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Rozdziat 1. Tres$¢ aktu notarialnego
(art. 92 PrNot)

1. Uwagi wprowadzajace

Artykut 92 PrNot zawiera regulacje o fundamentalnym zna-
czeniu dla formy aktéw notarialnych, gdyz regulacje nim objete ksztal-
tuja ogolne ramy, a takze strukture tego rodzaju dokumentéw.

Art. 92 [Tres¢ aktu notarialnego]

§ 1. Akt notarialny powinien zawierac:

1) dzien, miesiac i rok sporzadzenia aktu, a w razie potrzeby lub na
zadanie strony — godzing i minute rozpoczecia i podpisania aktu;

2) miejsce sporzadzenia aktu;

3) imie, nazwisko i siedzibe kancelarii notariusza, a jezeli akt sporza-
dzita osoba wyznaczona do zastepstwa notariusza lub upowazniona
do dokonywania czynnosci notarialnych — nadto imie i nazwisko
tej osoby;

4) imiona, nazwiska, imiona rodzicow i miejsce zamieszkania osob
fizycznych, nazwe i siedzibe osob prawnych lub innych podmiotow
biorgcych udziat w akcie, imiona, nazwiska i miejsce zamieszka-
nia 0sob dziatajgcych w imieniu osob prawnych, ich przedstawi-
cieli lub petnomocnikéw, a takze innych osob obecnych przy
sporzadzaniu akiu;

4a)jezeli obejmuje nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca lub
objecie lub nabycie przez niego udziatow, akcji lub ogotu praw
i obowigzkow w spotce handlowej z siedzibg na terytorium Rze-
czypospolitej Polskiej, w przypadku osoby fizycznej — informacje
0 jej obywatelstwie, a w przypadku podmiotu z siedzibg na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej — okreslenie lub oswiadczenie, czy
podmiot ten jest cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, wraz z uzasadnieniem;
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5) o$wiadczenia stron, z powotaniem sie w razie potrzeby na okazane
przy akcie dokumenty;

6) stwierdzenie, na zgdanie stron, faktow i istotnych okolicznosci,
ktore zaszly przy spisywaniu aktu;

7) stwierdzenie, ze akt zostat odczytany, przyjety i podpisany;

8) podpisy biorgcych udziat w akcie oraz osob obecnych przy spo-
rzadzaniu aktu;

9) podpis notariusza.

§ 2. Jezeli w akcie bierze udziat osoba, ktdra nie umie lub nie moze
pisac, notariusz stwierdza, ze osoba ta aktu nie podpisata, i podaje,
Z jakich powodow.

§ 3. Jezeli akt notarialny dotyczy czynnosci prawnej, akt ten powi-
nien zawierac tresci istotne dla tej czynnosci. Ponadto akt notarialny
powinien zawiera¢ inne stwierdzenia, ktdrych potrzeba umieszcze-
nia w akcie wynika z niniejszej ustawy, z przepisow szczegolnych
albo z woli stron.

§ 4. Jezeli akt notarialny zawiera przeniesienie, zmiane lub zrzecze-
nie sie prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo ustanowienie
prawa, ktére moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej badz obej-
muje czynnos¢ przenoszgcyg wtasnos¢ nieruchomosci, chociazby
dla tej nieruchomosci nie byta prowadzona ksiega wieczysta, nota-
riusz sporzadzajgcy akt notarialny, nie pozniej niz w dniu jego
sporzgdzenia, sktada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej za po-
Srednictwem systemu teleinformatycznego obstugujgcego postepo-
wanie sgdowe. Na zadanie strony czynnosci notarialnej, wniosek
zawiera zadanie dokonania w ksiedze wieczystej takze innego wpisu
Zwigzanego z czynnoscig notarialng.

§ 4'. Ztozenie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej przez notariusza
za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujgcego
postepowanie sgdowe uwaza sie za ztozenie wniosku przez strone
czynnosci notarialne;.

§ 5. (uchylony)

§ 6. Jezeli akt notarialny w swej tresci zawiera przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci dokonane przez osobe, na rzecz ktorej zostato prze-
ksztafcone prawo uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nie-
ruchomosci na podstawie art. 1 ust. 1, 2 albo ust. 3 ustawy z dnia
29 lipca 2005 r. 0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wtasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2019 r. poz. 1314), przed
uptywem 5 lat, liczac od dnia przeksztafcenia, notariusz, ktéry spo-
rzadzit ten akt, jest obowigzany przestac z urzedu jego wypis orga-
nowi, ktéry wydat decyzje o przeksztatceniu.
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§ 7. Jezeli akt notarialny w swej tresci zawiera przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci lub prawa, o ktérym mowa w art. 4 ust. 2 ustawy z dnia
23 pazdziernika 2014 r. o odwroconym kredycie hipotecznym (Dz.U.
z 2016 r. poz. 786), na ktorych ustanowiono zabezpieczenie odwro-
conego kredytu hipotecznego ujawnione w ksiedze wieczystej, nota-
riusz, ktéry sporzadzit ten akt, jest obowigzany przestac z urzedu jego
wypis bankowi, ktérego prawo ujawniono w tej ksiedze wieczystej.

§ 8. Jezeli akt notarialny dotyczy umowy deweloperskiej, o ktérej mowa
w art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2019 .
poz. 1805 oraz z 2020 r. poz. 471), a deweloper jest wiascicielem lub
wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, notariusz sporzadzajacy
akt notarialny sktada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej roszcze-
nia nabywcy, o ktorym mowa w art. 23 ust. 2 tej ustawy, za posrednic-
twem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie
sgdowe.

§ 9. Jezeli akt notarialny dotyczy umowy deweloperskiej, o ktorej
mowa w art. 3 pkt 5 ustawy, o ktorej mowa w § 8, a deweloper nie jest
wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, nota-
riusz sporzadzajgcy akt notarialny skfada wniosek o wpis w ksiedze
wieczystej roszczenia nabywcy, o ktorym mowa w art. 23 ust. 2 tej
ustawy, za posrednictwem systemu teleinformatycznego obsfugu-
jacego postepowanie sadowe, jezeli deweloper przedtozy zgode
wiasciciela lub wieczystego uzytkownika nieruchomosci na wpis.
W przypadku braku zgody notariusz poucza nabywce o skutkach
braku wpisu i o tresci § 10.

§ 10. Jezeli przed przeniesieniem wtasnosci lub uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci, na ktorej jest prowadzone albo planowane
przedsiewziecie deweloperskie, o ktorym mowa w art. 3 pkt 6 ustawy,
o ktérej mowa w § 8, deweloper zawierat dotyczace tego przedsie-
wziecia deweloperskiego umowy deweloperskie, o ktérych mowa
w art. 3 pkt 5 tej ustawy, a roszczenia nabywcow nie zostaty wpisane
do ksiegi wieczystej wskutek braku zgody, o ktorej mowa w § 9,
notariusz sporzadzajacy akt notarialny przenoszacy wtasnosc lub
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci na dewelopera obejmuje
whnioskiem, o ktérym mowa w § 4, takze zadanie wpisu w ksiedze
wieczystej roszczen nabywcow lokali mieszkalnych lub domoéw jed-
norodzinnych wynikajgcych z umoéw deweloperskich, chyba ze wyni-
kajgce z nich zobowigzania wygasty.

§ 11. Jezeli akt notarialny zawiera w swej tresci dane stanowigce
podstawe wpisu do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego albo podlega ztozeniu do akt rejestrowych podmiotu
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wpisanego do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sado-
wego, notariusz poucza strony aktu o sposobie i trybie sktadania
wniosku w postepowaniu rejestrowym oraz o obowigzku podania we
wniosku numeru wypisu albo wyciagu w Centralnym Repozytorium
Elektronicznych Wypisow Aktow Notarialnych.

§ 12. Jezeli akt notarialny dotyczy umowy najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wiasnosci, o ktorej mowa w art. 19k ust. 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2019 1. poz. 1145
i 1495 oraz z 2020 r. poz. 875), notariusz sporzgdzajacy akt notarialny
sktada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej roszczenia najemcy,
o ktérym mowa w art. 19 ust. 1 tej ustawy, za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sgdowe.

Przedmiotowy artykul nakazuje traktowac akt notarialny,
jako silnie skorelowany z systemem prawnym rozumianym jako
catosé. Akt notarialny jest wiec swoista emanacja tego systemu,
w szczegolnosci jego stanu w momencie sporzadzania tego aktu.
Mozna powiedzieé, ze do realizowania podobnej funkcji dochodzi
podczas zawierania innych uméw w profesjonalnym obrocie gospo-
darczym, jednakze nalezy mie¢ na wzgledzie to, ze notariusz spo-
rzadzajac akt notarialny ma zrealizowac wiecej celow, anizeli inny
prawnik sporzgdzajacy umowe na zlecenie swoich klientéw.

Przede wszystkim — prawnik sporzadzajacy umowe powinien
zadbad o to, by interesy klienta, ktéremu stuzy on swoja wiedza i umie-
jetnosciami, mogty zostac zabezpieczone zgodnie z jego wolg i prze-
pisami prawa; umowy zawierane w formie aktoéw notarialnych sa
jednak o tyle swoiste, ze sq one takze emanacjg realizowanego
przez notariusza obowiazku informacyjnego, z ktérego realizacja
wiaze sie takze cigzgcy na notariuszu obowiazek zweryfikowania
tego, czy stawajacy przed nim uczestnicy czynnos$ci maja swiado-
mos¢ poszcezegolnych konsekwencji czynnosci objetych aktem, ktéry
jest przez niego sporzadzany i odczytywany.

Akty notarialne jako teksty prawne wyrdzniajace sie szcze-
golnym rygoryzmem nie wyrdzniaja sie jednak jakiego$ rodzaju
odpornoscig na dynamike systemu prawa. Wtasnie z tym zwigzana
jest zasygnalizowana powyzej koniecznos¢ traktowania aktu nota-
rialnego jako emanacji systemu prawa w konkretnym momencie.
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Dziedzing prawa, ktdérej znaczenie jest fundamentalne dla
ksztattu wiekszosci notarialnych jest prawo cywilne. Ta dziedzina
przekltada sie w najwyrazniejszy sposob na ksztalt stosunkéow cy-
wilnoprawnych i forme uméw cywilnoprawnych, takze tych, ktére
zawarto w formie aktu notarialnego.

Nalezy odnotowad, ze w aktach notarialnych obejmujacych pod-
stawowe umowy takie jak sprzedaz czy zamiana, postanowienia
umowne stanowiace pewnego rodzaju odzwierciedlenie regulacji
z zakresu prawa prywatnego (gtéwnie cywilnego), w niespotyka-
nym stopniu funkcjonujg w otoczeniu zapiséw umownych, ktére sa
emanacja regulacji o charakterze publicznoprawnym.

Powyzsze wynika przede wszystkim z tego, ze gléwnym
przedmiotem obrotu notarialnego sa wtasnie nieruchomosci.
Te zas sa przedmiotem regulacji objetych w licznych ustawach, ktére
beda w niezbednym zakresie przywotywane w dalszej czesci ksigzki.
Istotne jest jednak zrozumienie tego, w jaki sposob tresci obejmo-
wane aktami notarialnymi, zasadzajace sie w przewazajacej czesci
na woli stron, wspdldeterminowane sa regulacjami o charakterze
publicznoprawnym.

2. Ogolne zatozenia metodologiczne
dotyczace redagowania aktéw notarialnych

Gléwny celem sporzadzania aktu notarialnego jest dokonanie
czynnosci prawnej, ktéra wywota okreslone skutki. Wynika stad, ze
gtéwnym wymogiem, ktéremu sprosta¢ ma akt notarialny jest sku-
tecznos¢.

Duze skomplikowanie systemu prawa, a takze wielos¢ aktow
prawnych wplywajacych na obrét nieruchomosciami przektada sie
na liczne trudnosci, z ktérymi musi zmierzy¢ sie notariusz, aby
interesy jego klienta byly nalezycie zabezpieczone. Konstruowanie
poprawnych aktéw notarialnych zawsze wymaga uwzglednienia
aktualnego stanu prawnego, stad zabiegiem kluczowym z punktu
widzenia konstruowania wszystkich zapiséw aktu notarialnego jest
sledzenie zmian w prawie mogacych wptywac na poszczegdlne
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zapisy. O ile stwierdzi¢ mozna, ze tres¢ kazdej umowy stanowi ema-
nacje stanu systemu prawa w odniesieniu do okreslonego momentu
w czasie, o tyle akt notarialny powinien by¢ traktowany jako wy-
jatkowo wierne odbicie tego stanu.

Podstawowym aktem prawnym w odniesieniu zaréwno do
ustroju notariatu, jak réwniez w odniesieniu do podstawowych zasad
konstruowania aktéw notarialnych jest ustawa — Prawo o notariacie
i to brzmienie przepisow tej ustawy, w szczegolnosci zas tre$¢ art. 92
przesadza o formie i tresci aktéw notarialnych. Artykut 92 pkt 5
PrNot wskazuje, ze akt notarialny powinien zawiera¢ w szczegdl-
nosci ,,o§wiadczenia stron, z powotaniem sie w razie potrzeby na
okazane przy akcie dokumenty”. Notariusz konstruujac akt nota-
rialny, a zwlaszcza poszczegdlne oswiadczenia stron winien dbaé
o to, aby sposdb skonstruowania oswiadczenia odpowiadat sposo-
bowi preferowanemu przez ustawodawce. Oznacza to, ze oswiad-
czenia w tresci aktu notarialnego powinny scisle korespondowacd
z trescig przepisow prawa materialnego cywilnego. Powyzsza teza
dotyczaca zgodnosci tresci oswiadczenia z brzmieniem przepi-
sOw prawa materialnego jest jednak, jak wiadomo aktualna nie
tylko w odniesieniu do tresci aktéw notarialnych. Teza ta jest doniosta
w odniesieniu do innych uméw, takze tych sporzadzanych w formie
pisemnej. Stad notariusz, ktéremu zalezy na doskonaleniu swojego
warsztatu pracy powinien rozwija¢ réwniez umiejetnosci zwigzane
z konstruowaniem umoéw w obrocie gospodarczym sensu largo.

Powyzsze stwierdzenia ma duza doniostos¢ praktyczna, gdyz
to wtasnie typologia uméw i przepiséw prawa materialnego ich do-
tyczacych tworzy typologie aktéw notarialnych odnoszacych sie
do poszczegdlnych, istotnych obszaréw z ram calego systemu
prawa. Jak powszechnie wiadomo, rola i pozycja aktéw notarialnych
w odniesieniu do catego obrotu gospodarczego jawi sie najpetniej
w odniesieniu do uméw, ktérych przedmiotem sa nieruchomosci.
Wskazujac na typy uméw o skutku zobowiazujaco-rozporzadzaja-
cym, ktérych przedmiotem jest nieruchomog$¢ wskazaé nalezy, ze naj-
cze$ciejzawieranymi umowamisg: umowasprzedazy (uregulowana
w art. 535 in. KC), umowa zamiany (uregulowana w art. 603 i n. KC),
a takze umowa darowizny (uregulowana w art. 888 i n. KC). To
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wlasnie te trzy podstawowe typy oswiadczen skladane sq w tresci
umow, ktérym nadawana jest forma aktu notarialnego.

Istotnym obszarem umiejetnos$ci, ktéry nabiera szczegélnego
znaczenia w odniesieniu do konstruowania uméw, ktérym nada-
wana jest forma aktu notarialnego sa umiejetnosci odnoszace sie do
rozstrzygania o wlasciwej kompozycji aktu notarialnego. Rozwa-
zanie problemu wtasciwej kompozycji aktu notarialnego powinno
dokonywac sie ad casum, indywidualnie odniesieniu do konkretnego
przypadku. Skutkiem tego, ze akt notarialny powinien by¢ konstru-
owany w sposob najpetniej odzwierciedlajacy wole stron umowy
lub uméw moze zdarzy¢ sie, ze w tresci jednego aktu znajdzie sie
wiecej niz jedna umowa. W takim przypadku akt notarialny powi-
nien by¢ wtasciwie zatytulowany, a wiec wskazywac wprost na to,
jaka umowa badz jakie umowy sa obejmowane jego trescia. Bardzo
czesta jest sytuacja, w ktdrej wola stron zawieranej umowy jest, aby
w tresci aktu notarialnego oprécz ich podstawowych oswiadczen
znalazto sie rowniez inne samodzielne o$swiadczenie. Zastana-
wiajac sie nad tym, jakie oswiadczenie nalezy uznad za oswiadcze-
nie samodzielne, wskazaé nalezy, ze o§wiadczeniem samodzielnym
w znaczeniu, ktérym sie tutaj operuje, jest kazde oswiadczenie, ktére
mogtoby by¢ objete innym aktem notarialnym (niezaleznie od tego,
czy zgodnie z przepisami prawa o$wiadczenie to musi by¢ ztozone
w tresci aktu notarialnego czy tez fakt nadania temu oswiadczeniu
formy aktu notarialnego wynika tylko z woli stron), anizeli gtéwna
umowa o skutku zobowiazujacym lub zobowiazujaco-rozporzadza-
jacym tym aktem objeta.

Podajac przyktady istotnych w praktyce oswiadczen funkcjo-
nujacych w tresci aktéw notarialnych jako jeden z kilku elementéw
struktury tych aktéw, wskazac nalezy np. oswiadczenie o ustano-
wieniu hipoteki, os§wiadczenie o ustanowieniu stuzebnosci grunto-
wej, oSwiadczenie o ustanowieniu stuzebnosci osobiste;j.

Ostroznos¢ wymaga, aby omawiajac istotnosé¢ okreslonych
oswiadczen stanowiagcych komponenty ztozonych aktéw notarial-
nych, odrézniac¢ wyraznie sformutowanie umowa od sformutowania
oswiadczenia. Okreslen tych nie mozna uzywaé zamiennie, gdyz
umowa zawsze stanowi o$wiadczenie szczegdlnego rodzaju, ktére

Kompozycja aktu
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stanowi emanacje porozumienia jej stron. Umowa zawsze bedzie
wiec emanacjg woli wiecej niz jednego podmiotu, natomiast oswiad-
czenie, aby mogto wywotaé skutki prawne, ktére wiaze z nim ustawa,
moze by¢ zlozone przez jedna tylko osobe.

Istotnym problemem, ktéry powinien by¢ rozpatrywany przy
konstruowaniu aktow notarialnych jest relacja, w jakiej pozostaja
do siebie poszczegdélne umowy i oswiadczenia objete trescia
tego aktu. Nalezy zwroci¢ uwage, ze regula jest, ze w akcie nota-
rialnym znajduje sie wiele oswiadczen. Regula jest rowniez to, ze
najczesciej to jedna umowa lub jedno oswiadczenie moze by¢ uznane
za podstawowe. Pozostate umowy i o§wiadczenia sa o§wiadczeniami
pochodnymi w tym znaczeniu, ze chociaz sq niezalezne w tym
znaczeniu, ze w sytuacji gdyby taka byta wola stron, mozliwe bytoby
objecie ich innymi aktami notarialnymi, to jednak wszystkie one
powinny stanowi¢ pewna logiczng catos¢. Méwiac tutaj o stworze-
niu logicznej catosci, méwimy przede wszystkim o dazeniu do poka-
zania zaréwno relacji, jak i charakteru poszczegdlnych czynnosci
prawnych, ktérych dokonanie stanowié bedzie skutek podpisania
obejmujgcego wywotujace je oSwiadczenia aktu notarialnego.

Analizowana wyzej logika konstrukcyjna aktu notarialnego
jest logika w dwojakim znaczeniu, gdyz odnosi sie ona zaréwno
do rozstrzygania probleméw konstrukcyjnych zwigzanych z redago-
waniem aktu notarialnego, jak réwniez odnosi sie ona do rozstrzy-
gania probleméw merytorycznych zwigzanych z konstruowaniem
o$wiadczen wywotujacych skutki przewidziane dla nich przez
ustawe. Kluczowe znaczenie ma tutaj dazenie do takiego rozstrzy-
gniecia podstawowych problemoéw konstrukeyjnych, ktére pozwoli
na zorganizowanie wielu oswiadczen w taki sposéb, ktéry pozwoli
stronom umowy na zyskanie pewnosci, ze catos¢ objeta aktem no-
tarialnym, na ktdra sktadaja sie podstawowe umowy i o§wiadczenia,
a takze oswiadczenia dodatkowe, zorientowana jest na osiagniecie
takiego skutku, jakiego oczekujg strony umowy.

Wielo$¢ i ztozonos¢ oswiadczen w tresci aktu notarialnego jest
zjawiskiem normalnym. Notariusz powinien jednak czuwac¢ nad tym,
by, zaréwno tytul samego aktu notarialnego, jak i uktad i logika
o$wiadczen w jego tresci odpowiadaty zawsze woli oséb sktadaja-
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cych te oswiadczenia. Chociaz moze wydawac sie, ze powyzsze jest
zadaniem trudnym, jak tez Ze nagromadzenie wielosci elementéw
w tresci aktu notarialnego moze wywolywac dysonans poznawczy
u nieprofesjonalnego czytelnika, to jednak w przewazajacej liczbie
wypadkéw odpowiednie uporzadkowanie i ustrukturyzowanie aktu
notarialnego powinno przetozy¢ sie na jego wtasciwy odbidr i zro-
zumienie znaczenia poszczegdlnych oswiadczen, w szczegdlnosci
za$ znaczenia czynnosci prawnych, do ktérych dokonania dochodzi
przez podpisanie aktu notarialnego. Raz jeszcze nalezy podkreslié, ze
z osigganiem powyzej wskazanego celu Scisle powigzane jest takze
wlasciwe tytutowanie aktu notarialnego.

Wtasciwie skonstruowany akt notarialny jest w duzym stop-
niu tozsamy z opisem poprawnie przeprowadzonej analizy pozycji
prawnej i faktycznej konkretnej nieruchomosci, a takze pozycji
podmiotéw stajacych do tego aktu. Notariusz jako podmiot, ktéry
powinien wyrdézniaé sie szczegolnego rodzaju starannoscia, obo-
wiazany jest takze do prowadzenia ogdlnej i podstawowej analizy
oswiadczen stron. Analiza ta powinna przede wszystkim dazyc¢ do
zbadania tego, czy o§wiadczenie, ktérego objecia aktem notarialnym
zada stawajacy moze sie w nim znalez¢. W praktyce moze dojs$¢ do
sytuacji, ze stawajacy bedzie zadat umieszczenia w tresci aktu za-
pisu, ktory to zapis na mocy okreslonego przepisu jest niewazny
z mocy prawa. W kazdej takiej sytuacji notariusz powinien pouczy¢
stawajacego o tym, ze w przypadku tego konkretnego zapisu, umiesz-
czenie go w tresci aktu notarialnego nie jest celowe, gdyz nie wywota
skutkéw oczekiwanych przez stawajacego. W takiej sytuacji nota-
riusz powinien réwniez pouczy¢ stawajacego o tresci konkretnego
przepisu, na mocy ktérego okreslone postanowienia umowne uwaza
sie za niewazne. Gdy wymaga tego sytuacja notariusz powinien po-
uczy¢ stawajacego o brzmieniu konkretnego przepisu i objac tresé
takiego pouczenia wtasciwa jednostka redakecyjng sporzadzanego
aktu notarialnego

Istotna grupa zatozen metodologicznych dotyczgcych spo-
rzadzania aktéw notarialnych odnosi sie do technik opisywania
przedmiotow czynnosci notarialnych, ktérymi najczesciej sa
nieruchomosci. Trudno jednoznacznie stwierdzié, czy praktyka
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notarialna wypracowata tylko jeden standardowy spos6b konstru-
owania opisu nieruchomosci dla potrzeb zawierania uméw w formie
aktu notarialnego, jednakze osiggnieto zasadniczy kompromis co do
wielu sposréd istotnych tresci, jakie powinien zawiera¢ opis nierucho-
mosci. Nalezy stwierdzié, ze poprawny i pelny opis nieruchomosci
dla potrzeb umowy w formie aktu notarialnego ksztattowany jest
w najwiekszym stopniu przez aktualna kondycje systemu prawa.
Nowe regulacje odnoszace sie do obrotu nieruchomos$ciami maja
réznorodny charakter. Dla praktyki notarialnej szczegélnie istotne
sq te regulacje, ktére ograniczaja obrét okreslonymi nieruchomo-
$ciami. Mowa tutaj np. o pierwokupach ustawowych. Wraz z poja-
wianiem sie kolejnych regulacji o takim lub zblizonym charakterze
notariusz jako funkcjonariusz publiczny obowigzany jest czuwaé
nad tym, by umowy objete sporzadzonymi przez niego aktami byty
skuteczne i nie naruszaly tego rodzaju ograniczen. Starannos¢ wy-
maga, aby konstruujac opis nieruchomosci odnies¢ sie w jego tresci
do tego, czy nieruchomos¢, ktérej dotyczy sporzadzana umowa nie
zyskuje wskutek bytu okreslonych przepiséw szczegélnego charak-
teru, wyposazajacego okreslone podmioty w kompetencje do naby-
cia jej na podstawie ustawy badz tez do decydowania o mozliwosci
jej sprzedazy. Metody konstruowania opiséw nieruchomosci, przez
co nalezy rozumie¢ kompletowanie danych ich dotyczacych i kon-
struowanie zestawien je obejmujacych, jak réwniez same te dane
zostang omdwione szerzej w dalszej czesci ksiazki.

Odnoszac sie do kwestii dokumentéw dotyczacych nierucho-
mosci, w tym miejscu nalezy zwiezle zasygnalizowad, ze dokumenty
dotyczace nieruchomosci to tylko w niewielkim zakresie dokumenty,
ktérych bezposrednim celem jest ustalenie podstawowej informacji,
jaka sa stosunki wlasno$ciowe dotyczace danej nieruchomosci (akty
notarialne, informacje wydane na podstawie wpiséw w poszczegdl-
nych dziatach ksiag wieczystych).

Pozostale dokumenty wiaza sie z potrzeba wlasciwego poin-
formowania nabywcy o tym, jakie sa konsekwencje okreslonych
relacji, w jakie na mocy bytu systemu prawa rozumianego szeroko,
a wiec zarowno prawa powszechnie obowiazujacego, jak i aktow
prawa miejscowego uwiklana jest dana nieruchomos$é. Ma to zwiazek
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z potrzebg zrealizowania obowigzku informacyjnego we wtasciwy
sposob, czyli taki, ktéry pozwoli uczestnikowi obrotu prawnego nie
tylko na dokonanie skutecznej czynnosci cywilnoprawnej, ale tez
pozwoli temu uczestnikowi zyskac wtasciwe rozeznanie, co do prze-
znaczenia danej nieruchomosci i ewentualnie, na temat rygoréw,
ktore te przeznaczenie zmieniajq lub istotnie ograniczajg.

Podsumowujgc ogdlne rozwazania dotyczace metodologii
sporzadzania aktéw notarialnych nalezy zwiezle stwierdzi¢, ze akt
notarialny powinien: 1) dokladnie odzwierciedlaé¢ wole sta-
wajacych, 2) opisywa¢ to, w jakim charakterze dzialaja osoby
fizyczne stawajace przy akcie, a takze to jakie osoby fizyczne,
osoby prawne lub jednostki organizacyjne sa przez nie repre-
zentowane, 3) opisywa¢ dokumenty, ktére zostaly przedtozone
do aktu, po to, aby w nalezyty sposob udowodnié¢ i udokumen-
towac zdolnos¢ podmiotéw do dziatania. Majac na wzgledzie tego
rodzaju schemat dostrzegalne jest to, Ze centralnym pojeciem w od-
niesieniu do zasad sporzadzania aktoéw notarialnych jest pojecie
,Skutecznego oswiadczenia”. Stwierdzi¢ mozna, ze pojecie to jest
rowniez centralnym pojeciem w odniesieniu do uméw sporzadza-
nych w innych prawem przewidzianych formach, w szczegdlnosci
za$ w odniesieniu do formy pisemnej. Powyzsze nie powinno dziwic¢
dlatego, ze akt notarialny sam w sobie stanowi jedynie forme, nato-
miast tresci, ktére sa w nim zawierane stanowig odzwierciedlenie
woli stawajacych do nich oséb, a takze sg emanacja aktualnego stanu
systemu prawa.

Mowienie o skutecznosci w odniesieniu do o§wiadczenia woli
jest w sposéb Scisty powigzane z wtasciwa, a wiec zgodna z przepi-
sami prawa reprezentacjq osoby fizycznej, osoby prawnej lub innej
jednostki organizacyjnej, w ktdrej imieniu oSwiadczenie sktadane
jestw tresci aktu notarialnego. Konfrontujgc namyst nad skuteczno-
$cig reprezentacji z namystem nad poprawnoscia opisu przedmiotu
czynnosci notarialnej skonkludowaé nalezy, ze osobno nalezy roz-
wazac kwestie reprezentacji danego podmiotu, jak tez osobno nalezy
rozpatrywa¢ dowodzenie tego, ze temu konkretnemu podmiotowi
przystuguje okreslone prawo (np. prawo wtasnosci konkretnej nie-
ruchomosci).

Doniostosé
o$wiadczenia
woli

O$wiadczenie woli
i jego korelaty
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Akt notarialny zredagowany poprawnie to taki, ktérego tres¢
w spos6b niewzbudzajacy nadmiernych watpliwosci godzi powotane
wyzej determinanty i dokonuje ich usystematyzowania i uporzad-
kowania, ktére to zabiegi wienczone sg gtéwnym o$wiadczeniem
(lub o$wiadczeniami), na mocy ktérego dochodzi do zmiany w obrebie
praw podmiotowych przystugujacych reprezentowanym pod-
miotom, badz tez nastepuje wyrazenie zapowiedzi takiej zmiany
wskutek zawarcia umowy, ktérej skutek rozporzadzajacy jest tym-
czasowo wylgczony. Jak juz wskazywano powyzej, potrzeba wyta-
czenia skutku rozporzadzajacego moze by¢ podyktowana np. tym,
ze okreslone podmioty na mocy konkretnych przepiséw lub umowy
sgq uprawnione do zawarcia umowy o takiej samej tresci, a wiec
uprawnione sa do wykonania prawa pierwokupu. Ztozenie oswiad-
czenia woli przez uprawniony podmiot powodowa¢ moze, ze mozliwe
stanie sie zawarcie umowy o skutku rozporzadzajacym. Widac¢ wiec,
Ze ograniczenie, o ktorym tutaj mowa istnieje do momentu zlozenia
oswiadczen woli przez uprawniony podmiot. W przypadku zlozenia
oswiadczenia o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu przeszkoda
znika i mozliwe staje sie zawarcie umowy o skutku rozporzadzaja-
cym. W tym miejscu uwidacznia sie istotne zagadnienie odnoszace
sie do praktyki sporzadzania aktéw notarialnych, a wiec problem
badania catych zestaw6éw oswiadczen woli. Wynika z tego, ze
w zalezno$ci od determinantéw faktycznych moze stac sie konieczne,
aby notariusz objat trescig aktu notarialnego nie tylko o$wiadcze-
nia stron, ale réwniez o$wiadczenia innych podmiotéw, ktérych
uprawnienia znajduja sie pod swojego rodzaju ochrong okreslonych
przepiséw.

Konstrukcja i uktad niniejszej publikacji podyktowana jest
tym, ze w praktyce notarialnej najwiecej probleméw rodzi obszar
zagadnien zwigzanych z kwestia reprezentacji. Zwigzane jest to
z wieloscig podmiotéw, ktére moga stawaé do aktéw, jak rowniez
jest to rezultat tego, ze rozwiazania normatywne, jakimi postuzyt
sie ustawodawca regulujac byt konkretnych podmiotéw sa zrézni-
cowane, i niektére podmioty chociaz moga samodzielnie nabywac
prawa i zaciagac zobowigzania, to jednak nie posiadaja osobowosci
prawnej. Posrednio wiaze sie to z tym, ze nie sg one wpisywane do
rejestrow, takich jak Krajowy Rejestr Sadowy, w ktérym to wpis ma



3. Jezyk aktdow notarialnych oraz strukturalne...

charakter konstytutywny, a wiec moment wpisu jest jednoczesnie
momentem uzyskania przez dany podmiot osobowosci prawne;j.

3. Jezyk aktéw notarialnych oraz strukturalne
i jezykowe determinanty ich koherencji

3.1. Uwagi wprowadzajace

Opanowanie umiejetnosci pisania poprawnych i skutecznych
aktéw wymaga opanowania postugiwania sie wzorcowym jezy-
kiem prawniczym. Warto w tym miejscu dostrzec, ze chociaz kon-
struowanie wiekszosci uméw w typowym obrocie gospodarczym
rowniez wymaga duzej precyzji, to jednak jezyk aktow notarialnych
wyrdznia sie na tle jezyka pozostatych umoéw.

Redagowanie aktu notarialnego wymaga dbania o wtasciwg
dla tej formy koherencje tekstu. Rozwazanie czynnikdéw wptywa-
jacych na osigganie tej, pozadanej koherencji wymaga zwrdcenia
uwagi na to, ze na wlasciwy efekt koncowy sktadajg sie zaréwno
determinanty jezykowe, jak tez determinanty strukturalne, co w naj-
ogolniejszym ujeciu oznacza, ze dbatosé o wlasciwy uktad poszcze-
gblnych jednostek redakeyjnych w akcie notarialnym musi odbywacé
sie z réwnoczesnym dbaniem jezykowa spdjnosé tego aktu.

Wsréd strukturalnych komponentéw sktadajacych sie na struk-
turalna spéjnosé aktu notarialnego wymienic nalezy:

a) wlasciwy podzial na podstawowe jednostki redakcyj-

ne, czyli paragrafy,

b) wilasciwe ustrukturyzowanie tresci poszczegdlnych pa-
ragrafow poprzez ich wlasciwe dzielenie na ustepy, jak
tez poprzez wlasciwe postugiwanie sie wyliczeniami.

Stosowanie zabiegu jezykowego, ktéry powyzej okreslono jako
postugiwanie sie wyliczeniami jest zabiegiem o podstawowym
znaczeniu dla wtasciwego ustrukturyzowania i zredagowania tre-
Sci aktu notarialnego.

Powyzsze ma zwiazek z tym, ze wlasciwe ustrukturyzowanie
tresci poszczegolnych paragraféw poprzez formutowanie ich w taki
sposob, aby juz samo ustrukturyzowanie wskazywato wyraznie
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na to, co jest przedmiotem opisu w okreslonej jednostce. Wiagze sie
to w pewnym sensie z ogélnymi dyrektywami ekonomiki jezyko-
wej, zgodnie z ktérymi powtarzanie okreslonych tresci w obrebie
paragraféw powinno by¢ ograniczone

W praktyce powyzsze realizuje sie w zabiegu umozliwiajacym
wlasciwe skonstruowanie najobszerniejszego oswiadczenia w danym
akcie (najczesciej dotyczacego stanu nieruchomosci), ktére obejmo-
wacé bedzie zwiezte wskazanie przedmiotu opisu (czes¢ otwierajaca
opis) i zakonczeniu tego fragmentu oswiadczenia dwukropkiem,
po to, by w dalszej jego czesci wskazywacd kolejne czesci tego opisu
dotyczace réznych obszaréw bytu prawnego opisywanej nieru-
chomosci.

W praktyce notarialnej sekwencje tekstu stanowigce rozwi-
niecie tego poczatkowego fragmentu o$wiadczenia wprowadza sie
do tresci danego ustepu redagowanego aktu notarialnego, w za-
leznosci od przyjetego standardu: poprzez tirety (znak: -), lub tez
z zastosowaniem takich znacznikéw porzadkujacych jak kolejne
litery alfabetu czy punkty.

Niemniej istotne znaczenie maja $cisle jezykowe (leksykalne)
determinanty spdjnosci tekstu. Mowa tutaj przede wszystkim
o wlasciwym postugiwaniu sie elementami leksykalnymi, ktérych
celem jest organizacja bardzo dtugich zdan w taki sposéb, by za-
pewni¢ im wlasciwa komunikatywnos$¢.

Bardzo czesta w praktyce jest sytuacja, w ktérej to stawajacy
sktada dwa o$wiadczenia, z ktérych jedno jest semantycznie i struk-
turalnie nadrzedne wobec drugiego. Najczesciej podrzedny status
dotyczy zapewnien, ktore sktadane sg z powodu daleko posunietej
ostroznosci. W tym wypadku notariusz celem witaczenia do tekstu
redagowanego aktu tego rodzaju oswiadczenia poprzedza je jedna
z fraz, takich jak np. ,nadto stawajgcy zapewnil” lub , dodatkowo
stawajacy zapewnil”. W ten sposéb o$wiadczenia tego rodzaju przed-
stawiaja sie jako bardziej klarowne, juz na pierwszy rzut oka.

Akt notarialny bedac Zrodtem prawa posiada w najszerzej rozu-
mianym systemie prawa wyjatkowy status ze wzgledu na jego jezyk.
Ma to zwiazek z tym, Ze problematyka zrozumiatosci tekstow
prawnych. Analize tego problemu nalezy rozpocza¢ od stwierdze-
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nia tego, Ze na notariuszu jako na osobie zaufania publicznego cigzy
szczegolnego rodzaju obowigzek, ktéry polega na tym, Ze jego obo-
wiazkiem jest upewnienie sie czy poszczegdlne jednostki redakcyjne
aktu notarialnego zostaty przez uczestnikdw czynnos$ci notarialnej
doktadnie zrozumiate.

Obowigzek upewnienia sie, ze tre$¢ aktu jest zrozumiata dla
uczestnikdw czynnosci notarialnej moze by¢ uznana za istotng ceche
charakterystyczng praktyki notarialnej, przede wszystkim przez
wzglad na to, zZe legislatorzy tworzacy przepisy prawa powszechnie
obowiazujacego nie maja mozliwosci zapytania wszystkich adresa-
téw projektowanej regulacji o to, czy tre$é przepiséw, ktére obejmuje
nowo zaprojektowany akt jest dla nich zrozumiata.

W tym miejscu nalezy odnotowad, ze sformutowanie ,,zrozu-
mienie tresci umowy objetej aktem notarialnym” jest pojeciem
istotnym przede wszystkim ze wzgledu na to, Ze jest to pojecie, ktére
posiada szczegolny, bo bardzo praktyczny charakter. Oznacza to, ze
moze by¢ ono uznane za praktyczne z punktu widzenia praktyki
notarialnej, gtéwnie dlatego, ze pozwala na ustalenie relacji po-
znawczej uczestnika czynnosci do tresci samej czynnosci.

Powyzsze pozostaje w $cistym zwigzku z cigzacym na nota-
riusz obowigzku udzielania stronom czynnosci notarialnej niezbed-
nych wyjasnien, ktéry to obowigzek wynika wprost z przepisu art. 80
§ 3 PrNot. Powyzszy obowiazek byl przedmiotem wielu wypo-
wiedzi doktryny i powinno by¢é odnotowane to, ze udzielane przez
notariusza wyjasnienia i pouczenia powinny byé w zwiazku z doko-
nywana czynnoscia notarialng (zob. np. G. Bieniek, Nieruchomosci.
Problematyka prawna, Warszawa 2013, s. 14). Notariusz nie ma nato-
miast obowigzku udzielania porad prawnych w zakresie wykracza-
jacym poza czynno$¢ notarialna.

Wszystkie powyzej poczynione uwagi prowadza do konkluzji,
ze jezyk prawniczy i jezyk prawny, ktérymi postuguje sie notariusz
w tresci aktu notarialnego posiadaja szczegdlny status w odnie-
sieniu do jezyka legislacji. Jezyk aktéw notarialnych powinien
wyrozniaé sie szczegdlnie wysoka przystepnoscia poznawczg nie
tylko z punktu widzenia profesjonalisty, a wiec osoby, ktéra rozu-
mie terminologie prawnicza, lecz powinien cechowa¢ sie takze
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