CZESC 1. EGZAMIN
NOTARIALNY

1. Egzamin notarialny i jego
swoistosci

1.1. Przebieg egzaminu notarialnego

Egzamin notarialny przeprowadza si¢ na podstawie art. 74 PrNot. Celem egzaminu no-
tarialnego zgodnie z art. 74 § 3 PrNot jest sprawdzenie przygotowania prawniczego oso-
by przystepujacej do egzaminu do samodzielnego i nalezytego wykonywania zawodu
notariusza. Zgodnie z § 4 powotanego przepisu egzamin ten sktada sie z trzech czesci
pisemnych. Z § 5 wynika, Ze egzamin przeprowadza si¢ raz w roku w terminie wyzna-
czonym przez Ministra Sprawiedliwosci. Paragrafy 7-11 omawianego artykutu reguluja
funkcjonowanie komisji przygotowujacych zadania na egzamin notarialny. Na szczegol-
na uwagge zastuguje § 14 tego przepisu, z ktérego wynika, ze zesp6l odpowiedzialny za
przeprowadzanie egzaminu ma obowigzek przygotowac zaréwno tre$¢ zadan, jak row-
niez opis zagadnien istotnych stanowiacych propozycje mozliwego rozwigzania tych
zadan.

Powotane wyzej przepisy Prawa o notariacie znajduja swoje uszczegdtowienie w tresci
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 19.9.2013 r. w sprawie komisji egzaminacyj-
nej do spraw aplikacji notarialnej oraz przeprowadzania egzaminu wstepnego i notarial-
nego (t.j. Dz.U. 22025 r. poz. 191 ze zm.). Zgodnie z § 20 ust. 1 KomEgzNotR egzamin trwa
2-3 dni, natomiast czas na rozwigzywanie zadan egzaminacyjnych, czyli 360 minut, to
regulacja, ktéra znalazta si¢ w § 20 ust. 2 KomEgzNotR.

Pierwszy i drugi dzien egzaminu notarialnego polega na opracowaniu projektu aktu
notarialnego, natomiast zadanie rozwigzywane trzeciego dnia dotyczy opracowania
projektu odmowy dokonania czynnosci notarialnej albo uzasadnienia jej dopuszczalno-
Sci. Trzeciego dnia zadanie moze polega¢ réwniez na opracowaniu projektu czynnosci
notarialnej innej niz akt notarialny (wynika to wprost z tresci art. 74d § 1-2 PrNot). Warto
podkresli¢, ze w czasie egzaminu notarialnego osoba zdajaca moze korzystac z tekstow
aktéw prawnych, komentarzy i orzecznictwa, nie moze natomiast posiadac¢ przy sobie
urzadzen stuzacych do przekazu lub odbioru informacji (wynika to z treéci art. 74d § 4
i 5 PrNot).
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System oceniania prac egzaminacyjnych zostal uregulowany w art. 74d § 3 i art. 74e
PrNot. Z uregulowan powolanych przepisow wynika, ze skala ocen uzywana na egza-
minie notarialnym obejmuje oceny od 2 (niedostateczny) do 6 (celujacy).

Warunkiem uzyskania pozytywnej oceny z egzaminu notarialnego jest, zgodnie
z art. 74f § 1 PrNot, otrzymanie pozytywnej oceny z kazdej czesci egzaminu. Uzyskanie
pozytywnej oceny z egzaminu notarialnego powinno znalez¢é odzwierciedlenie w wy-
daniu i doreczeniu uchwaly to potwierdzajacej, na mocy art. 74f § 2 PrNot. Pozytywny
wynik egzaminu notarialnego skutkuje otrzymaniem statusu zastepcy notarialnego.
Zdajacym uzyskujacym pozytywny wynik z egzaminu notarialnego na mocy art. 76 § 2
PrNot powinno zosta¢ doreczone zaswiadczenie potwierdzajace posiadanie statusu za-
stepcy notarialnego. Takie zaswiadczenie dorgczane jest rOwniez prezesowi wlasciwej ze
wzgledu na miejsce zamieszkania zastepcy notarialnego izby notarialne;j.

Zgodnie z regulacjami art. 74e § 2 PrNot kazda praca osoby przystepujacej do egza-
minu notarialnego sprawdzana jest przez dwdch niezaleznych egzaminatoréw. Ocena
przygotowanych projektéw aktéw notarialnych powinna odbywac si¢ na drodze zwe-
ryfikowania pracy osoby zdajacej i poszczegodlnych elementéw wybranego przez zda-
jacego sposobu rozwiazania zadania egzaminacyjnego z powszechnie obowiazujacymi
przepisami prawa. Jak juz wskazano, na mocy art. 74 § 14 PrNot, zespol przygotowujacy
zadania egzaminacyjne opracowuje takze zestaw zagadnien istotnych. W orzecznictwie
zauwaza si¢ jednak, Zze opisu zagadnien istotnych nie nalezy traktowac jako bezwzgled-
nie wigzacych. Stanowia one jedynie narzedzie pomocnicze. Natomiast podstawowym
kryterium wydawania oceny powinna by¢ zgodnos¢ zaproponowanego przez zdajacego
rozwiazania z przepisami prawa. Tak np. w wyroku NSA z 28.2.2019 r. stwierdzono, ze:
,Rozwiazanie zadania, nawet poprawne pod wzgledem formalnym moze uzyskac oce-
ne negatywna wobec merytorycznych btedow popelnionych przez zdajacego o ciezkim
charakterze gatunkowym, $wiadczacych o braku dostatecznej wiedzy merytorycznej
zdajacego, niepozwalajacych na uznanie, Ze jest on przygotowany do samodzielnego
i nalezytego wykonywania zawodu notariusza. Stanowi to bowiem istote egzaminu
notarialnego, ktérego pozytywny rezultat otwiera dostep do wykonywania zawodu”.
Naczelny Sad Administracyjny zauwazyt takze, ze opis istotnych zagadnien nie tworzy
nowych kryteriéw ocen i nie ma mocy wiazacej, a stanowi jedynie pewien schemat po-
prawnego, standardowego rozwigzania zadania egzaminacyjnego skierowany do egza-
minatoréw i komisji egzaminacyjnych.

Nalezy zwréci¢ rowniez uwage na to, ze z ocen wydawanych przez egzaminatoréw
w odniesieniu do pojedynczej pracy egzaminacyjnej (a wiec pracy stanowiacej rozwia-
zanie zadania egzaminacyjnego w ciggu kazdego z 3 dni egzaminu), ktére to oceny zo-
staly wydane niezaleznie od siebie przez dwéch egzaminatoréw, wyciggana jest srednia
arytmetyczna (por. art. 74e § 4 PrNot). Praktyka prawniczych egzaminéw zawodowych
pokazuje, ze oceny wydawane przez egzaminatoréw moga by¢ niekiedy rozbiezne. Skut-
kiem tego moze by¢ sytuacja, w ktorej praca zdajacego zostanie oceniona przez jednego
z egzaminatoréw na oceng 4 (dobry), natomiast przez drugiego na ocene 2 (niedostatecz-
ny), a w rezultacie zdajacy uzyska pozytywna ocene z tego dnia egzaminu, gdyz srednia
tych dwdch ocen to 3 (dostateczny).

' IT GSK 5545/16, Legalis.
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1.2. Trudnosci zwiazane z organizacja
pracy zdajacego na egzaminie notarialnym

Podstawowq trudnoscia w czasie egzaminu notarialnego jest organizacja pracy. Jest tak
przede wszystkim, dlatego Ze zadania egzaminacyjne dotycza skomplikowanych stanow
faktycznych, ktérych obecnos¢ w praktyce notarialnej moze by¢ uznana za bardzo ograni-
czona. Natomiast, zgodnie z powotanym powyzej § 20 ust. 1 KomEgzNotR oraz zasadami
przeprowadzania egzaminu wstepnego i notarialnego, czas na rozwigzanie zadania egza-
minacyjnego podczas kazdego z dni egzaminu notarialnego to tylko 360 minut.

W zwiazku z powyzszym, celowe jest, aby osoba przystepujaca do tego egzaminu
wypracowala sobie zestaw narzedzi, ktére pozwola jej na taka organizacje pracy, ktdra
przetozy sie na:

1) dostrzezenie wszystkich istotnych komponentéw sktadajacych si¢ na przedstawiony
w zadaniu stan faktyczny;

2) przygotowanie wilasciwej struktury projektu aktu notarialnego, ktéra pozwoli na pra-
widlowe zgrupowanie, uporzadkowanie i zapisanie oswiadczen stawajacych;

3) przygotowanie projektu waznego i skutecznego aktu notarialnego.

Z powyzszego wynika, ze rozwigzanie zadania egzaminacyjnego powinno przebie-
gac w taki sposob, ktéry pozwoli na pogodzenie wysitku analitycznego, koncepcyjnego,
redakcyjnego (skorelowanego z wysitkiem tworczym) i walidacyjnego. Wysitek anali-
tyczny i koncepcyjny zwiazany z rozwiazywaniem kazusu egzaminacyjnego to w prze-
wazajacej czesci praca myslowa prawnika, ktorej rezultatem powinno by¢ dostrzezenie
wszystkiego tego, co zdaniem autoréw kazusu moze by¢ uznane w jego tresci za istotne.

Wrysitek analityczny i koncepcyjny nalezy omawiac lacznie, gdyz analiza tresci kazusu
powinna by¢ ukierunkowana na wtasciwe przygotowanie rozwigzania zadania egza-
minacyjnego, po to by na podstawie ogodlnej wiedzy o tym, czego oczekuje sie od roz-
wigzania dojé¢ do szczegdtowych ustalen dotyczacych tego, w jaki sposéb poszczegdlne
elementy kazusu egzaminacyjnego zorganizowac, aby tres¢ zaproponowanego rozwia-
zania spelniata oczekiwania hipotetycznych stawajacych do aktu, a takze by tre$¢ ta — co
nie mniej istotne — w petni odpowiadata obowigzujacemu porzadkowi prawnemu.

Skutkiem powyzszych operacji powinno by¢ zainicjowanie wysitku redakcyjnego
potaczone z wysitkiem twoérczym. Redagowanie aktu notarialnego powinno polegac
na umieszczeniu w nim o$wiadczen, ktérych zamieszczenie jest konieczne ze wzgledu
na cel, jakiego oczekuje si¢ od tego aktu. W tym Swietle najistotniejsze jest to, ze tylko
bardzo nieznaczny fragment poszczegolnych jednostek redakcyjnych aktu notarialnego
uzna¢ mozna za dokladny zapis oswiadczenia w takim brzmieniu, w jakim moégliby je
wyartykutowac stawajacy do aktu. Notariusz, a tym bardziej osoba zdajaca egzamin no-
tarialny, powinien zmaksymalizowa¢ starania ukierunkowane na to, aby sformutowac
oswiadczenia, ktére znajda sie w tresci aktu, tak by odpowiadaty one prawu. Redagujac
tres¢ odwiadczen notariusz powinien wyposazy¢ je w takie komponenty, ktore jasno roz-
strzygna kwestie prawne i faktyczne, mogace mie¢ wplyw na dokonywang czynnos¢.

Ostatni sposréd wymienionych powyzej, czyli wysitek walidacyjny, to ogét dziatan,
przez ktore nalezy rozumiec¢ sprawdzenie napisanego projektu aktu notarialnego pod ka-
tem jego skutecznosci i zgodnosci z obowiazujacymi przepisami prawa. Uznac nalezy, ze
ksztalt procedury walidacji moze sie znaczaco r6zni¢ w zaleznosci od tego, co jest celem
projektu aktu notarialnego. Nalezy jednak wskaza¢, ze ogélne zasady przeprowadzania
takiego testu uznac¢ mozna za korespondujace ze struktura projektu aktu notarialnego
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i skuteczne walidowanie tresci tego projektu odbywajace sie¢ na zasadzie wtérnego ana-
lizowania i oceniania kazdej napisanej przez zdajacego jednostki redakcyjnej moze by¢
zabiegiem warto$ciowym, gdyz w kazdym wypadku moze i powinno zwrdci¢ uwage na
symptomy zaréwno niekompletnosci, jak tez niekoherencji oswiadczen.

Analizowanie tresci projektu aktu notarialnego pod katem jego kompletnosci moze
przebiegac bardzo réznie ze wzgledu na wielo$¢ mozliwych stanéw faktycznych. Z po-
wyzszym wigze sie to, ze celowe jest, aby osoba zdajgca egzamin notarialny dotozyta
staran ukierunkowanych na ¢wiczenie analizowania tekstoéw aktow notarialnych, wta-
$nie pod katem ich kompletnosci. W kontekscie takiego wysitku analitycznego warto
powotac sie na konstrukcje teoretyczna jaka jest ,symptom niekompletnosci”. Ta bardzo
ogodlna konstrukcja powinna stuzy¢ analizowaniu i $ledzeniu struktur tekstowych pod
katem dostrzezenia wszystkich tych fragmentoéw, ktére sprawiajg wrazenie niekomplet-
nych. Oczywiscie opieranie si¢ wylacznie na wrazeniu, bez dokonania doktadnej wery-
fikacji podstaw prawnych, bytoby pomytka. Kompletnos¢ oswiadczen skonstruowanych
na podstawie okreslonych przepiséw daje si¢ zweryfikowac na drodze analizy zgodno-
$ci treSci oswiadczenia z brzmieniem i dyspozycjami przepisu. Tres¢ wielu istotnych
z punktu widzenia praktyki notarialnej przepiséw zostata sformutowana w taki sposéb,
ze o$wiadczenia spisane zbyt lakonicznie nie moga by¢ potraktowane jako w petni sku-
teczne i wlasciwe, ze wzgledu na to, iz w rezultacie poréwnania ich tresci z przepisem,
tre$¢ ta moze okazac sie niepetna. Jako przyktad warto tutaj powotac sie na problematyke
reprezentacji przy akcie dowolnej, posiadajacej osobowos¢ prawna spo6tki prawa handlo-
wego. W odniesieniu do uméw, skutkiem ktérych ma by¢ nabycie nieruchomosci przez
taki podmiot, standardem jest, Ze osoba dziatajgca w imieniu takiego podmiotu powin-
na zlozy¢ oswiadczenie, z ktérego bedzie jasno wynika¢, iz reprezentowany podmiot
nie jest cudzoziemcem w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow. Niekiedy jednak zapomina si¢ o tym, aby w tresci takiego oswiadczenia podac
uzasadnienie, z ktérego wynikac¢ bedzie, dlaczego podmiot taki nie jest cudzoziemcem
W rozumieniu ustawy.

Z powyzszego wynika, ze napisanie projektu aktu notarialnego na egzaminie nota-
rialnym moze by¢ interpretowane jako pisanie swojego rodzaju opowiesci, od ktorej
wymaga sie pewnej nieskazitelnosci, pozwalajacej na obronienie si¢ zaréwno przed za-
rzutem ignorowania poszczegdlnych implikacji stanu prawnego, jak tez ewentualnym
zarzutem braku koherencji pomiedzy przygotowanym projektem aktu a trescig kazusu.

1.3. Oceny wydawane przez
egzaminatorOw — zagadnienia istotne
iich charakter

Skala ocen obowigzujaca na egzaminie notarialnym, a wynikajaca wprost z art. 74d § 3
PrNot, powotana zostata powyzej. Skala ta obejmuje cztery oceny pozytywne, a wiec
ocene: celujaca (6), bardzo dobrg (5), dobra (4) oraz dostateczng (3), a takze jedna ocene
negatywna, czyli niedostateczna (2). Warto przypomnie¢, ze kazda z prac zdajacego jest
oceniana niezalezenie od siebie przez dwdch egzaminatoréw.

Artykut 74e § 2 PrNot stanowi wprost, ze oceny rozwiazania kazdego z zadan z czesci
egzaminu notarialnego dokonuja niezaleznie od siebie dwaj cztonkowie komisji, biorac
pod uwage w szczegolnosci zachowanie wymogoéw formalnych, zastosowanie wtasci-
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wych przepiséw prawa i umiejetnos¢ ich interpretacji, poprawnos¢ zaproponowanego
przez zdajacego sposobu rozstrzygniecia problemu. Analizowanie ocen wydanych przez
egzaminatoréw jest spdjne z brzmieniem powotanego powyzej przepisu, gdyz to przede
wszystkim liczba, tres¢ i charakter przepisow, ktoérych zastosowanie w odniesieniu do
danego zadania egzaminacyjnego bylo konieczne, determinuje strukture oceny pracy
egzaminacyjnej.

Na mocy art. 74 § 14 PrNot zespot przygotowujacy zadania na egzamin notarialny
sporzadza je wraz z opisem istotnych zagadnien. Praktyka pokazuje, ze dokument obej-
mujacy opis zagadnien istotnych jest dokumentem dos¢ zwiezltym, gdyz punktowane sg
w nim przepisy, ktérych zastosowanie w danym stanie faktycznym jest konieczne lub tez
jedynie dochodzi w nich do omdéwienia sposobéw rozwiazania konkretnych probleméow
pojawiajacych sie w kazusie, np. przez wskazanie dokumentéw, ktérych powolanie jest
konieczne, z ewentualnym wskazaniem trybu uzyskiwania tych dokumentéw.

Opis zagadnien istotnych, mimo Ze jest dokumentem zwiezlym, jest bardzo tresciwy.
Powyzsze przeklada si¢ na to, ze sporzadzane w bezposrednim zwigzku z tym opisem
dokumenty zawierajace oceny prac obejmujacych projekty aktéw notarialnych stanowia-
cych rozwigzania zadan egzaminacyjnych w praktyce sg dos¢ rozbudowane, najczesciej
kilkustronicowe. Zgodnie z tym, co zasygnalizowano powyzej, w tresci oceny znajduje
si¢ wskazanie przepisdw, ktorych zastosowanie byto konieczne dla wtasciwego rozwia-
zania kazusu. Sposob zastosowania kazdego z kluczowych dla rozwigzania przepisow
poddawany jest analizie. Celem tej analizy jest sprawdzenie tego, czy zdajacy — po pierw-
sze — zna pelng tres¢ danego przepisu i — po drugie — czy daje temu wyraz w sposobie
konstruowania oswiadczen, ktdére projekt aktu notarialnego obejmuje. Nalezy zwrdci¢
uwagg, ze poszczegdlne oswiadczenia, konstruowane na okreslonej podstawie prawnej,
powinny wykazywac relewantny zwigzek tresciowy, strukturalny i terminologiczny z tg
podstawa prawna. Powyzsze uznac nalezy za nie mniej istotne w sytuacji, w ktorej pod-
stawa prawna zlozenia okreslonego o$wiadczenia znajduje sie w tresci kilku pozostaja-
cych w zwiazku ze sobg przepisow. Istotne zarzuty dotyczace sposobu formutowania
oswiadczen w tresci projektu aktu notarialnego dotyczy¢é moga tego, ze dane oswiad-
czenie sformufowane zostato w sposdb lakoniczny, a wiec taki, ktéry na pierwszy rzut
oka wydawac si¢ moze wlasciwy, ale po przeanalizowaniu pod katem spdjnosci z trescig
przepisu lub przepiséw przedstawia sie juz jako niekompletny, uwidaczniajacy pewne
istotne pominigcia.

Powyzsza analiza zwraca uwage na to, ze chociaz w metodologii sporzadzania aktow
notarialnych bardzo doniosta role odgrywa kolejnos¢ sktadania oswiadczen, ich wtasci-
wy porzadek i logiczny zwigzek miedzy nimi, a wiec — nazywajac ogélnie — determi-
nanty kontekstowe, to jednak nalezy zadbac o to, aby pewne sekwencje tekstu w tresci
projektu aktu notarialnego zostaly we wtasciwy sposdb powtdrzone, a takze — dopre-
cyzowane stosownie do dyspozycji okreslonego przepisu. Z powyzszym w istotnym
zwiazku pozostaje zagadnienie powotywania si¢ w tresci projektu aktu notarialnego
na inne o$wiadczenia, ktore juz znalazty sie¢ w tym projekcie. Tego rodzaju zabieg jest
bardzo czesto konieczny. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na to, ze w praktyce rozwiazy-
wania zadania egzaminacyjnego, czynienie takiego odwotania prowadzi¢ moze do cze-
Sciowego uspienia czujnosci osoby egzaminowanej. Poszczegdlne przepisy, np. art. 777
§ 1 pkt 4 KPC, wiaza sie z okreslonym rygorem dotyczacym sktadania o§wiadczen na ich
podstawie. Niedostatecznie precyzyjne powolanie si¢ na konkretny fragment oswiad-
czenia dotyczacego umowy sprzedazy, w ktérym okreslony zostat termin zaptaty, moze
by¢ uznane za niepoprawne z punktu widzenia przepisu o poddaniu sie egzekucji z aktu
notarialnego, gdyz moze w sposdb dostatecznie jasny nie precyzowac terminu lub zda-
rzenia, o ktérym mowa w art. 777 § 1 pkt 4 KPC.
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Z powyzej poczynionymi uwagami w Scistym zwigzku pozostaje inny, bardzo istotny
z punktu widzenia oceniania prac na egzaminie notarialnym, problem, a mianowicie
uzywanie w tresci projektu aktu notarialnego wtasciwej terminologii prawniczej. Ujmu-
jac w sposob najbardziej zwiezty: za staranny jezyk prawniczy w projekcie aktu nota-
rialnego uzna¢ nalezy jezyk, ktéry w odniesieniu do plaszczyzny leksykalnej, a takze
- w pewnym zakresie strukturalnej — odpowiada tresci przepiséw, na podstawie ktd-
rych skonstruowane zostaty zawarte w projekcie aktu o§wiadczenia. Rozwazajac dbatos¢
o plaszczyzne leksykalng — nalezy zwréci¢ uwage na uzywanie doktadnie tych stow,
ktérymi postuzyl sie ustawodawca tworzac okreslong normatywna konstrukcje. Nalezy
jednak podkresdli¢, ze w odniesieniu do tej dyrektywy trzeba kierowa¢ si¢ takze zdro-
wym rozsadkiem, a wiec dbac o to, aby oswiadczenia w tresci aktu notarialnego byty
komunikatywne, zrozumiate dla stawajacych — przystepne poznawczo. Nakaz dbatosci
o powyzsze wynika wprost z art. 80 § 1 PrNot. Powyzej zasygnalizowano, ze oprécz ptasz-
czyzny leksykalnej donioste jest réwniez dbanie o ptaszczyzne strukturalng aktu. Impe-
ratyw ten odnosi si¢ zaréwno do organizacji struktury aktu notarialnego na poziomie
ogdlnym, jak tez do — o czym mowa tutaj — problemu organizacji tre$ci poszczegdlnych
oswiadczen, co powinno znajdowaé odzwierciedlenie we wtasciwym ustrukturyzowa-
niu i uporzadkowaniu poszczegélnych zdan w tresci kazdego oswiadczenia. W praktyce
oznacza to, ze konieczne jest, aby zdania te tworzyly logiczny ciag, a w szczegdlnosci nie
wywotywaty jakiego$ rodzaju dysonansu poznawczego, a wiec, aby nie dokumentowaty
dwoch lub wiecej stwierdzen, ktore sa wzgledem siebie sprzeczne.

Oceny formulowane przez egzaminatoréw sprawdzajacych prace oséb zdajacych egza-
min notarialny obejmuja z koniecznosci krytyczne spojrzenie na te prace i s3 wydawane
w sposéb surowy. Z tym krytycznym wgladem koresponduje bardzo duza wnikliwo$¢
i szczegdtowos¢ tych ocen. Powyzsze przesadza o tym, Ze osoba zdajaca egzamin notarial-
ny, z myslg o zwiekszeniu swoich szans na powodzenie na egzaminie, powinna zadbac
o to, aby wypracowac sobie umiejetnos¢ krytycznej analizy wlasnej pracy prawniczej. Po-
wyzsze niewatpliwie nie jest zadaniem fatwym, jednak lektura wtasnych projektéw ak-
tow notarialnych i ich analiza moze przynies¢ satysfakcjonujace rezultaty. Warto réwniez
dostrzec, ze sprzymierzericem w ¢wiczeniu tej umiejetnosci moze by¢ znajomosc warsz-
tatu pracy adwokata i radcy prawnego w sprawach cywilnych, gospodarczych i admini-
stracyjnych. Uszczegoétawiajac, nalezy stwierdzié, ze pomocne moze by¢ zaznajomienie
sie z podstawami i technika formulowania zarzutéw w postepowaniach odwotawczych
w wymienionych powyzej sprawach. Znajomos$¢ tych zagadnient mozna takze doskonali¢
¢wiczac sporzadzanie opinii prawnych i analizujac metodyke ich tworzenia.

Na marginesie wspomnie¢ nalezy, ze pisemne oceny prac sporzadzanych w trakcie
egzaminu notarialnego zwracaja takze uwage na to, czy wszystkie dane i dokumenty
powotane w tresci oswiadczen sktadajacych sie na projekt aktu notarialnego powotano
w nim celowo. W zwiazku z powyzszym ostroznos¢, ktérej oczekuje sie od zdajacego
egzamin, powinna by¢ bardzo daleko idaca i ukierunkowana takze na wychwycenie
tych elementéw stanu faktycznego, ktorych bardzo szczegétowe opisanie w akcie nie jest
konieczne, ze wzgledu na brak ich zwigzku z gtéwna czynnoscia objeta projektem aktu
lub tez przez wzglad na to, ze zwiazek ten jest bardzo luzny. Ma to zwigzek z konieczno-
$cig analizowania stanu faktycznego pod katem przyznania jego elementom okreslonej
wyzszej lub nizszej wagi, co w konsekwencji moze wptynaé na to, ze oswiadczenia do-
tyczace niektérych elementow stanu faktycznego moga i powinny by¢ oswiadczeniami
bardziej lakonicznymi. W rezultacie, powotywanie niektérych dokumentéw, ktére na
pierwszy rzut oka wydaja si¢ istotne dla rozstrzygnie¢ i powinny znalez¢ sie¢ w projekcie
aktu, moze okazac si¢ zbedne ze wzgledu na brak bezposredniego zwiazku z gtéwnymi
oswiadczeniami konkretnego aktu.
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1.4. Ogolne zasady dotyczace
konstruowania aktow notarialnych

Ogolne zasady dotyczace konstruowania aktow notarialnych zawarte sa w art. 92 PrNot.
Przepis ten w sposob ogolny reguluje obowiazki notariusza zwigzane ze sporzadzeniem
aktu notarialnego. Artykut 92 § pkt 1-4a PrNot wskazuje na podstawowe obowigzki
notariusza zwigzane ze stwierdzeniem tozsamosci oraz istotnych danych dotyczacych
0s6b dziatajacych przy akcie w imieniu wtasnym albo w charakterze przedstawicieli lub
petnomocnikow.

Artykut 92 § 1 pkt 5 PrNot wymaga od notariusza spisania oswiadczen stron, z powo-
laniem sie¢ w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty. Regulacja tego przepisu
wyroznia sie bardzo ogélnym charakterem, jednakze jej implikacjq jest szeroki zakres
wynikajacych z tego przepisu obowiazkéw notariusza. Pierwszym i najwazniejszym
doprecyzowaniem powotanej wyzej bardzo ogdlnej dyspozycji, z ktorej wynika, ze akt
notarialny powinien zawiera¢ o$wiadczenia stron, jest regulacja zawarta w art. 92 § 3
PrNot. W przepisie objetym powolanym paragrafem pojawia sie pojecie czynnosci praw-
nej. Na mocy tej regulacji, kazdy akt notarialny dotyczacy czynnosci prawnej powinien
zawierac tresci istotne dla tej czynnosci. Essentialia negotii stanowig wiec absolutnie pod-
stawowgq 0$ konstrukcyjng aktu notarialnego, decyduja o ksztalcie gtéwnego oswiad-
czenia w tym akcie. Gléwne oswiadczenie na mocy omawianego paragrafu musi by¢
precyzowane w sposob zdeterminowany okolicznosciami konkretnej czynnosci, gdyz
oprocz niego w akcie notarialnym powinny znalez¢ si¢ takze inne stwierdzenia, ktérych
konieczno$¢ umieszczenia jest konsekwencja brzemienia przepisow PrNot, przepisow
szczegdlnych zawartych w innych ustawach albo tez — wynika wprost z woli stron.

Ujmujac najzwiezlej, na mocy tego przepisu podstawowym obowigzkiem notariusza
jest poddanie wnikliwej weryfikacji tego, czy tres¢ oswiadczen ztozonych przez strony
w pelni odpowiada prawu. W przypadku wykrycia przez notariusza probleméw od-
noszacych sie do samego sposobu sformutowania takiego oswiadczenia obowigzkiem
notariusza jest skorygowanie go w taki sposob, aby pod kazdym wzgledem spetniato ono
wymagania jego dotyczace, a wynikajace z poszczegolnych przepiséw prawa, a takze
— aby doktadnie odzwierciedlalo wole stron. W przypadku gdy notariusz nie ma moz-
liwosci sformutowania tego oswiadczenia w taki sposob, aby byto zgodne jednoczesnie
z wolg strony i przepisami prawa, wowczas na mocy art. 81 PrNot powinien odmoéwié¢
dokonania czynnosci notarialnej i wlasciwie to udokumentowac, a wiec sporzadzic¢ pro-
tokot.

Obowiazek powotania si¢ w razie potrzeby na okazane dokumenty jest istotny z wielu
powoddw. Przede wszystkim — w toku praktyki notarialnej, na notariuszu cigzy obowia-
zek wlasciwego pouczenia osoby zainteresowanej zawarciem okreslonego typu umowy
w formie aktu notarialnego, o tym jakie konkretne dokumenty powinna przedtozy¢ do
aktu, a takze jaki organ powinien jej je wyda¢, aby okre$lona umowa majaca by¢ ob-
jeta planowanym aktem mogta zyska¢ oczekiwany od niej walor petnej skutecznosci.
Oznacza to, ze dokumenty musza by¢ wydane przez wilasciwe organy, umocowane do
tego na podstawie odpowiednich przepiséw, i powinno to wynikaé wprost z ich tresci.
Niekiedy przepisy szczegotowe okreslajg wymogi, na mocy ktérych konkretnym do-
kumentem mozna postuzy¢ sie¢ jedynie wtedy, kiedy jest on zaopatrzony we wtasciwg
adnotacje. Przyktadem takiego dokumentu moze by¢ wypis z rejestru gruntéw, wypis
z rejestru budynkow, wypis z kartoteki budynkdéw, wyrys z mapy ewidencyjnej sporza-
dzane na podstawie przepisow rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
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z 2772021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdéw?, ktore to dokumenty na mocy
§ 78 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 15.2.2016 r. w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym? musza by¢ opatrzone
klauzula, z ktérej wprost wynika¢ bedzie, ze przeznaczone sa do dokonywania wpi-
sow w ksiegach wieczystych. Polecenie egzaminacyjne wymaga opisywania wszystkich
przedkiadanych do aktu dokumentéw w taki sposob, aby na podstawie samego opisu
w akcie notarialnym mozna byto ustali¢ ich tres¢, a zatem — w odniesieniu do doku-
mentdw powotanych powyzej jako przyklad — w tresci aktu notarialnego powinien zna-
lez¢ sie opis dokumentu, w ktorego sktad wchodzi¢ bedzie nazwa dokumentu, organ
wydajacy dokument, stanowisko stuzbowe osoby wydajacej, data wydania dokumentu,
sygnatura i — co szczegdlnie istotne, bowiem wynikajace wprost z brzmienia przepisu
— powotana wyzej klauzula. Na mocy art. 92 § 1 pkt 6 PrNot akt notarialny powinien
zawiera¢ takze stwierdzenie faktow i istotnych okolicznosci, ktore zaszty przy jego spi-
sywaniu, co wazne stwierdzenia tych faktow i okolicznosci notariusz powinien dokona¢
na zadanie stron.

Lacznos¢ art. 92 § 1 pkt 5 i 6 PrNot, ktérych kluczowe implikacje oméwione zostaty
powyzej, w znaczacym stopniu przesadza o tym, ze ogdlna zasada, ktéra powinna by¢
bezwzglednie respektowana przy konstruowaniu aktéw notarialnych, jest dokladanie
nalezytej starannosci, aby poszczegolne sktadowe aktu notarialnego, tj. poszczegdlne
oswiadczenia, zachowaty wymagany od nich logiczny ciag lub wlasciwy porzadek. Po-
wyzsze koresponduje z dyrektywa okreslong w art. 80 § 1 PrNot, z ktdrej wynika, ze akty
notarialne powinny by¢ sporzadzane przez notariusza w sposob zrozumiaty i przej-
rzysty. Akt notarialny, w ktéorym oswiadczenia zostaty zapisane w przypadkowym
i nielogicznym porzadku, nie moze zosta¢ uznany za spdjny z dyspozycja powotanego
przepisu.

Nalezy zwroci¢ uwage na to, ze omawiany art. 92 PrNot zawiera takze sekcje, mogace
by¢ uznane za dotyczace wylacznie uméw, ktorych przedmiotem jest nieruchomos¢. Taki
charakter maja § 4 oraz 4' tego artykutu, gdyz dotycza one elektronicznego postepowania
wieczystoksiegowego. Na mocy tych przepiséw notariusz jest zobligowany do sktada-
nia wnioskéw wieczystoksiegowych. Pokrewnym typem regulaciji jest ta zawarta w § 11
art. 92 PrNot. Dotyczy ona aktéw notarialnych zawierajacych:

1) dane majace by¢ podstawa wpisu do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sa-
dowego albo
2) dane podlegajace zlozeniu do akt rejestrowych w KRS.

W przypadku sporzadzania aktu obejmujacego takie dane notariusz ma obowiazek
pouczy¢ strony aktu o sposobie i trybie skladania wniosku w postepowaniu rejestrowym
oraz o obowiazku podania we wniosku numeru wypisu albo wyciggu w Centralnym Re-
pozytorium Elektronicznych Wypiséw Aktéw Notarialnych. W zwigzku z tym notariusz
powinien pouczy¢ stawajacego o zasadach funkcjonowania Centralnego Repozytorium,
czyli o tresci art. 92a PrNot.

Wreszcie, nalezy zwréci¢ uwage na to, ze zgodnie z trescig art. 92 § 1 pkt 7-8 PrNot
akt notarialny musi zawiera¢ stwierdzenie, z ktérego wynika¢ bedzie, iz zostal odczy-
tany, przyjety i podpisany (pkt 7); powinien zawiera¢ podpisy zaréwno oséb bioracych
w nim udziat, jak réwniez oséb obecnych przy sporzadzaniu aktu (np. osoby zaufane,
o ktérych mowa w art. 87 § 1 pkt 3 PrNot lub ttumacze przysiegli ttumaczacy tre$¢ aktu
osobom nieznajacym jezyka polskiego), a takze, na mocy powotanego pkt 8 — powinien
by¢ podpisany przez samego notariusza. Przy tej okazji nalezy zwroci¢ uwage na regula-

*Tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 219 ze zm.
*Tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1583.
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cje znajdujace sie w art. 92 § 2 PrNot, ktére dotycza rzadko wystepujacych w notarialnej
praktyce, ale mozliwych, sytuacji, kiedy to osoba stawajaca do aktu nie moze si¢ podpi-
sa¢. Na marginesie odnotowac nalezy, ze praktyka dotychczasowych egzaminéw nota-
rialnych w odniesieniu do kwestii podpisu 0séb stawajacych do aktu wygladata réznie,
niekiedy w poleceniu egzaminacyjnym wprost znajdowat sie zapis, z ktérego wynikat
brak koniecznosci umieszczania podpiséw stawajacych, w przypadku braku takiego za-
pisu w poleceniu egzaminacyjnym nalezy jednak zadbac o to, aby po wtasciwej tresci
projektu aktu notarialnego wymienieni zostali stawajacy ze wskazaniem miejsc, w kto-
rych umiescili podpisy.

Konczac zwiezte oméwienie ogdlnych zasad konstruowania aktow notarialnych nalezy
odnies¢ sie do kwestii paragraféw art. 92 PrNot, tj. § 610 oraz 12, ktére wprost okreslaja
obowiazki notariusza zwiagzane ze sporzadzaniem aktéw notarialnych w konkretnych
okolicznosciach lub w zwigzku z umowami konkretnego typu. Powotane przepisy do-
tycza m.in. przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wtasnos$¢, odwroéconego kre-
dytu hipotecznego, umowy deweloperskiej, przedsiewzie¢ deweloperskich czy ochrony
praw lokatoréw. Przepisy tych paragraféw nalezy potraktowac jako wyjatkowe odnoszac
ich status do catego systemu prawa. Natomiast za typowa sytuacje uznac nalezy raczej
schemat postepowania, ktéry nie jest wyznaczany w sposoéb tak bezposredni przepisami
PrNot, a determinowany jest jedynie posrednio, tj. w sposéb zgodny z art. 92 § 3 PrNot,
w ktédrym zawarte zostato odestanie do przepiséw szczegdlnych.

1.5. Przeglad zagadnien sprawiajacych
trudnos¢ na egzaminie i zasady pracy
z check-lista egzaminacyjna

Wsrdd osob przygotowujacych sie do egzaminu notarialnego i zdajacych ten egzamin
panuje dos¢ szeroki konsensus dotyczacy zagadnien, ktdre sprawiaja najwiecej trudnosci
przy sporzadzaniu projektu aktu notarialnego. Wéréd zagadnienn wskazywanych jako
najtrudniejsze pojawiajg sie przede wszystkim: zasady reprezentacji poszczegolnych
podmiotéw, prawo pierwokupu i inne ograniczenia dotyczace rozporzadzania nierucho-
mosciami, nieruchomosci rolne. Osoby systematycznie przygotowujace sie do egzaminu
notarialnego rzadziej jako podstawowa trudnos¢ wskazuja przygotowanie wlasciwego
opisu nieruchomosci. Powyzsze ma zwigzek z tym, ze dazenia zorientowane na przygo-
towanie poprawnego opisu nieruchomosci ustrukturyzowac¢ mozna w pewne, dosc state
bloki tresciowe. To wtasnie rozwazenie tych w miare statych blokéw i ich modyfikowanie
pozwoli¢ moze na szybkie skonstruowanie poprawnego opisu. Btedy, popelniane przez
osoby doswiadczone, majace charakter brakdéw w opisie nieruchomosci, sa btedami, kto-
rych mozna uniknaé¢ pod warunkiem przygotowania materiatéw przed przystapieniem
do egzaminu. Osoby zdajace egzamin notarialny sa zdania, ze najwigkszym wrogiem
jest czas. Z tego powodu wypracowanie wtasciwej mnemotechniki moze pozwoli¢ na
unikniecie bledéw w tresci tego oswiadczenia o podstawowym znaczeniu dla skutecz-
nosci aktu notarialnego.

W ostatniej czesci publikacji zamieszczono wybrane przepisy z aktéw prawnych. Jest
to propozycja oparta na swoistej mnemotechnice, ktéra moze okazac si¢ uzyteczna dla
wielu sposréd osob zdajacych egzamin notarialny. Przepisy lub ich fragmenty, ktére wy-
selekcjonowano do zalaczonego zbioru majg za zadanie przypomina¢ osobom zdajacym
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o wynikajacych z przepiséw poszczegdlnych ustaw obowigzkach notariusza. Nalezy
zwrdci¢ uwage na art. 74d PrNot, ktéry w § 5 stanowi, ze w trakcie egzaminu notarialne-
go zdajacy moze korzystac z tekstow aktéw prawnych i komentarzy oraz orzecznictwa.
Taki sposob sformulowania omawianego przepisu nie wyklucza posiadania przez zdaja-
cego zbiordéw tekstow aktow prawnych, w ktérych zgromadzone zostaly tylko poszcze-
golne przepisy wybranych ustaw. Jednoczesnie, odnotowac nalezy, ze proponowana lista
nie ma w zaden sposob charakteru wyczerpujacego, a zatem celowe jest, aby zdajacy do-
konat zoptymalizowania tej listy we wlasnym zakresie i ewentualnie takze ja rozszerzyt.

Stanowiaca zalacznik do tej ksiazki lista zwraca uwage na problemy istotne z punktu
widzenia procesu redagowania aktu notarialnego dotyczacego nieruchomosci. Osia za-
ozenia, ktére towarzyszyto procesowi jej redagowania, byto dazenie do uwzglednienia
przede wszystkim takich elementéw, ktore sa istotne z punktu widzenia konstruowania
czegos$, co okreslic mozna mianem mapy aktu notarialnego. Sformufowanie ,mapa aktu
notarialnego” jest jedynie wyrazem opowiedzenia si¢ za pewna konwencja, ktéra za-
ktada, ze akt notarialny, niezaleznie od tego jakiego typu umowe zawiera, sktada si¢ ze
swoistych standardowych sekgji istotnych, ktére w zaleznosci od tresci kazusu egzami-
nacyjnego moga podlega¢ modyfikacjom lub nawet catkowicie utraci¢ znaczenie. Skutki
utraty doniostosci przez konkretng sposrod standardowych istotnych sekeji moga by¢
zroznicowane. Ujmujac problem ogoélnie, stwierdzi¢ mozna, ze taka utrata moze prowa-
dzi¢ do koniecznosci wlasciwego zastosowania okreslonych przepiséw szczegoélowych
w tredci projektu aktu notarialnego stanowiacego rozwigzanie zadania egzaminacyj-
nego. Konsekwencja tego moze by¢ takze potrzeba objecia trescig projektu oswiadczen,
ktére przedstawiac¢ beda szczegdty zwigzane z innym stosunkiem prawnym, ktérego
byt prawny rzutuje lub rzutowal na skutecznos¢ umowy objetej projektem aktu. Opis
ten powinien by¢ optymalizowany w taki sposob, aby zachowywat zgodnos¢ z trescig
kazusu egzaminacyjnego.

Zalaczony do ksiazki zbidr przepisdw moze by¢ traktowany jako zestaw fiszek. Zrobie-
nie z nich wlasciwego uzytku zalezy przede wszystkim od wysitku osoby postugujacej
sie nim. Polega to na wypracowaniu techniki zarzadzania skojarzeniami, ktérych zro-
dtem moga by¢ przepisy zebrane w zbiorze zataczonym do ksigzki.

Pierwszy sposrdd istotnych przepisdw, ktéry znalazt sie¢ w zbiorze, to art. 92 § 1 pkt 4a
PrNot. Kluczowy jego fragment naktada na notariusza obowiazek przyjecia od stawaja-
cego reprezentujacego spotke prawa handlowego oswiadczenia wraz z uzasadnieniem
dotyczacego tego, czy reprezentowany przy akcie podmiot jest cudzoziemcem w rozu-
mieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Artykut 29 ustawy z 28.11.2014 r. — Prawo o aktach stanu cywilnego* zostat wybrany
celem przypominania zdajagcemu o wptywie ustroju majatkowego w malzenstwie stawa-
jacego na czynnos¢ notarialna.

Przepisy wybrane z ustawy z 6.8.2010 r. o dowodach osobistych® zwracaja uwage na
problemy istotne w zakresie stwierdzenia tozsamosci stawajacych, a takze stanu tego
dokumentu (utrata waznosci), uniewaznienie.

Artykut 4 ustawy z 20.8.1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym® dotyczy dokumentow
pobieranych samodzielnie z tego rejestru, tj. informacji odpowiadajacych odpisowi aktu-
alnemu z KRS, ktérych okazywanie jest standardem, gdy przy akcie reprezentowana jest
jednostka podlegajaca wpisowi do tego rejestru.

4T,j. Dz.U. 22023 r. poz. 1378.
°Tj. Dz.U. 22022 r. poz. 671 ze zm.
©Tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 979 ze zm.
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Powotane przepisy z czerech kolejnych ustaw, a wiec: ustawy z 15.9.2000 r. — Kodeks
spotek handlowych’; ustawy z 28.2.2003 r. — Prawo upadlosciowe®; ustawy z 16.12.2016 r.
o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym?; jak rowniez z ustawy z 30.8.1996 r. o ko-
mercjalizacji i niektoérych uprawnieniach pracownikéw'’, majq za zadanie przypominac
zdajacemu o umieszczeniu w akcie wlasciwych klauzul, z ktérych wynikac bedzie, ze
stawajacy zlozyl zapewnienia, iz sposdéb przedstawicielstwa reprezentowanego podmio-
tu nie ulegl zmianie np. w wyniku prowadzenia likwidacji lub w rezultacie potrzeby
zastosowania do niego przepiséw ustaw szczegolnych.

Kolejne przepisy KSH maja za zadanie zwrdci¢ uwage zdajacego na dokonanie analizy
kazusu pod katem stwierdzenia, czy KSH nie zawiera regulacji modyfikujacych ogolny
sposob reprezentacji lub tez — czy zgodnie z nim (lub umowa spétki) na dokonanie czyn-
nosci objetej projektem aktu nie jest konieczne okazanie innych zgéd.

Nastepne przepisy dotycza w wiekszosci zasad konstruowania poprawnego opisu nie-
ruchomosci.

Celem zawarcia w zbiorze przepiséw ustawy z 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hi-
potece'! jest zwrdcenie uwagi zdajacego na potrzebe:

1) przeprowadzenia witasciwej analizy ksiegi wieczystej bedacej przedmiotem umowy

nieruchomosci i
2) opisanie tresci tej ksiegi w tresci aktu.

Przepisy z ustawy z 24.9.2010 r. o ewidencji ludnosci® i ustawy z 6.3.2018 r. — Prawo
przedsiebiorcoéw' majq za zadanie skierowac uwage zadajacego na rozwazenie umiesz-
czenia w akcie klauzuli, z ktérej wynikac¢ beda informacje dotyczace braku oséb zamel-
dowanych w nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy i dotyczace zarejestrowania
dziatalnosci gospodarczej pod adresem tej nieruchomosci.

Paragraf 8 EwGriBudR wskazuje na konieczno$¢ okreslenia tego, jak w Ewidencji Grun-
tow i Budynkéw oznaczona jest nieruchomos¢, ktorej projekt aktu dotyczy. W zwiazku
z tym przepisem w zbiorze umieszczony zostat art. 14 ustawy z 27.3.2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym™, ktory wskazuje na potrzebe umieszczenia w pro-
jekcie aktu informacji dotyczacej tego, czy nieruchomos¢, ktdrej opis zostat nim objety
znajduje sie na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego. Artykut 59 PlanZagospU zwraca uwage na konieczno$¢ objecia tym opisem infor-
macji dotyczacej tego, czy w odniesieniu do tej nieruchomosci zostata wydana decyzja
o warunkach zabudowy.

Przepis wyselekcjonowany z ustawy z 9.10.2015 r. o rewitalizacji'® zwraca uwage zdaja-
cego na potrzebe umieszczenia w projekcie aktu o$wiadczen wykluczajacych pierwoku-
py lub innych o$wiadczen z nimi zwigzanych.

Przepisy dotyczace najmu i dzierzawy z KC zawarto celem zwrdcenia uwagi zdajacego
na potrzebe odzwierciedlenia w projekcie aktu tego, czy byly w przesztosci zawierane,
i czy wciaz obowiazuja tego typu umowy jej dotyczace. Kolejne umieszczone w zbiorze
przepisy KC zwracaja uwage na koniecznos¢ ztozenia oswiadczen dotyczacych ograni-

7Tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 18.

8Tj. Dz.U. 2 2022 r. poz. 1520 ze zm.
°Tj. Dz.U. 22024 r. poz. 125.

Tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1198 ze zm.
1Tj. Dz.U. 22025 r. poz. 341.

2Tj. Dz.U. 22025 . poz. 274 ze zm.

B T,j. Dz.U. z 2024 r. poz. 236.

1 Tj. Dz.U. 22024 r. poz. 1130.

15T, Dz.U. 2 2024 . poz. 278,
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czonych praw rzeczowych nieujawnionych w ksiedze lub innych umowach zobowiaza-
niowych.

Przepis ustawy z 12.1.1991 r. o podatkach i optatach lokalnych'® wskazuje na koniecz-
nos¢ przyjecia oswiadczenia dotyczacego stanu zobowiagzan podatkowych i innych zo-
bowiazan publicznoprawych dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci.

Przepis ustawy z 21.3.1985 r. o drogach publicznych'” sprowokowa¢ ma do umieszcze-
nia w akcie o$wiadczenia dotyczacego posiadania przez nieruchomos$¢ dostepu do drogi
publicznej, a takze o$wiadczenia dotyczacego granic tej nieruchomosci.

Przepis ustawy z 7.71994 r. — Prawo budowlane® wskazuje na koniecznos$¢ umiesz-
czenia w akcie oswiadczenia, z ktérego bedzie wynika¢ rok oddania do uzytkowania
przedmiotowej nieruchomosci.

Przepisy ustawy z 29.8.2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw' zwracaja
uwage na potrzebe odniesienia sie w tresci aktu do kwestii Swiadectwa charakterystyki
energetyczne;.

Kolejne przepisy, czyli art. 107 KPA, art. 56 KKS oraz art. 34 ustawy z 29.8.1997 r. — Or-
dynacja podatkowa® wskazuja na potrzebe umieszczenia w akcie o$wiadczenia, w kto-
rym rozstrzygnieta zostanie kwestia decyzji administracyjnych i karnoskarbowych,
ktére moga mie¢ wplyw na skuteczno$¢ umowy.

Artykul 316 KPC i art. 413 KPK maja zwrdci¢ uwage zdajacego na potrzebe dokonania
w tresci projektu aktu wykluczenia bytu takich orzeczen sadéw cywilnych lub karnych,
ktére mogtoby wplynac na skuteczno$é umowy.

Przepisy ustawy z 9.9.2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych? oraz usta-
wy z 28.71983 r. o podatku od spadkéw i darowizn? zwracaja uwage na koniecznos¢
przedtozenia do aktu wlasciwego zaswiadczenia wydanego przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego, z ktérego wynikac bedzie, ze podatek nalezny w zwiazku z tym nabyciem
zostal uregulowany.

Przepis ustawy z 11.4.2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego® zwraca uwage na ko-
niecznos¢ rozstrzygniecia tego, czy nieruchomos¢ bedaca przedmiotem umowy objetej
projektem aktu notarialnego nie jest nieruchomoscia rolna.

Artykut 548 KC powinien zwrdci¢ uwage zdajacego na koniecznos¢ przyjecia oswiad-
czenia dotyczacego momentu wydania nieruchomosci w posiadanie, a takze dotyczace-
go momentu przejscia korzysci i ciezaréw zwigzanych z tg nieruchomoscia. W zaleznosci
od zapisow w kazusie przepis ten moze réwniez zwraca¢ uwage zdajacego na rozwaze-
nie objecia aktem zapisu o tym, ze kupujacy nieruchomo$¢ obejrzat ja przed podpisaniem
umowy.

Artykut 56 KKS zwraca uwage na koniecznos$¢ udzielenia stawajacym niezbednych
pouczen podatkowych, a w szczegoélnosci na konieczno$¢ pouczenia stawajacych o od-
powiedzialnosci karnoskarbowej.

Artykul 79 pkt 8a oraz art. 92 § 4 oraz 4' PrNot zwracaja uwage na konieczno$¢ zawar-
cia w akcie wnioskéw wieczystoksiegowych.

©T,j. Dz.U. 22023 r. poz. 70 ze zm.
7 Tj. Dz.U. 2 2024 r. poz. 320.

®T,j. Dz.U. 22025 r. poz. 418 ze zm.
¥ Dz.U. 22024 r. poz. 101.

2 Dz.U. z2025r. poz. 111.

2 Dz.U. 22024 1. poz. 295.

2Dz.U. 22024 r. poz. 1836.

#Dz.U. 22024 r. poz. 423.
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2. Podejscie do rozwigzywania kazuséw egzaminacyjnych dotyczacych obrotu nieruchomosciami

Artykut 92a PrNot wskazuje na koniecznos¢ zawarcia pouczenia dotyczacego funk-
cjonowania Centralnego Repozytorium Elektronicznych Wypisow Aktéw Notarialnych
w projekcie aktu notarialnego stanowigcego podstawe do wpisu w Krajowym Rejestrze
Sadowym.

Artykuty 626*1 626> KPC odnosza sie do przekazania wlasciwych pouczen stawajacym
bedacym uczestnikami elektronicznego postepowania wieczystoksiegowego.

Artykul 92 § 1 pkt 7 PrNot oraz art. 6 ustawy o ttumaczach przysiegltych maja za za-
danie przypominac o koniecznosci odpowiedniego zmodyfikowania klauzuli, w ktdrej
stwierdza sie, ze akt zostal odczytany, przyjety i podpisany, w taki sposob, aby brzmiata
ona, iz akt zostal odczytany, przettumaczony na jezyk..., przyjety i podpisany w przy-
padku, gdy stawajacy nie zna jezyka polskiego.

Artykuly ustawy z 11.3.2004 r. o podatku od towaréw i ustug? wskazuja na koniecz-
nos¢ wlasciwego naliczenia i pobrania tego podatku od taksy notarialnej uiszczanej za
dokonanie czynno$ci.

Artykuty ustawy z 28.7.2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych? maja za
zadanie przypomnie¢ o ciagzacym z mocy art. 7 § 2 PrNot obowigzku pobrania optat
sadowych.

Wida¢ wiec, ze ujeta w zataczniku lista nie jest wyczerpujaca, jednak dzigki niej praca
na egzaminie notarialnym zostanie lepiej zorganizowana, a zdajacy moze wypracowac
metode, ktéra pozwoli na szybkie docieranie do innych, istotnych z punktu widzenia
kazusu przepisow.

2. Podejscie do rozwiazywania
kazusow egzaminacyjnych
dotyczacych obrotu
nieruchomosciami

2.1. Analiza kazusu egzaminacyjnego
— 0g0lne zasady i kierunki

Analiza kazusu egzaminacyjnego powinna by¢ ukierunkowana na to, aby zlokalizowac
wszystkie wystepujace w jego tresci informacje, ktére moga zosta¢ uznane za prawnie
donioste majac na wzgledzie art. 92 PrNot, a takze przepisy innych ustaw. Przeprowa-
dzanie takiej analizy jest problematyczne gléwnie ze wzgledu na drugie z powotanych
wyzej zréddel. Regulacje dotyczace obrotu cywilnoprawnego sa w rzeczywistosci bardzo

%Tj. Dz.U. 2 2024 . poz. 361.
#Tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 959.
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Czesé¢ I. Egzamin notarialny

rozproszone i zlokalizowanie wszystkich przepiséw doniostych dla wlasciwego rozwia-
zania kazusu jest duzym wysitkiem analitycznym.

Podstawowgq zasada, ktorej nalezy przestrzegac¢ w toku analizowania kazusu egzami-
nacyjnego, jest wierne odzwierciedlanie treéci kazusu w przygotowywanym projekcie
aktu notarialnego.

Nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze do pojawiajacego sie w tresci kazusu egzaminacyjnego
sformufowania ,uzupetnij brakujace elementy wedlug wtasnego uznania” trzeba pod-
chodzi¢ z bardzo duza doza ostroznosci, gdyz nieostrozne podejscie do tego fragmentu
polecenia prowadzi¢ moze do zastgpienia pewnych elementéw stanu faktycznego za-
wartego w przygotowanym zadaniu egzaminacyjnym innymi detalami. Takie dziatanie
w kazdym przypadku spotka sie z ocena komisji egzaminacyjnej, ktérej konkluzja be-
dzie stwierdzenie, ze zdajacy nie poradzit sobie z zadaniem egzaminacyjnym.

Pojawiajace si¢ w tytule tej czesci opracowania sformutowanie , kierunki analizy kazu-
su egzaminacyjnego” mozna interpretowac roznie. Niewatpliwie jednak metoda, ktéra
powinna okazac si¢ skuteczna, jest prowadzenie analizy ukierunkowanej na poszukiwa-
nie poszczegdlnych przepisow, ktére moga stanowic o tym, ze czynnos$¢ prawna objeta
projektem aktu notarialnego bedzie czynnoscia skuteczna. Taka operacja poszukiwania
przepiséw powinna odbywac si¢ wedtug schematu, ktéry méglby by¢ uznany za — co
do zasady — powtarzalny. Méwienie o poszukiwaniu jakiego$ rodzaju powtarzalno-
$ci w odniesieniu do problematyki sporzadzania aktéw notarialnych nie zawsze moze
sie sprawdzi¢, ze wzgledu na bardzo duza réznorodnos¢ obecnych w kazusach stanéw
faktycznych. Rozwigzaniem dos$¢ sensownym wydaje sie opieranie tego rodzaju analizy
na stabilnosci systemu prawa, a wiec na nieprzerwanej obecnosci w tym systemie wielu
ustaw o fundamentalnym znaczeniu dla obrotu cywilnoprawnego. To wlasnie poszcze-
gblne ustawy uzna¢ mozna za determinujace kierunki analizy kazusu. Ustawa jako akt
prawa o podstawowym znaczeniu reguluje zazwyczaj dos¢ szeroka materie. Kazusy eg-
zaminacyjne najczesciej formutowane sa w taki sposdb, z ktérego wynika, uregulowa-
nia jakiej ustawy moga mie¢ w danym stanie faktycznym zastosowanie. Kazus, chociaz
najczesciej nie wyznacza wprost przepisow doniostych zwazywszy na jego poprawne
rozwigzanie, wskazuje jednak wprost lub w sposéb opisowy na instytucje prawne, ktére
pod warunkiem bardzo dobrej orientacji w zakresie przedmiotowym konkretnych ustaw
daja sie w relatywnie fatwy sposéb powiazac¢ z konkretnymi ustawami. Przyktadowo,
wskazanie w kazusie, ze spotka ma by¢ reprezentowana przez prokurenta, odsyta wprost
do przepiséw KC o prokurze, natomiast opis, iz udzialy o jakiej$ wartosci przystuguja
konkretnym wspolnikom okreslonej, powotanej w tym kazusie spétki prawa handlowe-
g0, sugeruje jasno, ze w tresci rozwigzania tego kazusu powotana powinna zostac jedna
ze zgdd korporacyjnych, a wiec nalezy zastosowac przepisy KSH dotyczace tych zgod.

Zwrdci¢ nalezy uwage na to, ze odmiennego podejscia analitycznego, anizeli w przy-
padku kazuséw majacych za przedmiot czynnosci prawne dotyczace nieruchomosci,
wymaga od zdajacych zmierzenie si¢ z kazusem egzaminacyjnym, ktérego przedmiotem
jest umowa spdtki. Umowy spotek opieraja sie na schematach, ktére wprost wynikaja
z przepisow KSH, natomiast brzmienie kazusu egzaminacyjnego narzuca ogolny kieru-
nek rozwiniecia tych schematéw. Nalezy jednak podkresli¢, Ze polecenie sformutowane
jest najczesciej w sposéb przedstawiajacy zyczenia hipotetycznego stawajacego do aktu
w sposoéb alternatywny. W zwiazku z tym, zadaniem zdajacego jest wybranie tego z do-
stepnych wariantéw zapisow umownych, ktéry daje sie pogodzi¢ z brzmieniem obowia-
zujacych przepisow. Rozpatrujac ten proces decyzyjny, nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze
bardzo czesto, warunkiem dokonania wtasciwego wyboru jest zapoznanie si¢ z orzecz-
nictwem. W zwigzku z powyzszym opanowanie technik dokonywania przegladu i wy-
szukiwania orzeczen wydanych na podstawie poszczegdlnych przepisow KSH i innych
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2. Podejscie do rozwigzywania kazuséw egzaminacyjnych dotyczacych obrotu nieruchomosciami

ustaw jest podstawowgq umiejetnoscia, ktéra powinien opanowac zdajacy. Stad tez warto,
aby osoba zdajaca zaopatrzyta si¢ w najnowsze zbiory orzecznictwa.

Istotny problem dotyczacy rozwigzywania kazuséw egzaminacyjnych, aktualny za-
réwno w odniesieniu do kazuséw z zakresu obrotu nieruchomosciami, jak i tych, przed-
miotem ktorych sg umowy spdtek, dotyczy kompletnosci rozwigzania zaproponowanego
przez zdajacego. Rozwiazanie, ktore na pierwszy rzut oka moze wydawac sie¢ poprawne,
czesto moze by¢ obarczone istotng z punktu widzenia komisji egzaminacyjnej wada nie-
kompletnosci. W praktyce blad taki moze sprowadzac sie do tego, ze mimo wyboru kie-
runku rozwigzania problemu egzaminacyjnego, ktéry uzna¢ mozna za wilasciwy, brak
ujecia w tym rozwiazaniu tresci jednego z istotnych przepiséw przekresla caty dokona-
ny trud analityczny, a zatem i przygotowane, poprawne rozwiazanie kazusu. Powyzsze
implikuje konkluzje, ze w czasie egzaminu celowe i konieczne jest wielokrotne wracanie
do tresci zadania egzaminacyjnego.

2.2. Komparycja i problematyka
reprezentacji — uwagi ogolne

Komparycja aktu notarialnego to jego czes¢ poczatkowa, w ktorej dochodzi do okreslenia
czasu, okolicznosci i podmiotdéw uczestniczacych w czynnosci notarialnej. To wilasnie
komparycja aktu notarialnego daje wyraz tego, Ze notariusz wywiazat si¢ z obowiazku
natozonego na niego moca art. 85 PrNot i stwierdzil tozsamos¢ oséb stawajacych do aktu.
Praktyka egzamindéw notarialnych pokazuje, ze to wtasnie komparycja jest ta czescig
aktu notarialnego, ktéra sprawia najwiecej trudnosci zdajacym. Zapisy znajdujace sie
w komparycji powinny odzwierciedla¢ to, ze osoba fizyczna dzialajaca przy akcie nota-
rialnym jest w nalezyty sposéb umocowana do dokonania okreslonej czynnosci. Osoba
fizyczna moze przy akcie dziata¢ w imieniu wtasnym, w imieniu innej osoby fizycznejna
podstawie udzielonego pelnomocnictwa lub tez w wykonaniu okreslonego orzeczenia
sadu, albo tez dziata¢ w charakterze reprezentanta okreslonej osoby prawnej lub innej
jednostki organizacyjnej, np. jako cztonek organu tego podmiotu.

Problemem dla 0séb zdajacych moze by¢ przede wszystkim to, ze zagadnienie repre-
zentacji podmiotéw mogacych uczestniczy¢é w obrocie cywilnoprawnym jest w rzeczy-
wistosci uregulowane w wielu rozproszonych aktach normatywnych. Konsekwencja
tego, znaczacego rozproszenia jest to, ze przygotowujaca komparycje aktu notarialnego
osoba egzaminowana musi by¢ w stanie w niezawodny sposdb wyszukac i zastosowac
kilka grup przepisow. Przede wszystkim, powinna odnalez¢ te przepisy, ktére regulu-
ja ogodlne zasady reprezentacji danej osoby prawnej lub innej jednostki organizacyjnej.
Osoba taka powinna jednak uczyni¢ to ze $wiadomoscia, ze w analizowanym przez nig
przypadku moze dochodzi¢ do sytuacji, w ktorej to ogoélne zasady reprezentacji ulegaja
jakiego$ rodzaju zmodyfikowaniu. Postugiwanie sie tutaj pojeciem modyfikacji jest o tyle
wlasciwe, ze w ten sposob posrednio dochodzi do wskazania, iz uregulowany ogdlnie
sposob dziatania moze by¢ zmieniany w efekcie réznego rodzaju ustawowo lub umownie
usankcjonowanych ograniczen. Weryfikowanie tego, czy w analizowanym przypadku
mozna moéwic o tego rodzaju ograniczeniach powinno odbywac sie metodycznie, a wiec
poprzez wyfiltrowanie z tresci kazusu egzaminacyjnego wszystkich tych komponentow,
ktére moga by¢ donioste dla wtasciwej reprezentacji podmiotu. Stworzenie takiego ze-
stawu danych powinno pozwoli¢ na przeanalizowanie, czy w okreslonym przypadku
dochodzi do zmodyfikowania podstawowego rezimu reprezentacji danego podmiotu.
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