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NIEWAZNOSC AKTU NOTARIALNEGO!'
| SKUTKI Z TYM ZWIAZANE W OBROCIE CYWILNOPRAWNYM
GOSPODARSTWAMI ROLNYMI?

INVALIDITY OF A NOTARIAL DEED AND ITS CONSEQUENCES
IN CIVIL LAW TRANSACTIONS ON AGRICULTURAL FARMS

ABSTRACT A notarial deed is a special form of legal transaction and the most rigorous one provided
for in Polish law. It is also the only form in which land can be traded in our country, including the
trading of farms. However, does this form really secure the interests of the parties? There are two
categories of mistakes that can occur in a notarial deed. The first category are formal errors, i.e. those
that concern the form of the notarial deed itself as an official document. The second category are
substantive errors, i.e. those that relate only to the legal action incorporated into the notarial deed,
including, above all, defects in the declaration of intent. However, do these errors occur frequently in
notarial practice? In the literature and jurisprudence, there is a prevailing view on the so-called “pre-
sumption of conformity” of will declarations of the parties, i.e. mutual counterparties to a legal action
included in the form of a notarial deed. But is this justified? Empirical examples from jurisprudence
and notarial practice testify against this statement. So what happens when the above-mentioned errors
occur in a notarial deed? Does the “formal” invalidity of the notarial deed imply its material invalidity

! Na wstepie nalezy poczyni¢ uwagi natury teoretycznoprawnej. Otdz, samo pojecie ,,niewaz-
no$¢ aktu notarialnego” nie jest poprawne pod katem terminologicznym. Jak wskazuje R. Trza-
skowski: ,,Nalezy bowiem mie¢ na wzgledzie, iz pojecie to ma charakter potoczny. W literaturze
przedmiotu z naciskiem podkresla sig, ze konieczne jest wyrazne odrdznienie aktu notarialnego
jako dokumentu od stwierdzonej w nim czynnosci prawnej. Akt notarialny nie moze by¢ w ogéle
niewazny, a niewazna moze by¢ tylko czynno$¢ prawna, ktdrej akt notarialny jest forma. W od-
niesieniu do samego aktu chodzi¢ moze jedynie o jego ocene jako dokumentu urzedowego”. Zob.
R. Trzaskowski, Niewaznos¢ czynnosci prawnej dokonanej w formie aktu notarialnego, ,,Prawo
w Dzialaniu” 2012, nr 12, s. 13.

2 Artykut zostal opracowany na podstawie referatu o tym samym tytule, wygtoszonego podczas
VII Ogoélnopolskiej Konferencji Naukowej ,,Wspotczesne problemy prawa rolnego i zywnosciowe-
go”, ktora odbyla sie online w dniu 13 maja 2025 r. na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu
Slaskiego w Katowicach.
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and vice versa? Can an invalid legal act concluded in the form of a notarial deed be validated at all? The
above questions will be answered in particular on the basis of court rulings, which at present times are
already uniform, but were not always so in the past.

KEYWORDS: notarial deed, invalidity of a notarial deed, civil law transactions, land turnover, farms,
notary, organization of notarial services in Poland, systemicity of law

SLOWA KLUCZOWE: akt notarialny, niewazno$¢ aktu notarialnego, obrét cywilnoprawny, obrot
ziemig, gospodarstwa rolne, notariusz, organizacja notariatu w Polsce, systemowos¢ prawa

Ius civile vigilantibus scriptum est (D. 42.8.24)

1. POJECIE AKTU NOTARIALNEGO

Akt notarialny jest szczegdlng forma czynnosci prawnej, a zarazem zgodnie z art. 2
§ 2 p.n.’ ma on charakter dokumentu urzedowego®. Wlasnie ta cecha odrdznia go
od innych form czynnosci prawnych, ktére w obrocie cywilnoprawnym zazwyczaj
wystepuja w formie pisemnego dokumentu prywatnego’. Jakie elementy sklado-

? Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 1001 ze
zm.); dalej: p.n.

* Wiecej na ten temat zob. np. K. Rymanowska-Mrugata, Akt notarialny jako szczegélna forma
dokumentu urzedowego, ,,Folia Iuridica Universitatis Wratislaviensis” 2016, nr 5(1), s. 219-238. Zob.
takze G. Wolak, O formie aktu notarialnego na gruncie kodeksu spétek handlowych, ,,Przeglad Praw-
no-Ekonomiczny” 2009, nr 1(6), s. 81-93.

> Z problematyki dokonywania czynnosci prawnych w formie aktu notarialnego zob. E. Drozd,
Z problematyki zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, ,,Rejent” 1996, rok 6, nr 4-5 (60-61),
s. 11-24. Spoérdéd innych prac zob. takze W.J. Kocot, Dalsza modernizacja kodeksowej regulacji for-
my pisemnej czynnosci prawnej, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2016, nr 10, s. 5-16. Nalezy jednak
podkresli¢ okoliczno$¢, iz Kodeks cywilny w wiekszosci przypadkéw nie narzuca ani formy oswiad-
czenia woli, ani formy czynno$ci prawnej, chyba ze co innego wynika wprost z jego przepiséw lub
przepiséw szczegdlnych. Jak wskazuje M. Giaro: ,Przyjecie tej koncepcji wymaga rozréznienia
poje¢ oswiadczenia woli i formy czynno$ci prawnej, ktore ulegly swoistemu zespoleniu wskutek
popularnego utozsamiania okreslonej w art. 60 k.c. swobody o$wiadczenia woli ze swoboda for-
my. Zespolenie to sktania bowiem do kojarzenia pisma z forma pisemng. Tymczasem przekonujacy
jest inny poglad, upatrujacy ustawowa podstawe swobody formy w art. 353! k.c. lub w przepisach
dziatu IIT tytulu IV ksiegi pierwszej k.c., a to wedle zasady, ze co nie jest zakazane, jest dozwolo-
ne. Natomiast art. 60 k.c. stanowi jedynie o swobodzie o$éwiadczenia woli. Trafnie przywoluje si¢
przy tym semiotyczne pojecie znaku, ztozone z: a) realizowanego uktadu rzeczy lub zjawiska; b)
powiazanej z tym materialnym substratem reguly znaczeniowej. Paralelnie, art. 60 k.c. definiuje
oswiadczenie woli jako: a) zachowanie si¢ osoby; b) ujawniajace w sposob dostateczny wole doko-
nania czynnosci prawnej. Poréwnanie to wykazuje, ze sformulowanie art. 60 k.c. o ujawnieniu woli
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we mozemy zatem wyr6zni¢ w akcie notarialnym? Zgodnie z art. 92 § 1 p.n. do
konstytutywnych cech® aktu notarialnego nalezy zaliczy¢ przede wszystkim: dzien,
miesigc i rok sporzadzenia aktu, a w razie potrzeby lub na zadanie strony - godzine
i minute rozpoczecia i podpisania aktu; miejsce sporzadzenia aktu, imie, nazwi-
sko i siedzibe kancelarii notariusza, a jezeli akt sporzadzila osoba wyznaczona do
zastepstwa notariusza lub upowazniona do dokonywania czynnosci notarialnych
- nadto imi¢ i nazwisko tej osoby; imiona, nazwiska, imiona rodzicéw i miejsce
zamieszkania osob fizycznych, nazwe i siedzibe 0s6b prawnych lub innych podmio-
tow biorgcych udzial w akcie, imiona, nazwiska i miejsce zamieszkania oséb dzia-
tajacych w imieniu 0so6b prawnych, ich przedstawicieli lub pelnomocnikéw, a takze
innych oséb obecnych przy sporzadzaniu aktu; oswiadczenia stron, z powolaniem
sie w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty; stwierdzenie, na zZadanie
stron, faktow i istotnych okolicznosci, ktore zaszly przy spisywaniu aktu; stwierdze-
nie, Ze akt zostal odczytany, przyjety i podpisany; podpisy bioracych udziat w akcie
oraz 0s0b obecnych przy sporzadzaniu aktu oraz podpis notariusza. Ponadto jako
przestanki obligatoryjne w zakresie formy sporzadzenia aktu notarialnego usta-
wodawca wymienia w pkt 4a wymienionego wcze$niej paragrafu zamieszczenie
wzmianki o okolicznosci, czy jedna ze stron nie jest przypadkiem cudzoziemcem
w rozumieniu prawa polskiego. Zgodnie bowiem z art. 92 § 1 pkt 4a p.n.: ,jezeli
[akt notarialny — przyp. aut.] obejmuje nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca
lub objecie lub nabycie przez niego udzialéw, akcji lub ogétu praw i obowigzkow

w sposéOb dostateczny oznacza mozliwo$¢ przypisania zachowaniu pewnej tresci, a nie jego forme
w znaczeniu $cistym (art. 73-81 k.c.). Ta ostatnia jest tylko dodatkowym elementem czynnosci
prawnej zastrzeganym ad solemnitatem, ad eventum lub ad probationem”. Zob. M. Giaro, Cywilno-
prawne pojecie pisemnosci w spoteczeristwie informacyjnym, ,,Panistwo i Prawo” 2009, nr 10, s. 39-40.
Na marginesie nalezy wskazac¢, iz forma aktu notarialnego jest zazwyczaj zastrzegana przez przepisy
prawa ad solemnitatem, czyli niedochowanie tej formy szczegdlnej skutkuje niewazno$cia czynnosci
prawnej w niej zawartej. Szersze uwagi odno$nie do réznych podzialéw i form czynnosci prawnych
mozna znalez¢ w publikacji Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne - czes¢ ogélna, Warszawa
2023,s.2331in.

¢ Pojecie konstytutywnych cech aktu notarialnego jest niejednolite oraz réznorodnie rozumia-
ne w prawoznawstwie, stad tez uwagi czynione nizej beda w gléwnej mierze odnosic si¢ do art. 92
p.n. Zob. A. Oleszko, Czgsci sktadowe aktu notarialnego i ich wplyw na oceng sporzgdzonego doku-
mentu urzedowego, (w:) Obrét cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wieczystoksiggowej, Krakow
2003, LEX/el., gdzie autor wskazuje na rézne skutki prawne w zakresie braku czesci sktadowych
aktu notarialnego, wyrdzniajac tym samym ich czesci sktadowe konstytutywne, jak tez pozbawione
tego charakteru. Spo$réd nowszych publikacji tego autora zob. A. Oleszko, Akty notarialne. Komen-
tarz, Warszawa 2015, s. 148 i n., gdzie autor wyjadnia i prezentuje rézne poglady za i przeciw doko-
nywaniu tego dychotomicznego podziatu. Por. uchwata SN z dnia 16 lipca 1991 r., III CZP 65/91,
OSNC 1992, nr 3, poz. 43 i uchwata SN z dnia 19 lipca 2001 r., III CZP 36/01, OSNC 2002, nr 1, poz. 7.
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w spolce handlowej z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w przy-
padku osoby fizycznej - informacje o jej obywatelstwie, a w przypadku podmiotu
z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej — okreslenie lub oswiadcze-
nie, czy podmiot ten jest cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy
z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw’, wraz
z uzasadnieniem”.

Ponadto, ustawodawca we wskazanym wczesniej artykule wskazuje takze na
inne przestanki konieczne, ktére nalezy zawrze¢ w akcie notarialnym?®. Zgodnie
z art. 92 § 2 p.n.: ,,Jezeli w akcie bierze udzial osoba, ktéra nie umie lub nie moze
pisaé, notariusz stwierdza, ze osoba ta aktu nie podpisala, i podaje, z jakich po-
wodow™. Przepis ten z jednej strony umozliwia osobom, ktére z jakichkolwiek
powodow nie sg w stanie zlozy¢ podpisu na akcie notarialnym, mozliwos¢ wziecia
udzialu w nim i dokonania interesujacych ich czynnosci notarialnych, a z drugiej
strony chroni je przed potencjalng nieuczciwoscig ich wzajemnych kontrahentéw,
uczestniczacych przy dokonywaniu czynnosci notarialne;j'.

Przedmiotowy artykul, w ramach wymogéw formalnych aktu notarialnego,
przewiduje réwniez obowigzek wskazania okolicznosci istotnych dla czynnosci
prawnej dokonywanej miedzy jego stronami'. Ustawodawca w art. 92 § 3 p.n.
expressis verbis zawart bowiem wymag, iz ,jezeli akt notarialny dotyczy czynnosci

7 Tekst jedn. Dz.U. z 2017 r., poz. 2278.

8 Tak jak juz zostalo to zasygnalizowane wczesniej, dychotomiczny podzial na cechy konstruk-
cyjne konstytutywne i ,zwykle” aktéw notarialnych nie przystaje do ich opisu jako jednolitych
dokumentéw urzedowych. Wsréd cech konstytutywnych aktu notarialnego A. Oleszko wymienia
m.in. date jego sporzadzenia, wskazanie danych notariusza oraz siedziby jego kancelarii notarialnej,
a takze zlozenie podpiséw przez wszystkie jego strony na jego koncu wraz z zamieszczeniem sen-
tencji, iz akt zostal odczytany, przyjety i podpisany. Zob. A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 208, 215,
228, 3491 353. Por. uchwata SN z dnia 30 listopada 2011 r., IIT CZP 70/11, OSNC 2012, nr 6, poz. 73.

° Przepis ten jest w znacznym stopniu komplementarny do stosownych postanowient Kodeksu
cywilnego w tym zakresie, ktére w takich sytuacjach wymagaja ztozenia odcisku palca przez strone
zainteresowang dokonaniem czynnosci prawnej. Zob. art. 79 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. -
Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2025 r., poz. 1071 ze zm.); dalej: k.c. Por. art. 87 § 1 pkt 4 p.n.

10 Szerzej na temat wagi podpisu notariusza oraz stron aktu notarialnego zamiast wielu zob.
J. Barej, Kilka uwag o podpisie, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2007, nr 2, s. 5-12. Co do wymogu
podpisu jako elementu czynnosci prawnej zawartej w formie aktu notarialnego zob. A. Oleszko,
Podpis wlasnoreczny jako element formalny aktu notarialnego obejmujgcego czynnosé prawng,
cz. I, ,Rejent” 2001, nr 6, s. 28, idem, Podpis wlasnoreczny jako element formalny aktu notarialnego
obejmujgcego czynnos¢ prawng, cz. I, ,Rejent” 2001, nr 9, s. 74.

1 Sporne w doktrynie jest natomiast, czy okolicznoéci te nalezy jedynie kwalifikowa¢ jako es-
sentialia negotii (przedmiotowo istotne), czy tez w ich zakres beda wchodzic¢ takze inne postanowie-
nia czynnosci prawnej zawieranej przez jej strony w formie aktu notarialnego. Zob. A. Oleszko, Akty
notarialne..., s. 369 i n. Por. art. 66 § 1 k.c.
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prawnej, akt ten powinien zawierac tresci istotne dla tej czynnosci. Ponadto akt no-
tarialny powinien zawiera¢ inne stwierdzenia, ktérych potrzeba umieszczenia w ak-
cie wynika z niniejszej ustawy”'?, z przepisow szczegdlnych® albo z woli stron'*.

Natomiast zgodnie z art. 92 § 4 p.n.: ,jezeli akt notarialny zawiera przeniesie-
nie, zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo usta-
nowienie prawa, ktére moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej badz obejmuje
czynnos¢ przenoszacg wlasnos¢ nieruchomosci, chociazby dla tej nieruchomosci
nie byla prowadzona ksigga wieczysta, notariusz sporzadzajacy akt notarialny, nie
pozniej niz w dniu jego sporzadzenia, sklada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej
za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sg-
dowe. Na zadanie strony czynnosci notarialnej, wniosek zawiera zadanie dokona-
nia w ksiedze wieczystej takze innego wpisu zwigzanego z czynno$cig notarialng”.
Jego dopetnieniem jest § 4' przedmiotowego artykulu, ktéry wskazuje, iz: ,,zlozenie
wniosku o wpis w ksiedze wieczystej przez notariusza za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sagdowe uwaza si¢ za zlozenie
wniosku przez strone czynnosci notarialnej”. Przedmiotowe przepisy maja na celu
gléwnie ochrong interesu publicznego w postaci ochrony obrotu prawnego prawa-
mi rzeczcowymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a takze chronig interesy
prawne oraz faktyczne zaréwno nabywcow, jak i zbywcow'™.

12 Jak na przyklad te wskazane w art. 92 § 1 pkt 4a i pkt 7 p.n.

1 Na przyktad z ustawowego prawa pierwokupu. Zob. G. Bieniek, Prawo pierwokupu, odkupu,
wykupu i pierwszetistwo nabycia, (w:) G. Bieniek, M. Gdesz, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Proble-
matyka prawna, Warszawa 2013, LEX/el. Por. K. Kubasik, Prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej
podmiotu korzystajgcego z tej nieruchomosci bez obowigzku uiszczania czynszu. Glosa do wyroku SN
z dnia 3 grudnia 2015 r., III CSK 13/15, ,,Przeglad Sadowy” 2018, nr 11-12, 5. 156-164.

" Mozna tutaj wskaza¢ na szczegdlne wymogi, jakie zachodza przy sporzadzaniu testamen-
tu notarialnego, badz tez na umowne prawo pierwokupu lub regulacje¢ z art. 92 § 1 pkt 6 p.n.
Zob. w szczegblnoéci G. Bieniek, Dodatkowe zastrzezenia umowne w praktyce notarialnej, ,Nowy
Przeglad Notarialny” 2009, nr 2, s. 5-55. Co do formy testamentu notarialnego zamiast wielu
zob. T. Paldyna, Wyktadnia testamentow notarialnych, ,,Zeszyty Prawnicze” 2002, nr 1, s. 125-140,
i uzupetniajaco R. Pastuszko, Redakcja testamentu notarialnego w zakresie powotania spadkobier-
cy czy ustanowienia zapisobiercy zwyktego, ,Rejent” 2018, nr 3, s. 44-60, a takze J. Gorecki, Zapis
windykacyjny w praktyce notarialnej, ,Rejent” 2012, nr 4, s. 22-37. Natomiast, co do umownego
prawa pierwokupu zob. A. Maziarz, Prawo pierwokupu, (w:) Obrdét prawny nieruchomosciami,
Warszawa 2011, LEX/el.

15 Szerzej na ten temat zob. K. Zaradkiewicz, Wpis w ksiedze wieczystej jako czynno$¢ notarial-
na. Problematyka ustrojowa i procesowa, ,Nieruchomosci” 2022, nr 1, s. 9-40; M.A. Nowocien, Kil-
ka uwag dotyczgcych zgdania strony czynnosci notarialnej zlozenia przez notariusza wniosku o wpis
w ksiedze wieczystej, ,Rejent” 2021, nr 1, s. 53-79; J. Sawarzynski, Pozycja notariusza wykonujgcego
obowigzek ustanowiony w art. 626(4) k.p.c., »,Polski Proces Cywilny” 2019, nr 1, s. 34-55, a tak-
ze z wczedniejszej literatury zob. P. Sicinski, Wniosek o wpis zlozony przez notariusza - kluczowe
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Z kolei, jesli chodzi o przepisy art. 92 § 6-101i § 12 p.n., to reguluja one specy-
ficzne sytuacje w zakresie obrotu ziemig, w tym przede wszystkim wilasnoscig nie-
ruchomosci, jakie moga wystapi¢ w polskim porzadku prawnym, oraz dostosowuja
tym samym praktyke notarialng, w tym praktyke sporzadzania aktow notarialnych
przez notariuszy, w zakresie wymogoéw formalnych, jakie te akty muszg spetni¢, aby
by¢ zgodne z prawem i spelnia¢ swoja role w obrocie prawnym'®. Natomiast od-
rebna kategorie przestanek ustawowych tworzy art. 92 § 11 p.n., ktéry wskazuje,
iz: ,Jezeli akt notarialny zawiera w swej tresci dane stanowigce podstawe wpisu do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego albo podlega ztozeniu do
akt rejestrowych podmiotu wpisanego do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Reje-
stru Sagdowego, notariusz poucza strony aktu o sposobie i trybie sktadania wniosku
W postepowaniu rejestrowym oraz o obowigzku podania we wniosku numeru wy-
pisu albo wyciagu w Centralnym Repozytorium Elektronicznych Wypisow Aktow
Notarialnych”. Jego regulacja objete sg akty notarialne istotne z punktu widzenia
prowadzenia postepowania rejestrowego przez Krajowy Rejestr Sadowy'”. Co nie-
zmiernie istotne, przepis ten sposrod pozostalych wymienionych, przerzuca obo-
wigzki w zakresie inicjowania aktywnosci rejestrowych z notariusza na rzecz stron
dokonywanej przez niego czynnosci.

Jesli chodzi o inne wymogi formalne wskazane w ustawie — Prawo o notaria-
cie, to nalezy wskaza¢ na art. 93 p.n., zgodnie z ktérym, ,jezeli akt notarialny jest
sporzadzony na dwdch lub wigcej arkuszach, to arkusze te powinny by¢ ponume-
rowane, parafowane i polaczone”’®. Natomiast, kolejnym wymogiem formalnym,
decydujacym o waznosci aktu notarialnego, juz po jego sporzadzeniu, a przed jego
podpisaniem, jest jego odczytanie w obecnosci stron, a w konsekwencji réwniez
jego przyjecie przez nie". A takze, co bardzo wazne, a moze nawet najwazniejsze,

zagadnienia, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 69-96; P. Biernacki, Zfozenie przez notariu-
sza wniosku wieczystoksiggowego jako czynnosc notarialna, ,Rejent” 2016, nr 2, s. 48-61.

16 Rzeczywistos¢ faktyczna moze bowiem tworzy¢ réznego rodzaju komplikacje natury praw-
nej i faktycznej przy sporzadzaniu aktéw notarialnych, w tym przede wszystkim w zakresie obrotu
ziemia. Szersze uwagi na tym tle mozna znalez¢ w publikacji P. Ksiezak, J. Mikotajczyk (red.), Nie-
ruchomosci rolne w praktyce notarialnej, Warszawa 2017, s. 59 i n. Spo$rdd nowszych opracowan zob.
J. Mikolajczyk (red.), Prawo rolne: czynnosci notarialne, klauzule w aktach notarialnych, wzory ak-
tow notarialnych, Warszawa 2024, passim.

7 W szczegdlnosci, jesli chodzi o powolywanie do zycia nowych podmiotéw prawa, w tym
przede wszystkim spotek handlowych, i nie tylko. Zob. J. Barej, Praktyka notarialna a prawo han-
dlowe, ,,Nowy Przeglad Notarialny” 1999, nr 1, s. 35.

18 Zgodnie z zasada ciaglodci aktéw notarialnych (unitas actus). Wigcej na ten temat zob.
A. Oleszko, Notariat w systemie wymiaru sprawiedliwosci, Warszawa 2015, s. 229-230.

¥ A. Oleszko wskazuje, iz: ,Zwyklo si¢ powszechnie przyjmowa¢, ze obowiazek odczytania
aktu notarialnego przed jego podpisaniem stanowi jeden z wymogéw formalnych sporzadzenia
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tres¢ art. 95 p.n. stanowi, iz: ,oryginaly aktéw notarialnych nie moga by¢ wydawane
poza miejsce ich przechowywania”. Stad tez stronie (stronom) w miejsce oryginatu
aktu notarialnego wydaje sie jego wypis (wypisy), ktory zgodnie z art. 109 p.n. ma
moc prawng oryginalu®.

Czy sa to jednak jedyne przestanki waznosci aktow notarialnych? W literaturze
wskazuje sie, ze: ,Rzecz jednak w tym, iz wymodg zachowania «wszystkich przesta-
nek formalnych» aktu notarialnego nie jest rozumiany jednoznacznie i w sposob
wyczerpujacy w tym znaczeniu, ze brak ktérejkolwiek z nich (i jakiej), pozbawia
sporzadzony akt przymiotu dokumentu urzedowego. Sad Najwyzszy w uchwale
z 19 lipca 2001 r., III CZP 36/01, przyznal, iz na gruncie Prawa notarialnego nie
mozna w sposob ogdlny przesadzi¢ i odpowiedzie¢, ktora z wad formalnych a limi-
ne przesadza o charakterze aktu jako dokumentu urzedowego. Kazda wadg¢ z punk-
tu widzenia wymogo6w z art. 92-94 nalezy rozpatrywac in casu (...). Niepokojaca jest
jednak tendencja do rozszerzania wymagan formalnych aktu notarialnego, ktérych
Prawo o notariacie expressis verbis nie przewiduje. Sad Najwyzszy w analizowanej
uchwale z 19 lipca 2001 r. wskazal, iz obowigzkiem notariusza sporzadzajacego te-
stament notarialny jest uczynienie w akcie notarialnym wzmianki o dopelnieniu

aktu notarialnego. Formalnym tego wyrazem sg przepisy art. 92 § 1 pkt 7 oraz art. 94 § 1 zd. 1”.
Zob. A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 651. Wspomniany wyzej autor dodaje jednak takze, iz: ,Nie
ma powszechnego przekonania, czy wymog odczytania aktu notarialnego stanowi przestanke for-
malng konstytutywng w tym znaczeniu, ze bez odczytania akt nie zostal w ogole sporzadzony (nie
ma bowiem pojecia niewaznego aktu notarialnego), czy obowigzek ten moze by¢ zastapiony np.
przez wreczenie stronie (stronom) projektu sporzadzonego aktu w celu zapoznania si¢ z jego trescia.
Przekazanie notariuszowi projektu po zapoznaniu si¢ z jego treécig bez uwag trzeba traktowac jako
zalozenie, ze wymog odczytania zostal spetniony, po czym nastepuje kolejna faza czynnosci spo-
rzadzenia aktu - podpisanie przez osoby biorace udzial w akcie oraz podpisania przez notariusza
(art. 92 § 1 pkt 8 i 9). Stanowisko takie w istotny sposob upraszcza, a nawet bagatelizuje funkcje
publiczne notariatu, czyniac go instytucja typowo ustugowa na rynku §wiadczonych ustug notarial-
nych”. Ibidem, s. 652-653. A. Oleszko krytycznie odnosi si¢ zatem do wszelkich pogladéw deprecjo-
nujacych ten wymdg, uznajac go zarazem za niezmiernie istotny.

* Natomiast art. 110 § 1 p.n. doprecyzowuje, kto moze otrzyma¢ wypis aktu notarialnego.
Zgodnie z jego trescig, moga go otrzymac strony przedmiotowego aktu lub osoby, dla ktérych
zastrzezono w akcie prawo otrzymania wypisu, a takze ich nastgpcy prawni. Wyjatki w tym za-
kresie okresla art. 110 § 2 p.n. Natomiast prawo o notariacie, oprocz wypiséw, mowi takze o od-
pisach, wyciagach i przede wszystkim ,,oryginale” aktu notarialnego. Co do tych pierwszych, to
ich wymogi formalne zostaly ustanowione w art. 110 § 3 p.n. Jesli chodzi o ich moc wiazaca zob.
A. Oleszko, Moc wigzgca wypisu aktu notarialnego (art. 109), ,Nowy Przeglad Notarialny” 2014,
nr 4, s. 104-107. Natomiast, w odniesieniu do pozostatych zob. D. Celinski, (w:) W. Gonet (red.),
Prawo o notariacie. Komentarz. Wzory aktow notarialnych i poswiadczen, Warszawa 2022, komen-
tarz do art. 109, s. 819 i n.
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przez niego obowigzku «przekonania sie, Ze tre§¢ dokonanej czynnosci jest doktad-
nie znana i zrozumiata przez testatora»”*..

W tym miejscu nalezaloby zakonczy¢ rozwazania odnosnie do samego pojecia
aktu notarialnego i przejs¢ do przedstawienia przyczyn jego niewaznosci, omawia-
jac jednak najpierw jego podstawowe elementy?, jezeli chodzi o dokonywanie czyn-
nosci prawnych w tej formie, a ich zaprezentowanie nastapi na przykladzie gospo-
darstwa rolnego, ktdre jest zbiorem réznorodnych czesci sktadowych traktowanych
przez prawo jako jedna cato$¢ (universitas rerum)®.

2. POJECIE GOSPODARSTWA ROLNEGO

Przechodzac, w tym miejscu do omoéwienia pojecia gospodarstwa rolnego, nalezy
rozpocza¢ analize od przedstawienia jego kodeksowej definicji. Zgodnie z art. 55°
k.c.: ,za gospodarstwo rolne uwaza si¢ grunty rolne wraz z gruntami lesnymi, bu-
dynkami lub ich czg¢$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowia lub moga
stanowi¢ zorganizowana calo$¢ gospodarczg, oraz prawami zwigzanymi z prowa-
dzeniem gospodarstwa rolnego”.

Wedlug przedmiotowej definicji do czesci sktadowych gospodarstwa rolnego
nalezy zaliczy¢: grunty rolne wraz z gruntami leSnymi, budynki lub ich czesci posa-
dowione na tych gruntach, a takze urzadzenia i inwentarz, jezeli stanowig lub moga
stanowi¢ zorganizowang catos¢ gospodarcza. W dodatku w sktad gospodarstwa
rolnego wchodza prawa zwigzane z jego prowadzeniem. Na podstawie kodeksowej
definicji wida¢ zatem wyraznie, iz sktad gospodarstwa rolnego w polskim prawie
jest zlozony z niejednolitych i niejednorodnych skladowych. Stad tez ustawodawca,
oprdcz potraktowania go jako jednolitej masy majgtkowej, poddat go tez odreb-
nemu rezimowi obrotu prawnego, tworzac specyficzne przestanki ustawowe jego

2 Zob. A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 152-153. Problematyczna, na kanwie tej wypowiedzi
i w zakresie skutkow prawnych, jakie ona rodzi, pozostaje tez kwestia prawidlowej struktury aktu
notarialnego na gruncie obowiazujacych przepiséw ustawowych. Zob. ibidem, s. 212 i n., a takze
A. Sadowski, Zalgczniki do aktu notarialnego, ,Rejent” 2008, nr 9, s. 111-121; S. Kalusinski, Prawo
o notariacie - uwagi wizytatora, ,Nowy Przeglad Notarialny” 1999, nr 1, s. 27, jak i J. Jerzmanowski,
Uchwata o przeksztalceniu zastepujgca zawarcie umowy spétki przeksztatconej (art. 563 § 2 k.s.h.),
»Przeglad Prawa Handlowego” 2024, nr 6, s. 42-48, zob. w szczegolnosci przyp. 151 16.

22 A konkretniej obiekty, ktére moga by¢ przedmiotem obrotu cywilnoprawnego, czyli posia-
dajace wartos$¢, ktéra moze by¢ wyrazona w pieniadzu, a takze bedace dobrem w znaczeniu eko-
nomicznym. Zgodnie bowiem z kodeksowa definicja mienia, mieniem jest wlasno$¢ i inne prawa
majatkowe. Zob. art. 44 k.c.

2 Stad tez jest on dobrym przykladem zaprezentowania rozmaitych skutkéw prawnych, jakie
moga wystapic¢ przy ustalaniu niewaznosci czynnosci prawnej zawartej w formie aktu notarialnego.



NIEWAZNOSC AKTU NOTARIALNEGO | SKUTKI Z TYM ZWIAZANE W OBROCIE... 143

nabycia*, jak réwniez zbycia, jezeli w jego sktad wchodzi oczywiscie nieruchomos¢
rolna w rozumieniu przepiséw prawa cywilnego i prawa rolnego®.

Zgodnie z ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego do przestanek ustawowych
nabycia nieruchomosci rolnej naleza:

* jej wylaczne nabycie przez rolnika indywidualnego®;

 okoliczno$¢, iz powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z po-
wierzchnig nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa
rodzinnego” nabywcy nie moze przekracza¢ powierzchni 300 ha uzytkow
rolnych ustalonej zgodnie z art. 5 ust. 2i 3 uk.u.r;

» nabywca nieruchomosci rolnej ponadto jest obowigzany prowadzi¢ gospo-
darstwo rolne, w sklad ktérego weszla nabyta nieruchomos¢ rolna, przez
okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci,
a w przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie;

» w okresie 5 lat od nabycia przez nabywce przedmiotowej nieruchomosci nie
moze by¢ ona zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom.

Przedstawione wyzej cztery podstawowe przestanki nabycia nieruchomosci rol-
nej w znaczacy sposob ograniczajg obrét tymi nieruchomos$ciami na terytorium RP,
w tym obrot gospodarstwami rolnymi*. Sytuacja dodatkowo si¢ komplikuje, jezeli

24 Zob. definicje zawarta w art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (tekst jedn. Dz.U. 2 2024 1., poz. 423 ze zm.); dalej: uk.u.r.

» Nomen omen w doktrynie wskazuje sie, iz kryterium wlasno$ciowe dawno juz stracito swoje
znaczenie przy definiowaniu gospodarstwa rolnego. Zob. D. Lobos-Kotowska, (w:) M. Fras, M. Hab-
das (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom 1. Czg$¢ ogélna (art. 1-125), LEX/el. 2018, komentarz do
art. 55° k.c., pkt 6. Pozostaje to w obecnych czasach tym bardziej widoczne na skutek gwaltownego
rozwoju rolnictwa przemyslowego, zaréwno precyzyjnego, jak i cyfrowego, co wiaze sie z wyko-
rzystaniem w nim przede wszystkim sztucznej inteligencji. Co do szerszego oméwienia pojecia go-
spodarstwa rolnego zob. P. Porebny, Zmiany dokonane w prawie spadkowym ustawq z dnia 28 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r., poz. 1615)
i ich wplyw na strukture wltasnosciowg gospodarstw rolnych w Polsce, ,,Yearbook of Agricultural and
Food Law” 2024, nr 1, s. 145-165, DOI: https://doi.org/10.31338/yafl.1.2024.10. Zob. tez definicje
zawarte w art. 2 pkt 1 i 2 uk.u.r., gdzie nieruchomo$¢ rolna o powierzchni powyzej 1h jest podsta-

wowa sktadowa gospodarstwa rolnego.

% Zob. art. 6 uk.u.r.

¥ Zob. art. 5uk.u.r.

28 Zob. P. Czechowski (red.), Prawo rolne, Warszawa 2019, s. 227 i n. Nalezy takze nadmienic,
iz zgodnie z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. nr 78, poz. 483
ze zm.; dalej: Konstytucja RP) i preambulg ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Rzeczpospo-
lita chroni gospodarstwa rodzinne, a nie farmy, czy tez innego rodzaju wielkie przemystowe go-
spodarstwa rolne, stad tez przestanki przedstawione wyzej nalezy interpretowa¢ w mysl jej ducha


https://doi.org/10.31338/yafl.1.2024.10

144  PAWEL POREBNY

nabywca jest cudzoziemiec w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw?. Nadto nalezy wskazaé takze, iz
Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa (KOWR) przystuguje zaréwno prawo
pierwokupu udzialtéw i akcji w spélce rolnej®, jak i prawo do nabycia bedacych
w ich wlasnosci nieruchomosci rolnych?®! oraz specyficzne prawo nabycia nierucho-
mosci rolnej uregulowane w art. 4 u.k.u.r, a takze w art. 9a u.k.u.r.*>. Ustawodawca,
przy tworzeniu tej regulacji ustawowej, nie zapomnial tez o prawach dzierzawcoéw,
przyznajac im w stosownym zakresie takze ustawowe prawo pierwokupu w od-
niesieniu do nieruchomosci rolnych przez nich w sposéb pierwotny® i osobisty
dzierzawionych.

Czy wspomniana wyzej ustawa w sposob trwaly ogranicza zatem innym pod-
miotom niz rolnik indywidualny dostep do ziemi rolnej? Ot6z, nie. Prawodawca
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego zawarl wiele wyjatkow w zakresie jej
stosowania®, roznicujac je zarazem od faktu, czy przedmiotowa w danym stanie
faktycznym nieruchomos¢ rolna jest nabywana’ lub tez zbywana®. Expressis verbis
nalezy bowiem podkresli¢ okolicznos¢, iz wyjatki ustawowe wskazane w art. 2b ust.
4 pkt 1 wk.u.r. odnosza si¢ wylacznie do zbywcy danej nieruchomosci, a nie do jej
nabywcy. Natomiast jezeli dany podmiot nabywa nieruchomos¢ rolng w sytuacjach

i bedacych ich powtdrzeniem stosownych postanowien ustawowych zawartych w preambule do
wymienionej wyzej ustawy, cho¢ oczywiscie nie maja one charakteru normatywnego, a sa jedynie
drogowskazem do prawidlowego interpretowania jej zapisow.

» Tekst jedn. Dz.U. z 2017 r., poz. 2278. Jezeli nie jest on bowiem obywatelem Unii Europejskiej
ani panstwa Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG), to wtedy do nabycia nieruchomosci
rolnej jest wymagane stosowne zezwolenie ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, chociaz
sprzeciw moze wnie$¢ takze minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi.

% Uregulowane w art. 3a, a ponadto w art. 4b u.k.uwr., cho¢ nalezy wskaza¢, iz sa to dwa
odmienne tryby nabycia udziatéw i akeji w spolce rolne;.

' Zob. art. 3b, 3ci4b uku.r.

2 Nalezy takze wskaza¢, iz zgodnie z art. 4a u.k.u.r.: ,Przepisy ustawy stosuje si¢ odpowied-
nio do nabycia gospodarstwa rolnego, z tym ze prawo pierwokupu, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1
[u.k.u.r. - przyp. aut.], przystuguje wylacznie dzierzawcy calego gospodarstwa rolnego”.

» Chodzi o pierwsza umowe dzierzawy zawartg ,osobiscie”, czyli bez posrednikéw, pomiedzy
wladcicielem nieruchomosci rolnej a dzierzawcs, a nie kolejng z serii uméw o dzierzawe tej nie-
ruchomosci. Ustawodawca chciat przy tak skonstruowanej regulacji ustawowej unikna¢ sytuacji,
kiedy ustawowe prawo do pierwokupu nieruchomosci rolnej, w przypadku jej dzierzawy, bedzie
przypada¢ jej ,,poddzierzawcy”. Zob. w szczeg6lnosci art. 3 ust. 1 pkt 2 i ust 4. u.k.u.r., gdzie pada
zwrot ,,niewykonywania przez niego”, czyli osobiscie, tego prawa.

3 Zob. art. 3 wk.u.r. i dalsze wylaczenia, w nim wskazane, ustanowione na korzys¢ KOWR.

¥ Poczawszy od wylaczen ustawowych uregulowanych w art. la-1c wk.u.r.

3¢ Zob. art. 2b ust. 4 pkt 2-9 u.k.u.r.

7 Zob. art. 2b ust. 4 pkt 1 u.k.u.r.
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okreslonych powyzszym przepisem, np. od osoby bliskiej lub na podstawie art. 151
lub 231 k.c. albo w toku postepowania egzekucyjnego lub upadtosciowego, to beda
go dotyczy¢ wszystkie wymienione wyzej przestanki ustawowe w zakresie ograni-
czenia obrotu tymi nieruchomosciami®®.

Czy sa to jednak jedyne wyjatki w zakresie nabycia nieruchomosci rolnych? Od-
powiedz na to pytanie brzmi réwniez: nie, gdyz w ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego specyficznie jest uregulowany ponadto tryb nabycia nieruchomosci rolnych
za zgoda Dyrektora Generalnego KOWR, ktéra nastepuje w drodze decyzji admini-
stracyjnej i ktorej termin waznosci, zgodnie z art. 2ba u.k.u.r.,, wynosi rok od dnia,
w ktérym przedmiotowa decyzja stala sie ostateczna. Zgodnie z regulacja zawarta
w art. 2a ust. 4 pkt 1-5 u.k.u.r. mozna wyrézni¢ zatem nastepujace przypadki wyra-
zenia zgody przez Dyrektora Generalnego KOWR.

Po pierwsze, nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz rolnik
indywidualny, lub w innych przypadkach niz w wyjatkach wskazanych w art. 2a
ust. 3 u.k.u.r.,, moze nastapic¢ za zgoda Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka,
wyrazong w drodze decyzji administracyjnej, wydanej na wniosek zbywcy nieru-
chomosci rolnej, jezeli spetnia przestanki ustawowe wskazane w art. 2a ust. 4 pkt 1
lit. a-d ukou.r.

Po drugie, w sposdb opisany jak wyzej, Dyrektor Generalny KOWR moze wy-
razi¢ zgode¢ na nabycie nieruchomosci rolnej osobie fizycznej zamierzajacej utwo-
rzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktéra posiada kwalifikacje rolnicze, spelnia warunek
okreslony w art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. b u.k.u.r,, a takze zobowiaze si¢ do zamieszki-
wania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci rolnej na terenie gminy, na
obszarze ktorej polozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w sklad
tworzonego gospodarstwa rodzinnego.

Po trzecie, omawiany tutaj tryb nabycia w drodze wszczecia wczedniej poste-
powania administracyjnego, ma takze zastosowanie do osoby fizycznej zamierza-
jacej powigkszy¢ gospodarstwo rolne, jezeli przyznano jej pomoc finansowa w ra-
mach $rodkéw unijnych dotyczacych poddziatania lub interwencji*, a to nabycie
nieruchomosci rolnej bedzie zgodne z warunkami przyznanej pomocy finansowej
w ramach wskazanego poddziatania lub interwencji i jednoczesnie spetnia warunek
okreslony w art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. b u.k.u.r., oraz zobowigze si¢ do zamieszkiwania
w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci rolnej na terenie gminy, na obszarze
ktdrej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, wchodzacych w sklad posia-

¥ Chociaz dyrektor generalny KOWR, w drodze wyjatku, moze zastosowac art. 2b ust. 3 u.k.u.r.
ijego zgoda w tym zakresie jest rOwniez wazna rok od momentu, kiedy jego decyzja administracyj-
na stala sie ostateczna. Zob. art. 2ba u.k.u.r.

¥ Zob. wskazane w art. 2a ust. 4 pkt 3 u.k.u.r. przepisy unijne w tym zakresie.
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danego gospodarstwa rolnego, a takze w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nie
dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych.

Po czwarte, tryb nabycia w drodze wydanej uprzednio pozytywnej decyzji ad-
ministracyjnej Dyrektora Generalnego KOWR moze nastgpi¢ na rzecz uczelni, je-
zeli nieruchomo$¢ rolna jest niezbedna dla realizacji przez nig celéw dydaktycznych
lub prowadzenia badan naukowych lub prac rozwojowych i bedzie wykorzystywana
na cele rolnicze.

I wreszcie, po piate, tryb wskazany wyzej moze mie¢ zastosowanie do nabyw-
cy nieruchomosci rolnej, jezeli nieruchomos¢ rolna potozona jest w obszarze roz-
mieszczenia inwestycji celu publicznego, stanowigcej realizacje celéw, o ktérych
mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami*,
lub w granicach linii rozgraniczajacych teren lokalizacji takiej inwestycji ustalonych
w ostatecznej decyzji administracyjnej, a takze nabywca zobowigze sie do rozpo-
czecia realizacji inwestycji, o ktérej mowa wyzej, w terminie 12 miesiecy od dnia
nabycia nieruchomosdci rolnej, a zarazem okresli termin jej zrealizowania.

Ponadto, nalezy takze wskaza¢, iz szczegdlnym trybem nabycia nieruchomosci
rolnych, tym razem przez sam KOWR, jest mozliwo$¢ wystapienia przez ten pod-
miot do sadu o nabycie nieruchomosci rolnej, ktérej poprzedni nabywca, w kto-
rego wladaniu ona w dalszym ciagu pozostaje, nie spetnia przestanek ustawowych
omoéwionych uprzednio*. Przedstawiany tutaj tryb jest trybem szczegélnym w tym
sensie, iz przystuguje on KOWR w ramach jego uprawnien nadzorczych*.

Na zakonczenie tej czgsci artykulu nalezy takze wskazad, iz zgodnie z regulacja
zawartg w art. 55* k.c.: ,nabywca przedsigbiorstwa lub gospodarstwa rolnego jest
odpowiedzialny solidarnie ze zbywca za jego zobowigzania zwigzane z prowadze-
niem przedsigbiorstwa lub gospodarstwa, chyba ze w chwili nabycia nie wiedzial
o tych zobowigzaniach, mimo zachowania nalezytej starannosci. Odpowiedzialno$¢
nabywcy ogranicza si¢ do wartosci nabytego przedsiebiorstwa lub gospodarstwa
wedlug stanu w chwili nabycia, a wedlug cen w chwili zaspokojenia wierzyciela.
Odpowiedzialnosci tej nie mozna bez zgody wierzyciela wyltaczy¢ ani ograniczy¢”

0 Tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145 ze zm.

4 Zob. art. 9 ust. 3 u.k.u.r.

2 Pozostaje on bowiem kompatybilny z poprzedzajacym go art. 8a u.k.u.r,, a takze, iz przed jego
zastosowaniem, w my$l art. 9 ust. 1 u.k.u.r,, przewidziana jest w tym przepisie sankcja niewazno-
$ci nabycia nieruchomosci rolnej dokonanej z pominieciem w tym zakresie stosownych przepiséw
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Legitymacja czynna, odno$nie do wniesienia powodztwa
do sadu, w wyzej wskazanej sytuacji, przystuguje tutaj takze KOWR na mocy art. 9 ust. 2 u.k.u.r.
W dodatku, zgodnie z art. 9b u.k.u.r., KOWR jest zwolniony z mocy prawa (ex lege) z wszelkich optat
sagdowych w sprawach cywilnych.
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Tres¢ przepisu art. 55* k.c. stanowi lex generalis do ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, ktoéra pelni role lex specialis w zakresie regulowania odpowiedzialno$ci na-
bywcy gospodarstwa rolnego, jezeli w jego sktad wchodzi oczywiscie nieruchomosé
rolna. Stad tez ustawodawca w przepisach prawa rolnego moze odmiennie regulo-
wa¢ tryb odpowiedzialnosci nabywcy nieruchomosci rolnej za zobowigzania jego
poprzednika®.

3. PRZYCZYNY NIEWAZNOSCI AKTU NOTARIALNEGO

W tym miejscu, po omoéwieniu mozliwych trybéw zaréwno nabycia, jak i zbycia
gospodarstw rolnych, w sklad ktérych wchodza nieruchomosci rolne, oraz przed-
stawieniu mozliwych ograniczen z tym zwiazanych, nalezy pochyli¢ si¢ nad przy-
czynami niewazno$ci aktow notarialnych, ktére zawieraja w sobie w szczegdlnosci
czynnosci prawne stron tych aktow*.

W doktrynie proponuje si¢ podzial wad aktéw notarialnych na wady oczy-
wiste oraz istotne®. Te pierwsze dotycza oczywistych omytek lub niedokladnosci
albo bledéw pisarskich lub rachunkowych oraz podlegaja sprostowaniu w drodze

3 De lege lata trudno jest obecnie wymieni¢ badz tez znalez¢ odmiennoéci w tym zakresie
w przepisach prawa rolnego. Zob. K. Czerwinska-Koral, Odpowiedzialnos¢ nabywcy gospodarstwa
rolnego za zobowigzania zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa w Swietle poglgdéw judykatur,
»Roczniki Administracji i Prawa” 2016, nr 1, s. 273-290.

W doktrynie, dokonuje si¢ bowiem réznych podzialéw aktéw notarialnych. Jak wskazuje
A. Oleszko: ,,Ze wzgledu na tres¢ akty notarialne moga by¢ dwojakiego rodzaju. Jedne obejmuja
czynnosci prawne, drugie dotycza czynnosci i innych zdarzen niebedacych czynno$ciami prawny-
mi, ktore wywoluja skutki prawne [por. § 3 art. 104 p.n. - przyp. aut.]. W praktyce zdecydowanie
dominuje pierwszy rodzaj aktéw notarialnych”. Zob. A. Oleszko, Podziat aktéw notarialnych wedtug
tresci, (w:) Obrot cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wieczystoksiggowej, Krakéw 2003, LEX/el.
Z kolejnych wypowiedzi tego autora mozemy wskaza¢ takze, iz: ,Na gruncie Prawa o notariacie
wyroznia sie dwie kategorie aktéw notarialnych: dotyczace czynnosci prawnych oraz stwierdzajace
inne zdarzenia (przebieg pewnych czynnosci i zdarzen wywolujacych skutki prawne - art. 104 § 3).
Roéznice miedzy nimi przejawiajg sie¢ m.in. w problematyce dowodowej (...). Podzial przejawia si¢
takze w wyodrebnieniu aktéw notarialnych jako dokumentéw o charakterze konstytutywnym, do
ktérych zalicza sie np. umowe sprzedazy, umowe darowizny, oraz aktéw narracyjnych (sprawoz-
dawczych), ktérymi sg np. protokoly notarialne (zob. np. A. Bieranowski, Glosa do postanowienia
SN z 7 stycznia 1998 r., II CKN 307/97, «Rejent» 1998, nr 11, s. 123-131)”. Zob. A. Oleszko, Akty
notarialne..., s. 72-73.

5 Zob. A. Turower, Bledy w aktach notarialnych i prawne mozliwosci ich poprawienia, ,Temi-
dium” 2022, nr 1, s. 35.
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protokolu w mysl art. 80 § 4 p.n.*. Natomiast te drugie odnoszg si¢ do meriti spra-
wy, a wiec do tresci aktu notarialnego, a takze wszelkich uchybien formalnych, jakie
nastapily przy jego sporzadzaniu, odczytaniu lub podpisaniu®. I tutaj nalezy wyod-
rebni¢ podziat wad aktoéw notarialnych w ramach wad istotnych na wady materialne
i formalne. Te pierwsze odnoszg si¢ do wad wynikajacych gléwnie z prawa cywilne-
go materialnego, natomiast te drugie odnosza si¢ do wad, ktére stanowia naruszenie
przepisow proceduralnych, w tym btednego dokonywania czynnosci notarialnych*
na podstawie ustawy — Prawo o notariacie.

Jesli chodzi o te pierwsze, to w literaturze wskazuje sie najczesciej na wady ma-
terialnoprawne prawa cywilnego w postaci wad oswiadczenia woli, uregulowane
w art. 82-88 k.c.”’. Sposréd innych wad wynikajacych z prawa materialnego, mozna
wymieni¢ takze potencjalnie instytucje wyzysku uregulowang w art. 388 k.c., braki
w zakresie zdolnosci do czynnos$ci prawnych®, braki w zakresie reprezentacji oséb
prawnych, brak umocowania do dziatania w cudzym imieniu w przypadku dokony-
wania czynnosci prawnej przez pelnomocnika®, a takze kategorie tzw. ,,szerokich”
podstaw prawnych, mieszczacych w sobie r6znego rodzaju stany faktyczne, czyli np.
instytucje niewaznos$ci czynnosci prawnej uregulowang w art. 58 k.c.*?, czy tez actio
pauliana uregulowane w art. 527 i n. k.c.”.

¢ Jak stanowi art. 109a p.n.: wypisy aktu notarialnego sprostowanego protokolem zgodnie
zart. 80 § 4 wydaje sie z uwzglednieniem treéci sprostowania.

¥ Inaczej rzecz ujmujac, méwimy tu o wszystkich bledach, jakie nastapity przy ,,procedowa-
niu” aktu notarialnego, czyli w trakcie trwania postgpowania notarialnego. Zob. A. Oleszko, Akty
notarialne..., s. 2251 n.

8 Samo pojecie czynnosci notarialnych, uregulowane w art. 79 na gruncie prawa notarialnego,
réwniez nie jest jednoznaczne oraz pozostaje wewnetrznie zréznicowane, gdyz ustawa wyrdznia
obok czynnosci notarialnych, takze forme notarialng i forme aktu notarialnego. Wiecej na ten temat
zob. ibidem, s. 52 i n., a takze Z. Truszkiewicz, Pojecie, systematyka i funkcje czynnosci notarialnych,
»Rejent” 2024, nr 2, s. 13-34.

¥ Szerokie studium przykladéw empirycznych w tym zakresie prezentuje publikacja powolana
na samym wstepie. Zob. ponownie R. Trzaskowski, Niewaznosc..., s. 7-58. Por. wyrok SA w Katowi-
cach z dnia 13 wrzeénia 2012 r., I ACa 488/12, LEX nr 1236348. Zob. takze J. Preussner-Zamorska,
Wady oswiadczenia woli w praktyce notarialnej, ABC, LEX/el.

*® Na ktore notariusz powinien w szczegolnosci zwraca¢ uwage zgodnie z regulacja z art. 86 p.n.

! Instytucja tzw. falsus procurator. Zob. art. 103 i 104 k.c.

21 powigzana z nig niejednokrotnie instytucje odmowy dokonania czynnosci notarialnej
sprzecznej z prawem. Zob. art. 81 p.n. Por. A. Laskowska-Hulisz, Zakres odpowiedzialnosci cywilnej
notariusza odmawiajgcego dokonania czynnosci notarialnej, ,Rejent” 2024, nr 5, s. 59-75.

3 Wszystkie te przypadki zostaly oméwione szczegdtowo w publikacji R. Trzaskowski, Niewaz-
nosc...,s. 15in.
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Sposréd innych przyczyn, niewynikajacych z prawa cywilnego materialnego™
i niewymienionych powyzej, mozna wskaza¢ takze na bledy materialne, tym razem
popetnione w ramach ustawy — Prawo o notariacie i niemajacych nic wspdlnego
z samym procedowaniem aktéw notarialnych, w tym z bledami natury formalnej™.
Mianowicie, mozna wskaza¢ na przekroczenie kompetencji przy dokonywaniu
czynnosci notarialnej przez notariusza, zastgpce notarialnego lub aplikanta nota-
rialnego®. Osobng kwestia pozostaje jeszcze organizacja kancelarii notarialnej oraz
odpowiedzialno$¢ notariusza za zatrudnianych przez niego pracownikéw. Tym
niemniej nalezy zacza¢ od profesji notariusza, ktéry przy dokonywaniu czynnosci
notarialnych korzysta z ochrony przystugujacej funkcjonariuszom publicznym,
a jednoczesnie dziala jako osoba zaufania publicznego®.

Zawod notariusza jest przy tym jednym z najstarszych zawodéw prawniczych,
a wedlug doktryny, takze jednym z najbardziej prestizowych®®. Naruszenie zatem

Na szczegdlng uwage, ze wzgledu na swoja doniostos¢ prawna i procesows, zastugiwata, zda-
niem autora, instytucja skargi paulinskiej, stad zostata jej poswigcona odrebna czg¢s¢ opracowania.
Zob. ibidem, s. 53 i n.

>t Powyzszy katalog wad cywilnoprawnych nie ma bowiem charakteru zamknigtego, gdyz
mozna wskaza¢ takze na takie wady, jak te wynikajace z art. 59 k.c. (instytucja prawa do rzeczy,
ius ad rem), czy tez wymienione wcze$niej na podstawie art. 151 i 231 k.c. (przekroczenie granic
nieruchomosci sasiedniej przy wznoszeniu budynku) lub zawarcie w umowie notarialnej klauzul
abuzywnych (zob. art. 385' k.c. w zw. z art. 353" k.c.).

> Jak wskazuje A. Oleszko: ,,Nie jest aktem notarialnym, mimo jego nazwy, dokument spo-
rzadzony nie przez notariusza, przez notariusza zawieszonego w czynno$ciach zawodowych
(art. 68) badz dotkniety wadami istotnymi (konstytutywnymi) eliminujacymi taki dokument z ob-
rotu prawnego (zob. pkt 8)”. Zob. A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 28. Ten sam autor w kolejnej
publikacji dotyczacej systemu teleinformatycznego Krajowej Rady Notarialnej wskazuje takze, iz:
»Prowadzenie w systemie teleinformatycznym listy notariuszy, zastepcéw notarialnych i zapewnie-
nie sadom wieczystoksiegowym dostepu do danych osobowych, wskazanych w § 1 art. 41a pr. not.,
ma na celu umozliwienie niezwlocznej weryfikacji oséb, ktére sporzadzily dokument stanowigcy
podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. Poprzednio zdarzaly sie sytuacje sporzadzania falszywego
aktu notarialnego przez osobe niebedaca notariuszem. Wobec postepujacej techniki fatszowa-
nia dokumentéw dostep do rejestru notariuszy (zastepcow notarialnych) stanowi istotny element
bezpieczenistwa obrotu prawnego”. Zob. A. Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz. Tom 1. Ustrdj
notariatu, Warszawa 2016, komentarz do art. 41a, s. 625.

¢ Szerzej omawia te kwestie A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 102 in.

7 Zob. art. 2§ 1 p.n.

*% Sposrdd publikacji omawiajacych geneze i doniosto$¢ tego zawodu dla porzadku prawnego
zob. P. Langowski, Notariat, Sopot 1998, a takze A. Oleszko, Ustréj notariatu polskiego, Krakow
1999.
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powagi tego zawodu, w tym naczelnych zasad etycznych*, skutkowa¢ bedzie nie tyl-
ko odpowiedzialnoscia dyscyplinarng, lecz takze karng badz cywilna®, jak rowniez
bedzie oddzialywa¢ na dokonywane przez niego czynnosci notarialne®. Oczywi-
$cie, w doktrynie nie jest do korica jasno ustalony zakres pojeciowy terminu ,,0s0-
ba zaufania publicznego®, lecz mozna domniemywac¢, iz kazde wykroczenie poza
przyjete standardy profesji prawniczych uchybia powadze tego zawodu, a takze
bedzie skutkowa¢ odpowiedzialnoscig notariusza na réznych polach, nie tylko za-
wodowym, ale przede wszystkim materialnoprawnym®.

Jesli chodzi o odpowiedzialno$¢ notariusza za organizacje kancelarii oraz za za-
trudnianych przez niego pracownikéw, nalezy odwota¢ sie do pogladéw doktryny.
Jak wskazuje J. Borowicz: ,,Pracownik kancelarii notarialnej (jako pracownik w ro-
zumieniu [k.p.]) nie jest objety szczegolnym obowigzkiem zachowania tajemnicy
zawodowej okreslonym w art. 18 [ustawy z 1991 r. — Prawo o notariacie]. Obowiazek
ten zastrzezono wylacznie w odniesieniu do notariusza ze wzgledu na jego szcze-
golny status prawny. (...) Akt korporacyjny typu kodeksu etyki zawodowej nie moze
stanowi¢ podstawy prawnej do wyprowadzania takiej powinnosci pracownicze;.
Obowiazek zachowania tajemnicy w przypadku pracownikéw kancelarii notarial-
nej wyprowadzany by¢ moze przede wszystkim z [k.p.]”**. Obowiazek zachowania
tajemnicy pracowniczej cigzy bowiem na wszystkich pracownikach z mocy ustawy,
a nie z mocy umowy o prace, chociaz mozna w niej doda¢ klauzule precyzujace obo-
wiagzki pracownika w tym zakresie, a takze zaostrzy¢ odpowiedzialnos¢ pracowni-
czg pracownika z tego tytutu, chyba Ze semiimperatywne przepisy polskiego prawa
pracy stanelyby przeciwko temu. I dalej: ,Wobec pracownika kancelarii notarialnej

% Zob. uchwale nr 19 z pézniejszymi zmianami Krajowej Rady Notarialnej z dnia 12 grudnia
1997 r. ustanawiajaca Kodeks Etyki Zawodowej Notariuszy.

¢ Sposrod publikacji omawiajacych te kwestie nalezy przede wszystkim wskaza¢ na: W. Ko-
zielewicz, Odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna sedziéw, prokuratoréw, adwokatow, radcéw prawnych
i notariuszy, Warszawa 2023, a spoérod starszych zob. A. Oleszko, Akt notarialny jako podstawa
odpowiedzialnosci prawnej notariusza - dyscyplinarnej, cywilnej i karnej, Warszawa 2015.

¢ Zgodnie bowiem z przywolanym na samym wstepie art. 2 § 2 p.n. tylko czynnoéci notarialne
zgodne z prawem maja charakter dokumentu urzedowego. A contrario niezgodne z prawem tego
charakteru nie maja.

62 Szerzej na ten temat pisze A. Oleszko, Notariat...,s. 57 i n.

© Wéréd niewymienionych jeszcze przestanek materialnoprawnych nalezy wskaza¢ na obo-
wigzek wyjasniajaco-doradczy notariusza w stosunku do stron aktu notarialnego, uregulowany
wart. 80 § 3 p.n., ktorego niedochowanie moze by¢ przyczyna niewaznosci czynnoéci prawnej za-
wartej w formie aktu notarialnego. Jego uzupelnieniem jest poprzedzajacy go art. 80 § 2 p.n., ktory
kreuje po stronie notariusza obowigzek nalezytego zabezpieczenia intereséw stron. Wiecej na temat
prawidlowej interpretacji tych przepiséw zob. R. Trzaskowski, Niewaznos¢..., passim.

¢ J. Borowicz, Pracownik kancelarii notarialnej i jego obowigzek zachowania tajemnicy, ,Re-
jent” 2013, nr 4, s. 9-27, LEX/el.
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naruszajacego obowigzki przestrzegania tajemnicy moga zosta¢ zastosowane reguty
szeroko ujmowanej odpowiedzialnosci pracowniczej. Notariusz-pracodawca moze
(...) zastosowaé wobec zobowiazanego do zachowania poufnoéci pracownika kan-
celarii notarialnej odpowiedzialno$¢ porzadkowsa (art. 108 i nast. k.p.) i materialng
(art. 114 i nast. k.p.), ale takze inne $rodki stosowane w sytuacjach nagannych zacho-
wan pracownikéw, takie jak np. rozwigzanie umowy o pracg”®. Z przedstawionych
wyzej pogladow jasno wynika, iz to na notariuszu jako pracodawcy spoczywa obo-
wigzek takiego uregulowania stosunku pracy, aby jego pracownik byl zobowigzany
do ,,szczegdlnego” przestrzegania rygoréw tajemnicy pracowniczej, gdyz jej niedo-
chowanie moze mie¢ wptyw na dokonywane przez niego czynnosci notarialne®.

Natomiast w przedmiocie kwestii wad formalnych nalezy wskaza¢, iz dotycza one
w gtéwnej mierze okolicznosci zwigzanych z procedowaniem aktu notarialnego, czyli
inicjowania ,wlasciwego” postepowania notarialnego®. Nalezy tutaj wskaza¢ w gtow-
nej mierze na ,niechlujno$¢” samego aktu®, bfedy przy jego odczytaniu®, a takze brak
zachowania wymogdéw formalnych przy jego podpisaniu™.

6 Ibidem.

% Poufnoé¢ jest bowiem bardzo wazna cechg kazdego zawodu prawniczego, w szczegolnosci
w zawodzie notariusza, gdyz jest to zawdd ,,zaufania publicznego”, ktory wymaga od jego przedsta-
wicieli takiego wypetniania funkeji zawodowych, aby byty one zgodne z prawem, zasadami wspot-
zycia spofecznego, a takze przede wszystkim z interesami klientéw, ktérych oni reprezentuja, bedac
zarazem w stosunku do nich zobowiazanymi do zachowania bezstronnoéci. Wigcej na ten temat
zob. M. Lata, Bezstronnos¢ (sensu stricto) notariusza, ,Rejent” 2018, nr 5, s. 9-32 i eadem, Bezstron-
nos¢ (sensu largo) notariusza, ,Rejent” 2018, nr 7, s. 21-40.

% W praktyce notarialnej bardzo czesto strony, przed dokonaniem czynnosci notarialnej
w formie aktu notarialnego, uczestnicza w przygotowaniu jego projektu, czyli przede wszystkim
zapoznaja si¢ z jego trescia i sktadaja notariuszowi ewentualne propozycje jego zmian, ktére moze
on uwzgledni¢ lub tez z gory je odrzuca, gdyz sa one np. niezgodne z prawem. Por. M.K. Kolasiniski,
Zadania notariusza w zakresie ochrony konsumentéw w obrocie deweloperskim, ,Nowy Przeglad
Notarialny” 2019, nr 2, s. 51-66.

% Jak naruszenie wymienionej wczesniej zasady unitas actus, czy tez wymogu z art. 80 § 1 lub
zart. 92§ 4 p.n.

% Co ma niebagatelne znaczenie dla jednostek dotknietych réznego rodzaju ufomnosciami fi-
zycznymi. W szczegolnosci nalezy tutaj wskazaé na prawa oséb niewidomych, niemych, gtuchych
lub gluchoniemych. Dla tych grup istnieje szczegdlne uregulowanie zawarte w art. 87 § 1 pkt 31 4
wzw.zart. 92§ 21§ 3 zdanie drugie p.n. Zob. ponownie uchwate SN z dnia 19 lipca 2001 r., III CZP
36/01, OSNC 2002, nr 1, poz. 7, a takze postanowienie SN z dnia 21 stycznia 2011 r., IIT CSK 67/10,
OSNC-ZD 2011, nr 4, poz. 78; wyrok SN z dnia 18 stycznia 2013 r., IV CSK 269/12, LEX nr 1293818;
wyrok SN z dnia 19 stycznia 2018 r., 1 CSK 181/17, LEX nr 2483332; postanowienie SN z dnia 9 wrze-
$nia 2011 r., I CSK 248/11, OSNC-ZD 2012, nr 4, poz. 72; wyrok SA w Lodzi z dnia 2 pazdziernika
2015 r., I ACa 431/15, OSAL 2016, nr 2, poz. 11. Por. wyrok SN z dnia 27 czerwca 2007 r., IT CSK
124/07, OSNC 2008, nr 9, poz. 102.

70 Zob. ponownie przyp. 10 i powolang tam literature.
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Wszystkie te bledy skutkowa¢ bedg ,,niewaznoscig” aktu notarialnego w aspek-
cie formalnym”', natomiast bedg one oddzialywac¢ réwniez na jego wazno$¢ w aspek-
cie materialnoprawnym, o czym ponizej.

4. NIEWAINOSC” AKTU NOTARIALNEGO -1 CO DALEJ?

Skutki niewaznosci aktéw notarialnych moga by¢ dalekosiezne. Nalezy tutaj roz-
wazy¢ kilka kwestii, ktore moga wystapi¢ zaréwno na gruncie prawa materialnego,
w tym przede wszystkim prawa o notariacie, prawa cywilnego oraz prawa karnego,
jak i na gruncie procesowym.

Po pierwsze, ,uniewaznienie” aktu notarialnego w trybie procesowym cywil-
nym”, ze wzgledu na jego wady materialne lub formalne, badz tez jedne i drugie,
powoduje jego derogacje z obrotu prawnego ze skutkiem natychmiastowym?”, gdyz
ustalenie tej niewazno$ci ma charakter ex lege i ex tunc™. Wyrok sadu ustalajacy

! Nie mozna bowiem moéwi¢ o samej niewaznosci aktu notarialnego, nawet niewaznosci ,,for-
malnej”, jest to bowiem btad terminologiczny oraz merytoryczny. Nalezy tutaj ponownie sie powo-
ta¢ na poglady A. Oleszko w tym wzgledzie, ktéry stwierdza, iz: ,,Zrodtem wadliwego sporzadze-
nia aktu notarialnego moze by¢ nieprzestrzeganie przepisdw prawa o notariacie regulujacych tryb
(art. 851n.) i sposob (art. 92-94) sporzadzenia tego dokumentu, a takze naruszenie materialnopraw-
nych przepiséw wlasciwych dla danego rodzaju czynnosci prawnej objetej aktem notarialnym. Pierw-
szy rezim prawny odnosi si¢ do wymogdéw zachowania formalnoprawnych przepiséw prawa notarial-
nego; drugi - obejmuje rézne aspekty prawa materialnego regulujace o$wiadczenie woli skladajace sie
na sporzadzong czynno$¢ prawnag, moca ustawy objetej aktem notarialnym. Na tym «styku» spotyka-
my wiele aspektow odnoszacych sie zaréwno do formy aktu notarialnego, jak i do aktu notarialnego
[..]”” T dalej w publikacji: ,Na tle «styku» obu reziméw prawnych (materialnego oraz formalnego)
dochodzi do wielu nieporozumien, a nawet bledéw merytorycznych, czego najczestszym wyrazem
sa zadania procesowe o «ustalenie niewaznosci aktu notarialnego», a poprawniej sadowego ustalenia
niewaznosci czynnosci prawnej stwierdzonej w akcie notarialnym przy réwnoczesnym stwierdzeniu
«waznego» samego aktu notarialnego obejmujacego te niewazng czynnos¢ prawng. Praktyka sadowa
odnotowuje ponadto orzeczenia stwierdzajace (ustalajace) niewazno$¢ umowy (czy innej czynnosci
prawnej, np. testamentu notarialnego)”. Zob. A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 148 i 153-154. Jednak
R. Trzaskowski twierdzi, iz: ,,Sci$le rzecz ujmujac, nie jest prawidlowe takze powédztwo o ustalenie
niewaznosci czynnoéci prawnej, jest ono jednak akceptowane, poniewaz w doktrynie wskazuje sie,
ze stwierdzenie (ustalenie) niewazno$ci czynnosci prawnej jest niejako stwierdzeniem (ustaleniem)
w sposdb posredni nieistnienia stosunku prawnego (prawa)”. Zob. R. Trzaskowski, Niewaznosc..., s. 14.

2 W drodze powddztwa cywilnego o ustalenie jego niewaznosci opartego na art. 189 ustawy
z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 1568
ze zm.); dalej: k.p.c.

7 Oczywiscie po uzyskaniu przez dany wyrok sagdowy przymiotu prawomocnosci.

7 Zob. wyrok SN z dnia 26 listopada 2004 r., I CK 384/04, LEX nr 303351; wyrok SA w Katowi-
cach z dnia 14 stycznia 2014 r., I ACa 520/13, LEX nr 1437966.
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niewaznos¢ aktu notarialnego ma zatem skutek ab initio dla waznosci aktu notarial-
nego, gdyz traktowany jest on w obrocie tak, jakby od poczatku w nim nie istniat
(wywiera skutek w postaci actus non existens)”, gdyz nie spetnia on podstawowych
kryteriéw dla niego wymaganych’® oraz nie zaistnial on zarazem w swej drugiej
naturze, czyli pod postacig quasisadowego aktu stosowania prawa’’, co oznacza, iz
automatycznie traci tez swoj przymiot dokumentu urzedowego’.

Po drugie, akt notarialny jako akt konstytutywny”, wraz ze stwierdzeniem jego
niewaznosci z jakichkolwiek przyczyn wyzej wymienionych, powoduje jego upadek
w calosci®, a nie tylko ,,w czgsci” czy tez ,w nieznacznej czedci’, lub tez, jak wskazuje
cze$¢ komentatordw, pozostaje ambiwalentny dla jego waznosci badz tez trwatosci
w pozostalej czgsci®'. Nie mozna bowiem stwierdzi¢ jego niewaznosci ,,materialne;j”

7> Innymi stowy, pozostaje on ,,aktem nieistniejacym”, nigdy nie zawartym. Zdaniem A. Olesz-
ko: ,,Sporzadzenie aktu notarialnego z naruszeniem istotnych (konstytutywnych) wymogéw for-
malnych Prawa o notariacie jest wystarczajaca przestanka uznania, ze procz samej nazwy dokumen-
tu «akt notarialny» w rzeczywistoéci (w obrocie prawnym) taki akt nie istnieje”. Zob. A. Oleszko,
Akty notarialne..., s. 104. Por. wyrok SN z dnia 30 maja 2000 r., IV CKN 36/00, OSNC 2000, nr 12,
poz. 223, ktory co prawda odnosi sie jedynie do przestanek formalnych wazno$ci aktu notarialnego
i odroznia je zarazem od jego materialnoprawnej skutecznosci, innymi stowy, waznosci czynnosci
prawnej w nim zawartej, to jednak bez zachowania prawidlowej formy aktu notarialnego nie moze
ona zaistnie¢ w obrocie, tak samo jak nie moze ,formalnie” zaistnie¢ akt notarialny z niewazna
czynno$cig prawna w nim zawartg.

76 Zob. wyrok SA w Lodzi z 31 marca 2016 r., I ACa 1439/15, LEX nr 2044379.

7 Notariat jest bowiem elementem sprawowania wymiaru sprawiedliwo$ci, przynajmniej
W jego pozycji ustrojowej pod postacig notariatu tacinskiego. Stad tez oprdcz staropolskiego okre-
$lenia ,rejent”, oznaczajacego dawniej urzednika panstwowego, do notariusza prawidlowa forma
zwracania si¢ jest rowniez okreslenie ,sedzia”, cho¢ oba zawody oczywiscie diametralnie réznig
sie od siebie. Zob. A. Oleszko, Notariat..., s. 41 i n. Ponadto w naukach o jezyku akt notarialny
jako ,,szczegdlna” posta¢ dokumentu, zmieniajacego rzeczywistos¢ faktyczna i prawna, zostal za-
kwalifikowany do kategorii wypowiedzi performatywnych. Zob. P. Pieprzyca, Akt notarialny jako
wypowiedz performatywna, ,Comparative Legilinguistics” 2016, nr 25(1), s. 27-40.

78 Tak przynajmniej powinno by¢ zgodnie z regula ustanowiong w art. 2 § 2 p.n., cho¢ zdania
w tym zakresie, w szczegolnoséci w odniesieniu do skutkéw prawnych wad aktu notarialnego, sg po-
dzielone, co wynika z przyjecia przez cze$¢ doktryny i orzecznictwa podzialu na wady prawne aktu
notarialnego ,,zwykte” i kwalifikowane, o czym bedzie jeszcze mowa nizej. Por. wyrok SN z dnia
11 wrze$nia 2013 r., IIT CSK 5/13, LEX nr 1408183. Z wczeéniejszego orzecznictwa por. postanowie-
nie SN z dnia 25 stycznia 2006 r., I CK 277/05, LEX nr 607103.

7% Zob. postanowienie SN z dnia 28 czerwca 2000 r., IV CKN 1083/00, LEX nr 52529. Zob.
jednak przyp. 45.

8 Zob. ponownie tezy wyroku SN z dnia 26 listopada 2004 r., I CK 384/04, LEX nr 303351.

8 Przyjecie koncepcji wad ,zwyklych” i kwalifikowanych nie jest jednoznaczne ani w zakresie
kwalifikowania, ktore z wad aktu notarialnego maja taki charakter, a ktdre nie, ani w zakresie skut-
kéw prawnych z tym zwiagzanych, w szczegolnosci jezeli czynno$¢ prawna jest objeta przymusem
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bez stwierdzenia jego niewaznosci ,formalnej”, i na odwrdt®2. Akt notarialny jest
bowiem jedna trwalg oraz zupelng calodcia, zar6wno w aspekcie formalnym, jak
i materialnym. Nie mozna przeciez ,odklei¢” od siebie formy czynnosci prawne;j
od jej tresci, ktore pozostaja ze soba w stosunku jednego nierozerwalnego, trwale
polaczonego oraz zlepionego bytu®.

notarialnym. Zwolennikiem tej koncepcji jest A. Oleszko, ktéry w powolywanej wielokrotnie publi-
kacji: Akty notarialne..., passim, omawia wszystkie kwestie z tym zwigzane, jak réwniez dokonuje
wlasnego podziatu, ktére z wad aktu notarialnego maja charakter konstytutywny, a ktore nie, po-
wolujac sie przy tym na orzecznictwo sadowe i wyktadnie historyczng stosownych przepiséw w tym
zakresie. Wskazuje on bowiem, iz: ,Niektdre z tych wad formalnych aktu notarialnego moga by¢
na tyle istotne (konstytutywne), ze ich stwierdzenie sprawia, iz mimo nazwy w rzeczywistosci akt
nie istnieje (nastepuje utrata bytu aktu notarialnego w ogdle); zatem i stwierdzona w nim czynno$é
prawna nie wywoluje zadnych skutkéw prawnych, ilekro¢ przepisy prawa materialnego przewidy-
waly dla tej czynnosci forme aktu notarialnego”. Zob. A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 151. Por.
bardziej zbiorcze i precyzyjne, oparte na orzecznictwie SN, ujecie tematu w publikacji W. Gonet
(red.), Prawo..., s. 525-546.

82 Nawet sam A. Oleszko musi stwierdzi¢, iz: ,Natomiast akt notarialny jako tzw. dokument
konstytutywny albo ma moc dokumentu urzedowego (jezeli jest zgodny z prawem - art. 2 § 2 pr.
not. wzw. z art. 244 § 1 k.p.c.), albo takiej mocy jest pozbawiony (jezeli zostal sporzadzony niezgod-
nie, sprzecznie z prawem notarialnym; np. art. 84, 86) badz stwierdzona w nim czynno$¢ prawna
powstata z naruszeniem np. art. 58 § 1 k.c.”. Finalnie stwierdza on takze, iz: ,Oczywiscie, tres¢ nie-
obowiazujacych przepisow [z czaséw II RP - przyp. aut.] moze jedynie stanowi¢ pewna wskazowke,
ktdére z wymagan formalnych aktu notarialnego moga by¢ traktowane jako majace najistotniejsze
znaczenie, stanowiac jego «elementy konstytutywne». Trzeba jednak mie¢ na wzgledzie, ze tresé
obowiazujacych przepiséw Prawa o notariacie stanowi stabg podstawe do dokonywania podzialow
w obrebie wymagan przewidzianych ustawa. Warto takze zauwazy¢, ze nawet zwolennicy doko-
nywania takich podzialéw wskazuja, iz kazde uchybienie wymaganiom zawartym w Prawie o no-
tariacie powinno, co do zasady, pociagaé za sobg utrate przez sporzadzony dokument charakteru
dokumentu urzgdowego (z uzasad. cyt. wyzej uchwaty SN z 19 lipca 2001 r., IIT CZP 36/01)”. Od-
osobniony poglad w tym zakresie prezentuje postanowienie SN z dnia 15 maja 2003 r., I CKN 367/01,
LEX nr 585680. Podobnie wyrok SA w Gdansku z dnia 16 pazdziernika 2015 r., V ACa 379/15,
LEX nr 1932046. Tezy postawione wyzej przecza zatem idei dokonywania podziatéw na wady aktu
notarialnego ,,zwykle” i kwalifikowane, co $wiadczy o braku zasadnosci i podstaw de lege lata ich
wyodrebniania. Zob. A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 110 i 152.

8 Jak wskazuje A. Oleszko: ,,Prawidlowos¢ sporzadzenia aktu co do zachowania wymogéw for-
malnych nie przesadza o waznoéci stwierdzonej w nim czynnosci prawnej zawartej w formie aktu
notarialnego. Objecie aktem notarialnym o$wiadczen woli stron sktadajacych si¢ na zawarta czyn-
no$¢ prawng (najczesciej umowe skutkujacag przeniesieniem wlasnoéci nieruchomosci), dla ktoérej
waznoéci ustawa wymaga zachowania formy aktu notarialnego, sprawia, Ze nie ma aktu notarial-
nego bez formy aktu notarialnego. Zarazem «tacznosé» ta pozwala wyodrebni¢ w sporzadzonym
dokumencie dwa aspekty: materialnoprawny - wlasciwy dla redakcji o§wiadczen woli stron danej
czynnosci prawnej, a takze prawnoprocesowy — odnoszacy si¢ do obowiazku zachowania wyma-
gan formalnych przewidzianych zwlaszcza w przepisach art. 92-94”. Zob. A. Oleszko, Akty nota-
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Po trzecie, w literaturze i orzecznictwie kiedy$ byl przyjmowany podziat na
wady zwykle i kwalifikowane aktu notarialnego®. Te pierwsze podlegaly proceso-
wi konwalidacji, natomiast te drugie powodowaly jego bezwzgledna niewaznos¢.
Obecnie przyjmuje si¢ jednak, iz wszystkie wady aktu notarialnego, bez wzgledu na
ich charakter, powoduja jego niewazno$c¢®.

Nie mozna zatem konwalidowac¢ juz raz niewaznego aktu notarialnego, chociaz
w doktrynie wskazuje si¢ na mozliwe $ciezki naprawienia jego bledow®. Wedtug
A. Turower, przed wytoczeniem procesu o jego ,uniewaznienie”®, oprdcz oczywi-
$cie przypadkow prostowania oczywistych omylek protokolem notarialnym, mozna
zastosowac nastepujace tryby jego konwalidacji*: zawarcie aneksu do umowy nota-
rialnej, wytoczenie powodztwa o ustalenie tresci aktu notarialnego w trybie art. 189
k.p.c., wytoczenie powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym w trybie art. 10 uk.w.h.*, badz tez zastosowa¢ $rodki prawne
przewidziane w art. 31 u.k.w.h. lub wart. 626§ 1 k.p.c.*.

Po czwarte, pod katem procesowym pojawia si¢ réwniez kilka powaznych pro-
bleméw z ,uniewaznieniem’, czy tez bardziej poprawnie, z ustaleniem niewazno-
$ci czynnosci prawnej zawartej w formie aktu notarialnego. Pierwszym z nich jest
problem prejudycjalnosci, czy tez prejudycjalnego oddzialywania tych wyrokéw

rialne..., s. 153. Tezy prezentowane wyzej pozostaja w zgodzie z wyrokiem SN z dnia 26 listopada
2004 r., I CK 384/04, LEX nr 303351. Por. ponownie wyrok SA w Lodzi z dnia 31 marca 2016 r.,I ACa
1439/15, LEX nr 2044379.

8% Co do tego podziatu zob. ponownie A. Oleszko, Akty notarialne..., passim, jak rbwniez wyrok
SA w Katowicach z dnia 8 stycznia 2014 r., I ACa 401/12, LEX nr 1425407.

8 Teza ta pozostaje w zgodzie z tym, co zostalo juz powiedziane wczeéniej. Zob. przyp. 82.

8 Uniewaznienie aktu notarialnego jest bowiem $rodkiem prawnym naprawczym o charakte-
rze ultima ratio, z uwagi na jego przymiot dokumentu urzedowego, ktory korzysta z réznego rodzaju
domnieman prawnych, o czym szerzej bedzie jeszcze mowa.

8 Bedacym réwniez powodztwem w trybie art. 189 k.p.c. o ustalenie nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa, chociaz dazacym de facto do ustalenia niewazno$ci czynnos$ci prawnej za-
wartej w formie aktu notarialnego, ktéry to termin wedlug doktryny jest terminem potocznym
i nieprawidtowym, ale akceptowanym poniekad ,,w sposéb posredni” przez orzecznictwo. Uwagi na
tym tle byty juz czynione w przyp. 71.

8 Chociaz §cisle rzecz ujmujac, $rodki te nie majg nic wspdlnego z konwalidacja cywilnopraw-
ng sensu stricto, a raczej sg Srodkami prawnymi reformatoryjnymi, badz tez jezeli chodzi o oczywi-
ste bledy pisarskie lub rachunkowe, ,koryguja” tre$¢ aktu notarialnego, gdyz formalnoprawnie nie
mozna ,uzdrowi¢” juz raz niewaznego aktu notarialnego. Srodki te majg zatem charakter akceso-
ryjny do jedynego i wla§ciwego trybu wyeliminowania z obrotu prawnego wadliwego aktu notarial-
nego, w postaci wytoczenia procesu o jego ,,uniewaznienie”.

8 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2025 r.,
poz. 341); dalej: u.k.w.h.

% Zob. A. Turower, Bledy w aktach notarialnych ..., s. 35-39.
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sadow, ktore dotykaja wyzej omawianej materii. O co tutaj wlasciwie chodzi? Mia-
nowicie, mozna wyro6zni¢ kilka aspektéw tych spraw. Primo, skazanie wyrokiem
sadu karnego notariusza ze przestepstwo powiazane ze stanem faktycznym sprawy,
ktora toczy sie przed sadem cywilnym w przedmiocie ,uniewaznienia” wydanego
przez tegoz aktu notarialnego, bedzie skutkowaé zwigzaniem sadu cywilnego wy-
rokiem sgdu karnego na mocy art. 11 k.p.c. Sad cywilny bedzie zatem musial przy
orzekaniu o niewaznosci aktu notarialnego wzig¢ w poczet materialu dowodowego
ten wyrok, a takze wszystkie jego ustalenia, zaréwno faktyczne, jak i prawne®. Nie
oznacza to oczywiscie automatyzmu w orzekaniu o niewaznosci aktu notarialnego,
ale jednak sad, podejmujac decyzje procesowe w tej sprawie, powinien wzigé¢ pod
uwage prawomocny wyrok karny skazujacy, nawet jezeli w rozpatrywanym stanie
fatycznym nie zachodzi tozsamo$¢ przedmiotowa, a jedynie podmiotowa notariu-
sza, ktory zostal skazany za inne przestepstwo badz tez przestepstwa w zwiazku ze
swoja dzialalnoscig zawodows, a nie dotycza one bezposrednio casu in procedendo,
lecz zapadly na kanwie innych spraw, ktore stanowig kluczowy materiat dowodowy
w sprawie gtéwnej cywilnej®>. Obowigzkiem sadu jest przy tym zgromadzenie tego
materialu dowodowego®, a nastepnie jego ocena w mys$l zasady swobodnej oceny
dowodow™. Secundo, rzecz ma sie inaczej w przypadku, kiedy sad cywilny orzekt
najpierw o niewaznosci aktu notarialnego, a nastepnie zostala ustalona odpowie-
dzialnos$¢ karna notariusza. W gre wchodzi tutaj zasada samodzielnosci jurysdyk-
cyjnej sadu karnego, ktorej wyrazem normatywnym jest art. 8 k.p.k.”>, expressis
verbis wskazujacy, iz: ,sad karny rozstrzyga samodzielnie zagadnienia faktyczne

1 Tak tez J.M. Kondek, Moc wigzgca prawomocnego orzeczenia sgdowego (art. 365§ 1 k.p.c.),
Warszawa 2021, s. 14. Por. A. Koziotkiewicz, Moc wigzgca prawomocnego orzeczenia sgdowego -
glosa do wyroku SN z 4.11.2016 r. (I CSK 736/15), ,Palestra” 2022, nr 4, s. 106-111.

%2 Zob. wyrok SA w Krakowie z dnia 27 wrzeénia 2013 r., I ACa 750/12, LEX nr 2674237 w zw.
z wyrokiem SN z dnia 8 marca 2012 r., IIT CSK 221/11, OSNC-ZD 2013, nr 3, poz. 55 w zw. Z posta-
nowieniem SN z dnia 23 pazdziernika 2014 r., ITI CSK 254/14, LEX nr 2087820.

% Wyzej powolany casus jest dowodem na to, gdyz Sad Najwyzszy uwzglednil skarge kasacyjna
powddki z uwagi na fakt, ze Sad Apelacyjny w Krakowie w postepowaniu odwolawczym pominat
fakt, iz w trakcie trwania tego postepowania w miedzyczasie doszto juz do skazania pozwanego
notariusza za inne przestepstwa popetnione w zwigzku z jego dziatalnoscig zawodows, ale nie byly
to przestepstwa powigzane z tym stanem faktycznym sprawy. Powotywany przyklad swiadczy do-
bitnie o tym, iz sprawy o ustalenie niewaznosci aktu notarialnego sa bardzo skomplikowane i nie
s jednolite pod wzgledem wydawanych przez sady judykatéw (oddalenie powoddztwa powddki
w pierwszej i w drugiej instancji, a nastepnie wskutek wniesionej przez nig skargi kasacyjnej i jej
uwzglednienia przez SN, uwzglednienie jej roszczen przez SA w Krakowie).

% Zob. wyrok SN z dnia 27 wrzesénia 2002 r., II CKN 817/00, LEX nr 56906.

% Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks postepowania karnego (tekst jedn. Dz.U. z 2025 r.,
poz. 46); dalej: k.p.k.
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i prawne oraz nie jest zwigzany rozstrzygnieciem innego sadu lub organu” (§ 1).
I dalej: ,prawomocne rozstrzygniecia sadu ksztaltujace prawo lub stosunek prawny
s jednak wiazace” (§ 2). Natomiast nie ma tutaj mowy o zadnym ,,uniewaznia-
niu” (ustalaniu jego nieistnienia) stosunku prawnego lub prawa, czyli niweczeniu
jego istnienia, co a contrario wskazuje, iz wyroki sadéw ,uniewazniajace” czyn-
no$¢ prawng zawartg w formie aktu notarialnego nie majg charakteru wiazacego
dla sadu karnego. Sad karny nie jest zatem w zadnym stopniu zwigzany wyrokiem
sadu cywilnego, ale powinien jego postanowienia wzig¢ pod uwage, w imie spdj-
nosdci oraz systemowosci naszego porzadku prawnego®. Tertio, przy omawianiu
sytuacji prawnej gospodarstw rolnych nalezy wzia¢ pod uwage, iz jezeli ich nabycie
nastgpilo w drodze uprzedniej decyzji administracyjnej pozytywnej, wydanej przez
Dyrektora Generalnego KOWR, to sam wyrok cywilny dokonuje uniewaznienia
aktu notarialnego, a nie decyzji administracyjnej jako takiej, ktéra w dalszym ciggu
pozostaje w obrocie prawnym?. Nalezaloby wiec rozwazy¢, oprécz wymienionych
wczesniej” uprawnien nadzorczych Dyrektora Generalnego, w pierwszej kolejnosci
nadzwyczajne tryby postgpowania administracyjnego w przedmiocie jej usuniecia
z obrotu, gdyz w wigkszoéci przypadkéw decyzje te sa ostateczne i prawomocne
w czasie orzekania sagdu cywilnego®.

% Zob. M. Czaplinski, Zawieszenie postepowania karnego z uwagi na prejudykat a samodziel-
nos¢ jurysdykcyjna sqdu karnego, ,,Przeglad Sadowy” 2015, nr 11-12, s. 64-80.

7 W mys$l doktrynalnej zasady trwalosci decyzji administracyjnej. Sad cywilny nie jest bowiem
wlasciwy do orzekania w sprawach o charakterze administracyjnym, chyba ze uprawnienia w tym
zakresie przyznaje mu ustawa. Kognicje ,wladciwa” w tym zakresie maja jednak sady administra-
cyjne, ktore dokonujg kontroli zgodno$ci dzialan administracji publicznej z prawem. Zob. art. 184
Konstytucji RP.

% W szczegdlnosci wskazanych w art. 8a u.k.u.r. w powigzaniu z art. 9 u.k.u.r,, cho¢ sankcja
z tego ostatniego ma jednak charakter cywilnoprawny i bedzie rozpoznawana przez sad cywilny na
podstawie art. 189 k.p.c.

% Zdaniem M.Z. Sondeja: ,,Celem zmiany jest wskazanie, ze bezwzgledna niewazno$¢ jako
skutek naruszenia przepisow ustawy (w zakresie np. prawa pierwokupu, prawa nabycia KOWR)
dotyczy wytacznie czynnosci prawnych, na podstawie ktérych dochodzi do przeniesienia prawa do
nieruchomosci rolnej. Nie dotyczy natomiast orzeczen sadowych lub decyzji administracyjnych,
ktérych wadliwo$¢ (ze wzgledu na naruszenie przepiséw ustawy) bedzie mogla by¢ stwierdzona,
ale w postepowaniu dla nich wlasciwym”. M.Z. Sondej, Obrét nieruchomosciami rolnymi po 5 paz-
dziernika 2023 r. Ocena i skutki zmian w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, LEX/el. 2023.
Nalezy tutaj rozwazy¢ i zastanowic si¢ takze nad inna kwestig. Jesli wyrok sadu cywilnego unie-
wazniajacy akt notarialny ma charakter ex lege i ex tunc, a nie ex nunc, czyli skutki prawne czyn-
nosci prawnej nie zaszty od momentu jej zawarcia, to czy w dalszym ciagu istnieje zgoda Dyrektora
Generalnego KOWR wydawana w formie decyzji administracyjnej na podstawie art. 2ba u.k.u.r.,
skoro zgodnie z postanowieniami tego przepisu, zgoda ta wygasa z mocy prawa, jezeli w ciagu roku
od momentu, kiedy ta decyzja stala si¢ ostateczna, nie dojdzie do nabycia nieruchomosci rolnej,
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Po piate, kontynuujac watek procesowy, nalezy odnies¢ sie takze do szczegdlnej
mocy dowodowej, jaka posiada akt notarialny jako dokument urzedowy'®. Na po-
czatek, trzeba si¢ jednak ustosunkowa¢ do doktrynalnego podzialu na dokumenty
prywatne i urzedowe. Jak wskazuje A. Mendrek: ,,Podzial dokumentéw na doku-
menty urzedowe i prywatne wynika z art. 244 i 245 k.p.c. Ustawodawca zdefiniowal
jedynie pojecie dokumentu urzedowego (art. 244 k.p.c.). Dokumentem prywatnym
jest natomiast dokument, ktdry nie jest dokumentem urzedowym. Obu kategoriom
dokumentéw (dokumentom prywatnym opatrzonym wlasnorecznym podpisem lub
kwalifikowanym podpisem elektronicznym oraz dokumentom urzedowym) przy-
sluguje domniemanie autentyczno$ci, réznica ujawnia si¢ przy rozkladzie ciezaru
dowodu w razie zaprzeczenia autentyczno$ci dokumentéw. Dokumentom urzedo-
wym, niezaleznie od domniemania autentycznosci, przystuguje réwniez domniema-
nie zgodnosci z prawda zawartych w nich o$wiadczen organu (art. 244 i 252 k.p.c.),
podczas gdy dokumentom prywatnym - opatrzonym podpisem wiasnorecznym
lub kwalifikowanym podpisem elektronicznym - wylacznie domniemanie, Ze osoba
podpisana pod dokumentem zlozyta o$wiadczenie w nim zawarte (art. 245 k.p.c.).
Na zaprzeczajacym prawdziwosci dokumentu urzedowego spoczywa cigzar wykaza-
nia jego nieautentycznosci lub niezgodnosci z prawdg zawartych w nim o$wiadczen
(art. 252 k.p.c.). W przypadku dokumentu prywatnego ciezar wykazania nieauten-
tyczno$ci spoczywa na zaprzeczajacym, jezeli wedle tresci dokumentu pochodzi
on od zaprzeczajacego, zas jesli dokument pochodzi od innej osoby trzeciej, ciezar
prawdziwosci dokumentu spoczywa na osobie, ktéra z dokumentu chce skorzystaé
(art. 253 k.p.c.)”L

Natomiast, jesli chodzi o sam akt notarialny jako ,,dokument urzedowy” jako
taki, to nalezy przychyli¢ si¢ do nastepujacego glosu w doktrynie, ktory wskazuje,
iz: ,,Jak wynika z art. 2 § 2 pr.not. czynnosci notarialne, dokonane przez notariusza
zgodnie z prawem, majg charakter dokumentu urzedowego. Mimo ich odrézniania
od «klasycznego» [podkr. aut.] dokumentu urzedowego zgoda panuje co do tego,

a w rozwazanym przypadku do nabycia tego nie doszlo (dziatanie orzeczenia ze skutkiem wstecz-
nym). Wigkszos¢ sadowych przypadkow ,uniewaznienia” aktu notarialnego cechuje bowiem znacz-
na odlegto$¢ czasowa od momentu, kiedy dokonane zostaly czynnosci prawne w nich zawarte. Py-
tanie finalne jest zatem takie: czy jest sens wszczynania drogi administracyjnej procesowej, skoro
przedmiotowa zgoda, ergo decyzja administracyjna, nie istnieje ,w ogdle”, gdyz przestala istnie¢
dawno temu w prezentowanym tutaj ciaggu procesowym, innymi stowy, wygasta na skutek niedo-
chowania terminu.

100 Zob. P. Kulinski, Akt notarialny - szczegélna postac dokumentu urzedowego - jako dowod
w postepowaniu cywilnym, ,Rejent” 1996, nr 11, s. 59-69.

1% A. Mendrek, Pojecie dokumentu urzedowego — zagadnienia wybrane, ,Polski Proces Cywil-
ny” 2018, nr 3, s. 29-30.
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ze oznacza to wyposazenie tej czynnosci w moc dowodowy przystugujaca kazdemu
dokumentowi urzedowemu. Co wigcej, w literaturze podkresla sie, Ze akt notarialny
jest wrecz modelowa formg dokumentu urzedowego. Takze wyktadnia historyczna
daje podstawe do zaliczania ich do grupy dokumentéw urzedowych”'*.

Akt notarialny stanowi zatem quasiakt prawa publicznego'®, gdyz do jego glow-
nych cech, odrézniajacych go od ,klasycznego” dokumentu urzedowego, nalezy
fakt, iz nie jest on wydawany przez organ administracji publicznej'®.

Po széste, odchodzac juz od watku procesowego, nalezy si¢ odnies¢ takze do
odpowiedzialnosci prawnej notariusza na kanwie pelnionych przez niego czynnosci
zawodowych. Pewne fragmenty tej odpowiedzialnosci na gruncie karnoprawnym
zostaly juz w tym artykule zasygnalizowane'®, niemniej jednak nalezy sie szerzej
odnies¢ takze do pozostatych ich rodzajéw, a mianowicie wystepujacych na grun-
cie cywilnoprawnym i dyscyplinarnym. W przypadku odpowiedzialnosci cywilno-
prawnej notariusza nalezy wskaza¢, iz ma ona charakter podwyzszony w stosunku
do jej wzorca ustanowionego w art. 355 k.c., ktéry méwi o zachowaniu nalezytej
starannosci w stosunkach cywilnoprawnych'%. Mozna tutaj wyrézni¢ dwa aspekty.
Primum, notariusz jest osobg zaufania publicznego, a jednoczesnie pelni on funk-
cj¢ funkcjonariusza publicznego w zakresie dokonywanych przez siebie czynnosci
notarialnych, czyli jest osoba dajaca gwarancje nalezytego zabezpieczenia obrotu
cywilnoprawnego na terytorium RP. Secundum, jest on przedsiebiorca, a zarazem
przedstawicielem jednego z wolnych zawodéw prawniczych w Polsce, czyli profe-
sjonalista w swojej dziedzinie'””. Natomiast, jezeli chodzi o aspekt odpowiedzial-

102 K. Markiewicz, Czy w swietle art. 788 § 1 k.p.c. podstawg nadania klauzuli wykonalnosci
moze by¢ poswiadczony odpis dokumentu?, ,,Polski Proces Cywilny” 2010, nr 1, s. 87.

1% Wedlug nomenklatury z IT RP akt notarialny to dokument publiczny, a nie ,urzgdowy”.

1% Co do cech dokumentu urzgedowego zob. A. Mendrek, Pojecie..., s. 30. W doktrynie kryty-
kowane jest zakwalifikowanie dziatalnosci notariusza do ,,zadan z zakresu administracji panstwo-
wej”, chociaz notariusz niewatpliwie petni funkcje publiczne. Zob. E. Drozd, O potrzebie zmian
w prawie notarialnym, ,Rejent” 2001, nr 5, s. 26. Por. A. Oleszko, R. Pastuszko, Ustrdj polskiego
notariatu w $wietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, ,Studia Iuridica Lublinensia” 2014,
nr 22,s. 551-564.

195 Szersze studium przypadkow zostato oméwione m.in. w publikacjach A. Oleszko, Odpowie-
dzialno$¢ karna notariusza za nieprzestrzeganie zakazu z art. 86 pr. o not. w zwigzku z art. 231 k.k.
Glosa do wyroku SN z dnia 10 stycznia 2018 r., V KK 247/17,,Rejent” 2018, nr 9, s. 79-94 oraz
K.J. Pawelec, Glosa do postanowienia SN z dnia 14 listopada 2017 r., V KK 219/17, ,Rejent” 2018,
nr 11, s. 54-62.

19 Zob. wyrok SA w Katowicach z dnia 7 lipca 2021 r., I ACa 604/20, LEX nr 3457723. Por.
wyrok SA w Lublinie z dnia 15 lutego 2023 r., I ACa 603/22, LEX nr 3502446; wyrok SA w Krakowie
z dnia 16 stycznia 2015 r., I ACa 1493/14, LEX nr 1659076.

197 Zob. uchwata SN z dnia 23 marca 2016 r., III CZP 4/16, OSNC 2017, nr 2, poz. 19.
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nosci dyscyplinarnej notariusza, jest on $cisle uregulowany w przepisach ustawy —
Prawo o notariacie. Na kanwie odpowiedzialnosci $cisle zawodowej notariuszy
A. Oleszko wskazuje, iz: ,,Poza ograniczeniem podmiotowym, odnoszacym sie¢ do
organéw nadzoru, wynikajacym z tresci przepisoéw art. 42 § 1 oraz art. 44 § 1 usta-
wy [z 1991 r. - Prawo o notariacie], brak jest podstaw do sytuowania zwlaszcza
nadzoru ministra sprawiedliwosci nad dziatalnoscig notariuszy jako subsydiarne-
go wzgledem tychze uprawnien rady izby notarialnej. Przeprowadzenie wizytacji
w kancelarii notariusza, na podstawie § 4 ust. 2 pkt 1 i 2 rozp. wyk. dot. nadzoru
[rozporzadzenie z dnia 30 kwietnia 1991 r. w sprawie trybu wykonywania nadzoru
nad dzialalno$cig notariuszy..., Dz.U. z 1991 r., nr 42, poz. 188], nalezy rozumie¢
w ten sposob, ze w razie zaistnienia sytuacji w przepisie tym wskazanej, prezes sagdu
apelacyjnego ma obowigzek w szczegdlnosci zarzadzi¢ kontrole dzialalnosci danego
notariusza. Co wigcej, przez ten wlasnie nadzor minister ma znaczne mozliwosci
kontroli jako$ci i skuteczno$ci nadzoru przeprowadzonego przez organy samorzadu
notarialnego”'®. I dalej: ,Notariusza w ramach nadzoru nie mozna «wigzaé» wy-
ktadnig dokonywang przez organy nadzoru. Z drugiej jednak strony, ustawa nie
przyznala notariuszowi statusu niezawistosci na wzor sedziowski. W zakresie wy-
kfadni i stosowania prawa moze oznaczac to, ze jezeli sSrodowisko notariuszy zaak-
ceptuje okreslony poglad jako powszechnie stosowany, w formie podjetej uchwaty
i gdyby nastepnie okazat si¢ on btedny, np. w wyniku dokonanej wyktadni sadowej,
wowczas notariuszowi trudno bytoby udowodni¢ zaréwno przewinienie stuzbowe
(art. 50 ustawy [z 1991 r. - Prawo o notariacie]), jak i ponoszenie odpowiedzialno-
$ci cywilnej (art. 49 ustawy)”'?. Nalezy tutaj w pelni podzieli¢ wyzej prezentowane
poglady w tym zakresie.

Po siddme, przedostatnim aspektem wymagajacym omodwienia, a istotnym
z punktu widzenia ustalenia ,niewazno$ci” aktu notarialnego, jest okolicznos¢,
iz w wigkszosci przypadkéw czynnosci notarialne zawierane w formie aktu nota-
rialnego majg charakter czynnosci prawnych''®. Akt notarialny sam w sobie jest
bowiem forma kwalifikowang czynnosci prawnej, co per se oznacza, iZ moze on
inkorporowa¢ dowolna czynnosé¢ prawng z zakresu prawa cywilnego. Niemniej jed-

198 A. Oleszko, Nadzor nad notariatem, ,,Rejent” 1993, nr 7, s. 9.

1 Ibidem.

19 Chociaz niekoniecznie zawsze tak musi by¢, o czym §wiadczy przyp. 44. Na marginesie
nalezy wskaza¢ takze, iz do dokumentdéw notarialnych zaliczamy nie tylko akty notarialne (art.
92-94 p.n.), ale takze akty poswiadczenia dziedziczenia (art. 95a p.n. i n.), po§wiadczenie notarialne
(art. 96-101 p.n.), protokdl notarialny (art. 104 p.n.), notarialny protest weksla lub czeku (art. 105 p.n.)
oraz wypis, wyciag i odpis dokumentu notarialnego (art. 109-112 p.n.). Te wszystkie dokumenty
notarialne maja charakter dokumentéw urzedowych, ale nie majg one charakteru aktu notarialnego
sensu stricto, chociaz sa zawierane ,,w formie” aktu notarialnego.
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nak, co nalezy podkresli¢, wyr6zni¢ mozna w doktrynie zréznicowang typologie
i klasyfikacje w odniesieniu do czynnosci prawnych, a wérdd nich najwazniejszy jest
podzial na czynnosci prawne inter vivos oraz mortis causa'"'. W szczegolnosci jest to
widoczne przy ustalaniu skutkdw niewaznosci czynnos$ci prawnej dokonanej w for-
mie aktu notarialnego, czego najlepszym przyktadem s czynnosci prawne doko-
nane na wypadek $mierci. Wéréd przykladéw mozna poda¢ dokonanie testamentu
obejmujgcego rozporzadzenia majatkiem przysztego spadkodawcy, w sklad ktorego
wchodzi wlasnie gospodarstwo rolne. I chociaz obecne przepisy nie przewiduja co
do zasady ograniczen ani wyjatkow w zakresie swobody testowania gospodarstwa-
mi rolnymi''?, to jednak skutki ,,uniewaznienia” testamentu notarialnego beda bar-
dzo dotkliwe dla jego testatora, i to pod wieloma wzgledami, o czym nizej.

Po 6sme, prawo posiada wiele plaszczyzn, a jego obowigzywanie przebiega
wsrod wielu z nich. W teorii prawa mozemy wyrdznic kilka ich rodzajow'". Pierw-
sz bedzie jego zakres terytorialny, czyli obowigzywanie prawa w przestrzeni, na
terytorium danego panstwa''*. Drugg i najwazniejszg jest jego zakres temporalny,
czyli obowigzywanie prawa w czasie'"”. Trzecig — jego zakres personalny, czyli kogo
dotycza, bardziej prawidlowo, do kogo sg kierowane przepisy prawne stanowione
przez prawodawce''. Czwarta, chociaz nie ostatnig plaszczyzne, bedzie tworzy¢
jego zakres przedmiotowy, czyli jakie kwestie z zycia spolecznego reguluje prawo.
Wszystkie te warstwy sa bardzo istotne, gdyz wyznaczaja granice skutkéow praw-
nych, jakie zachodzg przy réznego rodzaju stanach faktycznych, tym bardziej ta-
kich, ktére cechuje odleglos¢ w czasie, tak jak w przypadku wszczecia procedury
»uniewaznienia” aktu notarialnego, czy tez przy wielopodmiotowosci adresatéw

11 Co do innych podzialéw zob. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo..., s. 240 i n., chociaz i one
ulegaja zmianie na skutek rozwoju technologii cyfrowych i zmian w prawie z tym zwigzanych.
Wigcej na ten temat zob. Z. Dlugosz, K. Stolarski, Forma czynnosci prawnej dokonanej odrecznym
podpisem biometrycznym, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2018, nr 7, s. 28-33.

12 Skutki prawne spadkobrania dotyczace gospodarstw rolnych zostaly omoéwione szerzej
w publikacji P. Porebny, Zmiany..., s. 145in.

113 Zob. J. Nowacki, Z. Tobor, Wstep do prawoznawstwa, Warszawa 2016, s. 224 i n.

14 Co do zasady terytorializmu w notariacie zob. A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 27-28.

1> Oceny sytuacji prawnospadkowej spadkodawcy i jego nastepcow dokonuje si¢ na chwile jego
$mierci, natomiast oceng waznos$ci czynnosci prawnej dokonuje si¢ na moment jej zawarcia, z kolei
oceng, czy roszczenie jest przedawnione, dokonuje si¢ na dzienn wytoczenia powddztwa. Sad przy
orzekaniu musi uwzgledni¢ takze niewaznos$¢ czynnosci prawnej z urzedu, tak samo jak przedaw-
nienie w sprawach z udzialem konsumentéw. Oceny prawnej stanu faktycznego sprawy na dzien
orzekania dokonuje natomiast sad w sprawach o odszkodowania czy w sprawach rodzinnych.

116 Zgodnie z tezg wyroku SN z dnia 30 maja 2000 r., IV CKN 36/00, OSNC 2000, nr 12,
poz. 223, nie mozna skutecznie wytoczy¢ przeciwko notariuszowi powddztwa o stwierdzenie niewaz-
noéci aktu notarialnego, gdyz nie jest on uczestnikiem (strong) tego aktu, a jedynie jego wystawca.
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norm prawnych'’, badz tez w odniesieniu do bardzo skomplikowanych prawnie
okolicznosci natury faktycznej, w przypadku ktérych uwidacznia sie wielonorma-
tywnos¢ naszego systemu prawnego''®.

5. PODSUMOWANIE

Przechodzac w tym miejscu do konkluzji niniejszych rozwazan, nalezy stwier-
dzi¢, iz prawidlowa dzialalno$¢ notariatu, jak i notariuszy w nim zrzeszonych,
jest podstawg funkcjonowania panstwa prawa, gdyz nie mozna zapewni¢ prawi-
dlowosci obrotu cywilnoprawnego wsrdd czlonkéw spolecznosci danego panstwa
bez zabezpieczenia nalezytego nadzoru nad nim'”. Zagwarantowanie podstawo-
wych mechanizméw ochronnych w zakresie obrotu prawnego na terytorium RP,
w szczegdlnosci w ramach obrotu ziemig, jest spelnieniem nie tylko obowiazkdow
konstytucyjnych'? czy tez miedzynarodowych'?, ale przede wszystkim gwarantuje

17 Chodzi o sytuacje, gdy skutki prawne czynno$ci prawnych stron przestaja dotyczy¢ jedy-
nie ich uczestnikéw. Jako przyklad mozna wskazad instytucje pactum in faworem tertii, badz tez
zmiany dokonane w statucie spdtki akcyjnej, ktére beda dotyczy¢ jej akcjonariuszy. Wsrod innych
zagadnien problemowych mozna wskaza¢ na wielostronne umowy notarialne, badz tez na wielo-
podmiotowos¢ strony postgpowania administracyjnego lub postepowania cywilnego. W literaturze
dotyczacej niewaznosci czynno$ci prawnych zawartych w formie aktu notarialnego sygnalizowany
jest problem waznosci, bezwzglednej niewaznosci lub tez ,wzglednej waznoéci” czynnosci praw-
nych kulejacych (negotium claudicans) i czy notariusz powinien ich w ogéle dokonywaé na mocy
art. 81 p.n. Zob. ponownie R. Trzaskowski, Niewaznosc..., passim.

18 Tak jak opisane wyzej przypadki w zakresie gospodarstw rolnych, ktére nabyte w drodze
uprzedniej decyzji administracyjnej pozytywnej, a nastepnie weszty w sktad spadku, a ktérych no-
tarialne umowy nabycia uniewazniono juz po wielu latach od tych zdarzen faktycznych, w tym zda-
rzen juz nieodwracalnych, takich jak $mier¢ spadkodawcy. Na gruncie mortis causa mozna wyrdzni¢
takze inne przypadki prawne, takie jak np. niewazno$¢ testamentu notarialnego, ktérego testator
zmarl przed jego uniewaznieniem, a masa spadkowa po nim zawiera gospodarstwo rolne, badz tez
mozemy mowic¢ o samej niewaznoéci aktu poswiadczenia dziedziczenia, gdzie spadek obejmuje np.
nieruchomo$¢ rolng, lub aktu sprzedazy gospodarstwa rolnego, ktérego skutki w zakresie uniewaz-
nienia bedg zachodzi¢ w obrocie inter vivos, i ktére beda w szczegélnosci dotkliwe pod wzgledem
prawnym i majatkowym dla jego dotychczasowego wlasciciela, jak réwniez nowego nabywcy, jezeli
w czasie zawierania umowy notarialnej zachodzity wszystkie przestanki prawidlowego jego naby-
cia przewidziane w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, a w momencie jego uniewaznienia,
np. tylko z przyczyn formalnych, przestanki te juz odpadly.

1% Negatywnie jest przy tym oceniana dziatalno$¢ prawodawcy w przedmiocie deregulacji za-
wodoéw prawniczych. Zob. K. Sielski, Uzyskanie statusu zastgpcy notarialnego — uwagi krytyczne,
»Przeglad Prawa Publicznego” 2024, nr 10, s. 83, przyp. 5i6.

120 Zob. art. 21 w zw. z art. 31 w zw. z art. 64 Konstytucji RP.

121 Polska jest przeciez cztonkiem Miedzynarodowej Unii Notariatu Lacinskiego.
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spelnienie na poziomie ustawowym norm podstawowych'**, ktorych aksjologia jest
nie tylko podstawg do ich obowigzywania, ale tez gwarantuje wewnetrzng sp6jnosc
naszego systemu prawnego. Normy te majg bowiem charakter kreacyjny, gdyz sa
preludium do tworzenia nowych postulatéw ze strony doktryny i orzecznictwa,
ktore wplywaja na proces interpretacyjny prawa, w tym sg zarzewiem do jego ulep-
szania ze strony prawodawcy'®.

Tematyka niewaznosci aktéw notarialnych jest przy tym bardzo istotnym ob-
szarem problemowym, ktéry wymaga badania, nie tylko pod katem gospodarstw
rolnych, ale i szerszym, gdyz stanowi jedno z wezlowych zagadnien cywilistyki na
granicy, czy tez moze bardziej adekwatnie, na pograniczu réznych dziedzin prawa.
Jak dotad zagadnienie to nie bylo szerzej omawiane wsrod doktryny ani w orzecz-
nictwie'*, wlasnie ze wzgledu na jego systemowy oraz wielodziedzinowy charakter.
Nalezy bowiem podkresli¢ jedng bardzo wazng okolicznos¢. Notariusz, wedlug po-
gladow doktryny, jest niemym audytorem zinstytucjonalizowanego dialogu praw-
nego'?, ktdry toczy si¢ wsrod wielu jego uczestnikow. Prawnicy sg tez jego czgscia,

126

skoro wielokrotnie uchwalajg normy prawne go dotyczace'?, jak réwniez uczestni-

€z3 W jego stosowaniu, inaczej mowiac, co jest jednak znacznym uproszczeniem'”,

interpretowaniu'?®. Notariusz nie moze by¢ jednak niemy zaréwno wobec pogwat-
cenia zasad porzadku prawnego, jak i bedacych ich dopelnieniem, a zarazem bar-
dzo wazng ich czeécig zasad wspoélzycia spotecznego'”. To one tworza fundament

12 Wyrézniane w prawoznawstwie jako ,normy - zasady”. Wigcej na ten temat zob. S. Tkacz,
Po co prawnikom zasady prawa?, ,radca.pl: Kwartalnik Okregowej Izby Radcéw Prawnych w Kato-
wicach” 2018, nr 1, s. 25-36.

12 W ostatnich czasach pojawila si¢ propozycja zmian legislacyjnych, aby rozwéd byt mozliwy
do przeprowadzenia przed notariuszem, ale obecnie projektowane zmiany nie przewiduja juz takiej
mozliwosci i przeniosty kompetencje w tym zakresie na kierownika USC. Zob. https://www.gov.pl/
web/premier/projekt-ustawy-o-zmianie-ustawy-kodeks-rodzinny-i-opiekunczy-oraz-niektorych-
-innych-ustawé6 (dostep: 3.06.2025 r.).

124 Sposréd wszystkich wymienionych tutaj publikacji, tylko jedna powotana na samym wstepie

ma tak naprawde charakter kompleksowy.

125 Zob. S. Piekarczyk, Notariusz jako niemy audytor zinstytucjonalizowanego dialogu prawnego
(w:) P. Jabloniski, J. Kaczor, M. Pichlak (red.), Prawo i polityka w sferze publicznej: perspektywa we-
wnetrzna, Wroclaw 2017, s. 181-196.

126 Wchodzg przeciez w sklad zaréwno cial legislacyjnych, jak i organéw pomocniczych, takich
jak np. Kancelaria Sejmu.

127 Proces stosowania prawa jest bowiem wieloetapowy. Por. J. Nowacki, Z. Tobor, Wstep...,
S.245-263.

128 Zob. P. Konca, Prawo interpretacyjne, Katowice 2022, s. 21 i n.

12 Zob. L. Wegrzynowski, Odmowa dokonania przez notariusza czynnosci prawnej sprzecznej
z zasadami wspotzycia spotecznego, ,Przeglad Sadowy” 2015, nr 1, s. 33-46; A. Oleszko, Czynnos¢


https://www.gov.pl/web/premier/projekt-ustawy-o-zmianie-ustawy-kodeks-rodzinny-i-opiekunczy-oraz-niektorych-innych-ustaw6
https://www.gov.pl/web/premier/projekt-ustawy-o-zmianie-ustawy-kodeks-rodzinny-i-opiekunczy-oraz-niektorych-innych-ustaw6
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wspolczesnego prawa cywilnego, taczac jego korzenie z przesztosci z owocami te-
razniejszosci'.

Finalizujac ostatnimi sfowami powyzsze rozwazania, nalezy wyj$¢ od samych
ich poczatkéw. Skoro prawo cywilne jest wyltacznie dla ludzi starannych, to nalezy
stwierdzi¢, iz gléwnie od dzialalnosci notariuszy zalezy zapewnienie, przynajmniej
wjego najwazniejszym aspekcie, prawidfowosci obrotu prawnego na terytorium RP.
Od podmiotéw prawa cywilnego jest bowiem tylko (czy tez az) wymagana zarow-
no dbalos¢ o wlasne sprawy, jak i nalezyta (a nie najwyzsza) staranno$¢ w zawie-
ranych przez siebie stosunkach cywilnoprawnych, gdyz niejednokrotnie nie sa
oni profesjonalistami w dziedzinie prawa. Stad tez piecza nad zabezpieczeniem
ich praw w przypadkach prawem przewidzianych, i nie tylko'!, spoczywa wtas-
nie na profesjonalistach, czyli m.in. notariuszach. Ich wysoki poziom starannosci
oraz opieki prawnej nad klientami, lub jej brak, bedzie skutkowa¢ takim a nie in-
nym obrotem cywilnoprawnym, w tym obrotem ziemig w naszym kraju. Jak glosi
paremia: iura vigilantibus non dormientibus prosunt, czyli prawa stuzga ,,osobom
starannym, a nie drzemiacym, zaniedbujacym”, taka tez postawe powinni prezen-
towac notariusze.

Zawod notariusza jest niewatpliwie elitarny i szczegdlnie istotny dla prawidlo-
132 stad tez postawa czlonkéw tej korporacji praw-
niczej bedzie podstawowym warunkiem, jak fundamentalne prawa cywilne s re-
alizowane w naszym kraju, pod katem w szczegolnosci ich zabezpieczenia ze strony
panstwa, ktore dbajac o porzadek publiczny, powinno jednoczesnie dba¢ o szeroko
pojety dobrobyt swoich wlasnych obywateli, ktérzy go przeciez w pierwszym miej-
scu tworza'?.

wego funkcjonowania panstwa

notarialna sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego. Zagadnienia konstrukcyjne, ,Nowy Prze-
glad Notarialny” 2014, nr 4, 5. 5-22.

130 Wraz z rozwojem technologii cyfrowych, w doktrynie od dawna jest bowiem postulowa-
na mozliwo$¢ dokonywania czynnos$ci notarialnych z wykorzystaniem urzadzen porozumiewania
sie na odlegto$é. Co do szans i zagrozen z tym zwigzanych zob. M. Grochowski, E. Rott-Pietrzyk,
D. Szostek, F. Zoll, Czynnosci notarialne online - podstawy de lege lata i uwagi de lege ferenda, ,,Fo-
rum Prawnicze” 2020, nr 4, s. 38-56. Sposrod wczesniejszej literatury zob. K. Rymanowska-Mruga-
ta, Akt notarialny..., s. 238 in fine; A. Oleszko, Akty notarialne..., s. 1941n.

B Zob. art. 1§ 1 oraz art. 91 p.n. Co do przymusu notarialnego zob. R. Wrzecionek, Instytucja
przymusu notarialnego w ujeciu doktryny, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2007, nr 9, s. 38-41.

132 Stanowi on istotny element ochrony prawnej gwarantowanej przez panstwo, tak jak i inne
zawody prawnicze.

13 Realizujgc tym samym konstytucyjne zatozenia o demokratycznym panstwie prawa o dba-
niu o dobro wspdlne, jak réwniez o urzeczywistnianiu zasad sprawiedliwosci spolecznej. Zob.
art. 1i2 Konstytucji RP.
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