Waznos¢ aktu notarialnego sprawdzi tylko sad
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Wazno$¢é umowy zawartej w formie aktu notarialnego moze zbadaé tylko sad cywilny. Zaden inny organ
nie ma takich kompetencji.

Niejednokrotnie w toku ré6znych postgpowan administracyjnych moze pojawi€ si¢ spor co do statusu
prawnego danej nieruchomosci. Strona postgpowania podnosi zarzuty co do prawidlowosci sporzadzenia
aktu notarialnego lub prawidtowosci wpisu w ksigdze wieczystej. WOwczas zalatwiajacy sprawe urzednik
moze znaleZ¢ si¢ w trudnej sytuacji. Bez prawidlowego ustalenia stanu faktycznego dotyczacego
nieruchomosci nie mozna bowiem rozstrzygna¢ sprawy.

W takiej sytuacji nalezy pamigta¢ o podstawowych zasadach polskiego systemu prawnego. Akt
notarialny jest forma prawna dokumentujaca czynnosci prawne z zakresu prawa cywilnego dotyczace
m.in. nieruchomosci. To wtasnie przynaleznos¢ tej instytucji do sfery prawa cywilnego przesadza, ze nie
moze ona podlega¢ weryfikacji w trybie administracyjnym. Jedynym podmiotem uprawnionym do
zbadania waznosci czynnosci prawnej ,,ubranej” w akt notarialny jest sad cywilny. Osoba majaca interes
prawny w uniewaznieniu takiego aktu moze skierowaé do sadu wniosek o stwierdzenie nieistnienia
stosunku prawnego. Taka sprawa zostanie rozpoznana w trybie kodeksu postgpowania cywilnego.

Jezeli formulowane zarzuty odnosza si¢ do tresci ksiggi wieczystej, to trzeba pamigtac o zasadzie dobrej
wiary 1 jawnosci ksiag wieczystych. Z przepisow ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece wynika, ze
wpisy w niej zawarte sa wigzace dla wszystkich uczestnikOw obrotu (stron postgpowan
administracyjnych i organéw je prowadzacych). Wzruszenie wpisu figurujacego w ksigdze wieczyste]
mozliwe jest takze tylko w postepowaniu przed sadem powszechnym.

Urzednik, ktory na wlasna reke zakwestionowalby umowe zawarta w formie aktu notarialnego lub wpis
figurujacy w ksiedze wieczystej 1 w efekcie czego wydat decyzje¢ administracyjna narazitby si¢ na zarzut
przekroczenia uprawnien. Wowczas moze powstaé ryzyko odpowiedzialnosci dyscyplinarnej i karnej po
stronie urzednika.

O tym jak nalezy traktowac spory dot. aktow notarialnych zaistniale w toku postgpowania
administracyjnego wypowiedziat si¢ niedawno Naczelny Sad Administracyjny:

W sprawie okolicznosé¢ spornq stanowi tytut prawny do nieruchomosci oséb ujawnionych w akcie
notarialnym jako strony czynnosci. Trzeba przy tym podkreslié, ze w postepowaniu administracyjnym
prawidtowos¢ umowy zawartej w formie aktu notarialnego, jak i prawidtowos¢ ujawnienia prawa Skarbu
Paristwa w ksiedze wieczystej, nie podlegaty weryfikacji. W zakresie czynienia ustalen faktycznych nie
miesci sie rowniez wyprowadzenie jakichkolwiek domniemarn dotyczqcych istnienia prawa wlasnosci z
faktu zawarcia umowy sprzedazy z osobami okreslonymi jako samoistni posiadacze — wyjasnial NSA.
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