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Wprowadzenie

Problematyka konstruowania aktow notarialnych nie cieszy sie bardzo duza popular-
nosciag w polskiej literaturze prawniczej. Za powdd takiego stanu rzeczy z duzym praw-
dopodobienstwem uznac nalezy to, ze sformutowanie ,,akt notarialny” samo w sobie jest
bardzo ogoélne i aktem takim moga by¢ rézne rodzaje umow. Najczesciej jednak, pierwsze
asocjacje jakie implikuje sformulowanie akt notarialny dotycza obrotu nieruchomoscia-
mi. Nie powinno to dziwi¢, gdyz w praktyce notarialnej najwieksza czes¢ sporzadza-
nych aktéw dotyczy wiasnie nieruchomosci. Wigksza popularnoscig niz temat jakim sa
akty notarialne w ogdlnosci w literaturze prawniczej ciesza si¢ poszczegolne typy umow,
a takze zagadnienia szczegotowe zwigzane z praktyka notarialna.

Ksigzka zostala zaprojektowana i napisana przede wszystkim z mysla o osobach
przystepujacych do egzaminu notarialnego, jednakze moze by¢ ona réwniez przydatna
juz praktykujacym notariuszom, a takze adwokatom, radcom prawnym, posrednikom
w obrocie nieruchomosciami i wszystkim tym, ktérzy w swojej codziennej praktyce maja
stycznosc¢ z aktami notarialnymi.

Najwieksze problemy, ktére pojawiaja sie¢ w praktyce pisania aktéw notarialnych, wy-
nikaja z tego, ze poszczegolne regulacje, ktdre istotne sa dla skonstruowania waznego
i w pelni skutecznego aktu notarialnego, sa rozproszone w obrebie wielu ustaw i regu-
lacji nizszego rzedu. Idzie za tym to, Ze notariusz powinien wykaza¢ si¢ zaréwno zna-
komita znajomoscia tych regulacji, jak tez skrupulatnoscia w zakresie ich przestrzegania
i stosowania. To za$ powinno prowadzi¢ do zrealizowania jego podstawowego obowigz-
ku, za ktéry uznac nalezy zabezpieczenie intereséw stron.

Szerszym sformufowaniem niz zabezpieczenie intereséw stron jest pojecie zabezpie-
czenia interesow, ktore to, chociaz pozornie moze wydawac sie niejasne, to jednak zwra-
ca uwage na podstawowq trudnos¢ praktyki notarialnej, ktéra moze wyrazac sie w tym,
ze w niektdrych okolicznosciach interesy stron moga by¢ sprzeczne z innymi interesa-
mi, ktérych potrzeba zabezpieczenia moze wynikac¢ z réznych zrédet, a w szczegdlnosci
z ustaw i innych aktéw prawnych.

Przyktadem powolanych powyzej innych intereséow moga by¢ np. uprawnienia, takie
jak ustawowe prawo pierwokupu albo ograniczenia, takie jak zgody, ktére powinny po-
chodzi¢ od innych podmiotéw niz podmioty reprezentowane przy akcie. W szczegoélno-
$ci nalezy tutaj wymienic zgody, ktérych podstawg wydania jest administracyjne prawo
materialne, a wiec zgody pochodzace od okredlonych organéw wiadzy panstwowej.

Powyzej wymienione przyktady trudnosci z jakimi w codziennej praktyce notarialnej
moga mierzy¢ sie rejenci to oczywiscie jedynie skapa egzemplifikacja rzeczywistej zto-
zonosci ich pracy, w szczegolnosci gdy rozne zmienne, zderza si¢ z wiedzg na temat
swoisto$ci samej formy aktu notarialnego, a wiec na temat zwigzanego z ta forma duzego

XV



Wprowadzenie

rygoryzmu, ktéry powinien przejawiac si¢ zarowno w tym, ze akty notarialne i doku-
menty powinny by¢ sporzadzane przez notariusza w sposob przejrzysty, ale réwniez
dokumenty te powinny stanowi¢ odzwierciedlenie tego, iz notariusz wykazat si¢ aktyw-
nymi staraniami ukierunkowanymi na osiagniecie tego, aby tres¢ aktu notarialnego byta
osobie do niego stawajacej doktadnie zrozumiata (por. art. 80 PrNot).

Celem niniejszej ksiazki jest: 1) ukazanie réznorodnosci staran, ktérymi powinien wy-
kazac si¢ notariusz i — w rezultacie — poprzez zademonstrowanie pewnych mozliwych
stanow faktycznych (kazuséw) i aktéw notarialnych przygotowanych na ich podstawie;
2) uwrazliwienie zaréwno osob przystepujacych do egzaminu notarialnego, jak réwniez
zainteresowanych problematyka umdéw najczestszych w praktyce notarialnej na wiele
szczegdtowych probleméw wynikajacych z przepisow réznych ustaw, ktérych znajo-
mos¢ jest konieczna do konstruowania skutecznych aktéw notarialnych, ktére wyroz-
nia¢ bedzie takze wlasciwe uzywanie jezyka prawniczego, bedace jednoczesnie uzyciem
zrozumialym dla stawajacych.

Konstrukcja i uktad ksiazki, jak pracowac z ksiazka?

Ksiazka sktada si¢ z dwoch czesci oraz stanowiacego zalacznik do niej wyciagu z prze-
piséw wielu ustaw, ktérych znajomos$¢ ma fundamentalne znaczenie na egzaminie nota-
rialnym (czyli check-listy egzaminacyjnej).

Pierwsza czes¢ ksigzki skupiona jest na probie omdéwienia i przeanalizowania najistot-
niejszych probleméw, z ktérymi moga zetkna¢ sie zdajacy w czasie egzaminu notarial-
nego. W tej czesci znalazl sie przeglad zagadnien istotnych z poprzednich egzaminow
notarialnych wraz z ich oméwieniem. Na wysokim poziomie ogdlnosci przedstawione
zostaty zaréwno ogolne zasady dotyczace konstruowania aktéw notarialnych, jak tez
podjeto probe wskazania kierunkéw lokalizowania tych wiasnie istotnych zagadnien na
drodze procesu analizy i interpretacji kazusu egzaminacyjnego. Zagadnienia mogace
sprawiac trudnos¢ zostaly powigzane z proponowana zdajacym check-lista egzaminacyj-
na, ktorej naczelna funkcjonalnoscia jest przypominanie osobie redagujacej akt notarial-
ny o koniecznosci odniesienia si¢ w tresci tego aktu do poszczegdlnych istotnych kwestii,
ktére moga by¢ przez poszczegdlne komponenty check-listy (a wiec tres¢ przepiséw) je-
dynie sygnalizowane, a wiec zyskajg wlasciwa im doniostos¢ dopiero wowczas, kiedy
zdajacy skonfrontuje sama ich obecnos¢ na tej lidcie, brzmienie i powigzania z innymi
przepisami obecnymi w systemie prawa z tresciq kazusu egzaminacyjnego.

Lektura opracowania pozwoli Czytelnikowi na takie uzywanie materiatéw dozwolo-
nych, a przede wszystkim tresci wybranych przepisow réznych ustaw, ktére umozliwi
osiagniecie wigkszej sprawnosci w redagowaniu aktéw notarialnych, co pozwoli na zy-
skanie wigekszej pewnosci na egzaminie, a takze oszczedzenie czasu, ktdry jest tak bar-
dzo cenny na egzaminie notarialnym.

Sekcja druga pierwszej czesci publikacji skupiona jest na analizie kluczowych prob-
leméw dotyczacych rozwigzywania kazuséw, na podstawie ktérych skonstruowany
powinien by¢ akt notarialny obejmujacy umowe majacq za przedmiot nieruchomosc.
Zwrdcono w tej sekcji uwage na gléwne etapy analizowania kazusu i czynnosci tech-
niczno-redakcyjne, ktére nalezy przeprowadzi¢, aby skonstruowac akt notarialny obej-
mujacy skuteczng umowe.

W trzeciej sekcji omowione zostaty swoistosci zwigzane z rozwiazywaniem kazuséw
egzaminacyjnych z zakresu prawa spétek. Oprocz wskazania podstaw prawnych i klu-
czowych trudnosci oméwione w tej czesci zostaly takze dobre praktyki w odniesieniu do
techniki redagowania uméw spoétek.
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Czwarta sekcja omawianej czesci pracy dotyczy odmowy dokonania czynnosci nota-
rialnej lub uzasadnienia jej dopuszczalnosci. W sekcji tej zwrocono uwage na podstawe
prawna odmowy dokonania czynnosci notarialnej, a takze szereg przepisow powigza-
nych, ktérych znajomo$¢ jest niezbedna dla wtasciwego udokumentowania tego faktu
w formie protokotu. Przedstawiono takze pewne wskazowki, ktore moga by¢ uznane za
uzyteczne w odniesieniu do sporzadzania dokumentu obejmujacego uzasadnienie od-
mowy dokonania czynnosci notarialnej.

W czesci II publikacji zostalty zawarte kazusy o réznym poziomie trudnosci wraz
z rozwigzaniami, a wiec wzorami aktow notarialnych. Przyswojenie i przeanalizowanie
ich moze okazac sie pomoca dla aplikantéw notarialnych i innych oséb przystepujacych
do egzaminu notarialnego ze wzgledu na to, ze kazusy te zorientowane sa zaréwno na
unaocznienie wielosci i r6znorodnosci probleméw z jakimi moze spotkac sie praktykuja-
cy notariusz, jak tez niektore z nich moga dawac wyobrazenie o tym, jak rézne i czasami
zaskakujace moga by¢ sploty czynnikéw ksztattujacych to z jakim stanem faktycznym
przyjdzie ostatecznie zmierzy¢ si¢ osobie egzaminowanej, czy nawet praktykujacemu
notariuszowi.

Stany faktyczne powotanych wyzej kazusow w zakresie ich formy odbiegaja od ka-
zusow, ktdére dostarczane sq osobom zdajacym egzamin notarialny. Kazusy znajdujace
si¢ w tej ksiazce przedstawiaja elementy stanu faktycznego w sposob bardziej zwarty.
Kluczowe znaczenie ma jednak konieczno$¢ uzupetniania brakujacych elementéw stanu
faktycznego wedtug wlasnego uznania, co w pelni koresponduje ze specyfika egzaminu
notarialnego i jest problemem dla niektérych zdajacych, jak rowniez to, ze do wtasci-
wego rozwigzania kazusow konieczne jest powotanie wielu dokumentoéw, dotyczacych
podmiotéw stawajacych przy akcie i przedmiotu czynnosci notarialnej, ktére powinno
odby¢ sie w taki sposob, aby na podstawie samej tresci projektu aktu notarialnego mozna
byto ustalic¢ tre$¢ tych dokumentéw. Rozwiagzania poszczegdlnych kazuséw daza wiasnie
do takiego opisywania koniecznych dokumentow.

Nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze projekty aktow notarialnych, ktére znalazty sie w tej
ksigzce w zakresie jezyka jakim operuja, a takze w odniesieniu do sposobu przedstawia-
nia informacji, sa do$¢ jednorodne, jednakze uwazni Czytelnicy beda w stanie dostrzec
takze pewne niekonsekwencje, ktére wynikaja z: 1) potrzeby zaprezentowania réznych,
jednak w kazdym wypadku wtasciwych podej$¢ do rozwigzania problemu, jakim jest za-
warcie pewnych informacji w tresci aktu notarialnego; 2) ekonomiki jezyka, przektada-
jacej sie bezposrednio na wigksza przejrzystos¢ aktu notarialnego, ktora jest wymogiem
wynikajacym wprost z art. 80 § 1 PrNot.

Wzory aktéw notarialnych stanowigce rozwigzania kazuséw opatrzone zostaty objas-
nieniami, ktére maja charakter komentarzy praktycznych i ich celem jest przede wszyst-
kim zwrdcenie uwagi Czytelnika na podstawy prawne okreslonych rozstrzygnied,
niekiedy takZe na zagadnienia powiazane.

Odnoszac sie do kwestii, jak pracowac¢ z ksiazka, nalezy wskaza¢, ze osobom zdajacym
egzamin notarialny mozna poleci¢ rozwigzanie kilku wybranych sposréd zawartych
w ksigzce kazusow i poréwnanie wlasnych rozwigzan z rozwigzaniami proponowany-
mi. Model taki uzna¢ mozna za sensowny gtéwnie ze wzgledu na to, ze dokonywanie
tego rodzaju analiz poréwnawczych moze pozwoli¢ osobie ¢wiczacej na: 1) doskonalenie
swojego warsztatu prawniczego (co stuzy¢ ma sprawniejszemu i jeszcze bardziej nie-
zawodnemu lokalizowaniu rozproszonych przepiséw, doniostych z punktu widzenia
konkretnej czynnosci notarialnej), jak tez 2) podnoszeniu jezykowej sprawnosci, ktéra
powinna godzi¢ w bardzo wysoka precyzje, czytelnos$¢ przekazu i dazenie do osiggania
wymaganej zrozumiato$ci aktu notarialnego, a wiec jego przystepnosci poznawczej.
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