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Szanowna Pani
Maria Panczyk — Pozdziej
Wicemarszatek Senatu

L.dz. VI/5/4/2015

W dniu 07 kwietnia 2015 roku, za posrednictwem Krajowe] Rady Notarialnej,
wplyneto do biura Rady lzby Notarialnej w Krakowie, pismo Pani Wicemarszalek
Senatu Marii Paniczyk — Pozdziej z dnia 11 marca 2015 roku (znak BPS/043-71-3073-
KRN/15) z zataczonym do niego oéwiadczeniem ztozonym przez Senatora Grzegorza
Wojciechowskiego wspélnie z innymi senatorami na 71. Posiedzeniu Senatu RP w dniu
05 marca 2015 roku dotyczacym dziatalnoscl notariusza w Kielcach Rafata Tazhira.

W oswiadczeniu z dnia 05 marca 2015 roku jego sygnatariusze wnosza o
podjecie przepisanych prawem dziata w sprawie zbadania zgodnoéci z prawem oraz
zasadami etyki zawodowej notariuszy zapiséw zamieszczonych w akcie notarialnym
sporzadzonym przez notariusza w Kielcach Rafata Tazbira dnia 29 listopada 2013 roku,
Rep. A nr3313/2013.

Sygnatariusze oswiadczenia zwracajg uwage przede wszystkim na zapis § 5
powotanego wyzej aktu notarialnego, zgodnie z ktdrym ,zawarcie przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomosci nastapi nie pdiniej niz szescdziesiat dni od uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy badi uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego” oraz podnoszg, e wedtug posiadanych przez nich
informacji dokonujgcy opisanej wyzej czynnosci notariusz nie poinformowat
sprzedajacych, ze wskutek takiego okreslenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej,
realizacja zawarte] umowy moze nastgpi¢ w odleglym czasie, czego sprzedajgcy w
chwili zawierania umowy nie byli swiadomi.
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Ponadto watpliwosci autorow pisma budzi razgco niska taksa notarialna
naliczona przez notariusza w wysokoéci 1,23 .

Sktadajgcy oswiadczenie wskazujg, ze pomimo zawarcia umowy przedwstepnej
w listopadzie 2013 roku, wobec nie dopefnienia przez kupujacego do dnia dzisiejszego
wymogow formalnych umotliwiajgcych jej realizacje, sprzedajacy nie moze poczynic
nowych krokéw w celu zbycia nieruchomosci, w zwigzku z czym wnosza o podjecie
interwencji w powyzszej sprawie.

W nastepstwie otrzymania w/w pisma Rada Izby Notarialne] w Krakowie
wezwata notariusza Rafala Tazbira do ztozenia wyjasnien w sprawie.

Dokonujgc analizy tredci pisma oraz wyjasnien jakie ztozyt notariusz Rafat Tazbir
w pismie z dnia 21 kwietnia 2015 roku Rada |zby Notarialnej uprzejmie informuje co
nastepuje.

Przede wszystkim Rada zwraca uwage, ie sygnatariusze przedmiotowego
oswiadczenia, jako osoby nie bedgce uczestnikami czynnosci prawnej, objetej aktem
notarialnym sporzadzonym przez notariusza Rafata Tazbira dnia 29 listopada 2013
roku, Rep. A nr 3313/2013, nie moga by¢ adresatem doktadnej jej analizy. Analiza taka
stanowitaby bowiem naruszenie dyspozycji przepisu art. 18 ustawy z dnia 14 lutego
1991 roku prawo o notariacie (Dz.U. z 2014 r poz. 164 t.J.) naktadajace] obowigzek
zachowania tajemnicy zawodowej. Nie mniej jednak Rada uwaza za celowe odniesienie
sie do problematyki przedstawione] przez wnioskodawce w powolanym wyzej pismie.

Zakres obowigzkéw notariusza i granice jego dziatania, przy dokonywaniu
czynnosci notarialnych wyznaczajg przepisy ustawy prawo o notariacie. Nie moze
budzi¢ zadnych watpliwosci stwierdzenie, ze podstawowym kryterium oceny dziatania
notariusza przy dokonywaniu czynnosci notarialnych jest zgodnos¢ dokonywanych
czynnodci natarialnych z obowigzujacymi przepisami prawa. Zgodnie bowiem z tresicig
art. 2 § 2 ustawy prawo o notariacie tylko czynnosici notarialne, dokonane przez
notariusza zgodnie z prawem, majg charakter dokumentu urzedowego.

Niezgodnosc planowanej czynnosci notarialnej z obowiazujgcym prawem rodzi
po stronie notariusza bezwzgledny obowigzek odmowy dokonania czynnodci
notarialnej (art. 81 ustawy prawo o notariacie).

W zakresie zgodnodci z prawem zapisdw umowy przedwstepnej okreslajgcych
termin zawarcia umowy przyrzeczonej, Rada lzby Notarialne] w Krakowie zwraca
uwage, ze samo pojecie ,termin" ma podwdjne znaczenie. Okresla bowiem albo
kenkretng chwile albo pewien okres mierzony liczbg dni, tygodni, miesiecy lub lat. O ile
wiec samo pojecie ,termin" jest fatwe do zdefiniowania, o tyle nie moina tego
powiedzie¢ o sposobie jego obliczania. Zgodnie bowiem z trescia art. 110 kodeksu
cywilnego - sposdh ustalania terminu pozostawiony jest ustawie, arzeczeniu sadu lub
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decyzji innego organu panstwowego (samorzadowego), a takie stronom czynnoéci
prawnej, co wynika ze swobody zawierania uméw, ZastrzeZenie terminu w tresci
czynnosci prawnej jest niedopuszczalne jedynie w przypadkach gdy zabrania tego
wyrainy przepis prawa (np. art. 157 § 1, art. 962, 1018 k.c.). Termin nie musi byé
wskazany co do dnia, ale moze by¢ okreslony zdarzeniem, ktérego nastgpienie w
konkretnej sytuacji przewidujg umawiajace sie strony. Potwierdza to orzecznictwo
Sady Najwyzszego (np. orzeczenie SN z 15 grudnia 1956 roku 4 Cr 35/56 i wyrok SN z 6
lipca 1963 roku, Ill CR 161/63). Podkreslic nalezy, ze nie budzi w doktrynie zadnych
watpliwodci, iz termin moze wystepowacd badz w czystej postaci, albo - co zdarza sie
bardzo czesto - w potaczeniu z warunkiem, a nadto w efekcie takiego, a nie innego
okredlenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, realizacja zawartej przez strony
umowy moze nastapic w odleglym czasie.

Rada |zby Notarialnej zwraca uwage, Ze po potwierdzeniu zgodnosci z prawem
planowanej przez strony czynnosci, notariusz winien, w oparciu o treé¢ obowiazujacych
przepisow, ustali¢ rzeczywista wole stron co do rodzaju czynnosci jak i jej istotnych
elementow. Kolejnym obowiazkiem notariusza jest pouczenie stron o skutkach
prawnych planowanej czynnosci. Granice starannoéci zawodowej notariusza w sposéb
kompleksowy wyznaczajg przepisy art. 80 § 1-3 ustawy prawo o notariacie. Rada
zwraca uwage, Ze nie mozna wskazanych w powyiszych uregulowaniach
poszczegdlnych elementdw - takich jak: obowigzek czuwania nad nalezytym
zabezpieczeniem praw | stusznych interesdéw stron oraz oséb, dla ktérych czynnosé
notarialna moze powodowaé skutki prawne; obowigzek sporzadzenia dokumentu
notarialnego w sposob zrozumiaty i przejrzysty, czy tez obowiazek udzielenia stronom
wyjasnien i pouczen dotyczacych dokonywanej czynnosci notarialne] - rozpatrywad w
odniesieniu jedynie do osoby notariusza, Treéé uregulowan prawnych éwiadczy o tym,
e w intencji ustawodawcy zakres natozonych na notariusza obowigzkéw
determinowany jest takie réznorodnymi sposohami wspdétdziatania z uczestnikami
czynnosci notarialnej.

W tym zakresie nie mozna pominac takze przepisu art. 94 § 1 ustawy prawo o
notariacie, zgodnie z ktorym akt notarialny przed podpisaniem powinien byé odczytany
przez notariusza, za$ przy odczytaniu aktu notariusz powinien sie przekonac, Ze osoby
biorgce udziat w czynnosci doktadnie rozumiejg tresc oraz znaczenie aktu, a akt jest
zgodny z ich wola.

W przedstawionych na Zadanie Rady wyjasnieniach, notariusz Rafat Tazhir
wskazuje, ze trei¢ umowy przedwstepnej sprzedaiy w zakresie ustalenia terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej zostata sformutowana w sposob jasny, jednoznaczny |
nie budzacy zadnych watpliwoscl interpretacyjnych. Notariusz podkreéla, ze w zakresie
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takiego a nie innego okreslenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej podstawowe
znaczenia miafa wola przejawiona przez strony w tym zakresie. Przedmiotowy zapis
zredagowany zostat w duchu uregulowan § 15 Kodeksy etyki zawodowej notariusza,
nakazujgcej notariuszowi zastosowanie rozwigzal prawnych odpowiadajacych woli
klienta, co stanowi standard w jego praktyce zawodowej. Notariusz zapewnia takie, ze
w przypadku gdy przy dokonywanych przez niego czynnosciach notarialnych
jakiekolwiek zapisy sporzadzanych dokumentéw s3 dla stron niezrozumiate, udziela
wyezerpujacych wyjasnien, az do momentu uzyskania przekonania, ze strony czynnosci
rozumiejg jej tres¢ i odpowiada ona ich woli. W przeciwnym wypadku planowana
czynnaosé nie zastafaby przez niego dokonana.

Odnoszac sie do watpliwosci autordw pisma w zakresie wysokosci pobranej
przez notariusza Rafata Tazbira taksy notarialne], Rada stwierdza co nastepuje.

Zgodnie z trescig art. 5 § 1 ustawy Prawo o notariacie notariuszowi za
dokonanie czynnosci notarialnych przystuguje wynagrodzenie okreélone na podstawie
umowy ze stronami czynnosci, nie wyzsze niz maksymalne stawki taksy notarialnej
wiasciwe dla danej czynnosci. Wysokoéé zas maksymalnych stawek taksy notarialnej
regulujg przepisy Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci w sprawie maksymalnych
stawek taksy notarialnej z dnia 28 czerwca 2004 roku. Wspomniane przepisy okreslaja
jedynie gérng granice wysokosci pobieranego przez notariuszy wynagrodzenia za
dokonywane czynnosci notarialne | w ocenie organéw samorzadu notarialnego
stanowl to podstawows wade tych uregulowan, skutkujacg wystepowaniem w
praktyce notarialne] zjawiska pobierania przez notariuszy raigco niskiego
wynagrodzenia. Podejmowanie przez organy samorzadu notarialnego starania w
kierunku wprowadzenia w miejsce maksymalnych stawek taksy notarialnej stawek
minimalnych badz stalych, nie przyniosty jak dotad zadnych rezultatéw,

Nalezy podkresli¢, ze Rada lzby Notarialne] w Krakowie nie akceptuje, niestety
coraz powszechniejszej praktyki, polegajgcej na pobieraniu przez notariuszy razgco
niskiego wynagrodzenia za dokonywane przez nich czynnosci notarialne. Zdaniem Rady
praktyka taka, szczegdlnie w kontekécie dazenia w ten sposdb do ,zdobywania
klienta” stanowi szczegolnie razacy przypadek nieuczciwej konkurencji oraz zasad etyki
zawodowej notariuszy.

Rada Izby Notarialnej zwraca uwage, Ze, w kontekscie obowigzujacych
uregulowan prawnych, wyjasnienia notariusza Rafata Tazbira, ktéry podnosi, ie
wysokos¢ pobranego przez niego wynagrodzenia nie narusza uregulowan cytowanego
wyiej rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej, sg spdjne i logiczne. Jako uzasadnienie dla pobrania taksy notarialnej w

tym konkretnym przypadku, notariusz wskazuje na ustalenia poczynione ze strong
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pokrywajgcy te opfaty. Rada Izby Notarialnej w Krakowie nie znajduje powodu by
okolicznosci podnoszone przez notariusza kwestionowaé, tym bardziej ze zgodnie z
tredcig Uchwatly Sadu Najwyiszego z dnia 23 wrzesnia 2009 roku, sygn. akt | KZP 7/09 —
»Zgodnie z art. 5 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie podstawa
uprawnienia notariusza do pobrania wynagrodzenia od stron za dokonanie czynnosci
notarialnej jest umowa ze stronami czynnosci. Przepis ten nie wylacza moiliwosci
zawarcia umowy o dokonanie czynnosci notarialnej bez wynagrodzenia.”

Rada zwraca uwage takie na okolicznoéé, ze organy samorzadu notarialnego
niejednokrotnie podejmowaly dziatania zmierzajgce do ograniczenia omawiane]
praktyki. Podejmowane proby wskazania jako deliktu dyscyplinarnego dla praktyki
nagminnego pobierania obnizonego wynagrodzenia, jak réwniez proby ustalenia
wigzacych zasad w zakresie pobierania taksy notarialnej skorczyly sie
niepowodzeniem. Stanowiska organdéw samorzadu notarialnego w zakresie wysokosci
taksy notarialnej oraz zasad jej pobierania nie podzielali bowiem, ani Minister
Sprawiedliwosci skarzgcy uchwaly organdw samorzadu notarialnego w tym zakresie,
ani sady rozpatrujgce te skargi.

Tytutem przykfadu nalezy wskazaé:

1. Uchwatg Nr 19/97 z dnia 12 grudnia 1997 roku Krajowa Rada Notarialna
wprowadzita do Kodeksu Etyki Zawodowe] Notariusza postanowienie § 26 pkt 2,
uznajace "przyciaganie" klientéw poprzez proponowanie im nizszego wynagrodzenia za
ustugi notarialne, za przejaw nieuczciwej konkurencji i szczegélnie razacy jej przypadek.
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw decyzjg z dnia 20 maja 2002 roku,
Nr DDF-31/2002, uznat podjecie tej uchwaty za praktyke ograniczajaca konkurencje na
rynku ustug notarialnych, nakazat zaniechanie tej praktyki, jak réwniez natoiyt na
Krajowa Rade Notarialng kare pieniezng. Odwotanie Krajowej Rady Notarialnej od tej
decyzji zostato wyrokiem z dnia 22 grudnia 2004 r. oddalone przez Sad Okregowy w
Warszawie - 53d Ochrony Konkurencji i Konsumentow, zas apelacja w tej sprawie
zostata oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie VI Wydziat Cywilny z dnia
16 listopada 2006 raku, sygn. akt VI ACa 554/06;

2 Walne Zgromadzenie Notariuszy jednej z Izb Notarialnych podjeto
uchwate okreélajgcg zasady pobierania taksy notarialnej. W uchwale tej uznato miedzy
innymi, ze state pobieranie wynagrodzenia wyzszego lub nizszego od maksymalnego
przewidzianego w przepisach jest naruszeniem godnoéci wykonywania zawodu i moze
by¢ podstawg do wszczecia postepowania dyscyplinarnego przeciwko notariuszowi,
Tymczasem Sad Najwyiszy, po rozpoznaniu skargi Ministra Sprawiedliwosci uznat
jednak, ze ,Organy samorzadu notarialnego nie s uprawnione do stanowienia

wytycznych w sprawie stosowania taksy za czynnosci notarialne” - Wyrok Sadu
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Najwyiszego 2 dnia 8 listopada 1996 roku, sygn. akt Il SZ 3/96. W uzasadnieniu
prawnym wyroku 53d stwierdzit, ze do dokonania regulacji wynagrodzenia za czynnoéci
notarialne uprawnione sg okreélone prawem organy paristwowe, a organy samorzadu
notarialnego nie posiadajg kompetencji do wkraczania w problematyke zastrzezong dla
wiasciwych organdw pafistwowych., Z tego te: wzgledu jakakolwiek ingerencja
organow samorzadu notarialnego w sprawe zasad pobierania taksy notarialnej musi
byc uznana za kolidujgca z prawem.

3. W kolejnej sprawie toczgce] sie przed Sadem Najwyiszym ze skargi
Ministra Sprawiedliwosci na uchwate Rady Izby Notarialne] w sprawie wszczynania
przez Rade Izby Notarialnej postepowan wyjasniajacych miedzy innymi w stosunku do
notariuszy praktykujacych state i nagminne pobieranie razgco niskich wynagrodzen za
dokonywane czynnosci Sad Najwyiszy uznat, po pierwsze, e Rada izhy notarialnej nie
ma ustawowych kompetencji do okredlania rodzajow deliktdw dyscyplinarnych
notariuszy, zas po drugie, ze organy samorzgdu notarialnego nie sg uprawnione do
stanowienia wytycznych w sprawie stosowania taksy za czynnosci notarialne (Wyrok
Sadu Najwyiszego z dnia 26 lutego 2004 roku, sygn. akt |1l SZ 2/03).

Nalezy podniesé, ie umowa przedwstepna sprzedazy sporzadzona przez
notariusza w formie aktu notarialnego, z chwilg jego podpisania nabrata mocy
dokumentu urzedowego (art. 2 § 2 ustawy Prawa o notariacie ) oraz korzysta z
domniemania prawdziwosci (art. 252 kodeksu postepowania cywilnego), a takie
stanowi dowdd tego, co zostato w nim urzedowo poiwiadczone (art. 244 par 1 k.p.c.).
Natomiast prawa uczestnikéw danej czynnosci objetej aktem notarialnym
sporzadzonym przez notariusza znajdujg dostateczna ochrone w przepisach
szczegdlnych. Wskazad tu nalezy na przepisy art. 246 oraz 247 Kodeksu postepowania
cywilnego. Przepisy te dopuszczajg bez wskazanych ograniczed dowody przeciwne co
do oéwiadczen stron objetych aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza.

Z powazaniem
z upowaznienia Prezesa Rady

Nodue

notariusz Dariusz Kot
Otrzymuja:
1) Maria Panczyk — Pozdziej
2) Krajowa Rada Notarialna
3) Notariusz Rafat Tazbir
4) a/a



