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Norbert MALEC *!

NOTARIUSZ JAKO GWARANT BEZPIECZE NSTWA
OBROTU NIERUCHOMO SCIAMI

Zawdd notariusza jest zawodem zaufania publicznegopsoba, ktéra wykonuje tpro-
fesi ma obowizek respektow@ najwyzsze standardy etyczne, jak rowniby¢ poza
wszelkim podejrzeniem, co do swojej bezstraimnoco z& uprawnia do sankcjonowania
wszelkich zachow® stwarzajcych chéby ryzyko podwaania tego zaufania. Wykorygj
swe obowizki czuwa nad bezpiecastwem obrotu prawnego nieruchofo@mi i w tym
zakresie traktowany jest jako tzw. osoba zaufamiblipznego. Notariusz nie dziata jako
mandatariuszadnej ze stron czyniai notarialnej. Notariusz jest jedymprofesy niemajca
statusu urgdnika pa@stwowego, ktdérego czyndci dokonywane zgodnie z prawem maj
charakter dokumentu wdowego, jednate zaden ze spogdzonych przez niego dokumen-
téw nie jest jego wtasrioia, a stanowj one wlasné¢ paistwa, z4 notariusz ma jedynie
obowigzek ich przechowywania i zabezpieczenia. Notarniszwiadczy typowej obstugi
prawnej, jak np. adwokat, radca prawny, czy dorgumatkowy, a w zwizku z tym nie 4-
czy go ze strapczynndci prawnej umowny stosunek zobazaniowy. Pojawia gi zatem
pytanie, czy notariusz jako profesjonalistazmdy gwarantem bezpiecastwa podczas
obrotu nieruchomiiami. Bezpieczestwo bowiem w istocie nadaje jednostce pe$gno
jakkolwiek pewne ryzyko zagren jest wpisane w kala z profesji prawniczych. Ustawo-
dawca zatem stworzyt takie rozgania prawne, aby eliminowav petni kydz znacaca
ograniczy ryzyko naraenia na jakkolwiek szkod dla potencjalnego klienta notariusza
badZ jego mienia.

Stowa kluczowe:notariusz, bezpiecastwo, nieruchomgzi, gwarant bezpiecastwa, obrot
nieruchoméciami.

1. WPROWADZENIE

Ochrona prawa wlasgo zagwarantowana jest w Konstytucji Rzeczypospphtol-
skiej z dnia 2 kwietnia 1997 rokuW art. 21 Konstytucji RP wskazanze RP chroni
whasna¢ oraz prawo dziedziczenia. W ustawie zasadniczejade: znaleé wyjatek od
tej zasady (wywlaszczenie), ktory potwierdza jepaenie w demokratycznym fisiwie
prawa, jakim wswietle ustawy zasadniczej jest RP. Poza tym arK@istytucji RP trak-
tuje prawo wilasnei i prawo jej dziedziczenia jako jeglz podstawowych zasad ustroju
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gospodarczego patwa. Z kolei w art. 64 Konstytucji RP ustawodaveesywarantowat
prawo wiasnéci jako jedno z podstawowych praw ekonomicznychdego cztowieké

Natomiast prawo cywilne stanowi jedma podstawowych geti w polskim systemie
prawa. Wrdéd przepiséw prawa cywilnego znajduje girupa przepiséw paiecona
tematyce wiasn@i, w tym nieruchomgci. Podstaw jest tytut 11l kodeksu cywilnego
.Mienie”, ktérym, zgodnie z art. 44 tego kodeksatjetasné¢ i inne prawa rzeczowe

Prawo wtasngéi dotyczy rzeczy, ktérymi w n¥y powotanego kodekswsylko rzeczy
materialne (art.45), a 40d nich wane miejsce zajmajnieruchoméci. S to czsci
powierzchni ziemskiej stanowde odebny przedmiot wlasrii (grunty), jak rownie
budynki trwale z gruntem zwzane lub cgsci takich budynkéw, jeeli na mocy przepi-
sO6w szczegoblnych stanawbdrebny od gruntu przedmiot wiasém.®

2. ZASADA SWOBODNEGO DYSPONOWANIA WEASNO SCIA
| JEJ OGRANICZENIA W ODNIESIENIU DO NIERUCHOMO S$CI

Prawo wtasngi jest prawem zbywalnym. Art. 57 8§ 1 k.c. stanawinie mana przez
czynnag¢ prawry wytaczy¢ ani ograniczy uprawnienia do przeniesienia, obenia,
zmiany lub zniesienia prawa,zgdi wedlug ustawy prawo to jest zbywalne. ghEzas¢
praw majtkowych w sferze prawa cywilnego ma charakter pedywalnych, co ozna-
cza,ze mog by¢ w drodze odpowiednich czyném prawnych przenoszone z jednego
podmiotu prawnego na inny podmiot prawny. ki od tej zasady ustanowione za-
rowno w przepisach kodeksu cywilnego, jak i ustawsaczegolnych

Zgodnie z art. 140 k.c., umieszczonego na czelepisow dziatu 1l kodeksu cywilne-
go ,Tres¢ i wykonywanie wiasngi”’, w granicach okrdonych przez ustawy i zasady
wspokycia spotecznego wiaiciel maze, z wyhczeniem innych oséb, korzysta rzeczy
zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczenieegosyprawa, W szczegolémo
moze pobieré pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych graofcanae rozpo-
rzadza rzeca. Prawo rozporgzania rzecg, w omawianym w niniejszej pracy przypad-
ku — nieruchomgxia, przez wiéciciela zostato jednak obwarowane pewnymi wymogami.
Niektorym czynnéciom prawnym ustawodawca narzuca z gory forich dokonania,
innym pozostawiajc swobo@ wyboru formy przez strony i innych uczestnikéw oag-
§ci. Z talg sytuacy przymusu formy, stanowéa swoiste ograniczenie w swobodzie dys-
ponowania wlasnieiag, mamy do czynienia w sytuacji rozpgdzania nieruchomzis.

Do problematyki formy dokonywania czyniwb prawnych wprowadza nas art. 73 k.c.,
zgodnie z ktérym, jeeli ustawa zastrzega dla czydoboprawnej forng pisemn, czyn-
nos¢ dokonana bez zachowania zastoresj formy jest niewana tylko wtedy, gdy ustawa
przewiduje rygor niewanosci. Przechodzc do meritum — tak wianie jest w przypadku
czynndci rozporadzagcych majcych za przedmiot nieruchosto Ot&z zgodnie z art.
158 kodeksu cywilnego umowa zobawijaca do przeniesienia wlasim nieruchomeci
powinna by zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyemowy przenosgcej
whlasna¢, ktora zostaje zawarta w celu wykonania istfiefjo uprzednio zobowdania
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do przeniesienia wlasko nieruchoméci; zobowizanie powinno b§ w akcie wymie-
nione. Uzasadnieniem wymogu formy notarialnej @lgot rodzaju czynrgi prawnych
jest niewstpliwie dazenie ustawodawcy do zabezpieczenia interesu spugoz oraz
interesu kontrahentéw i oséb trzecich

Interes spoleczny zazany jest zaréwno ze znaczeniem nieruchiindla pastwa,
jak réwniez zabezpieczeniem interesow stron umowy. Akt ndi@yjawraz z odpisem
ksiggi wieczystej, stanowi wiarygodny dokument ¢dawy, potwierdzajcy kto jest wia-
Scicielem danej nieruchonioi (zwtaszczaze przypadki, w ktorych nieruchorionie ma
zalazonej ksegi wieczystej nie gwcale rzadkie w praktyce notarialnej).

Wedlug normy przepisu art. 158 k.c. formy aktuamn@tinego wymaga umowa zobo-
wigzujgca do przeniesienia wlasiod nieruchoméci, to jest zarébwno o umowa zobawi
Zujaca, ktdra rownoczmie przenosi wlasrio, jak tez 0 umowa o charakterze wggiznie
zobowgzujacym; nie wymagaj formy aktu notarialnego pod rygorem nieavesci —
w rezimie art. 158 k.c. w zw. z art. 73 8 2 k.c. — umostyace organizacji obrotu nieru-
chomaciami, jezeli nie maj rownoczénie scislejszego charakteru umow zobawijg-
cych do przeniesienia whasiwi’.

Najbardziej powszechnym przyktadem takiej umowagsto wyse¢pujacym w prakty-
ce notarialnej, jest umowa przedgmta sprzedsy (maze by réwniez zamiany, darowi-
zny etc.). Naley jednak zauway¢, ze przymus notarialny nie ograniczg gedynie do
przymusu formy czynn@i notarialnej. Przymus ten stanowi instytucjoaagjwarancg
funkcjonowania notariatu, a notariusza sytuuje jakokcjonariusza publicznego, osob
urzedowy obligowary z mocy prawa do dokonywania okienych ustaw czynndgci
notarialnych.

3. NOTARIUSZ JAKO ,0SOBA ZAUFANIA PUBLICZNEGO” —
FUNKCJONARIUSZ PANSTWOWY, URZEDNIK | PRZEDSI EBIORCA

W rozwaaniach na temat osoby notariusza, jako tego, ktaoyva nad bezpiecize
stwem obrotu prawnego nieruchofommi nie sposob nie zatrzyihai¢c nad okréleniem
notariusza jako tzw. osoby zaufania publicznegozdgaintuicyjnie orientuje si jaki
ciezar gatunkowy migi w sobie to okrédenie, jednake proba jegacistego zdefiniowa-
nia nastecza juz nieco trudnéci. Pewne sprecyzowanie tego, czy jest wilnugtawy owa
,0S0ba zaufania publicznego” znajdziemy w postaeoivi SN z dnia 12 marca 2013 r.
wydanym w zwazku z posgpowaniem dyscyplinarnym wszgygm przeciwko notariu-
szowi, ktory ,uchybit godnéri i powadze zawodu notariusza w ten sposébnie poin-
formowat Rady Izby Notarialnej w formalny sposob,go rozpoczciu wykonywania
zawodu notariusza nadal byt wspolnikiem spoitki dpeyi”.

Zgodnie z tym orzeczeniem, zawdd notariusza jestodem zaufania publicznego
i osoba wykonujca t profesg zobowizana jest respektowanajwyzsze standardy etycz-
ne i by poza wszelkim podejrzeniem co do swojej bezstréringo uprawnia do sank-

7 E. Gniewek Kodeks cywilny. Kega druga. Wlasn&' i inne prawa rzeczowe. Komentarz (do art.
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cjonowania wszelkich zachowastwarzajcych ch@éby ryzyko podwaania tego zau-
fania®.

Zdaniem A. Oleszki sformutowanie ,0soba zaufanialjitznego” jest nie tylko zwro-
tem niedookréonym, ale nazwa ta nie n@dnego znaczenia prawniczego. Dalej autor
ten twierdzi,ze przyznanie notariuszowi statusu osoby zaufanidligmnego wynika
z realizacji przez ten ugd funkcji publicznych pastwa [ch@ prowadzi swoist dziatal-
nos¢ gospodarcg, z ktérej czerpie dochdd — przyp. aut.]. &d za pogidami reprezen-
towanymi w doktrynie uznaje ory i przeciwiéistwie do innych podmiotéw pozado-
wej ochrony prawnej (adwokatow, radcow prawnychiariasz nie dziata jako mandata-
riusz zadnej ze stron czynioi notarialnej. Notariusz jest jedyrprofesy, niemaijca
statusu urgdnika pastwowego, ktérego czynici dokonywane zgodnie z prawem maj
charakter dokumentu wadowego, jednate zaden ze spogrlzonych przez niego doku-
mentdéw nie jest jego wlaskmg, a stanowj one wlasnét paistwa, z& notariusz ma
jedynie obowizek ich przechowywania i zabezpieczéhi®oza tym notariusz nigviad-
czy typowej obstugi prawnej, jak np. adwokat i wigzku z tym nie 4czy go ze stron
czynndci umowny stosunek zobogdaniowy. A. Oleszko przypomina réwaie podkre-
slanej w doktrynie funkcji jurysdykcji prewencyjneptariusza, a wc o eliminowaniu
lub ograniczaniu ryzyka przysziego sporu przgdesn oraz jego usprawnienie przez
dostarczenie jednoznacznych dowodoéw, podéjge jednoczénie, ze funkcja ta stanowi
istote notariatu i jest dziatalrigia panstwowg'2

Wydaje s¢, ze takie ugcie najpetniej pozwala zorientowsi¢, jakie znaczenie ma
status notariusza jako osoby zaufania publiczneo i tak nie pozwala pozigysie
watpliwosci interpretacyjnych i mnogoi poghdéw dotycacych interpretacji tego okre-
Slenia, ktoére zawszeela sie pojawialy na gruncie obecnie oba@aijacych regulacii.
Abstrahujic jednak od teoretycznych sporéw i definicji tegiepia, naley, podsumowu-
jac zagadnienie, stwierdzize nie jest ono tylko pustym zwrotem niegwjm dla prakty-
ki istotnego znaczenia, ale i w sobie kwintesenejfunkcji notariusza, jako czuwg;
cego nad bezpiecastwem obrotu, to jest: jurysdykcji prewencyjnejppicznego charak-
teru dziatalnéci notariusza oraz jego odmierfcood typowych organéw obstugi praw-
nej, a co za tym idzie — bezstrodob Punktem wy§cia do dalszych na ten temat rozwa-
zan jest art. 1 8 1 ustawy z dnia 14 lutego 2014 Bkawo o notariacie, zgodnie z ktérym
notariusz jest powotany do dokonywania czyunoktérym strony $ obowigzane lub
pragry nad& forme notarialy (czynndci notarialnych). Art. 2 § 1 cytowanej ustawy
stanowi z§, ze notariusz w zakresie swoich uprawhidziata jako osoba zaufania pu-
blicznego, korzystaf z ochrony przystugagej funkcjonariuszom publicznyih

Na wstpie naley zauway¢, ze spér co do tego, czy notariusz jest funkcjonagus
publicznym ma niewielkie znaczenie praktyczne, m&njednak z zagadnieniem tym
Zwigzane g pewne elementy dziatalba notariusza bezgoednio zwjzane z bezpie-
czenstwem obrotu nieruchondciami. W literaturze przedmiotu nikt nie kwestioau;j
funkcji publicznych notariatu, ale fuco do jednoznacznego oklenia notariusza jako

10 pPostanowienief8lu Najwyszego z dnia 12 marca 2013 roku, SDI 3/13, LEX44r87779.
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13 Art. 1i 2 ustawy z dnia 14 lutego 2014 roku Poavotariacie (Dz.U. z 2014 r. poz. 164 ze zm.)
(dalej jako: u.p.n.).
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funkcjonariusza publicznego nie ma zg&diotariusz jest funkcjonariuszem publicznym
w tym znaczeniuze kedac osoly zaufania publicznego, wykonuje zadania powierzone
przez pastwo. Podzielam takie zapatrywanie, ponigwgmuje sedno problemu i jest
skorelowane z obowkujagcymi przepisami. W zakresie niniejszego opracowanae
zainteresowa nas ewentualnie wspomniana realizacja funkcji ipabych, bowiem w jej
zakres wchodzi szereg obazkOw notariusza powranych z bezpiecastwem obrotu
nieruchoméciami w szerokim ujciu. W wyroku z dnia 10 grudnia 2003 r. Trybunat
Konstytucyjny uznatze pozycja notariusza xai sic od podmiotowéwiadczcych typowe
ustugi prawnicze — adwokatow, radcow prawnych casadcéw podatkowych. Notariusz
jest nie tylko osolp zaufania publicznego, ale peni jednagre funkcje pomocnicze
w stosunku do wymiaru sprawiedlié@. Z punktu widzenia przepiséw prawnokarnych
jest traktowany jako funkcjonariusz publiczny (aitl5 8§ 13 pkt 3 k.k.) i korzysta
z ochrony przystugafgej funkcjonariuszom publicznym (art. 2 § 1 u.p.Nptariusz wy-
konuje take z istoty rzeczy szereg czyriobo charakterze uedowym, m.in. jako ptat-
nik na podstawie ogbnych przepiséw pobiera podatki i optaty skarboas. (7 u.p.n.).
Nadto, zgodne z art. 92 § 4 u.p.n., notariusz nawzzek wysta& do sdu prowadzcego
ksigge wieczysy nieruchoméci akt notarialny obejmagy wniosek skierowany do tego
sadu oraz pobiera oplatydowg od wnioskodawcow i przekazujg pa rachunek banko-
wy s3dut®,

Notariusz jest réwnieokreilany obecnie przedsiiorcs. Ustawa z dnia 2 lipca 2004
roku o swobodzie dziataldoi gospodarczej obfa swym zakresem réwrienotariuszy.
Otéz zgodnie z art. 2 teg ustawy dziatalnieia gospodarcg jest take dziatalné¢ zawo-
dowa, wykonywana w sposo6b zorganizowanyaghli. Uznano wgc, ze notariusz prowa-
dzi dziataIné¢ gospodarczi jest przedsibiorcs i to nie tylko na gruncie tej ustawy

Jednak, zdaniem A. Oleszki, to nie prawo gospamama wyznaczastatus prawno-
ustrojowy notariatu i notariusza, gdy nawet ustaawech wprowadza eiciowe rozwi-
zania w tej dziedzinie prawa, a ustréj notariatazastanowisko notariusza mpgkresla¢
tylko przepisy o charakterze ustrojowym zamieszezen prawie 0 notariacie, a nie
w jakiejkolwiek innej ustawie. Zdaniem tego autaakonywanie czynnii notarialnych
jest okrdlonym przez prawo o notariacie przejawem dziakdh@aistwa przekazanej
i powotanej przez to gestwo instytucji notariatu, a nie jakolwiek dziatalndciag gospo-
darcz. Nadto dziatalng& notariusza dokonywana jest nie tylko w interesigaatnym,
ale takke w interesie publicznym jako gwaranta bezpiésiga obrotu, pehac w imieniu
panstwa funkcg prewencyjig [opisar powyzej — przyp. aut.]. Notariusz nie reprezentuje
jednak ani nie chrontadnego interesu prywatnego stron, ktéry mogtby bgrzeczny
z obowizujacg go zasagl bezstronnfci. Funkcje ustugowe notariuszaszayrazajg Sie
w zakresie dogpndici do siedzib kancelarii oraz pobierania przez niosza wynagro-
dzenid’. W tym miejscu warto przywotgieszcze art. 8 u.p.n., ktéry stanowiniotariusz
uzywa pieczci z wizerunkiem orta. Na koniec warto wsponinie jednej z najwaniej-
szych zasad dziatania notariusza — zasadzie bemsfgd. Ta prawidiowo rozumiana
i poprawnie praktykowana zasada ma fundamentalaezemie dla bezpieczstwa obro-
tu prawnego dokonywanego w kancelarii notarialigjwiem strony kontraktu mag

14 A, Oleszkg Prawo... s. 93-94.

15 Wyrok TK z dnia 10 grudnia 2003 roku, K 49/01, OZK 2003 nr 9a, poz. 101.
16 A. Oleszko,Prawo...,s. 101.

17 Tamve,s. 101-102.
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z zal@enia, spodziewasie, ze rejent, zobowizany do tego przez przepisy ustawy i nor-
my etyczne, bdzie dizyt do zabezpieczenia intereséwzkaj ze stron i uksztattuje stosu-
nek cywilnoprawny na zasadzie rownowagi praw i olyakOdw jego uczestnikow. Zasada
ta ma szczeg6lne znaczenie praktyczne. Nierzad&rzag sie sytuacje, w ktérych jedna
ze stron pragnie przeforsowvaodpisanie kontraktu w formie przezriaproponowanej

i dla niej korzystniejszej. Mimo nawet tege druga strona, ¢sto nigwiadoma tej nie-
réwnaici, godzi s¢ na zawarcie umowy na gorszych warunkach, to iuakzam, ze
notariusz nie mae pozwolé, aby taki akt notarialny doszedt do skutku. Powinnato-
miast jak najbardziej proponowatronom takie rozweania, ktére doprowadzlo row-
nego uksztaltowania i zabezpieczenia ich sytuagivpej. Jest to istotne, zwlaszcza
czesto zdarza i iz jedna ze stron ma wsparcie prawnicze w osobieofaefjo doradcy
np. adwokata lub jest z zaknia podmiotem startagym z mocniejszej pozycji rynkowej
(np. jest to pgznie dziatajcy przedsibiorca, wspierany przez wykwalifikowany dziat
prawny). Z mojego daviadczenia zawodowego wynikze takie przypadki pojawigjsie
dos¢ czesto, a notariusz niejednokrotnie musi wykaa® spor doz cierpliwaosci i dy-
plomacji, aby zarazem zadow®lidominujacego” klienta, jak i pozostaw zgodzie

z postulatem czuwania nad réwnowagteresOw stron. Z mojego punku widzenia ten
wiasnie aspekt przedstawionej zasady ma ng§sde znaczenia praktyczne. Przechodz
natomiast do przedstawienia zasady bezstrammmtariusza, z punku widzenia obawi
zujgcych przepisow i pogtoéw, ktére zrodzity si na ich tle, uzyskuje ona dodatkowe
zabezpieczenie w art. 84 u.p.n., ktéry wprowadzZeazasporzdzania czynnéci ktore
dotycz; samego notariusza, zgsty notariusza oraz jego nahka, krewnych lub powi-
nowatych notariusza w linii prostej bez ogranicaesfopnia, a linii bocznej krewnych
i powinowatych do trzeciego stopniagetnie, os6b zwizanych z notariuszem z tytutu
przysposobienia, opieki, kurateli lukzdacych w bliskim z nim stosunku (roéwriepo
ustaniu tych relacji). Ten zakaz, uksztattowanyqimde jak w przypadkueslziow, odno-

si sk do roli notariusza jako tzwedziego bez sporu i nalg potraktowa go na zasadzie
wykltadni celowdciowej, rozszerzapo, aby przeciwdziatat zarzutom niezachowania
przez notariusza bezstrorigd®. Jako ciekawostk pragr jeszcze przywota uchwat
Sqdu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 1994 roku. ©tpgodnie z jej uzasadnieniem,
w sytuacji, w ktérej notariusz prawomocnie skazaaysktadania fatszywychswiadcze
sporadzitby testament notarialny, to wéwczas zastosowamalaztaby regulacja doty-
czaca wyhczeniaswiadkdéw testamentu, wobec czego taki testamentalaley uzna za
niewazny, nawet gdyby testator nie wiedziat o skazhiu

4. ZARYS KSZTALTOWANIA SI E NOTARIATU NA SWIECIE | W POLSCE

Historia notariatu sga czasow tak odlegtyche spokojnie obroni sistwierdzenie,
instytucja notariusza powstaje niegmlwraz z pocgkiem pierwszych, rozwigtych
cywilizacji staraytnych. W tym miejscu magjedynie stwierd#, ze ch@& w odmiennym
ksztatcie od dzisiejszego,zwd najdawniejszych czasdéw notariusz spetnia bavelzog
i przydatry funkcje nie tylko w zakresie spisywaniagwiadczér prawnych obywateli
i uwierzytelniania dokumentéw, aleztgpatrac z perspektywy kolejnych stuleci, wchodzi
w sktad wyksztalconej elity narodéw, majswéj udziat, poza typowymi czynémami

18 Tamye, s. 125.
19 Uchwata SN z dnia 2 grudnia 1994 roku, Il CZP B82/0SNC 1998, nr 5 poz. 76.
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notarialnymi, réwnie w edukacji,zyciu kulturalnym, szerzeniu znajoed prawa i roz-
woju spoteczastwa.

W tym miejscu meemy postawd sobie pytanie: gid w ogdlle wzia sk instytucja
notariusza? Otdhistoria tego zawodu egja staraytnosci. Kultura prawa pisanego wy-
wodzi st ze staraytnego Wschodu, z patw staraytnej Mezopotamii oraz z Grecji
i panstw helleiskich (ch@ sama nazwaotariuszjest pochodzenia tatskiego). Notariusz
jako spisujcy akty prawne, ciegze st rekojmig wiary publicznej, ma swojerddto tra-
dycji hellenistycznej, obejmagej z czasem teke wschodnie obszary imperium rzym-
skiego. Tam, na gruncie bardzo dobrego systemu graymskiego, powstat prototyp
p&zniejszego europejskiego notariusza. Pierwszegainera w Rzymie spotkamozemy
okoto 11l wieku n.e., zwany on byabelionesod spisywania aktéw notarialnych na drew-
nianych tabliczkach.

Nowazytna instytucja notariusza pojawitae siv XII-XIV-wiecznych miastach wio-
skich, gtéwnie w zwjzku z rozwojem kapitalizmu i renesansem prawa rkyeg®. Wte-
dy wtasnie wyksztalcita s pozycja notariusza jako osoby zaufania publiczhgg@ran-
tujacego pewng& i fachowdé sporadzanych aktéw prawnych, korzysteych z wiary
publicznej i szczeg6lnej mocy dowodowej, a za noszem i jego czynrigiami staje
autorytet wtadzy pastwowej. Nie wchodz w szczegoly, wymiedimozna notariuszy
Z mianowania papieskiego oraz z upemiania cesarskiego (uprawnienia do ich miano-
wania przekazywano poiej na nisze szczeble Koielne i pastwowe). Upowanione do
tego byly rownie uniwersytety (przede wszystkim wioskie), a w Pelbgty to np. Aka-
demia Krakowska oraz Akademia Zamojska§ dalszy rozwdj instytucji notariatu tzw.
tacinskiego dokonywat gina gruncie prawa rzymskiego i kanonicznego. Fuakajta-
rialne sprawowali wignie notariusze papiescydz cesarscy.

W Polsce jednak pogtkowo sytuacja byla odmienna, bowiem nazvejenta czy
pézniej notariusza obejmowano wszystkie osoby przyjoeijGgwiadczenia i sporgza-
jace stosowne wpisy kancelaryjne oraz dokumenty egzidw czy pisarzy glowych,

a nawet tych, ktorzy z funkgjnotariusza nie mieli nic wspélnego, np. sekretaczy
doradcow w prawie, a patwo nie bylo zainteresowane rozwojem notariatarwszy akt
notarialny w Polsce zostat spgdzony przez notariusza Budzistawa w Kancelarii Aiey
skupa w 1287 roku. Rejent powstal na gruncie piaktgncelaryjnej urgdow dawnej
Polski na przetomie XVI i XVII wieku, a umocnionyogtat w ustawach hipotecznych
z 1818 i 1825 roku. Wiziwa funkcja notariusza uksztaltowana zostala estatie
w Polsce na gruncie ustawodawstwagtev obcych, w szczegoéléa prawa francuskiego,
wprowadzonego w 1808 r. najpierw do &giva Warszawskiego, a ngshie Krélestwa
Polskiego. Wtedy pojawita siurzedowa nazwa notariusz i notariatg @rog, gtéwnie
przez prawo francuskie, Polska petzajmodel notariatu tagskiego, ale wkasne prawo
notarialne, po wcamiejszych projektach, stworzone zostalo dopierc®@3lroku. Rani-

lo si¢ ono jednak od obecnie obawujacej regulacji. Przykladowo notariat ten pozba-
wiony byt samodzieln&ci samoradowej i w petni zostal podpogdkowany ministrowi
sprawiedliwgci. Nadto art. 1 rozpogrlzenia z 1933 r. jednoznacznie okaé status nota-
riusza jako funkcjonariusza publicznego, co jednék spowodowato jednoznaczud
w interpretacji tego pegia, wrecz przeciwnie. Nie analizaf szczeg6tow, przewa po-
glad, ze wswietle tej regulacji nie mma uzna notariusza za ueznika pastwoweggt.

20 M. Kurytowicz, Chirographa i syngraphgRejent” 1994, nr 10s. 12-25.
21 A. Oleszkg Prawo...s. 81.
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Z podobnymi wtpliwosciami interpretacyjnymi statusu notariusza, na gieirobecnej
ustawy, mamy do czynienia do 8z dniu 1 stycznia 1952 roku wesztazycie uchwa-
lona w dniu 25 maja 1951 r. ustawa — Prawo o redt@i Zakladata ona zakezenie
funkcji tradycyjnego notariatu polegaggo przede wszystkim na dokumentowaniu obro-
tu nieruchoméciami oraz czynnii z zakresu prawa handlowego. Notariat stapsh-
stwowym organem dzialggym w formie pastwowych biur notarialnych, notariuszesza
stali st pracownikami pastwowymi, mianowanymi przez ministra sprawiedljeio a na
czele biur notarialnych stali wyznaczeniazmalprzez niego kierownicy. Zniesiony zostat
w catasici samorzd a jego majtek przegto paistwc?® W ten sposéb, w kontésie zmian
politycznych i ustrojowych, prébowano odeiiyarawo polskie od kultury prawnej Euro-
py Zachodniej i dostosowaa do nowych wartéci socjalistycznych, na gruncie koncepciji
systemu praw socjalistycznycheflacej w opozycji do systemu romanistycznego, oparte-
go na tradycji prawa rzymskiedd)

Nalezy podkréli¢, ze w pastwie socjalistycznym prywatnej wtasid wiasciwie nie
byto, wiec obrét nieruchomieiami praktycznie nie istniat, a rola notariuszacsygadzata
si¢ tylko do pdwiadczenia podpiséw 0s6b zainteresowanych w dredoszch, czsto
wrecz wymylanych czynnéciacth.

Generalnie pastwo socjalistycznie staratogsumniejszy rolg notariatu, jednale,

z powodu niewydolnéci saddw, powierzono notariatowi wiele zada dziedziny sdow-
nictwa, zupetnie niezwrzanych z jego podstawawunkcja, np. sporgdzanie dwiadczé

0 przykciu lub odrzuceniu spadku w pggbwaniu spadkowym. W latach 60. XX wieku
paistwowe biura notarialne pra¢y od kedacych w stanie zagai ssdéw prowadzenie
ksiagg wieczystych. Cho paistwo starato si deprecjonowarole ksiagg wieczystych, po-
przez wiele ustaw ktére miaty pozbavye mocy prawnej, to trzeba zaznatzie zacho-
wanie przez ksgi swojej aktualnéci i znaczenia jako gwaranta bezpiecznego obrotu
nieruchoméciami i petnienie przez nie swojej podstawowej fojnest w duej mierze
zastug notariuszy pracggych w pastwowych biurach notarialnyéh Dopiero przeob-
razenia spoteczne, polityczne i gospodarcze, ktorechpzachodzt w Polsce z poci-
kiem lat 80. XX wieku, pozwolity na przebudewpolskiego notariatu. W dniu 24 maja
1989 roku zostato uchwalone nowe prawo o notarjdté@e umdaliwito tworzenie, obok
panstwowych biur notarialnych, indywidualnych kancélarotarialnych. Jednale juz
w dniu 14 lutego 1991 roku zostata uchwalona kalejstawa, ktéra zniosta fEtwowy
notariat, a dokonywanie czynéw notarialnych powierzyta jedynie notariuszom peasw
dzacym prywatne kancelad& Swdj obecny ksztalt notariat polski zawgzia wec usta-
wie z 1991 roku, ktéra obowiduje do dz.

5. AKT NOTARIALNY JAKO DOKUMENT POCHODZ ACY OD NOTARIUSZA

Do tej tematyki wprowadza nas art. 91 Prawa orautge, ktéry stanowize notariusz
sporadza akt notarialny, jeli wymaga tego przepis prawa lub taka jest wotanst

22 A, Urbanik Reprywatyzacja notariatu 2011, ,Rejentistopad 2011 (jubileusz 20-lecia mie-
siecznika, wydanie specjalne), s. 186.

23 Tanve,s. 187.

24 Tanve, s. 187.

25 Tame, s. 187-188.

26 Z. Truszkiewicz W sprawie przyszfoi notariatu — kilka refleksji, Rejent”, marzec 2013, s. 101.
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Z kolei art. 92 Prawa o notariacie wymienia elerpet@inieczne aktu notarialnego. Zgod-
nie z tym przepisem, akt notarialny powinien zaadedzien, miesic i rok sporadzenia
aktu, a w razie potrzeby lub uadanie strony — godzén minute rozpoczcia i podpisania
aktu, miejsce spoggzenia aktu, imi, nazwisko i siedzip kancelarii notariusza, azeli
akt sporzdzita osoba wyznaczona do zgmsttwa notariusza lub upowsiona do doko-
nywania czynngci notarialnych — nadto imiii nazwisko tej osoby, imiona, nazwiska,
imiona rodzicéw i miejsce zamieszkania oséb fizyedn nazw i siedzily oséb praw-
nych lub innych podmiotéw bigeych udziat w akcie, imiona, nazwiska i miejsce za-
mieszkania os6b dziatkggych w imieniu 0os6b prawnych, ich przedstawicield Ipetno-
mocnikéw, a take innych oséb obecnych przy spgizaniu aktu, éwiadczenia stron,
z powotaniem si w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumesttyierdzenie, na
zgdanie stron, faktéw i istotnych okoliczéw, ktére zaszty przy spisywaniu aktu, stwier-
dzenie,ze akt zostat odczytany, przyy i podpisany, podpisy bigecych udziat w akcie
oraz 0s0b obecnych przy spgzaniu aktu oraz podpis notariusza.

Wymienione elementy aktu notarialnegp riezledne w tym sensieze dokument,
ktory ich nie zawiera, nie me by uznany wéwietle prawa za akt notarialny. Przykla-
dowo, zgodnie z wyrokiemaflu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 stycznia 2014
wsrod istotnych (konstrukcyjnych) sktadnikow aktu aeélnego znajduje siwymaog
wymienienia w akcie notarialnym rzeczywistego inigen nazwiska osoby skladgej
oswiadczenie, niezfzlny jest take podpis tej osoby (art. 92 8§ 1 pkt 4 i 8 u.p.Atpzenie
oswiadczenia przez osolziatapca pod fatszywym nazwiskiem i ztenie przez nitym
samym sfalszowanego podpisu stanowi naruszenie lowyenogoéw, co nie pozwala na
uznanie,ze cGwiadczenie to zostato zione w formie aktu notarialnegfo Podobnie
orzekt $d Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 22 maja 20@ku, z ktérego wyni-
ka, ze dla zachowania tej formyswiadczenia woli konieczne jest wymienienie w akcie
notarialnym rzeczywistego imienia i nazwiska osskladajcej cwiadczenie (art. 92 § 1
pkt 4 u.p.n.). Naruszenie tego wymagania powoduj@swiadczenie osoby dziatgjej
pod falszywym nazwiskiem nie jest zme w formie aktu notarialnego, a w konsekwen-
cji dokonana przez giczynng¢ prawna jest niewana (art. 73 § 2 zd. 1 k.&%)

Nalezy dazy¢ jednak do tegazeby akt notarialny nie stracit swej svanici, zwlaszcza,
gdy chodzi o uchybienia mniejszej wagi. W orzecaenilnia 11 wrz@ia 2013 roku &d
Najwyzszy podnosi zagadnienie tzw. wymagaorzydkowych aktu, do ktérych zalicza
wskazanie przez notariusza w akcie powodu, dleegdruczestnik czynioi notarialnej
aktu nie podpisal, stosownie do art. 92 8 2 u.gnjest w przypadku, gdy taka osoba
podpis& sie nie mae lub nie umie), nie pozbawia aktu notarialnegohcdokumentu
urzedowego i nie ma znaczenia dla ocenym@ci lub skutecznéci albo ustalenia téei
czynngci prawnej obitej aktem notarialnyfi. Z kolei w postanowieniu z dnia 9 wrze-
$nia 2011 r., 8d Najwyzszy stwierdzit,ze wpisanie obok tuszowego odcisku palca testa-
tora jego imienia i nazwiska oraz umieszczenie mdprzez osof ktéra nie byla obec-
na przy sporgdzaniu aktu jest uchybieniem skutkeym niezachowanie formy aktu nota-
rialnego wymaganej w art. 950 kc, a w konsekwepojiwadzi do niewanoici objgtej

2 Wyrok Sydu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 stycznia 20&ku, | Aca 401/12, LEX
nr 1425407.

28 Wyrok Sdu Apelacyjnego z dnia 22 maja 2002 roku, | ACr RQ9/LEX nr 142150.

29 Wyrok Sdu Najwyzszego z dnia 11 wrzeia 2013 roku, Il CSK 5/13, LEX nr 1408183.
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nim czynndci prawnef® Sad Najwyzszy czsto zreszt wypowiadat st na temat wznosci
testamentoéw notarialnych. W uchwale z dnia 19 lipe@l r. SN orzektziniewany jest
testament osoby gluchej lub gtuchoniemejg|ew tresci sporadzonego przez notariusza
dokumentu brak wzmianki o dopetnieniu przez niegowigzku przekonania gj ze tresé
dokonanej czynrigi jest doktadnie znana i zrozumiata dla testai@rs 87 § 1 pkt 2
u.p.n. wzw. z art. 92 8§ 3 u.p.#)

Jeeli akt notarialny, zgodnie z art. 93 u.p.n. jgsorgagdzony na dwoch lub wcej
arkuszach, to arkusze te powinnytponumerowane, parafowane i gatone. Na zako
czenie tej tematyki przywotanalezy jeszcze art. 94 § 1 u.p.n., zgodnie z ktGrymreka-
rialny przed podpisaniem powinien dgdczytany przez notariusza lub przezsimsoly
W jego obecngxi. Przy odczytaniu aktu notariusz powinieea gizekona, ze osoby bicg-
ce udziat w czynni@i doktadnie rozumigj tres¢ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny
Z ich woh. Nazadanie powinny b§ odczytane rowniezahczniki do aktu. § 2 tego arty-
kutu stanowi z& ze wszelkie wywabiania i wyskrobywanig miedopuszczalne; wolne
miejsca powinny by przekrdlone, a poprawki naly oméwic na kacu aktu przed zto-
zeniem podpisu przez osoby bjoe udziat w czynniei lub przed ziaeniem podpisu
przez notariusza, eli poprawka dotyczy aktu niepodpisywanego przeanst Ztedne
wyrazy albo ich cgci powinny by przekrglone w ten sposdéb, aby i je byto odczy-
ta¢, a przekréenia te nalgy na kaicu aktu oméwd przed zigeniem podpiséw. Przekre-
$lenia nieomowione uwa sk za niedokonane.

Podsumowujc regulagt tego artykutu, nietrudno zauwg, ze zarébwno procedura
czynnaci notarialnej dokonywanej w formie aktu notariaoe jak i tré¢ bedacego jej
rezultatem dokumentug sdoé¢ mocno sformalizowane. Ta problematyka byta niejedn
krotnie przedmiotem analizy przezads Najwyzszy, ktéry z reguly wypowiadat i
w duchu rygorystycznego przestrzegania ,procedutanmalnej”. Dla przyktadu przyto-
cze wyrok Sdu Najwyzszego z dnia 1 wrzaia 2004 roku, w ktorym stwierdzong; i
wczesniejsze udogpnienie stronom projektu aktu i skonsultowanie minpojawiapcych
sig na tym etapie wipliwosci nie zwalnia notariusza od rygorystycznego przesfania
obowigzku odczytania kalego aktu indywidualnie. Niezaieie bowiem od liczby kon-
sultowanych ze stronami projektéw umowy i dokondnye trakcie tych konsultacji
uzgodnidi, aktem notarialnym stajecsiylko ta wersja, ktora ostatecznie zostata im prze
notariusza (pdz jego zasipcg) odczytana i po upewnieniuesize odpowiada ona payd-
kowi prawnemu, nie narusza stusznych intereséwnstianych oséb jak te ze jest dla
stron zrozumiata i odpowiada ich zamierzeniom, Zesprzez nie przyfa i podpisans.

Réwniez, jak wynika z wyej powotanego przepisu, sama technika nanoszempig@po
wek w treci aktu jest doktadnie uregulowana. Ma to zapevapmobiec wszelkim prébom
ingerencji w sporgdzony ju dokument bez wiedzy uczestnikdw czyéeioi znacznie
utrudnia, czy wgcz uniemaliwia modyfikacg dokumentu po jego podpisaniu. Ten for-
malny proces powstawania aktu notarialnego, jestmmlaniem niezédny do jego za-
istnienia jako dokumentu wdowego i w zwizku z tym akt notarialny budzi de zaufa-
nie spoteczne. W tym miejscu dodam jedyrie,opisana przez mnie regulacja raczej
spetnia swoje zadanie w praktyce, a akt notarialegzy s¢ duza wiarygodndcia i wia-
$nie zaufaniem jego uczestnikow, jak i os6b trzeclBta uzasadnienia tego stanowiska

30 postanowienie #lu Najwyzszego z dnia 9 wrzeia 2011 roku, | CSK 248/11, LEX nr 1043961.
31 Uchwata Sdu Najwyzszego z dnia 19 lipca 2001 roku, Il CZP 36/01 Xufir 48091.
32 Wyrok Sidu Najwyzszego z dnia 1 wrzeia 2004 roku, SDI 37/04, LEX nr 568846.
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wspom czesto pojawiagce st w praktyce przyktady spogdzania aktéw notarialnych
nazyczenie klientéw, cho przepisy nie stawigjw danym przypadku takiego wymogu.
Réwniez niektore urzdy i inne instytucje faskawszym okiem” pajrna dostarczane
przez interesantéw dokumenty, naj@dej chyba petnomocnictwa, udokumentowane
aktem notarialnym. Jest to nigipliwie zjawisko pozytywne i potwierdzgje zarowno
wysoky pewnd¢ samego dokumentu, jak i zaufanie do wiedzy i staska sporzdzap-
cego go notariusza. Jak natomiast daleoddkonsekwencje powodujeycie tej wiedzy
przez osoby do tego niepowotane w ziej wierzezenstanowé przykitad, na szeZcie
rzadko wystpujacych, ché bardzo nagknianych przez media procederéw fatszowania
dokumentéw notarialnych (np. petnomocnictw do s@azg ,0puszczonych” nierucho-
mosci) i dokonywanie na ich podstawie czysoobprowadacych do zbycia de facto cu-
dzej nieruchoméi. Zaistnienie takiej sytuacji jest ogromnym zagnoiem dla bezpie-
czeastwa obrotu nieruchondoiami, a przywrécenie stanu poprzedniegazenbyt pézniej
bardzo utrudnione i z pewsaia bedzie wymagatzmudnego procesu przegdem.

6. OBOWIAZKI NOTARIUSZA A BEZPIECZE NSTWO OBROTU

Notariusz ma wiele obowzkow, ktére zakotwiczonegsv ustawie Prawo o notariacie.
Sq to obowizki o charakterze ustrojowym. Zgodnie z art. 15m,gprzy powotfaniu nota-
riusz sktada wobec ministra sprawiedligd(lub prezesa wikziwego gdu apelacyjnego,
upowanionego przez ministra sprawiedligad) slubowanie, ktérego téé zawiera § 2
tego przepisu. Akglubowania zwizany jest z uruchomieniem kancelarii w zzku z
objeciem urzdu przez notariusza. Ddubowania notariusza odnosksidwniez art. 17
u.p.n., z ktérego nadzy innymi wynika,ze notariusz jest obowzany posipowa zgod-
nie ze ziaonymslubowaniemW rocieslubowania notariusz zobogduje s¢ powierzone
mu obowazki wypetniat zgodnie z prawem i sumieniem, dochdéwajemnicy pastwo-
wej i zawodowej, w pospowaniu swym kierowasic zasadami godrsei, honoru i ucz-
ciwosci. A. Oleszko uwza, ze nie chodzi o przestrzeganiestrieslubowania tylko przy
wykonywaniu czynnfci notarialnych, ale tale o zachowanie notariusza poza petnieniem
funkciji zawodowych, a nawet wyciu prywatnynis.

Jak to wynika z art. 26 § 1 u.p.n., notariuszerswsamorzd notarialny. Z kolei na
podstawie § 3 art. 29 u.p.n. w walnym zgromadz@stiobowjzany uczestniczykazdy
notariusz nalecy do danej izby. Tig tych przepiséwéwiadczy o tymze przynalenosé
do samorgdu zawodowego oraz uczestnictwo w walnym zgromadzehy s obowigz-
kowe, zd w innym organach — stanoyvuprawnienie notariusza. Ta regulacja pozwala
notariuszowi aktywnie uczestniczyv pracy samorglu, a drugiej strony — nie mie
wpltyw na oceg postawy notariusza jako czionka tego zgromadzehiarzynalenoscia
do samorzdu zawodowegdcisle faczy sk kolejny obowizek notariusza. O#dzgodnie
z art. 23 u.p.n., notariusze optagaja potrzeby organdéw samedz notarialnego, sktadki
miesiczne, ktoérych wysok@ ustala corocznie Krajowa Rada Notarialna. Ponasito,
sownie do uchwat wkgiwych izb notarialnych, notariusze optagaktadki na inne okre-
$lone cele. Innym, bardzo waym wswietle tematyki przedstawionej w niniejszym opra-
cowaniu obowjzkiem notariusza jest oboyziek zachowania tajemnicy. Jak to podlae
A. Oleszko, wyposzenie dokumentéw notarialnych w moc ¢nlowg stanowi istotny
przejaw gwarancji zapewnigjych bezpieczestwo dokonywanego obrotu z udziatem

33 A. Oleszkg Prawo... s. 145-146.
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notariusza jako osoby zaufania publicznego. Bezpistwo to oznaczaziwymaog jaw-
nosci oraz powszechrai obrotu prawnego (odnosiesto zwtaszcza do jawsoi praw
rzeczowych), a wic i dokumentéw z nim zwzanych musi uwzgtniat takze obowizek
zachowania tajemnicy. Bezpie@stwo obrotu prawnego w kont@e rozwaan na ten
temat obejmow&apowinno: zakaz wydawania oryginatow aktow notawyah poza miej-
sce ich przechowywania (regulowany ustawowo, tamwgjatki), gwarancg ochrony
prywatndci uczestnikbw czynnii notarialnych (gtéwnie na gruncie ustawy z dnfa 2
sierpnia 1997 roku o ochronie danych osobowych} aehror tajemnicy zawodowej
notariusza. Podkgé¢ nalery, ze zarbwno na tle obecnie obawijacych regulacji usta-
wowych, jak i gloszonych na ich tle padbw w pémiennictwie, chodzi tu o zachowanie
tajemnicy staubowej pastwowej, jak i zawodowej notariusza, zwanej rowrtgemniq
notarialm®%. Do innych obowjzkéw notariusza naly respektowanie zakazuckenia
stanowisk oraz podejmowania innego zatrudnienia @dg@dy organéw samaidu nota-
rialnego) oraz zakaz reklamy zawodowej oraz niemegdonkurenciji zawodowe;j.

7. ODPOWIEDZIALNO SC NOTARIUSZA

Notariusz mae ponosi rézne rodzaje odpowiedzialéc w réznych sytuacjach, np.
odpowiedzialné¢ karry, cywilng czy karno-skarbow W ramach tego opracowania jed-
nak chciatabym skupisic na odpowiedzialrizi dyscyplinarnej jako na swoistej, dodat-
kowej odpowiedzialnéti, mapcej swoje zakotwiczenie w ustawie prawo 0 notaeiaci
Otéz zgodnie z art. 50 u.p.n., na&ujgc do zawartych w nim odestanotariusz odpo-
wiada dyscyplinarnie za przewinienia zawodowe, w tga oczywisf i razaca obraz
przepiséw prawnych, uchybienie powadze i gddn@awodu oraz za niedopetnienie
obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia. Art. 51 § 1 u.pymienia z kolei te kary:
upomnienie, nagana, kara pigmmia w wysokéci w nim wskazanej oraz pozbawienie
prawa prowadzenia kancelarii. Nie wchgdszczegotowo w rozwania teoretyczne nad
tym zagadnieniem, pragriedynie dodé, iz jest to kolejny, bardzo way element wery-
fikacji pracy notariusza podatem zgodnéci z obowizujacymi go przepisami i unidi-
wia stworzenie pewnego standardu pracy zawodovientiiey wewntrz wiasnej korpo-
racji. Sprzyja te ukazywaniu i eliminowaniu zachowaniepaigdanych, szkodliwych
zaréwno dla korporacji zawodowej, jak i dla osébetich, w tym przede wszystkim
klientéw kancelarii notarialnych.

Na uwag zastuguje réwnie fakt, ze notariusze majwtasne, ,wewantrzne” sdow-
nictwo dyscyplinarne oraz procegyvostpowania przedsglami dyscyplinarnymi, uregu-
lowane w prawie o0 notariacie. Z tym zagadnieniemmaim odczuciu, zabia st nieco
kwestia etyki zawodowej notariusza. Notariuszy olawje kodeks etyki zawodowej
notariusza z dnia 12 grudnia 1997 rokgddey uchway Krajowej Rady Notarialnej.
Wspomniane powgeanie znajduje odzwierciedlenie w par. 11 pkt tkgdeksu, ktory
stanowi, ¥ zgodnd¢ z prawem czynrigi notarialnej nie wyklucza odpowiedziakud
dyscyplinarnej notariusza, §e czynnas¢ ta zostata dokonana z naruszeniem zasad etyki
zawodowej notariusza. Jest to pddag dac¢ restrykcyjne, mieszgze w sobie szerokie
spektrum maliwych przypadkéw i dlatego édie oceniane w gmiennictwie, natomiast
rozwanie stosowane i nienagywane, ma szansspetné swop role wyznaczania zawo-
dowych standardéw pagtowania notariuszy.

34 Tanve, s. 148-162.
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8. DROGA DO ZAWODU NOTARIUSZA

To zagadnienie rowniebardzoicisle powhzane jest z tematgkniniejszego rozdziatu,
gdyz dobrym, godnym zaufania notariuszem,zmdy, zgodnie z zalzeniem ustawo-
dawcy jedynie osoba, ktéra zdmlzie odpowiednie wyksztatcenie potwierdzone zdanym
egzaminem zawodowym. Niede rozpisywa sie szczeg6towo o kolejnych etapach za-
wodowej drogi, chciatabym jedynie, dla niewtajenmoicych, wyjani¢, ze osoba, ktora
chce zosta notariuszem, musi dostasie, oczywicie po uk@éczeniu studidw prawni-
czych, na aplikagj notarialrg (w tym celu zdaje egzamin), odbte aplikacg oraz pozy-
tywnie zd& egzamin zawodowy. Szerokim echem odbika astatnio przeprowadzona
tzw. deregulacja, ktéra affp m.in. zawod notariusza. Gtfprzed deregulagjtego zawo-
du, do powotania na notariusza, konieczne byto iéivadbycie dwuletniej asesury nota-
rialnej, ktora jest, mOéwc w uproszczeniu, niczym innym, jak wykonywanienagyr
notariusza, ale bez mowosci otwarcia wiasnej kancelarii, czyligdac zatrudnionym
u jakiegd rejenta. W tym okresie, w zaeniu, przyszly, zwykle jeszcze niezbyt do-
Swiadczony kandydat na notariusza, doskonalit swojgejetnosci pod okiem bardziej
doswiadczonego rejenta, dokornujczynndci notarialnych w petnym zakresie @eknie
z odczytaniem aktu notarialnego i podpisaniem goiswnazwiskiem). Sama istota takiej
praktyki jest, moim zdaniem, rozyganiem bardzo dobrym, pozwajaym powoli wdro-
zy¢ sie w obowizki rejenta, doszkadi sprawdzt (wiem to z wlasnego dwiadczenia).
Niestety, wad tak skonstruowanej asesury jestaiheos¢ wykorzystania jej jako czynni-
ka ograniczajcego dosip do zawodu (sama wola notariusza, czy chce zatrahesora
jest decydujca, na nie ma on takiego ob@wku), a ju na pewno w sytuacji, w ktérej
stosunkowo dip oséb kaczy aplikacg i pomyslnie zdaje egzamin zawodowy. Takzte
byla niewgtpliwie ta instytucja postrzegana ,na zeym”, w zwigzku z czym w ramach
wspomnianej przeze mnie deregulacji, wymoég odbgsiesury zostat zniesiony. Na jego
miejsce wprowadzono mtiwos¢ zatrudnienia si po zdaniu egzaminu notarialnego, jako
zastpca notarialny, na warunkach zighych do asesury.
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NOTARIUS AS A GUARANTEE FOR SAFETY OF REAL ESTABLIS HMENT

The notary profession is a profession of publistand the person performing this profes-
sion is obliged to respect the highest ethical ddasfis and be beyond any suspicion as to
their impartiality, which entitles to sanctioningyabehavior, posing at least the risk of
undermining that trust. While performing his dutié® supervises the security of legal
transactions in real estate and in this resped hreated as the so-called "A person of pub-
lic trust". The notary does not act as a mandatngfof the parties to the notarial act. A no-
tary is the only profession that does not havesthtus of a civil servant whose activities are
lawfully carried out in the form of an official doment, but none of his documents is his
property and they are state property, and the yaialy has the obligation to store and
secure themA notary does not provide typical legal serviceghsas a lawyer, legal advisor
or tax advisor, and therefore he does not comliadegal relationship with the contractual
relationship. The question then arises as to whethmtary public as a professional can be
a guarantor of security during real estate traisagt Security in fact gives the individual
certainty, although some risk of danger is incluite@ach of the legal professions. There-
fore, the legislator created such legal soluti@nsliminate the risk of exposure to any dam-
age to a potential notary client or his propertfuithor significant terms.

Keywords: notary, security, real estate, security guaramezg estate trade.
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