokumentowana w akcie notarialnym okazata si¢ niewazna,
moze to stanowi¢ podstawe zarzutu w stosunku do notariusza. Czeste bowiem sa
sytuacje, w ktérych okolicznosci decydujace o niewaznosci sg dlan niedostrzegal-
ne, co dotyczy takze przypadkéw sprzecznosci z prawem.

Zdarzaja si¢ jednak takze sytuacje — do§¢ rzadkie®® — w ktérych przestrzeganie
przez notariusza wymagan okre§lonych w art. 80, art. 81 i art. 86 pr. not. powinno
uchronic strony przed zawarciem umowy niewaznej albo podlegajacej zaskarzeniu
na podstawie art. 527 i n. k.c. Dotyczy to w szczeg6lnoSci razaco niekorzystnych
umoéw zawieranych przez osoby o widocznie ostabionych wiadzach intelektual-
nych (np. ze wzgledu na wiek) oraz uméw zawieranych przez osoby dotkniete
niedorozwojem (upoS$ledzeniem) umystowym. Jezeli okolicznosci towarzyszace
zawieraniu umowy wskazuja na istotnie zwiekszone prawdopodobienistwo ztozenia
o$wiadczenia dotknietego wadg z art. 82 k.c., notariusz powinien upewnic si¢ co
do istnienia wystarczajacej $wiadomosci, udzielajac prostym jezykiem wyjasnien,
formutujac pytania o zamierzone podstawowe skutki czynno$ci oraz upewniajgc
sie co do tego, czy skladajacy zdaje sobie sprawe z podstawowych konsekwencji
i zagrozen zwigzanych z dokonaniem czynnosci (takze spotecznych).

254 A. Oleszko, Obrét  cywilnoprawny..., s. 163; uprzednio A. Oleszko, Wplyw bezskutecznosci
wzglednej czynnosci prawnej na sytuacje stron oraz pokrzywdzonego wierzyciela w postgpowaniu
wieczystoksiggowym, ,Rejent” 2001/10, s. 20 i n.

255 A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny..., s. 165.

#¢  Por. H. Brudzynski, Niewaznosc aktow notarialnych..., s. 26, ktéry stwierdzal, ze tylko w kilku przypad-
kach niewazno$¢ mozna bylo przypisa¢ jednoznacznie nieprawidtowosci dziatania notariusza.
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Co do zasady notariusz powinien takze wyjasnia¢ okolicznosci, ktére w Swietle
ustawy, orzecznictwa i doktryny sg istotne dla zgodnosci danej czynnosci z prawem.

W wielu przypadkach o sprzecznosci czynnosci z prawem decyduje dokonanie
przez notariusza interpretacji przepiséw, ktora zostala nastepnie odrzucona przez
sad. Sa to sytuacje nieuchronne, zwlaszcza gdy brak jest autorytatywnych wypowie-
dzi Sadu Najwyzszego, a zdania doktryny sa podzielone. Zadanie notariusza nie jest
woéwczas fatwe: zdaniem niektérych autor6w w razie watpliwosci co do wyktadni
notariusz powinien poinformowac strony o mozliwych rozbieznosciach i ich skut-
kach i - jezeli podtrzymuja one zadanie dokonania czynnoS$ci prawnej — sporzadzié
akt notarialny®” (w takim przypadku ryzyko obcigza strony w mysl zasady volenti
non fit iniuria). Wedtug odmiennej koncepcji notariusz musi wyrobié sobie poglad
na dopuszczalno$¢ czynnodci i stosownie do tego dokona¢ czynnosci albo odméwié
jej dokonania®*®. Ryzyko obcigza notariusza i nie ma tu miejsca na zasade volenti non
fit iniuria®’. Blizszy prawu wydaje sie poglad drugi. Jezeli notariusz jest przekonany
co do sprzeczno$ci umowy z prawem, powinien odmoéwic jej dokonania — odmowa
ta podlega przeciez kontroli sadowej — chocby w doktrynie dominowat poglad od-
mienny. W kazdym razie powinien kierowac si¢ zasadg ostroznoéci i sugerowac stro-
nom takie rozwigzania, ktére odpowiadajg ich zamiarom spoleczno-gospodarczym,
a réwnoczeénie nie budzg watpliwosci co do zgodnosci z prawem.

Summary

Roman Trzaskowski, Invalidity of an act in law performed in the form of
notarial deed

As assumed by the legislator, the form of notarial deed it to ensure — in the interest of
the parties and security of transactions — a high degree of certainty of the legal effects
intended by the parties, which it the reason why the Act of 14 February 1991 — Law
on [Civil Law] Notaries obliges notaries to make sure that an act in law performed in
the form of notarial deed is lawful and correct. Nevertheless, there are cases in practice
in which the act in law performed in the form of notarial deed is invalid or affected by
another sanction which excludes or weakens the act’s legal effects. An analysis of case
files has shown that the most frequent reason for invalidity is a defect in the declara-
tion of intent, namely the declaration being made without consciousness or freedom
(Art. 82 of the Civil Code) — the number of such cases is noticeably greater compared
to early 1990s — and the unlawfulness of the agreement, in the broad sense, within the
meaning of Art. 58 CC. There are also relatively frequent cases of acts in law performed
in the form of notarial deed which are held ineffective against the creditor, pursuant to
Art. 527 and subs. CC. Research shows that in some cases — especially those of grossly
disadvantageous agreements made by persons with noticeably weakened intellectual
faculties (e.g. due to old age) and agreements made by persons with mental deficiencies
(disabilities) — the notary’s strict adherence to the duties provided for in the Law on
Notaries might protect parties from entering into an invalid or challengeable agreement.

»7 Tak A. Oleszko, Odmowa sporzqdzenia czynnosci..., s. 56; w tym duchu E. Drozd, Odpowiedzialnos¢
notariusza..., s. 73.

258 E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 53.

2% Zob. E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie..., s. 53.



