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Bartosz Pawlak

KLAUZULE NIEDOZWOLONE W UMOWACH
ZAWIERANYCH W FORMIE AKTU NOTARIALNEGO

1. UWAGI WPROWADZAJACE

Regulacja normatywna klauzul niedozwolonych — cho¢ wprowadzona' do polskiego
systemu prawnego ponad 12 lat temu — nadal wzbudza pewne kontrowersje w prak-
tyce”. Ustawodawca, w celu implementacji dyrektywy nr 93/13/WE z 5 kwietnia 1993 .
o nieuczciwych warunkach w umowach konsumenckich?, wprowadzit do krajowego
porzadku prawnego m.in. dwa mechanizmy. Maja one chroni¢ konsumentéw przed
przedsiebiorcami wykorzystujacymi swoja silniejsza pozycje na rynku i nakladajacymi
na nich postanowienia, na ktére w innych okolicznosciach by nie przystali. Pierwszy
z nich dotyczy niedozwolonych postanowieir umownych, drugi— niedozwolonych po-
stanowien wzorcow umow.

Podstawowa réznica pomiedzy tymi dwiema regulacjami odnosi sie do etapu kon-
traktowania, w ktérym klauzule niedozwolone moga wystepowaé, oraz skutkéw zwia-
zanych z ich stosowaniem. Niedozwolone postanowienia wzorcéw umownych moga,
lecz nie musza znalez¢ si¢ w umowie — nawet jezeli zostana wprowadzone do umowy
—nie zawsze bedzie to oznacza¢, ze stang si¢ niedozwolonymi postanowieniami umow-
nymi. Niedozwolone postanowienia wzorcéw umownych s3 zakazane niezaleznie od
okolicznosci ich stosowania. Ustawodawca wiaze z nimi sankcje w postaci wydania de-
cyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w przedmiocie stwierdze-
nia naruszenia zbiorowych intereséw konsumentdw, z czym moze wiaza¢ sie sankcja
dodatkowa w postaci kary pienieznej w wysokosci do 10% przychodu przedsiebiorcy
osiagnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary*.

Natomiast warunkiem sine qua non uznania postanowienn umownych ksztaltujacych
prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajacych jego interesy, jest zaniechanie dokonania indywidualnych uzgodnien
konkretnych postanowien. Sankcja w takim przypadku jest ich prawna bezskutecznosé.
W tym miejscu nalezy przytoczy¢ trafne’® stanowisko Sadu Najwyzszego, wyrazone

! Na podstawie ustawy z 2 marca 2000 r. o ochronie niektérych praw konsumentéw oraz o odpowiedzial-
noéci za szkode wyrzadzong przez produkt niebezpieczny (Dz.U. z 2000 r. nr 22, poz. 271 ze zm.).

2 Por. B. Pawlak, Prawo do rzetelnego procesu sgdowego a zakres orzekania Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumen-
téw — zagadnienia wybrane, (w:) Problemy z sgdowgq ochrong praw czlowieka, t. 1, red. R. Sztychmiler, J. Krzywkowska,
Olsztyn 2012, s. 465-478.

> Dz.Urz. WEz 1993 . L 95, 5. 29.

* Por. opracowane przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Wyjasnienia w sprawie usta-
lania wysokosci kar pienigznych za stosowanie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentdw. Dokument ten
dostepny jest na stronie internetowej Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw: www.uokik.gov.pl

* Por. T Szancilo, Glosa do uchwaty SN z dnia 13 stycznia 2011 ., 11 CZP 119/10, ,Glosa” 2012, nr 2, 5. 71-75.
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w uchwale® z 13 stycznia 2011 r,, zgodnie z ktérym: ,Postanowienie wzorca umowy,
sprzeczne z bezwzglednie obowigzujacym przepisem ustawy, nie moze by¢ uznane za
niedozwolone postanowienie umowne”.

Tu nasuwa sie pytanie — czy umowy, ktére ad solemnitatem musza by¢ zawarte w for-
mie aktu notarialnego, moga zawiera¢ w sobie niedozwolone postanowienia umowne,
skoro sg sporzadzane przez przedstawiciela zawodu zaufania publicznego — notariusza?
Cigzy na nim przeciez wiele obowigzkéw okreslonych ustawa Prawo o notariacie’. Przy-
jecie pogladu, ze ich wystagpienie w umowie jest zwigzane z uchybieniem obowigzkom
notariusza, mogloby przesadza¢é, ze w takiej sytuacji caly akt notarialny objety powinien
by¢ sankcja niewaznosci. Uznanie, ze wazny akt notarialny ze swej istoty nie moze za-
wiera¢ postanowien niedozwolonych, mogtoby nasuwaé myél —idac Sladem stanowiska
SN wyrazonego we wskazanej wczeéniej uchwale — iz réwniez wzor takiej umowy nie
moze zawiera¢ niedozwolonych postanowien. Czy zatem, a jeéli tak, to w jakim zakre-
sie, przedsiebiorcy groza w omawianym przypadku sankcje zwigzane ze stosowaniem
klauzul zabronionych? Powazne watpliwoéci moze takze wywolywaé problem odpo-
wiedzialnosci notariusza za ich wprowadzenie do aktu notarialnego.

Wyzej przedstawione zagadnienia stanowi¢ beda przedmiot niniejszego artykutu.
Rozwazania, cho¢ w zalozeniu maja mie¢ wymiar ogélny, zostang podjete ze szczegol-
nym uwzglednieniem prawnej regulacji umowy deweloperskiej, zawartej w ustawie
o0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego®. Rozwiaza-
nie to zostalo przyjete przez autora niniejszego artykutu z dwdch przyczyn. Po pierwsze,
deweloper obowigzany jest do przedstawienia wzorca umownego zainteresowanemu
zawarciem umowy deweloperskiej nabywcy, zazwyczaj konsumentowi. Przy czym de-
weloper nie moze narzuci¢ nabywcy notariusza, przed ktérym zostanie zawarta umo-
wa na podstawie wzorca, co oznacza, ze notariusz, przed ktérym dojdzie do zawarcia
umowy deweloperskiej, moze nie by¢ autorem jej postanowiefr. Drugim argumentem
jest okolicznos¢, ze ustawodawca — wprowadzajac obowigzek zachowania formy aktu
notarialnego nie tylko do umowy deweloperskiej, ale takze przedwstepnej umowy de-
weloperskiej’ — uniemozliwil obchodzenie przepiséw prawa co do formy. Oznacza to, ze
kazdy wzoér umowy deweloperskiej, jezeli bedzie mial w przysztosci stac sie podstawa
do zawarcia waznej umowy, bedzie musial przybra¢ forme aktu notarialnego.

W celu pelnego omdéwienia przedstawionego problemu rozwazania zostana rozpo-
czete od mozliwosci i skutkéw stosowania niedozwolonych postanowien umownych,
a dopiero w dalszej kolejnosci — niedozwolonych postanowieii wzorcéw umow — de facto
projektow aktéw notarialnych. Ich zwieficzeniem bedzie oméwienie odpowiedzialnosci
przedsiebiorcy oraz notariusza w zwiazku ze stosowaniem klauzul abuzywnych.

¢ Uchwata SN z 13 stycznia 2011 r., II CZP 119/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 95.

7 Ustawa z 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz.U. z 2008 r. nr 189, poz. 1158 ze zm.), dalej:
Pr.not.

8 Ustawa z 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz.U. z 2011 . nr 232, poz. 1377), dalej: u.o.p.n.

° Wniosek taki wynika z art. 26 u.o.p.n. w zw. z art. 2 ust. 2u.0.p.n. Odeslanie zawarte w art. 2 ust. 2u.o.p.n.
wyklucza mozliwoé¢ stosowania art. 390 k.c. o formie umowy przedwstepnej. Odmiennie H. Ciepla, (w:)
H. Ciepla, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz.
Wzory umdw deweloperskich i pism, Warszawa 2012, s. 35-36.
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2. NIEDOZWOLONE POSTANOWIENIA UMOWNE PRZEJETE Z WZORCA
UMOWY STOSOWANEGO PRZEZ PRZEDSIEBIORCE

Nalezyte oméwienie problemu mozliwoéci przyjecia, ze umowa zawarta w formie
aktu notarialnego moze zawiera¢ postanowienia niedozwolone, wymaga poréwnania
przeslanek uznania klauzul za niedozwolone z obowigzkami notariusza sporzadzajace-
go akt notarialny. W tym miejscu uwagi ograniczone zostang do sytuacji, gdy postano-
wienia aktu notarialnego zostaly narzucone przez przedsiebiorce, a dopiero w dalszej
czesci niniejszego opracowania — gdy ich wprowadzenie nastgpito za sprawg notariusza.
Co prawda, co do zasady redakcjg oswiadczen woli w akcie notarialnym zajmuje sie
notariusz. Nie sposob jednak wykluczy¢ zawarcia umowy w formie aktu notarialnego
z wykorzystaniem wzorca umownego sporzadzonego przez przedsiebiorce. Najlep-
szym tego przykladem jest przywolywana juz prawna regulacja umowy deweloperskiej,
zgodnie z ktéra obowiazkiem dewelopera jest przygotowanie wzorca umowy dewe-
loperskiej. Nie ma on przy tym uprawnienia do narzucenia nabywcy kancelarii nota-
rialnej, umowy o tozsamej tre§ci moga by¢ zawierane przed réznymi notariuszami. Co
wiecej, kazda zmiana umowy w stosunku do wzorca umownego nie tylko powinna by¢
zaznaczona w akcie notarialnym w sposéb widoczny, ale takze skutkuje powstaniem po
stronie nabywcy uprawnienia do odstapienia od umowy deweloperskiej na warunkach
okreélonych w art. 29 ust. 1 pkt 2 u.0.p.n. Zatem omawiana sytuacja, od chwili wejécia
w zycie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego, nabrala szczegdlnej doniostosci praktycznej.

Jakjuz wskazywano —zgodnie z art. 385! Kodeksu cywilnego' — niedozwolone posta-
nowienia umowne to takie, ktére po pierwsze, nie zostaly z konsumentem indywidual-
nie uzgodnione, po drugie, ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z do-
brymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Ustawodawca jednoczesnie wskazal,
co nalezy rozumieé przez brak indywidualnego uzgodnienia. Jest to stan, w ktérym kon-
sument nie ma rzeczywistego wplywu na okreslone postanowienie — w szczegdlnosci
gdy zostanie ono przejete z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez
kontrahenta. Nie ma zatem decydujacego znaczenia okoliczno$¢, ze konsument dane
postanowienie rozumial i byt swiadom jego skutkow'’.

Natomiast obowigzkiem'” notariusza sporzadzajacego akt notarialny jest odczytanie
aktu, przy ktérej to czynnosci zobligowany jest réwniez do przekonania sie, czy strony
przed jego podpisaniem dokladnie rozumieja jego tres¢ oraz znaczenie, a takze ze akt
ten jest zgodny z ich wola (art. 94 § 1 Pr. not.). Obowiazkiem notariusza jest réwniez
czuwanie nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz in-
nych oséb, dla ktérych dokonywana czynnos¢ prawna moze powodowac skutki prawne
(art. 80 § 2 Pr. not.), a takze udzielanie niezbednych wyjasnien dotyczacych dokony-
wanej czynnosci notarialnej (art. 80 § 3 Pr. not.). Wreszcie notariusz obowigzany jest do
odmowy dokonania czynnoéci sprzecznej z prawem (art. 81 Pr. not.). Czy przedstawione

10 Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 1. nr 16 poz. 93 ze zm.), dalej: k.c.

1 Zob. szerzej M. Bednarek, (w:) System Prawa Prywatnego, t. V, Prawo zobowigzan — czgs¢ 0gdlna, red. E. Le-
towska, Warszawa 2006, s. 659.

12 W niniejszym artykule oméwione zostana jedynie te obowigzki notariusza, ktére moga mie¢ zwiazek
z omawiang problematyka.
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powyzej obowiazki wykluczaja mozliwos¢ pojawienia sie w akcie notarialnym klauzul
abuzywnych?

Realizacja pierwszego z przedstawionych wyzej obowigzkéw notariusza, uregulo-
wanego w art. 94 § 1 Pr. not., zdaje sie nie wyklucza¢ mozliwosci pojawienia sie w akcie
notarialnym klauzul niedozwolonych. Sam fakt, ze dane postanowienie jest dla konsu-
menta zrozumiale oraz zgodne z jego wola, nie oznacza, iz mial on na nie rzeczywisty
wplyw. Taka sytuacja jest zrozumiala, jesli wzia¢ pod uwage cele przywolywanej juz
dyrektywy nr 93/13/WE. Jej zadaniem jest bowiem eliminacja z obrotu postanowien
niekorzystnych dla konsumentéw. Przewaga kontraktowa przedsiebiorcy powoduje, ze
wyb6r konsumenta zazwyczaj ograniczony jest do alternatywy — albo zawrze umowe
z postanowieniami dla siebie niekorzystnymi, albo nie zawrze umowy wcale. Dopiero
realny wplyw na tre$¢ umowy — ktérego to wplywu na podstawie art. 94 § 1 Pr. not.
notariusz nie bada - skutkuje brakiem mozliwosci uznania, ze konkretne postanowienie
ma charakter abuzywny.

Nieco inne wnioski moga wynika¢ z analizy kolejnego obowiazku notariusza, wy-
nikajacego z art. 80 § 2 oraz 3 Pr. not. Dbajac o interesy stron umowy, notariusz powi-
nien czuwac, by wszystkie jej postanowienia byly wigzace. Czy jednak oznacza to, ze
obowiazkiem notariusza jest doprowadzenie do sytuacji, w ktérej konsument bedzie
mial wplyw na konkretne postanowienie umowne? W ocenie autora niniejszego arty-
kutu na tak postawione pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi negatywnej. Przeciwne
stanowisko trudno byloby urzeczywistni¢ w praktyce. Wymuszenie na przedsiebiorcy,
by konsument mial wplyw na postanowienie umowne, mogtoby skutkowaé odmowa
zawarcia umowy (o nowej tresci) przez przedsiebiorce. To z kolei nie zawsze byloby
zgodne z interesem konsumenta, dla ktérego nierzadko lepiej jest zawrze¢ umowe
z poszczegdlnymi postanowieniami niekorzystnymi niz nie zawrze¢ jej wcale (np. na-
bycie nieruchomodci po okazyjnej cenie uzaleznione od wyrazenia zgody na umow-
ne uregulowanie wlasciwosci sadu). Nalezy wreszcie postawi¢ teze, ze niedozwolone
postanowienia umowne de facto nie kreuja sytuacji prawnej konsumenta w sposéb dla
niego niekorzystny, gdyz w ogdle nie kreuja jego sytuacji prawnej. Zgodnie z art. 385
k.c. sa one w koncu prawnie bezskuteczne®. W tym zakresie jedynym niebezpieczen-
stwem dla konsumenta pozostaje okolicznos¢, ze nie wiedzac o prawnej bezskutecznosci
danego postanowienia, postepowalby on zgodnie z jego brzmieniem. Na tym polega
rola notariusza, by informowac strony, ktére postanowienia mogg by¢ uznane za niedo-
zwolone. Okoliczno$c¢ ta winna mie¢ swoje odzwierciedlenie w tresci aktu notarialnego,
w przeciwnym wypadku notariusz naraza si¢ na zarzut niedopetnienia omawianego
obowigzku z art. 80 Pr. not. Jednakze samo poinformowanie stron, o ktérym mowa po-
wyzej, nie moze by¢ uznane za umozliwienie konsumentowi rzeczywistego wpltywu
na tres$¢ konkretnego postanowienia. Oczywiscie jezeli po udzieleniu takich informacji
przedsiebiorca umozliwi konsumentowi wplyw na tre§¢ umowy", wéwczas réwniez,
w celu zabezpieczenia interesu stron umowy, stosowna informacja powinna znalez¢ sie

1 Literalne brzmienie omawianego przepisu moze by¢ mylace, gdyz wskazuje sie tam, Ze , postanowie-
nia umowy zawieranej z konsumentem (...) nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami”. O wiele bardziej precyzyjnym sformutowaniem byloby uzycie czasownika
+ksztaltowac” w trybie przypuszczajacym -, ksztattowalyby”.

4 Cho¢ wplyw ten nie musi oznacza¢, ze niekorzystne postanowienie zostanie rzeczywiscie zmodyfiko-
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w tresci aktu notarialnego. W przeciwnym bowiem wypadku, jezeli pomimo rzeczywi-
stego wplywu na konkretne postanowienie konsument nie zazada jego zmiany, mégtby
on w pozniejszym czasie twierdzi¢, Ze postanowienie spelnia warunki z art. 385 k.c.
i jako takie jest prawnie bezskuteczne. Woéwczas cigzar dowodu dokonania uzgodnien
spoczywalby na przedsiebiorcy, co w praktyce moze okazac sie trudne. Brak zatem takiej
informacji moze zagrazac interesom przedsiebiorcy. Niemniej jednak nalezy uzna¢, ze
z samej treéci art. 80 § 21 3 Pr. not. nie sposéb wysnu¢ wniosku, iz wazny akt notarialny
nie moze zawiera¢ klauzul niedozwolonych.

Podobne uwagi nalezy odnie$¢ do obowigzku wynikajacego z art. 81 Pr. not. Umowa
zawierajaca postanowienia niedozwolone nie moze by¢ uznana za sprzeczna z prawem,
podobnie same postanowienia, w stosunku do ktérych ustawodawca przewidziat jedy-
nie sankcje bezskutecznosci.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy wskazag, ze prawna regulacja szczegol-
nej formy czynnosci prawnej, jaka jest forma aktu notarialnego, nie wyklucza pojawie-
nia sie w umowie zawartej z jej zachowaniem niedozwolonych postanowien umownych
—cho¢ niewatpliwie mozliwos¢ ich pojawienia sie w sposdb znaczacy zostata ograniczo-
na. Trudno bowiem byloby racjonalnie uzasadni¢ sytuacje, kiedy obie strony umowy,
wiedzac, ze poszczegodlne jej postanowienia sa prawnie bezskuteczne, zdecydowatyby
sie na ich zachowanie.

3. NIEDOZWOLONE POSTANOWIENIA UMOWNE PRZEJETE Z PROJEKTU
AKTU NOTARIALNEGO STOSOWANEGO PRZEZ NOTARIUSZA

W praktyce zawierania uméw w formie aktu notarialnego czestsza sytuacja jest zre-
dagowanie treéci umowy przez notariusza. Zazwyczaj wykorzystywany jest przy tym
wzér stosowany w danej kancelarii. Co zatem w przypadku, gdy w umowie zawieranej
w formie aktu notarialnego znajdzie si¢ postanowienie, ktére co prawda nie zostanie
narzucone przez przedsiebiorce — druga strone kontraktu —lecz bedzie wprowadzone do
niej przez sporzadzajacego akt notarialny notariusza, samo za$ postanowienie ksztalto-
wacé bedzie prawa i obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy? Czy w takiej sytuacji mozna méwic o niedozwolonym
postanowieniu umownym?

Zwrdci¢ nalezy uwage, ze ustawodawca w art. 385" k.c. nie wskazat, kto ma by¢ auto-
rem postanowiefi niekorzystnych dla konsumenta. Wszelkie przestanki poza ta, ze drugg
strona umowy musi by¢ przedsiebiorca, odnosza sie bezposrednio do konsumenta. Sam
fakt, ze postanowienie niedozwolone zostalo sformulowane przez notariusza, pozostaje
prawnie irrelewantny. Niemniej jednak nalezy zwréci¢ uwage, ze o ile redakcja aktu
notarialnego przez notariusza jest sytuacja typowg, o tyle juz narzucenie przez notariu-
szaw tym akcie postanowien, ktére odpowiadatyby hipotezie art. 385' k.c., jest sytuacja
raczej niespotykang, cho¢ jej wystapienia nie sposéb wykluczy¢.

wane lub usuniete. Konsument moze uzalezni¢ pozostawienie postanowienia dla niego niekorzystnego od
wprowadzenia do umowy innego postanowienia dla niego korzystnego, czy tez od obnizenia ceny.

123



Bartosz Pawlak PALESTRA

4. NIEDOZWOLONE POSTANOWIENIA WZORCOW UMOWNYCH
W PROJEKTACH AKTOW NOTARIALNYCH

Powyzsze rozwazania w zasadzie rozstrzygaja kwestie, czy projekt umowy, ktéra
ad solemnitatem wymaga zachowania formy aktu notarialnego, moze zawiera¢ niedo-
zwolone postanowienia wzorcow umownych. Jak wynika z przedstawionej analizy,
na tak postawione pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi twierdzacej. W szczeg6lnosci
nalezy zwréci¢ uwage na okolicznos¢, ze ocena wzorcéw umownych dokonywana jest
w sposOb abstrakcyjny, to jest niezaleznie od tego, czy na ich podstawie dochodzi do
zawierania uméw lub czy w umowach znajduja sie pézniej klauzule niedozwolone (na
skutek modyfikacji tych postanowien lub umozliwienia konsumentowi rzeczywistego
na nie wplywu).

Oznacza to zatem, ze do takich wzorcow umownych zastosowanie mie¢ bedzie art. 24
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencjii konsumentéw*>. Nasuwa sie jednak pytanie,
przeciwko komu Prezes Urzedu Ochrony Konkurengji i Konsumentéw miatby prowa-
dzi¢ postepowanie o stwierdzenie naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw
- przeciwko przedsigbiorcy czy przeciwko notariuszowi. Odpowiedzi na tak posta-
wione pytanie nalezy udzieli¢, wskazujac to, kto wzorcem umownym sie postuguje.
Przez postugiwanie sie wzorcem nalezy rozumie¢ oferowanie zawarcia umowy na jego
podstawie.

W przypadku gdy wzorcem umownym postuguje sie przedsiebiorca — strona przy-
szlej umowy — niewatpliwie to ten podmiot narusza zbiorowe interesy konsumentow.
W przypadku umowy deweloperskiej, ktérej wzoér — jak wskazywano — musi zostac
udostepniony nabywecy, deweloper bedzie ponosil odpowiedzialnos¢ za jego tres¢ nie-
zaleznie od tego, kto dany wzér opracowal. Nawet gdy autorem wzoru umowy jest
notariusz, odpowiedzialnos¢ z art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. ciazy¢ bedzie na dewelope-
rze. To bowiem nie notariusz stosuje w kontaktach z konsumentem wzorce zawierajace
klauzule niedozwolone, lecz deweloper.

Duzo powazniejszym problemem jest rozstrzygniecie kwestii, czy notariusz mégiby
odpowiada¢ na podstawie art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. w sytuacji, gdy umowy przed
nim zawierane zawieraja klauzule niedozwolone za sprawa przejecia ich z wzorcéw
umownych (projektéw aktéw notarialnych) stosowanych przez notariusza. Problem ten
moze wywolywa¢ kontrowersje nie tylko z teoretycznego, ale i praktycznego punktu
widzenia.

W zasadzie mozna by stwierdzi¢, ze literalna tresc art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k k. nie wyklu-
cza mozliwosci uznania, iz notariusz stosujacy wzorzec aktu notarialnego, ktéry wykorzy-
stuje do sporzadzania uméw zawieranych pomiedzy przedsiebiorcami a konsumentami
— jezeli postanowienia w nim zawarte zostaly wpisane do rejestru klauzul niedozwolo-
nych —narusza zbiorowe interesy konsumentéw. Wniosek taki wydaje sie jednak niepra-
widlowy. Notariusz nie sklada konsumentowi oferty zawarcia umowy o okreslonej treci
na podstawie wzorca umownego, lecz spisuje oswiadczenia woli sktadane przez strony.
W konsekwencji —nawet jezeli w kancelarii notarialnej funkcjonuje pewien wzorzec — nie

15 Ustawa z 16 lutego 2007 1. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2007 r. nr 50, poz. 331 ze zm.),
dalej: u.o.k k.
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spos6b uznad, ze jest to wzorzec umowy, o ktérym mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 w.o.k.k.
Wprowadzanie w konkretnych przypadkach do aktéw notarialnych klauzul wpisanych
do rejestru klauzul niedozwolonych uznaé by nalezato co najwyzej za naruszenia indywi-
dualnych intereséw konsumenta. Suma indywidualnych intereséw konsumenta zostata
przez ustawodawce wykluczona z zakresu definicji zbiorowego interesu konsumentéw
(art. 24 ust. 3u.0.k k.). Majac na uwadze powyzsze, nalezy uzna¢, ze w omawianej sytuacji
art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k k. nie bedzie mie¢ zastosowania.

5. PODSUMOWANIE

Zawarcie czynnosci prawnej w formie aktu notarialnego niewatpliwie wigze sie ze
zwiekszonym bezpieczefistwem stron jej dokonujacych. Obowiazki nalozone przez
ustawodawce na notariusza powoduja, ze w praktyce naruszenie intereséw stron
umowy zawieranej w formie aktu notarialnego wystepuje rzadko. Niemniej jednak
nie sposéb jest wykluczy¢ dopuszczalnosci uznania, ze akt notarialny moze zawierac¢
klauzule niedozwolone. Co wiecej, sytuaciji tej nie sposéb oceni¢ w sposdb negatywny,
pod warunkiem przyjecia, ze obowigzkiem notariusza jest poinformowanie zaréwno
konsumenta, jak i przedsiebiorcy, iz konkretne postanowienia moga zosta¢ uznane za
klauzule niedozwolone.

Powyzsze skutkuje mozliwoscia uznania, ze takze projekt umowy zawieranej ad
solemnitatem w formie aktu notarialnego moze zawiera¢ niedozwolone postanowienia
wzorca umownego. Co wiecej, podmiot oferujacy konsumentowi zawarcie umowy
na podstawie takiego wzorca bedzie w takim przypadku naruszal zbiorowe interesy
konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. Nie sposéb jednak uzna¢, by
podmiotem naruszajacym zbiorowe interesy konsumentéw mogt by¢ notariusz spo-
rzadzajacy akt notarialny.
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The article discusses the existence of abusive clauses in contracts in the form of a no-
tarial deed. This issue is important from the point of view of consumer protection.
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