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PAwER CZUBIK

Niedopuszczalno$¢ przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci w Polsce
na podstawie pelnomocnictwa
zagranicznego udzielonego zdalnie

Postepujaca cyfryzacja wspdlczesnego zycia ma wplyw na funkcjono-
wanie obywateli réwniez w przypadku nieskomplikowanych czynno-
$ci wykonywanych w ramach prywatnego obrotu cywilnoprawnego.
Wsréd mlodego pokolenia przyzwyczajenie do dziatan w formie
zdalnej jest na tyle silne, ze czynnosci prawne Zycia codziennego,
ktore jeszcze niedawno trudno byloby sobie wyobrazi¢ bez osobi-
stego udzialu, sg dzi$§ na porzadku dziennym. Coraz rzadziej kupuje
sie bilety w kasie kinowej, czy dokonuje przelewéw w bankach lub
na poczcie.

Era covidu wzmocnila jeszcze cyfrowsa interakcje miedzyludz-
ka. Wymuszone izolacje tak bardzo przyzwyczaily spoleczenstwo
do zdalnych wyktadow, konferencji czy sympozjow, ze na state wpi-
saly sie w koloryt zycia naukowego i szkolnego. W erze postpande-
micznej w codziennym obrocie cywilnoprawnym dotyczacym $wiad-
czenia ustug czy obrocie administracyjnym powszechng praktyka
stalo sie postugiwanie skanami dokumentéw (a nie ich oryginatami),
co zasadniczo bylo nie do pomyslenia przed 2020 r.



ARTYKULY Pawet Czubik

Notariat polski nie zaadaptowal dotad procedur umozliwiajacych
dokonywanie czynnosci przez ,,stawajacego” czy ,,stawajacych” zdal-
nie. Wciaz obowigzuje zasada osobistego stawiennictwa przed nota-
riuszem (lub osobistego stawiennictwa uprzednio osobiscie ustano-
wionego pelnomocnika). Niemniej jednak coraz czeéciej notariusze
stykaja si¢ z sytuacja, gdy z zagranicy docierajg do polskich kancelarii
efekty czynnosci dokonanych przy zdalnym stawiennictwie przed
cudzoziemskim notariuszem. Rodzi to wiele watpliwo$ci prawnych
co do mozliwosci uzycia tego typu dokumentéw i uznania skutecz-
nosci formalnej tego typu czynnosci.

Klasyczny problem dotyczy pelnomocnictw do przeniesienia wia-
snosci nieruchomosci, ustanowionych zdalnie przed zagranicznym
notariuszem. Kilkakrotnie w ciggu ostatnich miesigcy notariusze
polscy zglaszali tego typu przypadki. Do transakcji przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci potozonej w Polska stawil sie w imieniu
jednej ze stron pelnomocnik legitymujacy sie pelnomocnictwem
sporzadzonym przed notariuszem publicznym w panstwie obcym'.
Z poswiadczenia notary public na pelnomocnictwie wynikato jednak,
ze mocodawca nie stawil si¢ osobiscie, zeby zlozy¢ podpis, lecz pelno-
mocnictwo zostalo ustanowione zdalnie’. Mocodawca zlozyt podpis

! Kilka przypadkow, o ktérych uzyskatem informacje od zaprzyjaznionych notariu-
szy, dotyczylo stanu Floryda (USA) oraz prowincji Ontario (Kanada).

2 Wspomniane przypadki moga mie¢ technicznie rézny charakter. Mozliwe
s3 co najmniej cztery warianty. Pierwszy - mocodawca skladal wczesniej podpis
na dokumencie, przesylal dokument do po$wiadczenia i uznawat go za wilasny
podczas polaczenia wideotelefonicznego. Drugi - mocodawca skladat podpis
podczas wideokonferencji i przesylal skan dokumentu, na ktérym notary public
nanosit klauzule poswiadczeniows. Trzeci wariant — mocodawca podpisywat
dokument, a klauzula poswiadczeniowa byta wystawiana na osobnym doku-
mencie po weryfikacji wideotelefonicznej podpisu lub uznaniu podpisu za wta-
sny. Wreszcie czwarty — mozliwe jest zastosowanie podczas wideokonferencji
$rodkéw podpisu elektronicznego przez mocodawce lub notary public (jednego
z nich ewentualnie obu). Techniczny aspekt tego poswiadczenia jest nota bene
nieistotny prawnie (problemem jest brak jednoczesnego stawiennictwa i dzialania
mocodawcy i osoby poswiadczajacej w jednym miejscu) wobec kwestii teoretycz-
noprawnych zwigzanych z ustaleniami prawa wtasciwego dla formy czynnosci
wywolanych przez taka praktyke.
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w formule zdalnej, a nastepnie podpis ten zostal poswiadczony przez
tegoz notary public.

Podstawowg trudnoscia w wypadku tego typu czynnosci jest
ustalenie miejsca dokonania czynno$ci. Nie mamy bowiem do czy-
nienia z jednoczesnym stawiennictwem mocodawcy i notariusza
publicznego poswiadczajacego jego podpis. Wobec tego pojawia
sie swoisty problem kolizyjnoprawny zwigzany z ustaleniem miej-
sca ustanowienia pelnomocnictwa. Kwestia ta nabiera istotnego
znaczenia, poniewaz dokument pelnomocnictwa ma zosta¢ uzyty
w Polsce. Jest to dokument zagraniczny, ktérego moc dowodowa
nalezy postrzega¢ przez pryzmat art. 1138 k.p.c. Zreszta na mar-
ginesie warto odnotowa¢, ze w analizowanych przypadkach usta-
nowione przed notary public pelnomocnictwa udzielone w formie
zdalnej byly przedmiotem certyfikacji klauzulami apostille’. Sama
moc dowodowa dokumentu nie budzi tym samym watpliwosci.
Jako pelnomocnictwo dotyczace przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci zgodnie z art. 1138 k.p.c. nie ma ono mocy dowodowej
réwnej dokumentowi krajowemu. Jednakze poswiadczenie podpisu
wystawcy na dokumencie przez organ panstwa pochodzenia doku-
mentu, dzialajacy w urzedowym charakterze notariusza publicz-
nego, pozwala traktowa¢ ten dokument (przynajmniej w zakresie
klauzuli poswiadczeniowej) jako urzedowy. Oznacza to, ze stosuje
sie do niego zaréwno art. 1138 k.p.c., jak i — tak bylo w analizo-
wanych sprawach - postanowienia art. 3 zdanie drugie konwencji
haskiej, majacego zastosowanie w zwigzku z artykulem 1138 k.p.c.
Certyfikacja klauzulg apostille zapewnia wiec zagranicznemu do-
kumentowi dotyczacemu przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
moc dowodowg w Polsce.

Wigkszy problem dotyczy jednak ustalenia skuteczno$ci formal-
nej pelnomocnictw. Podlega ona regulom ogélnym wynikajacym

* Oba panstwa, ktoérych dotyczy wskazany problem (USA i Kanada) sa stronami
Konwencji znoszacej wymog legalizacji zagranicznych dokumentéw urzedowych,
sporzadzonej w Hadze dnia 5 pazdziernika 1961 r. (Dz.U. z 2005 r. Nr 112, poz. 938),
dalej: konwencja haska.
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z art. 25 ust. 1 zdania pierwsze i drugie Ustawy z dnia 4 lutego
2011 r. Prawo prywatne miedzynarodowe*. Oczywiscie pelnomoc-
nictwo w formule zdalnej nie spetnia wymogéw formalnych prawa
dla niego wlasciwego (lex causae, ktéorym nota bene zazwyczaj
jest prawo polskie®). W praktyce mozliwe jest zatem zastosowanie
wylacznie prawa obcego jako lex loci actus. W przypadku oso-
bistego stawiennictwa przed notariuszem nie budzi watpliwosci,
ze czynno$¢ notarialna (poswiadczenie podpisu przez notary pu-
blic) nastepuje w przestrzeni prawnej obcego panstwa. W razie
»Stawiennictwa” w formule zdalnej miejsce rzeczywistego zlozenia
podpisu czy podpisu na elektronicznym czytniku jest nieznane i nie
wynika jednoznacznie z tre$ci po§wiadczenia. Mozliwe sg sytuacje,
ze mocodawca i notary public s w réznych jurysdykcjach, a nawet,
ze miejscem, w ktérym dziala mocodawca w chwili zlozenia pod-
pisu, jest Polska.

Jezeli przyjaé, ze to miejsce dzialania mocodawcy, a nie miejsce
dokonania poswiadczenia podpisu, rozstrzyga o wlasciwosci for-
malnej ex lege loci actus, to 6w locus najczgsciej jest nieznany (nie
odnosi sie do niego i nie poswiadcza tego miejsca klauzula poswiad-
czenia podpisu). Tym samym mozna przyjaé, ze niemozliwe jest
ustalenie okolicznosci, od ktérych zalezy wlasciwos¢ prawa. Arty-
kut 10 ust. 1 p.p.m. wskazuje, ze jezeli nie mozna ustali¢ okoliczno-
$ci, od ktdrych zalezy wlasciwos$¢ prawa, stosuje si¢ prawo najscislej
zwigzane z danym stosunkiem prawnym. W omawianym przypadku
rzeczywiste miejsce dzialania mocodawcy pozostaje niemozliwe
do ustalenia, a prawem najsécislej zwigzanym z danym stosunkiem
prawnym (pelnomocnictwem) jest prawo wybrane badz wskaza-
ne w art. 23 p.p.m. Co istotne, wlasciwos$¢ prawa polskiego, takze
co do formy, nie bedzie mogta zosta¢ ograniczona przez tre$¢ art. 5

* Tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 503, dalej: p.p.m.

> Wynika to z art. 23 p.p.m. - najczesciej z wyboru prawa z ust. 1 zdanie pierwsze
p.p-m. (jezeli tres¢ pelnomocnictwa byla przygotowana przez polskiego notariusza,
to wybor prawa polskiego zazwyczaj zostal wyraznie wskazany w jego tresci) lub tez
wskazuje takg wlasciwo$¢ prawa art. 23 ust. 3 pkt 3 p.p.m.
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ust. 2 pkt 2 p.p.m. Przepis ten wskazuje na brak mozliwosci przyje-
cia odestania, tzn. zastosowania prawa polskiego co do formy;, jezeli
wlasciwo$¢ tego prawa wynika z odestania z obcego prawa wskaza-
nego jako wlasciwe przez polskie Prawo prywatne miedzynarodowe.
Jednakze art. 10 ust. 1 p.p.m. nie przewiduje odestania z obcego
prawa i nie okresla konkretnego prawa polskiego jako wlasciwego,
lecz wskazuje prawo najécislej zwigzane z danym stosunkiem praw-
nym (w wigkszo$ci wypadkéw ustanowienia pelnomocnictwa bedzie
to prawo polskie). Jest to wiec przepis o charakterze ,uzupelniaja-
cym”. Jego zrédlo ma charakter wewnetrzny, nie zalezy od odestania
obcego prawa, lecz od braku mozliwosci ustalenia okolicznosci skut-
kujacych wskazaniem prawa wlasciwego, np. z powodu braku infor-
macji lub najczesciej nietypowego stanu faktycznego, ktéry nie wpi-
suje si¢ lub nie w pelni si¢ wpisuje w wynikajace z ustawy panstwa
fori kanony ustalen kolizyjnych. Z taka sytuacja mamy do czynienia
w wypadku pelnomocnictw ustanawianych zdalnie.

Jeszcze prosciej mozna wskazaé prawo wilasciwe na podstawie
tre$ci samego artykultu 25 p.p.m. Wtasciwo$¢ legis causae wynika
wprost z zastosowania art. 25 ust. 1 zdanie pierwsze p.p.m. Pelno-
mocnictwo co do formy podlega prawu wlasciwemu dla tej czynno-
$ci. Wlasciwos¢ prawa loci actus moze wchodzi¢ w rachube jedynie
wtedy, gdy mozna jednoznacznie ustali¢ miejsce dokonania czynno-
§ci (art. 25 ust. 1 zdanie drugie p.p.m.)°. Jesli nie mozna tego zrobi¢,
wylaczng wlasciwos$¢ w tym zakresie ma art. 25 ust. 1 zdanie pierw-
sze p.p.m., a wiec lex causae.

O ile analiza skuteczno$ci czynnosci inter absentes w $wietle pol-
skiego Prawa prywatnego migedzynarodowego od chwili przyjecia

¢ Ustawa z dnia 2 sierpnia 1926 r. o prawie wlasciwem dla stosunkéw prywatnych
miedzynarodowych (Prawo prywatne miedzynarodowe) (Dz.U. z 1926 r. Nr 101,
poz. 581) wprost przewidywata w art. 5 wlasciwo$¢ prawa loci actus co do formy
czynnosci, »jezeli miejsce to nie jest watpliwe”. Cho¢ w obecnych przepisach takiej
regulacji wprost nie ujeto (nie znalazla si¢ takze w art. 12 Ustawy z dnia 12 listopada
1965 r. Prawo prywatne miedzynarodowe, tekst pierwotny: Dz.U. z 1965 r. Nr 46,
poz. 290), to wydaje si¢ oczywiste, ze przyjecie wlasciwosci prawa ex loci actus wy-
maga jednoznacznego ustalenia miejsca dokonania czynnosci.

nr1(98)2025 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 9
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ustawy kolizyjnej z 2011 r. jest oczywista’, o tyle konstrukcja ta od-
nosi si¢ expressis verbis wylacznie do umow®. Wnioski wynikajace
z art. 25 ust. 1 zdanie trzecie p.p.m. nie majg jednakze zastosowania
do analizowanego przypadku, ktéry nie ma nic wspdlnego z umowg
inter partes®. W istocie mamy tu do czynienia z czyms$, co mozna
nieprecyzyjnie nazwac ,jednostronng czynnoscia inter absentes’.
Sformulowanie to moze si¢ wydawa¢ nierozsadne, poniewaz homines
absentes sa dwie: osoba dokonujgca czynnosci oraz osoba $wiadczaca
swoista ustuge nadania urzedowego charakteru dokumentowi i tym
samym formie czynno$ci®.

7 Wezesdniejsze krajowe ustawy kolizyjne (z 1926 i 1965 r.) nie regulowaly tej kwestii,

a orzecznictwo Sadu Najwyzszego bylo sprzeczne. Zob. P. Czubik, Glosa do orze-
czenia Sqgdu Najwyzszego z 17 pazdziernika 2008 r. (I CSK 153/08) dotyczgcego
skutecznosci co do formy umowy darowizny dokonanej inter absentes, w przypadku
gdy strony umowy przebywajg na obszarze réznych jurysdykcji parstwowych, ,Gen-
tes et Nationes” 2010, nr 1, s. 107-115 oraz idem, Prawo wlasciwe dla formy umowy
dotyczgcej przeniesienia wlasnosci nieruchomosci potozonej w Polsce i zawieranej
inter absentes przez strony znajdujqgce sie w réznych paristwach, NPN 2010, nr 4 (46),
s.5-17.
Art. 25 ust. 1 zdanie trzecie p.p.m. stanowi: ,,Jezeli umowe zawieraja osoby znajduja-
ce sie w chwili zlozenia o§wiadczen woli w réznych panstwach, wystarczy wéwczas
zachowanie formy przewidzianej dla tej czynnosci przez prawo jednego z tych
panstw”. Ustep 2 wylacza mozliwo$¢ zastosowania tego przepisu do rozporzadzen
dotyczacych nieruchomosci oraz do czynnos$ci prawnych, ktérych przedmiotem
jest powstanie, laczenie, podzial, przeksztalcenie lub ustanie osoby prawnej albo
jednostki organizacyjnej niemajacej osobowosci prawnej. Wowczas dla czynnosci
inter absentes wlasciwa jest wylacznie forma ex lege causae.
Z perspektywy prawa cywilnego niektérych panstw udzielenie pelnomocnictwa
wymaga jego przyjecia przez pelnomocnika, co sprawia, ze czynnos¢ ta przybiera
forme¢ umowy. Natomiast w analizowanej sytuacji nie mamy do czynienia z umo-
wa cywilnoprawng, poniewaz takowa nie jest istota poswiadczania podpisu przez
notary public (nawet jesli poswiadczenie jest ustuga, za ktora pobierana jest oplata,
to umowa o jej $wiadczenie jest kwestiag poboczng w stosunku do urzedowego po-
$wiadczenia nadajacego szczegdlny charakter podpisowi mocodawcy). Skutecznosé
jednostronnej czynnosci prawnej nie powinna by¢ tym samym oceniana przez
pryzmat skutecznosci formalnej umowy o ustuge w postaci poswiadczenia podpisu
mocodawcy przez notariusza publicznego.

1 W kontekscie analizowanych porzadkéw prawnych panstw zza Atlantyku kwali-
fikacja pojecia formy czynnosci nie do korica odpowiada rozumieniu tego pojecia
w $wietle systemow prawa stanowionego — jest to nota bene réwniez kwestia niema-
jaca istotnego znaczenia z perspektywy analizowanego problemu.

©

©
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W rzeczywistosci rozstrzygniecie tego zagadnienia musi polegaé
na prostym ustaleniu, gdzie si¢ znajduje miejsce dokonania rzeczone;j
czynnosci ustanowienia pelnomocnictwa. W rachube wchodzi miej-
sce dzialania mocodawcy lub miejsce dzialania organu poswiadcza-
jacego jego podpis.

Funkcjonalne podejscie do kwalifikacji urzedowego charakteru po-
$wiadczenia — waznego zaréwno z perspektywy prawnoprocesowej
(przesadzajacego o urzedowym charakterze dokumentu zagranicznego,
a wigc o objeciu go zakresem zastosowania art. 1138 k.p.c.), jak i praw-
nokolizyjnej (gwarantujacego pewno$¢ co do dokonania czynnosci
poswiadczeniowej za granicg), moze przemawiac za uznaniem miejsca
urzedowania organu poswiadczajgcego za rozstrzygajace w przedmiocie
wlasciwosci prawa miejsca dokonania czynnosci jednostronne;.

Nalezy jednak wzig¢ pod uwage réwniez to, ze dzialanie strony
jest o wiele istotniejsze z punktu widzenia istoty czynno$ci prawnej
niz dzialanie organu poswiadczajacego. O ile to stwierdzenie mo-
globy budzi¢ pewne watpliwosci przy czynnosciach wymagajacych
formy urzedowej aktu notarialnego, o tyle z pewnoscig nie moze
ich budzi¢ w wypadku czynnosci poswiadczenia podpisu, z ktérymi
mamy do czynienia w analizowanych porzadkach prawnych. W tym
wypadku dzialanie mocodawcy jest wazniejsze niz dzialanie organu.
To mocodawca przeciez projektuje tres¢ pelnomocnictwa. Nawet
jednak w sytuacji czysto teoretycznej', gdy notariusz tworzy tre§¢
pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego, niewatpliwie to wola
mocodawcy rozstrzyga o ustanowieniu umocowania. Sporzadzenie
przez notariusza aktu w szczegélnej formie jedynie wypelnia formal-
nie proces wyrazenia woli przez mocodawce'.

' Opisywane przypadki dotyczg systeméw prawnych, w ktérych instytucja notariusza
w rozumieniu prawa kontynentalnego jest nieznana. Ograniczone funkcje, ktére
moga by¢ w pewnym zakresie utozsamiane z czynno$ciami notariusza, wykonuja
w tych jurysdykcjach notaries public, a takze niekiedy prawnicy - solicitorzy (solici-
tors) lub komisarze ds. przysiag (commisioners of oaths).

Warto zauwazy¢, ze przepisy dotyczace formy jednostronnych czynnosci praw-
nych, wynikajace z rozporzadzen unijnych — w tym takze odnoszace si¢ do umoéw,
np. Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 593/2008 z dnia
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W tym kontekscie warto zwrdci¢ uwage na pojawiajacy sie

w doktrynie istotny argument za wskazaniem wtasciwosci miejsca
dzialania mocodawcy. W wypadku bowiem czynnosci wykony-
wanych w réznych jurysdykcjach i powigzanych z kilkoma miej-
scami, kluczowe znaczenie z kolizyjnoprawnego punktu widzenia
ma miejsce inicjacji czynno$ci. W analizowanej sytuacji inicjacja
czynnosci polegata bez zadnej watpliwosci na zlozeniu podpisu

12

17 czerwca 2008 r. w sprawie prawa wiasciwego dla zobowigzan umownych
(Rzym I) Dz.U. z 4 lipca 2008 r., L 177, s. 6-16 — wskazuja na kilka Iacznikow
gwarantujacych skutecznos¢ co do formy takich o§wiadczen (m.in. miejsce doko-
nania czynnosci). Wéréd tych czynnikéw uwzgledniono jednak miejsca dokonania
czynnosci poswiadczeniowej. Cho¢ omawiana regulacja dotyczy odrebnej kategorii
czynnos$ci prawnych, wskazuje ona posrednio, ze z punktu widzenia kolizyjnopraw-
nego miejsce czynnosci poswiadczeniowej nie ma znaczenia prawnego.

W doktrynie jednoznaczna i trafng ocene w omawianym zakresie, w pelni odpowia-
dajaca analizowanemu w niniejszym artykule stanowi faktycznemu, przedstawita
prof. Jadwiga Pazdan (eadem, Forma czynnosci prawnych [w:] Prawo prywatne mig-
dzynarodowe, red. M. Pazdan, Warszawa 2014 [,,System Prawa Prywatnego”, t. 20A],
s. 767, pkt 72 in fine). Autorka ta, analizujac pojecie miejsca dokonania czynnosci
prawnej (na potrzeby ustalenia prawa subsydiarnie wlasciwego co do formy) stwier-
dza: ,W przypadku czynno$ci prawnych jednostronnych chodzi o miejsce zlozenia
oé$wiadczenia woli przez dokonujacego czynnosci prawnej (miejsce jego zachowania
sie wyrazajacego wole)”. Nie ulega watpliwosci, ze w analizowanej sytuacji miejscem
zachowania si¢ wyrazajacego wolg jest miejsce dziatania mocodawcy, a nie miejsce
pos$wiadczania dokonywanego przez notary public.

Argumentéw za takim kierunkiem interpretacji dostarcza réwniez starsze orzecz-
nictwo Sadu Najwyzszego. W wyroku SN z 21 maja 1979 r. (I CR 98/79, Lex Polo-
nica nr 320289) wskazano, ze to miejsce inicjacji czynnosci jest kluczowe dla oceny
prawa wlasciwego dla czynnosci inter absentes. Gldwna sentencja powyzej cytowa-
nego orzeczenia brzmi: ,,Dla uméw jednostronnie zobowiazujacych wlasciwe jest,
ze wzgledu na tre$¢ umowy (tylko jednostronne zobowigzanie si¢ do $wiadczenia)
- prawo zobowigzanego do $wiadczenia, w przypadku zatem darowizny - prawo
wlasciwe dla darczyncy. Istota bowiem umowy darowizny jest zobowigzanie si¢
darczyncy do bezplatnego §wiadczenia kosztem swego majatku, nie za$ przyjecie
tego $wiadczenia przez obdarowanego. Wedlug tego wiec prawa (prawa istotnego
$wiadczenia) nast¢puje ocena, w ktérym panstwie zostata zawarta umowa darowi-
zny”. Oczywiscie, cho¢ sformutowane przez Sad Najwyzszy wnioski posrednio od-
noszg si¢ do ustalenia miejsca dokonania czynnosci, w kontekscie okreslenia takze
prawa wlasciwego co do formy, to s3 juz w tym zakresie nieaktualne. Zagadnienie
to zostalo bowiem wprost uregulowane w art. 25 p.p.m. z 2011 r. Nadto wnioski
Sadu Najwyzszego odnosza si¢ do miejsca zawarcia umowy, a nie do dokonania
jednostronnej czynnosci prawnej. Warto jednak zauwazy¢, ze w $wietle przedwo-
jennej ustawy kolizyjnej, ktéra nie przewidywata regulacji co do formy czynnosci
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przez mocodawce. To on tym samym przesadza o miejscu dokona-
nia czynnosci.

W zwigzku z tym nalezy zauwazy¢, zZe poswiadczenie za granica
podpisu mocodawcy dziatajacego zdalnie, gdy miejsce jego dzialania
nie jest pewne (mozna jednak zaklada¢ nawet jego dziatanie w Polsce
w chwili ustanawiania pelnomocnictwa, ktéremu urzedowa forme
nadaje zagraniczny notary public), zazwyczaj bedzie skutkowalo
koniecznoscig przyjecia przez notariusza wlasciwosci legis causae
co do formy czynnoéci i tym samym odmowg uznania pelnomocnic-
twa dotyczacego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci za skuteczne
z powodu niewypelnienia wymogéw formalnych prawa polskiego
(niezachowania wymaganej formy aktu notarialnego). Skutki nieza-
chowania formy czynnosci podlegaja zawsze legi causae®. O skutkach
niezachowania formy aktu notarialnego dla pelnomocnictwa - przy
braku mozliwosci ustalenia, a przez to przyjecia wlasciwosci obcego
legis loci actus co do formy - rozstrzygnie prawo polskie.

Taka interpretacja niewatpliwie zabezpiecza swoisty cel wyzszy
norm prawa. Jest nim ochrona wlasnosci - w szczegélnosci nie-
ruchomosci. Dla czynnosci dotyczacych przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci polskie prawo cywilne przewiduje szczegdlne wy-
mogi formalne. Prawo kolizyjne zapewnia konserwatywne podejscie
do formy czynnosci dotyczacych nieruchomosci (zob. art. 25 ust.
2 p.p-m., ktéry cho¢ nie odnosi si¢ do pelnomocnictw, wpisuje sie
w ten kierunek interpretacji). Jednoczesnie przyjecie takiej wykladni
uniemozliwia zastosowanie mechanizméw obejscia prawa. Trudno
bowiem inaczej niz jako obejscie przepisoéw dotyczacych obowigz-
ku zachowania formy aktu notarialnego ocenia¢ sytuacje, w ktorej

inter absentes, przyjmowano odmienne podejscie do kwestii miejsca zawarcia
umowy (,umowa miedzy nieobecnymi uchodzi za zawarta w miejscu, w ktérym
oferent otrzymat przyjecie oferty” — zob. art. 9 ust. 1 zdanie trzecie p.p.m. z 1926 r.).
Natomiast trudno z historycznych przepiséw wyciaga¢ wnioski co do czynnosci
jednostronnej, gdzie jedynym dokonujacym czynnosci jest mocodawca, a poswiad-
czajacy notary public nie jest jej strona.

5 M. Pazdan, Prawo prywatne miedzynarodowe, wyd. 16, Warszawa 2017, s. 160,
pkt 179.

nr1(98)2025 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 13



ARTYKULY Pawet Czubik

pelnomocnictwo dotyczace przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
zostaje udzielone zdalnie w obcej formie przez osobe dzialajaca by¢
moze z terytorium RP.

W praktyce w przypadku opisanym powyzej notariusz, ktéremu
przedkladane jest pelnomocnictwo ustanowione zdalnie (mocodaw-
ca i poswiadczajacy notary public nie dzialali w tym samym miejscu
w chwili dokonania czynnoéci), powinien odmoéwi¢ dokonania czyn-
nosci na jego podstawie.

Z ARYS TRESCI

W artykule poddano analizie problematyke ustanowionych zdalnie przed
zagranicznym notariuszem pelnomocnictw dotyczacych przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci potozonych w Polsce. Kilkakrotnie w ciggu ostat-
nich miesiecy notariusze polscy zglaszali tego typu przypadki, w ktérych
do transakeji przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci stawiat si¢ w imieniu
jednej ze stron pelnomocnik legitymujacy si¢ pelnomocnictwem sporza-
dzonym przed notariuszem w panstwie obcym. Z poswiadczenia doko-
nanego przez notary public na pelnomocnictwie wynikato, ze mocodawca
nie stawil sie osobiscie, zeby zlozy¢ podpis, lecz ztozyl podpis w formule
zdalnej, a nastepnie podpis ten zostal poswiadczony przez tegoz notary
public. W artykule wyjasniono, dlaczego pelnomocnictwa ustanowione
w takiej formule nie moga wywota¢ skutkéw prawnych w Polsce i nie moga
zostac uznane za skuteczne w postepowaniu prowadzonym przez polskiego
notariusza.

SLOWA KLUCZOWE - pelnomocnictwo zdalne z zagranicy, for-
ma czynnosci prawnej, czynnos¢ jednostronna, Prawo prywatne

miedzynarodowe
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ABSTRACT

THE INADMISSIBILITY OF TRANSFERRING THE OWNERSHIP OF REAL ESTATE
IN POLAND ON THE BASIS OF A FOREIGN POWER OF ATTORNEY GRANTED
REMOTELY

The article looks at powers of attorney for the transfer of real estate, if they
were established remotely before a foreign notary. On several occasions
in recent months, Polish civil law notaries have reported such cases. For
a transaction involving the transfer of ownership of real estate located
in Poland, an attorney appeared on behalf of one of the parties, holding
a power of attorney drawn up before a notary public in a foreign country.
At the same time, the notary public’s certification on the power of attorney
showed that the principal did not appear in person to sign, but the power of
attorney was established remotely. Despite the principal signing remotely,
the signature was certified by that notary public. The author explains why
this type of power of attorney cannot be considered effective in Poland in
proceedings before a Polish civil law notary.

KEYWORDS - remote power of attorney from abroad, form of legal
action, unilateral action, private international law
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Wspolnos¢ partnerska w kontekscie
malzenskich ustrojow majatkowych
i projektu ustawy o rejestrowanych
zwiazkach partnerskich

" WSTEP

Wspolczesnie kohabitacja, czyli zycie w zwigzku bez formalnego
zawarcia malzenstwa, staje si¢ coraz powszechniejszym zjawiskiem
spotecznym, takze w warunkach polskich. Z danych Narodowego
Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan (NSP) z 2021 r. wynika,
ze liczba malzenstw w Polsce byta nizsza o 3,2% w poréwnaniu z wy-
nikami ze spisu 2011 r. Réwnoczesnie wyniki NSP z 2021 r. wykazaty
dynamiczny - prawie trzykrotny — wzrost liczby par pozostajacych
w zwigzkach niesformalizowanych'. Dane statystyczne potwierdzaja

' Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszka#i 2021. Rodziny w Polsce w Swie-
tle wynikéw NSP 2021, Warszawa 2023, s. 54. Dane ze strony Giéwnego Urzedu
Statystycznego: https://stat.gov.pl/spisy-powszechne/nsp-2021/nsp-2021-wyniki-
-ostateczne/tablice-z-ostatecznymi-danymi-w-zakresie-przynaleznosci-narodowo-
etnicznej-jezyka-uzywanego-w-domu-oraz-przynaleznosci-do-wyznania-
religijnego,10,1.html, dostep 7 czerwca 2025 r.
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jedynie, Ze coraz wigcej rodzin w Polsce jest tworzonych przez osoby
pozostajace w zwigzkach nieformalnych. Zatem istnieje potrzeba
spoteczna zwiekszenia ochrony prawnej rodzin tworzonych przez
pary tej samej i roznej plci, ktdre nie zawierajg malzenstw?.

Nie mozna jednak bezkrytycznie przyja¢ tezy uzasadnienia
do projektu ustawy z dnia 18 pazdziernika 2024 r. o rejestrowanych
zwigzkach partnerskich, ze ,rezygnacja przez takie osoby z zalega-
lizowania swojego zwigzku poprzez zawarcie malzenstwa stanowi
niezalezny od ich woli brak prawnej ochrony i z tego wzgledu nale-
zaloby je obja¢ ochrong”. W proponowanej ustawie pierwszenstwo
przyznano potrzebie spolecznej polegajacej na objeciu ochrong praw-
ng zwigzkow nieformalnych, zaréwno jednoplciowych, jak i rézno-
plciowych’. Warto zauwazy¢, ze zaréwno rosnace oczekiwania spo-
teczne, jak i orzecznictwo unijne oraz obowigzujace w innych krajach
regulacje prawne zdajg sie wskazywac na potrzebe instytucjonalizacji
zwigzkéw nieformalnych, w szczegélnosci osob tej samej plci. Brak
uregulowania w Polsce sytuacji prawnej zwiazkéw osdb tej samej
plci nie oznacza, ze takie zwiazki nie istniejg ani ze brak regulacji
nie wplywa na prawa i obowigzki partneréw — oséb obcych w $wietle
prawa — prowadzacych wspolne gospodarstwo domowe bez wezta
malzenskiego rowniez w przypadku zwigzkéw réznoplciowych. Po-
mimo braku kompleksowej regulacji wiele aktéw prawnych przypi-
suje okreslone znaczenie prawne pojeciu pozostawania we wspdlnym
pozyciu (konkubinacie), np. art. 71h § 1 ust. 3 Ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. Prawo o notariacie®.

Prawo polskie, chronigc w sposéb szczegolny matzenstwo hetero-
seksualne, co znajduje umocowanie w art. 18 Konstytucji RP® oraz
potwierdzenie w wyroku Trybunaltu Konstytucyjnego z 11 maja

* Projekt ustawy o rejestrowanych zwigzkach partnerskich, https://www.gov.pl/web/
premier/projekt-ustawy-o-rejestrowanych-zwiazkach-partnerskich, dostep 7 czerw-
ca2025r.

* Ibidem.

* Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 1001, dalej: pr. not.

> Dz.U. 21997 r. Nr 78, poz. 483.
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2005 r., K 18/045, traktuje jako malzenstwo wylacznie zwigzek
heteroseksualny realizujacy m.in. funkcje prokreacyjne. Jednak
nie tylko takie sformalizowane zwiazki wystepuja w spoleczen-
stwie. Coraz cz¢$ciej dostrzega si¢ potrzebe prawnego uregulowa-
nia zwiazkéw jednoplciowych w formie matzenstwa badz zwiazku
partnerskiego’.

Réwniez Europejski Trybunat Praw Czlowieka (ETPC) w wyroku
z 12 grudnia 2023 r. w sprawie 11454/17 i 9 innych, Przybyszewska
i inni przeciwko Polsce podkreslil wage takiego rozwiazania®. Eu-
ropejski Trybunal stwierdzil naruszenie przez Polske art. 8 Euro-
pejskiej konwencji praw czlowieka’ z powodu braku zapewnienia
parom tej samej pici ram prawnych zapewniajacych uznanie i ochro-
ne tworzonych przez te pary zwiazkéow. Z tych wzgledéw nalezy
w przyszlosci oczekiwa¢ instytucjonalizacji zwigzkéw osob tej samej
plci - z jednej strony jako konsekwencji orzecznictwa europejskie-
go0', z drugiej za$ jako odpowiedzi na oczekiwania spoleczne. Za
stusznoscig tego postulatu przemawia ponadto kolejny wyrok ETPC
z 19 wrze$nia 2024 r. w sprawie 58828/12 Formela v. Polska'!, ktore-
go novum (w stosunku do sprawy Przybyszewska i inni przeciwko
Polsce) polega na stwierdzeniu, ze naruszenie art. 8 EKPC stanowila
takze odmowa transkrypcji przez polskie wladze aktu malzenstwa
0s6b tej samej plci zawartego za granica. Europejski Trybunat pod-
kreslit ponadto, ze cho¢ panstwa maja szeroki margines swobody
w zakresie wyboru formy prawnej regulacji zwigzkéw partnerskich,

o

LEX nr 155502.
M. Zachariasiewicz, Transkrypcja aktéw urodzenia dzieci par jednoptciowych, ,,Stu-
dia Prawno-Ekonomiczne” 2019, t. 61, s. 144.
Wyrok ETPC z 12 grudnia 2023 r., sprawy polaczone 11454/17, 11810/17, 15273/17,
16898/17, 24231/17, 24351/17, 25891/17, 25904/17, 30128/18 i 30340/18, Przybyszew-
ska i inni przeciwko Polsce, LEX nr 3637708.
°® Konwencja o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci sporzadzona
w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r., Dz.U. z 1993 r. Nr 61, poz. 284, dalej: EKPC.
10 Zob. szerzej: M. Pytlewska, Transkrypcja aktu matzetiskiego osob tej samej pici
w Polsce, LEX /el 2024.
1 58828/12, Formela i inni v. Polska — Wyrok Europejskiego Trybunalu Praw Czlo-
wieka, www.echr.coe.int/search?q=wyrok+ETPC+58828%2F12+Formela+v.Polska-
+z+19+wrzesnia+2024, dostep 13 stycznia 2025 .

<

o
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to wazne jest, aby ochrona przyznana przez panstwo parom jednopt-
ciowym byla adekwatna.

" POSTULATY INSTYTUCJONALIZACJI ZWIAZKOW
0SOB TEJ SAMEJ I ODMIENNE]J PLCI

W konsekwencji wydania przez ETPC wspomnianych wyrokéw,
a takze w odpowiedzi na rosnace oczekiwania spoteczne par tej
samej plci pojawiajg si¢ postulaty wprowadzenia do polskiego
porzadku prawnego nowej instytucji — rejestrowanego zwigzku
partnerskiego'.

Ostatni projekt ustawy z 18 pazdziernika 2024 r. o rejestrowanych
zwiazkach partnerskich przygotowany przez ministra do spraw réow-
nosci® wywolal szeroka dyskusje, ktora znalazlta odzwierciedlenie
w opiniach zgloszonych podczas konsultacji. Zostal on poddany oce-
nie Rzagdowego Centrum Legislacji (RCL), ktére w opinii z 3 grudnia
2024 r. wskazalo na konieczno$¢ uzupetnienia i doprecyzowania
zaré6wno projektu ustawy, jak i jego uzasadnienia™.

Jednym z istotnych elementéw nowej regulacji ma by¢ unormo-
wanie stosunkéw majatkowych wspoétpartneréw. Rzadowe Centrum
Legislacji odniosto si¢ do art. 10 ust. 1 projektowanej ustawy glow-
nej, przewidujacego mozliwo$¢ zawarcia umowy — w formie aktu
notarialnego — ustanawiajgcej wspdlnos¢ majatkowsa partnerska albo
rozdzielno$¢ majatkowq z wyréwnaniem dorobkéw. W celu unik-
niecia watpliwosci terminologicznych RCL zaproponowat wprowa-
dzenie nazwy wlasnej takiej umowy oraz konsekwentne stosowanie
tej nazwy w calym systemie prawa, tj. rbwniez w projektowanych

2 Uzasadnienie do projektu ustawy o rejestrowanych zwigzkach partnerskich
z 18 pazdziernika 2024 r., https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12390651/kata-
log/13088495#13088495, dostep 7 czerwca 2025 r.

B Numer wykazu: UD87, https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12390651/kata-
log/13088495#13088495, dostep 7 czerwca 2025 r.

" Opinia RCL z 3 grudnia 2024 r., https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12390651/kata-
log/13088495#13088495, dostep 7 czerwca 2025 r.
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przepisach ustawy wprowadzajacej. Takie rozwigzanie nalezy uznaé
za stuszne zaréwno z punktu widzenia praktyki notarialnej, jak
i wieczystoksiggowej, pozwolitloby bowiem jednoznacznie nazywac
ustréj majatkowy przystugujacy partnerom, a tym samym odrdzniaé
go od ustrojow majatkowych malzenskich.

Obecny brak instytucjonalnej regulacji zwigzkow partnerskich,
zaréwno jednoplciowych, jak i heteroseksualnych, stanowi istotne
wyzwanie. W praktyce prowadzi do préb stosowania per analogiam
innych instytucji prawnych, np. pelnomocnictwa szczegdlne czy tez
rozliczenia majgtkowe pomiedzy partnerami po ustaniu nieformal-
nego zwigzku®. Z tych wzgledéw przediozono kolejny juz projekt's
ustawy o rejestrowanych zwigzkach partnerskich’, ktdéra regulowa-
taby zaréwno stosunki majatkowe, administracyjne, podatkowe, stan
cywilny, jak tez inne prawa i obowigzki oséb pozostajacych w reje-
strowanych zwigzkach partnerskich.

Nalezy podkresli¢, ze u podstaw postulatow wprowadzenia de-
klarowanych rozwigzan lezy zaréwno potrzeba uznania i ochrony
zwigzkéw nieformalnych oséb, ktore same zrezygnowaly z zawarcia
malzenstwa, jak i konieczno$¢ wykonania dwdéch wyrokéw ETPC.
W tym pierwszym z 12 grudnia 2023 r. w sprawie Przybyszewska
i inni przeciwko Polsce ETPC stwierdzil naruszenie przez Polske
art. 8 EKPC, tj. prawa do poszanowania Zycia rodzinnego i prywat-
nego. Naruszenie to wynikalo z braku zapewnienia parom tej samej
plci ram prawnych zapewniajacych uznanie i ochrone tworzonych
przez te pary zwigzkéw partnerskich, a wigc z braku mozliwosci

15 Zob. M. Pytlewska, Rozliczenia majgtkowe po ustaniu nieformalnego zwigzku oséb
na gruncie prawa polskiego, NPN 2021, nr 3 (85), s. 33-49.

16 Dotychczas przygotowano m.in. projektu ustawy o umowie zwigzku partnerskiego,
https://orka.sejm.gov.pl/druki6ka.nsf/0/d04003af581a7633c12578ee0028b6bb/$fi-
le/4418-001.pdf, dostep 7 czerwca 2025 r. oraz projekt ustawy o zwigzkach partner-
skich z 2013 r., https://orka.sejm.gov.pl/Druki7ka.nsf/Projekty/7-020-700-2013/$fi-
le/7-020-700-2013.pdf, dostep 7 czerwca 2025 r.

17 Ustawa o rejestrowanych zwigzkach partnerskich, numer projektu: UD87, projekt
z 18 pazdziernika 2024 r. przyjety przez Rad¢ Ministréw i przekazany do konsulta-
cji, https://www.gov.pl/web/premier/projekt-ustawy-o-rejestrowanych-zwiazkach-
partnerskich, dostep 7 czerwca 2025 r.
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uregulowania podstawowych aspektéw ich zycia osobistego. Polska
zostala zobowigzana przez ETPC do zapewnienia ram prawnych
umozliwiajacych parom tej samej pici odpowiednie uznanie i ochro-
ne ich zwigzku. Ochrona par tej samej plci powinna by¢ ,,odpowied-
nia” i zapewnia¢ prawo do wsparcia materialnego, odnosi¢ si¢ do po-
datkow i dziedziczenia, a takze naklada¢ na partnerki i partneréw
prawa i obowigzki w zakresie wzajemnej pomocy.

Drugim orzeczeniem, z ktérego wywies¢ nalezy postulat zapew-
nienia parom tej samej pici adekwatnej ochrony jak w wypadku
malzenstw heteroseksualnych, jest wyrok ETPC 58828/12 Formela
v. Polska z 19 wrze$nia 2024 r., w ktédrym stwierdzono naruszenie
art. 8 EKPC z powodu odmowy transkrypcji przez polskie wladze
aktu malzenstwa osob tej samej plci zawartego za granica.

Nalezy podkresli¢, ze cho¢ z tych wyrokéw mozna wywodzi¢ dla
Polski zalecenia instytucjonalizacji zwiazkéw jednopiciowych, to nie
odnoszg si¢ one do niesformalizowanych zwigzkéw heteroseksual-
nych. Pomimo tego projekt ustawy o rejestrowanych zwigzkach part-
nerskich dotyczy zaréwno 0sdb tej samej plci, jak i 0séb heterosek-
sualnych. Projektowane przepisy pozwolityby na zawarcie zwigzku
partnerskiego zaréwno parze tej samej, jak i réznej plci.

Projekt przewiduje m.in. jako zasade ustrdj rozdzielnosci majatko-
wej, ktory podlegalby wylaczeniu w drodze umownej przez zawarcie
umowy w formie aktu notarialnego. Powstawalby woéwczas ustroj
wspolnosci umownej partnerskiej podlegajacy ujawnieniu w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowiacej wspoiwta-
snos$¢ partnerdw jako kolejny ustréj wspolnosci majatkowej (oprocz
tych uregulowanych obecnie).

" USTROJE MAJATKOWE MALZENSKIE
Podstawowym ustrojem w stosunkach majatkowych malzenskich
jest wspolnos¢ ustawowa. Jej podmiotami moga byl wylacznie

malzonkowie, a wigc wspolnos¢ ustawowa jako $cisle zwigzana
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z malzenstwem stanowi wspotwlasnos¢ taczng (art. 196 § 1 k.c.)
i obejmuje wyltacznie aktywa. Nie rozciaga si¢ ona na zobowigzania
obciazajace majatek wspdlny. Poza matzonkami zadna inna osoba
nie moze wstapi¢ w prawa malzonka wynikajace z tej wspdlnosci.
Ustroj wspodlnosci ustawowej nie jest jednak ustrojem przymuso-
wym, gdyz zgodnie z art. 47 § 1 k.r.o. matzonkowie przez umowe
zawartg w formie aktu notarialnego moga rozszerzy¢ wspdlnosé
majatkowg malzenska, ograniczy¢ jg albo ustanowié¢ rozdzielnos¢
majatkowa. Od 20 stycznia 2005 r."® mozliwe jest takze przyje-
cie ustroju rozdzielno$ci majatkowej z wyréwnaniem dorobkow
(art. 51> k.r.o.). Istotng cecha wspdlnosci jest to, ze w czasie jej
trwania zaden z malzonkéw nie moze zada¢ podzialu majatku
objetego wspdlnosdcia'® ani w drodze umowy, ani przez sad, nie jest
tez mozliwe zbywanie prawa do majatku wspolnego na rzecz dru-
giego matzonka, poniewaz faktycznie prowadziloby to do zniesienia
wspolnosci ustawowe;.

Artykul 31 § 1 k.r.o.?® podaje definicj¢ majatku wspolnego. Zgod-
nie z nig wspolnos¢ ustawowa powstaje z chwilg zawarcia malzen-
stwa. Skoro majatek wspdlny obejmuje przedmioty majatkowe nabyte
przez oboje matzonkéw lub przez jednego z nich w czasie trwania tej
wspodlnosci niezaleznie od sposobu ich nabycia, to nie ma znaczenia,
czy jest to nabycie pierwotne, czy pochodne. Jednak niezaleznie
od tego, czy nabycie nastapifo w drodze czynnosci prawnej, z mocy
samego prawa, na podstawie decyzji administracyjnej lub orzeczenia
sadowego, czy na skutek innego zdarzenia, z ktérym ustawa wigze
nabycie prawa, zawsze jest ono dokonane do majatku wspdlnego.
Zgodnie z art. 49 § 1 k.r.o. nie mozna przez umowe majatkowa mal-
zenska rozszerzy¢ wspolnosci na przedmioty i prawa wymienione

8 Na podstawie Ustawy z dnia 17 czerwca 2004 r. 0 zmianie ustawy Kodeks rodzinny
i opiekunczy oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 162, poz. 1691).

¥ Z.K. Nowakowski [w:] System prawa cywilnego, t. 2: Prawo wlasnosci i inne prawa
rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroctaw 1977, s. 387; postanowienie SN z 6 czerwca
1975 r., III CRN 134/75, OSNC 1976, nr 6, poz. 136; K. Pietrzykowski [w:] Kodeks
rodzinny i opiekuticzy. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 316 i n.

2 W brzmieniu od 20 pazdziernika 2005 r.
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w tym przepisie. Tym samym od 20 stycznia 2005 r. matzonkow
moze obowigzywac ustréj majatkowej wspdlnosci ustawowej (art. 31
§ 1 k.r.0.), ustréj majatkowej wspolnosci umownej (art. 47 § 1 k.r.o.),
ustroj rozdzielnosci majatkowej, ktéra powstaje w razie umownego
wylaczenia wspolnosci albo ustanowienia przez sad rozdzielnosci
majatkowej (art. 51 k.r.o.), a takze ustrdj rozdzielnosci majatkowe;j
z wyréwnaniem dorobkéw (art. 51° k.r.o.).

O przynalezno$ci przedmiotu majatkowego do majatku wspolnego
lub majatku osobistego przesadzaja przepisy Kodeksu rodzinnego
i opiekunczego. W art. 31 § 2 k.r.o. wskazano skladniki majatku
wspdlnego, a w art. 33 k.r.o. skladniki majatku osobistego. Matzon-
kowie nie mogg wedlug swojego uznania na podstawie o$wiadcze-
nia zmieni¢ przynaleznosci przedmiotu majatkowego i postanowic,
ze dany przedmiot wejdzie do majatku osobistego czy majatku wspol-
nego niezgodnie z art. 31 § 2 czy art. 33 k.r.o. Moga natomiast w dro-
dze czynnosci prawnej, a wigc w umowie w formie aktu notarialnego,
wylaczy¢ z majatku wspdlnego okreslone rodzajowo sktadniki majat-
ku, ktore weszlyby do majatku wspolnego. Takie wylaczenie w formie
umowy moze obejmowac zaréwno przedmioty nalezace poprzednio
do majatku wspolnego malzonkoéw, jak i odnosic sie do przedmiotéw
majatkowych, ktdre dopiero w przyszlosci powstang. Nalezy jednak
uwazaé, aby zawarcie umowy ograniczajgcej wspolnos¢ majatkowa
malzenska nie doprowadzilo do powstania calkowitej rozdzielnosci
majatkowej, a wiec okreslone skiadniki majatkowe musza pozosta¢
w majatku wspdlnym matzonkéw. Przedmiotowe ograniczenia umo-
WYy rozszerzajacej wspolnos¢ uregulowano w art. 49 § 1 k.r.o., zgodnie
z ktérym nie mozna przez umowe majatkowa matzenska rozszerzy¢
wspolnosci na:

1. Przedmioty majatkowe, ktdre przypadng matzonkowi z tytulu

dziedziczenia, zapisu lub darowizny;

2. Prawa majatkowe, ktdre wynikaja ze wspdlnosci facznej podle-

gajacej odrebnym przepisom;

3. Prawa niezbywalne, ktére moga przystugiwa¢ tylko jednej

osobie;
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4. Wierzytelnosci z tytutu odszkodowania za uszkodzenie ciata lub
wywolanie rozstroju zdrowia, o ile nie wchodza one do wspol-
nosci ustawowej, jak réwniez wierzytelnosci z tytulu zados¢-
uczynienia za doznang krzywde;

5. Niewymagalne jeszcze wierzytelnosci o wynagrodzenie
za prace lub z tytulu innej dziatalnosci zarobkowej kazdego
z malzonkdw.

" WPIS W KSIEDZE WIECZYSTE] WSPOLNOSCI
MAJATKOWE] MALZENSKIE]

Przy dokumentowaniu przez notariusza czynnosci nabycia wszyst-
kie rodzaje wspdlnosci muszg zosta¢ okreslone w tresci wnioskéw
teleinformatycznych sktadanych za posrednictwem systemu tele-
informatycznego na podstawie art. 626*$§ 1k.p.c. Natomiast sposéb
dokonania wpisu wobec rozpoznania takiego wniosku okreslono
w § 38 ust. 1 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbio-
row dokumentéw?'. Zgodnie z tym przepisem w dziale II ksiegi
wieczystej w famie 3 ,Wlasciciel” wpisuje si¢ wlasciciela, wspotwla-
$ciciela, wieczystego uzytkownika, wieczystego wspotuzytkowni-
ka, wysoko$¢ ich udzialéw lub rodzaj wspdlnosci. Jesli nierucho-
mo$¢ nabywana jest w ramach wspélno$ci majatkowej matzenskiej,
w dziale II ksiggi wieczystej oprocz danych wiascicieli ujawnia sie
jeden z dwdch rodzajéw ustroju: wspolnosé ustawowa majatkowsa
malzenska lub wspolnos¢ ustawowa majatkowa malzenska rozsze-
rzong. Z tym przepisem koreluje § 33 pkt 1 lit. ¢ Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaklada-
nia i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym?®,
zgodnie z ktérym rubryka 2.2. dzialu II ksiegi wieczystej ,wlasciciel”

21 Dz.U. 22001 r. Nr 102, poz. 1122 ze zm. Rozporzadzenie utracifo czg$ciowo podsta-
we prawna, zob. Dz.U. z 2013 r. poz. 941 oraz Dz.U. z 2015 r. poz. 218.
22 Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 1583.
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obejmuje m.in. w podrubryce 2.2.1. ,udzial” pole ,rodzaj wspol-
nosci”, przeznaczone - jezeli prawo przystuguje kilku podmiotom
wspoélnie — na wskazanie rodzaju wspdlnosci, w ktdrej udzialy nie
s3 oznaczone, a wiec wspdlnosci ograniczonej. W razie nabycia
nieruchomosci przez matzonkéw, ktérych obowiazuje ustroj roz-
dzielno$ci majatkowej, matzonkowie dokonujg nabycia w okreslo-
nych utamkach, ktore sa w dziale II ksiggi wieczystej przypisywane
do kazdego z nich. Tym samym nie ujawnia si¢ rozdzielnosci majat-
kowej malzenskiej jako rodzaju wspolnosci, poniewaz ujawnienie
rodzaju wspolnosci, tj. wspdlnos¢ ustawowa majatkowa lub roz-
szerzona, wyklucza jednoczesne wskazanie okreslonych utamkow
przynaleznych wsp6imatzonkom.

Kolejnym rodzajem wspolnosci ujawnianym w dziale II ksiegi
wieczystej jest wspdlnos¢ obowiazujaca wspolnikéw w ramach obo-
wigzujacej ich umowy spéiki cywilnej. Sposéb dokonania wpisu
wspolnikow spotki cywilnej reguluje § 41 ust. 1 pkt 5 rozporzadzenia
z 17 wrze$nia 2001 r. Zgodnie z nim wpisu dokonuje sie przez wska-
zanie w odniesieniu do kazdego ze wspélnikéw imienia (imion) i na-
zwiska oraz imion rodzicéw lub nazwy i siedziby osoby prawnej lub
nazwy i siedziby jednostki organizacyjnej niebedacej osobg prawna,
ktérej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, oraz zamieszczenie tekstu:
»jako wspdlnicy spétki prawa cywilnego”. W praktyce w zwigzku
z informatyzacja postepowania wieczystoksiggowego i prowadzeniem
ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym ujawnia si¢ wpis:
wspdlnos¢ wspolnikéw spotki prawa cywilnego.

Od 1 lipca 2016 r. — na podstawie art. 25' Ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece®, zmienionego przez art. 3
pkt 3 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o zmianie ustawy Kodeks po-
stepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw?** — ksiegi wie-
czyste sg zakladane i prowadzone w systemie teleinformatycznym.
W zwiazku z tym rozporzadzenie z dnia 15 lutego 2016 r. okresla

# Tekst jednolity: Dz.U. z 2025 r. poz. 341, dalej: u.k.w.h.
* Dz.U.z2015r. poz. 218.
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réwniez sposéb dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych. Z tego
wzgledu, ze notariusze sktadajg wnioski o wpis w ksiedze wieczystej
wylacznie za posrednictwem systemu teleinformatycznego, odpowied-
nio musza by¢ sformutowane takze tresci zadan takich wnioskéw.

Zgodnie z § 33 pkt 1 lit. ¢ rozporzadzenia z 15 lutego 2016 r. rubry-
ka 2.2 ,wlasciciel” obejmuje w podrubryce 2.2.1 ,udzial” nast¢pujace
pole: 2.2.1.3 ,rodzaj wspdlnosci”, w ktorym wskazuje si¢ jej rodzaj,
gdy udzialy nie s3 oznaczone. Rodzaj wspdlnosci okreslajacy dany
udzial w nieruchomosci wyrazony w postaci utamka zwyklego przy-
pisuje si¢ przez wskazanie jego numeru jako konkretnego odnosnika
do danego utamka przy danej osobie fizycznej. Potwierdza to § 41
ust. 2% rozporzadzenia z 17 wrzeénia 2001 r., zgodnie z ktérym,
jezeli prawo przystuguje kilku osobom wspoélnie, wymienia si¢ we
wpisie udziat kazdego ze wspdtuprawnionych wyrazony utamkiem
zwyklym, a przy dokonywaniu kolejnego wpisu wielko$¢ udziatu
w prawie przelicza sie przez sprowadzenie do wspdlnego mianowni-
ka. W wypadku wspdlnosci, w ktérej udzialy nie s oznaczone, we
wpisie wymienia si¢ rodzaj tej wspolnosci.

® NIEPODZIELNA WSPOLNOSC SPADKOWA

Na obszarach dawnego zaboru pruskiego wystepuje dodatkowy
rodzaj wspdlnosci o charakterze bezudzialowym — wspdlnos¢ tacz-
na, okreslana takze jako wspdlno$¢ do niepodzielnej reki. Wpisy
o takiej tresci, bez okreslania wielko$ci udzialéw przystugujacych
poszczegolnym spadkobiercom, stanowia konsekwencje obowiazu-
jacego na tych terenach niemieckiego Kodeksu cywilnego (BGB)*.
Zgodnie z § 1922 BGB z chwilg $mierci spadkodawcy jego majatek

»§ 41 ust. 2 zmieniony przez § 1 pkt 19 lit. a Rozporzadzenia z dnia 26 wrze$nia
2003 r. (Dz.U. z 2003 r. Nr 176, poz. 1721) zmieniajacego m.in. rozporzadzenie
z dniem 25 pazdziernika 2003 r.

% Biurgerliches Gesetzbuch (BGB), niemiecki Kodeks cywilny z 1896 r.,
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb, dostep 7 czerwca 2025 r.
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przechodzi w calosci na jedna lub kilka oséb, natomiast zgodnie
2§ 2032 BGB, jezeli spadkodawca pozostawia kilku spadkobiercéw,
spadek staje si¢ ich wspdlnym majatkiem. Taki rodzaj wspolnosci
(niepodzielna wspdlnoé¢ spadkowa), ujawniony w ksiedze wie-
czystej, utrudnia obrdt nieruchomosciami na obszarze dawnego
zaboru pruskiego, a wiec m.in. w Wielkopolsce. Wpisy te sg efek-
tem przepiséw umozliwiajacych przenoszenie danych z dawnych
ksigg hipotecznych (tzw. Grundbuch) do nowo zaktadanych ksigg
wieczystych, traktowanych jako ich kontynuacja. Zgodnie bowiem
z § 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 29 listopada
1946 r. o prowadzeniu dotychczasowych ksiag hipotecznych (grun-
towych, wieczystych) po dniu 31 grudnia 1946 r.”, dla kazdego
wykazu hipotecznego (wykazu ksiegi gruntowej, wieczystej) urza-
dza si¢ przy pierwszym wpisie po 31 grudnia 1946 r. nowa ksiege
wieczysta, do ktorej przenosi si¢ w skréconej formie wpisy z ksiegi
dotychczasowej poprzez umieszczenie napisu: ,,Ciag dalszy, ksiega
wieczysta KW nr ... (§ 5 rozporzadzenia z 29 listopada 1946 r.).
Ponadto do 31 grudnia 1970 r. dopuszczalne byto dokonywanie
w dotychczasowych ksiegach wpisdéw przejscia wlasnosci z tytulu
dziedziczenia. Nie bylo to jednak mozliwe na obszarze Ziem Od-
zyskanych oraz bytego Wolnego Miasta Gdanska. W konsekwencji
w obecnych ksiegach wieczystych prowadzonych w systemie tele-
informatycznym znajduja si¢ wpisy okreslajace wspolnos¢ faczna
spadkowa, ktdéra ogranicza obrét nieruchomosciami i stanowi wy-
zwanie dla praktyki notarialne;j.

Taki problem rozstrzygal Sagd Okregowy w Poznaniu, ktéry w posta-
nowieniu z 22 stycznia 2021 r., IT Ca 1150/20* wyjaénil, Ze niepodziel-
na wspolnos¢ spadkowa polega na tym, ze kazdy wspolspadkobierca
moze rozporzadzaé swoim udziatem w spadku jako takim, nie moze
z kolei rozporzadza¢ udzialem w poszczegolnych przedmiotach nale-
zacych spadku, np. w nieruchomosci wchodzacej w skiad spadku. Sad

¥ Dz.U. 721946 r. Nr 66, poz. 367.
2 LEX nr 3198650.
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wskazal takze, ze zgodnie z § 41 ust. 2 zdanie drugie rozporzadzenia
z 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbio-
réw dokumentéw mozliwe jest dokonanie w dziale II ksiegi wieczystej
wpisu wspdlnosci, w ktdrej udzialy nie sg oznaczone. Z przepisem tym
koresponduje § 33 pkt 1 lit. ¢ rozporzadzenia z 15 lutego 2016 r. w spra-
wie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informa-
tycznym, zgodnie z ktérym rubryka 2.2 dziatu II ksiegi wieczystej
~wlasciciel” obejmuje m.in. w podrubryce 2.2.1 ,,udzial” pole ,,rodzaj
wspolnosci”, przeznaczone do wskazania, ze prawo przystuguje kilku
podmiotom wspdlnie, bez oznaczenia udzialéw. W razie watpliwo-
$ci, mozliwe jest tez zamieszczenie stosownej wzmianki w rubryce
2.8 ,komentarz do wpisu”. Jednak nie sposdb sie zgodzi¢ z teza Sadu
Okregowego w Poznaniu, ze dopuszczalne jest dokonywanie wpisu
niepodzielnej wspolnosci spadkowej jako kolejnego rodzaju wspdlnosci
w rubryce 2.8 ,komentarz do wpisu”. Zgodnie bowiem z § 7 rozporza-
dzenia z 15 lutego 2016 r. rubryka 2.8 ,komentarz” sklada si¢ z jednego
pola 2.8.0.1 ,komentarz do migracji” zawierajacego w podpolu A: wpi-
sy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migraciji,
ktore zawieraja tre$¢ nieobjeta strukturg ksiegi wieczystej, a takze
projekty wpisdw przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej. Tym
samym wpisy w polu: ,komentarz do migracji”, cho¢ nie sg objete tre-
$cig ksiegi wieczystej, nalezy interpretowac per analogiam jako tres¢
ksiegi wieczystej, gdyz to techniczna funkcjonalno$¢ ksiag wieczystych
uniemozliwia odzwierciedlenie w ich strukturze zaistnialego stanu
prawnego.

® WPIS W KSIEDZE WIECZYSTEJ] WSPOLNOSCI
PARTNERSKIE]

W taki sam sposob, tj. przez dokonanie wpisu bedacego konse-
kwencja zawarcia umowy w formie aktu notarialnego ustanawiaja-
cej wspolnos¢ majatkowq partnerska albo rozdzielno$¢ majatkowa
z wyréwnaniem dorobkéw, méglby nastapi¢ wpis okreslajacy rodzaj
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ustroju majatkowego przystugujacego partnerom. Rodzaj wspolnosci
obejmujacej partneréw, a wigc wspolnos¢ partnerska lub wspdlnosé
partnerska rozszerzong, mozna by ujawni¢ w dziale II wylacznie
w polu ,komentarz do migracji”, ktére jednak jak wykazano powy-
zej, nie stanowi tresci ksiggi wieczystej. Niemniej jednak brak jest
innej technicznej mozliwo$ci wskazania tego rodzaju wspdlnosci
w strukturze ksiggi. Z tego wzgledu rozwigzanie takie, cho¢ prak-
tycznie moze by¢ stosowane dla wspdlnosci partnerskiej, nie jest
prawidlowe.

Nalezaloby zatem dokona¢ zmiany funkcjonalnosci systemu
obstugujacego ksiegi wieczyste przez wprowadzenie mozliwosci
wpisywania takiego rodzaju wspolnosci majatkowej, jaki zostanie
uregulowany w stosownej ustawie. Stanowi to postulat de lege feren-
da, aby w razie uregulowania zwigzkéw partnerskich i objecia ich
okreslonym ustrojem majatkowym wprowadzi¢ zmiane przepisoéw
umozliwiajacg dokonywanie w ksiegach wieczystych wpiséw od-
zwierciedlajacych wprowadzone rozwigzania. Jest to o tyle istotne,
ze w uzasadnieniu projektu do ustawy o rejestrowanych zwigzkach
partnerskich z 18 pazdziernika 2024 r. przewidziano dwa rodzaje
ustroju majgtkowego dla oséb w zarejestrowanym zwiazku partner-
skim. Osoby takie moglyby bowiem przez umowe zawartg w formie
aktu notarialnego (umowa majatkowa partnerska) ustanowic¢ wspol-
nos$¢ majatkowa (wspolnos¢ partnerska) obejmujaca przedmioty
majatkowe okres$lone w tej umowie (wspolny majatek partnerski).
Umowa ta moglaby zosta¢ zawarta jeszcze przed zarejestrowaniem
zwigzku. Osoba pozostajaca w takim zwigzku moglaby sie powo-
tywa¢ na umowe majatkowa partnerska wobec innych oséb, o ile
te osoby wiedzialyby o jej zawarciu.

Projektodawca przewidzial takze rozdzielnos¢ majatkowsg z wy-
réwnaniem dorobkdw, ktérg osoby w zarejestrowanym zwigzku part-
nerskim moglyby ustanowi¢ przez umowe zawartg w formie aktu
notarialnego. Mialaby ona polega¢ na tym, ze strony takiej umowy zo-
bowiazalyby si¢ w niej do zapewniania osobie w zwiagzku partnerskim,
ktorej dorobek byt mniejszy niz dorobek drugiej osoby w zwigzku
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partnerskim, mozliwosci Zadania po ustaniu zwigzku partnerskiego
wyréwnania dorobkéw przez zaplate lub przeniesienie prawa.

Przechodzac do rozwazan dotyczacych przynaleznos$ci poszcze-
golnych sktadnikéw majatkowych — w szczegdlnosci nieruchomosci
i spoldzielczych wlasno$ciowych praw do lokali, ktore sa najczesciej
dokumentowane w aktach notarialnych - nalezy rozwazy¢ przykta-
dowe wyliczenie skladnikow majatku wspdlnego zawarte w art. 31
§ 2 kr.o. Zgodnie z tym przepisem o zaliczeniu danego przedmiotu
majatkowego do majatku wspdlnego malzonkéw decyduje moment
jego definitywnego nabycia przez oboje matzonkéw lub przez jednego
z nich w czasie trwania wspdlnosci ustawowej. Nie maja natomiast
decydujacego znaczenia o$§wiadczenia matzonkdw co do tego, ze naby-
wany przedmiot wchodzi w sklad okreslonej masy majatkowej. Nalezy
zauwazy¢, ze z majatkiem wspdlnym mamy do czynienia wylacznie
do momentu zniesienia wspolnosci orzeczeniem sagdu bagdz umows
zawartg miedzy malzonkami, poniewaz czas trwania wspoélnosci nie
musi pokrywa¢ si¢ z czasem trwania malzenstwa. Jezeli malzonko-
wie pozostaja w ustroju malzenskiej wspolnosci ustawowej, samo ich
oswiadczenie nie moze skutecznie wylaczaé skutkéw wynikajacych
z przepiséw art. 31-34 k.r.o., co potwierdzil Sad Najwyzszy w posta-
nowieniu z 2 marca 2012 r., II CSK 363/11%. Interpretacja powyzszych
regulacji jest najpelniejsza w odniesieniu do konkretnych stanéw
faktycznych.

® PRZYKEADY PRZESUNIEC MAJATKOWYCH
POMIEDZY MAJATKAMI

Jeden ze wspotmalzonkéw oswiadczyl w umowie zawieranej
w formie aktu notarialnego, ze nabywa nieruchomo$¢ za $rodki
pochodzace z jego majatku osobistego. W rzeczywistosci pozostawat
jednak w ustroju wspdlnosci ustawowej i nabywal nieruchomo$é¢

#¥ LEX nr 1211142.
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ze srodkéw z majatku wspdlnego, przy czym drugi wspoétmatzonek
nie uczestniczyt przy dokonywaniu tej czynnosci. W takim wypadku
notariusz byl zobowigzany do pouczenia, ze o$wiadczenie to nie ma
znaczenia prawnego, poniewaz zgodnie z art. 81 pr. not. notariusza
obowiazuje zakaz dokonywania czynnoéci notarialnych sprzecznych
z prawem. Zatem a contrario jest zobowigzany do dokonywania
wylacznie czynnosci zgodnych z prawem, a za takie nalezy uzna¢
nabycie nieruchomosci za $rodki pochodzace z majatku wspdlnego.
Zgodnie bowiem z art. 92 § 4 pr. not. notariusz sporzadzajacy akt
notarialny nie pdzniej niz w dniu jego sporzadzenia sktada wniosek
o wpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinfor-
matycznego obstugujacego postepowanie wieczystoksiegowe, czyli
faktycznie przesyta wniosek do sadu wieczystoksiggowego za posred-
nictwem tego systemu, a w $§lad za nim umowe jako niesporzadzong
w postaci elektronicznej®® podstawe wpisu (art. 626* § 3 k.p.c.). Nie
ma bowiem podstaw do sporzadzania aktéw notarialnych w formie
elektronicznej ani tez do przesylania do sadu aktéw notarialnych
przetworzonych z wersji papierowej na postac elektroniczng, np.
w formie pliku PDF badz skanu. Po rozpoznaniu wniosku sagd moze
dokona¢ wpisu prawa wlasnosci na rzecz malzonka wskazanego jako
nabyweca, co jednak nie przesadza o tym, ze ta nieruchomos¢ stanowi
majatek osobisty tego malzonka, poniewaz wpis do ksiegi wieczystej
ma charakter tylko deklaratoryjny.

W przypadku pozostawania malzonkéw w ustroju wspélnosci ma-
jatkowej o przynaleznosci okreslonych sktadnikéw majatkowych do do-
robku matzonkdéw badz do ich majatkéw osobistych (okreslanych tak
przed nowelizacja mianem ,,majatku odrebnego”), rozstrzygaty naj-
pierw przepisy art. 31-34 k.r.o., o ile ich zastosowanie nie zostalo wy-
laczone malzenska umowg majatkowa na podstawie art. 47 § 1 k.r.o.,
a od 20 stycznia 2005 r. — decyduje tre$¢ art. 31 oraz 33-34 k.r.o.

% Zgodnie z art. 92a § 1 pr. not. Krajowa Rada Notarialna prowadzi Centralne Re-
pozytorium Elektronicznych Wypiséw Aktéw Notarialnych w systemie teleinfor-
matycznym, w ktérym przechowuje si¢ elektroniczne wypisy i wyciagi z aktow
notarialnych sporzadzonych na terytorium RP.
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Poniewaz obowigzujacy system prawa rodzinnego za zasade przyj-
muje rezim ustawowej wspolnosci majatkowej, nalezy przyja¢ do-
mniemanie faktyczne (zgodnie z art. 231 k.p.c.), ze okreslone rzeczy
w transakcji dokonywanej wylacznie przez jednego z matzonkoéw,
zostaly nabyte za $rodki z majatku wspdlnego w interesie, a wigc
na rzecz ustawowej majgtkowej wspodlnosci malzenskiej. Z kolei na-
bycie okreslonej rzeczy z majatku osobistego malzonka musi juz wy-
nika¢ wyraznie zaré6wno z o$wiadczenia wspdtmalzonka, jak i przede
wszystkim z caloksztaltu okolicznosci istotnych prawnie z punktu
widzenia przepiséw Kodeksu rodzinnego i opiekunczego®.

Poglad ten znajduje potwierdzenie w utrwalonym orzecznictwie Sagdu
Najwyzszego, zgodnie z ktérym art. 32 § 1 k.r.o. (bedacy odpowiedni-
kiem obecnie obowigzujacego art. 31 k.r.o.) stwarzal domniemanie przy-
naleznos$ci do majatku dorobkowego (obecnie osobistego) przedmiotow
majatkowych nabytych w czasie trwania wspolnosci ustawowej przez
oboje matzonkdéw lub przez jednego z nich, natomiast przynaleznos¢
okreslonych przedmiotéw do majatku osobistego (dawniej odrebnego)
musi udowodni¢ zainteresowany tym malzonek®. Réwnoczesnie jed-
nak podkresla sie, ze to domniemanie moze podlega¢ obaleniu przez
wykazanie, iz nabycie przedmiotu majatkowego nastapilo ze §rodkow
finansowych stanowigcych majatek osobisty (dawniej odrebny).

Zasadniczo wigc przyjmuje si¢, Ze wlasno$¢ nabyta w czasie trwa-
nia wspdlnosci majatkowej wchodzi w sktad majatku wspdlnego
niezaleznie od tego, czy nabycia dokonal jeden z malzonkéw, czy tez
oboje, a ponadto nie ma znaczenia, czy $rodki przeznaczone na na-
bycie wlasnosci pochodzily z majatku wspoélnego, czy tez z majatku
osobistego (odrebnego).

' Zob. wyrok SN z 17 maja 1985 r., IIT CRN 119/85, OSP 1986, nr 9/10, poz. 185
z glosami Zdzistawa Gawlika (OSP 1986, nr 9/10, poz. 185) i Malgorzaty Goettel
(OSP 1988, nr 5, poz. 131, s. 248) oraz wyrok SN z 9 stycznia 2001 r., IT CKN 1194/00,
LEX nr 52375.

* Zob. m.in. wyroki SN z: 11 wrzeénia 1998 r., I CKN 830/97, LEX nr 1225069;
29 czerwca 2004 r., IT CK 397/03, LEX nr 174133; 16 kwietnia 2003 r., II CKN
1409/00, OSNC 2004, nr 7/8, poz. 113; 30 czerwca 2004 r., IV CK 513/03, LEX
nr 183715 oraz postanowienie SN z 6 lutego 2003 r., IV CKN 1721/00, LEX nr 78276.
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Oczywiscie w sytuacjach bezkonfliktowych te rozwazania maja
charakter czysto teoretyczny. Nabieraja one jednak szczegdlnego
znaczenia w razie sporu miedzy malzonkami o to, czy dany przed-
miot majatkowy wchodzi w sktad majatku wspolnego, czy tez w sktad
majatku osobistego jednego z matzonkéw. W takich sytuacjach kaz-
demu ze wspdétmalzonkéw przystuguje uprawnienie, jeszcze w czasie
trwania wspdlnosci ustawowej, do dochodzenia w drodze powddz-
twa wytoczonego na podstawie art. 189 k.p.c. przeciwko drugiemu
malzonkowi ustalenia, Ze przedmiot ten stanowi skltadnik majatku
wspolnego badz osobistego jednego z malzonkéw?.

Dla praktyki notarialnej oraz wieczystoksiegowej szczegélne
znaczenie ma sytuacja, gdy w trakcie obowigzywania wspdlnosci
ustawowej majatkowej malzenskiej nastapito nabycie nierucho-
mosdci, ktora zostala objeta majatkiem wspolnym, jednak w ksie-
dze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci wpisano jako
wlasciciela jednego z malzonkoéw, a wpis stal sie prawomocny.
W takim wypadku wspéimalzonek niewpisany do dziatu II ksiegi
wieczystej moze wytoczy¢ przeciwko matzonkowi wpisanemu
powddztwo na podstawie art. 10 u.k.w.h. Nalezy jednak pamigtac,
ze ta mozliwo$¢ jest wykluczona z mocy prawa w wypadku nieru-
chomosci objetej dziatalnoscia Komisji do spraw Reprywatyzacji
Nieruchomosci Warszawskich powolanej na podstawie Ustawy
z dnia 9 marca 2017 r. o szczegdlnych zasadach usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa’. Istotnym uregu-
lowaniem tej ustawy jest wylaczenie stosowania art. 10 u.k.w.h,,
a wiec procesowej mozliwosci usuniecia niezgodnosci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczy-
stej a rzeczywistym stanem prawnym®. Rola sadu wieczystoksie-

¥ Wyrok SN z 20 sierpnia 1998 r., III CKN 332/98, LEX nr 564806.

** Tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r. poz. 795.

» M. Pytlewska-Smotka, Decyzje i postanowienia Komisji do spraw Reprywatyza-
¢ji Nieruchomosci Warszawskich jako podstawy wpisow w ksiggach wieczystych,
NPN 2018, nr 3 (76), s. 19-35.
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gowego w takich wypadkach ogranicza si¢ wylacznie do funkgcji
rejestracyjnej’s.

Kolejng istotng kwestig jest nabycie przez malzonkéw w czasie
trwania malzenskiej wspdlnosci ustawowej przedmiotéw majatko-
wych wspdlnie albo tylko przez jednego z nich, ale za $rodki w czesci
pochodzace z majatku wspolnego, a w cze¢sci z majatku osobistego
ktorego$ z malzonkéw. Ze wzgledu na brak jednolitego stanowiska
w orzecznictwie w kwestii statusu rzeczy nabytych w takiej sytuaciji,
zagadnienie to zostalo rozstrzygniete uchwata Sadu Najwyzszego
z 19 pazdziernika 2018 r., III CZP 45/18”. Zgodnie z nig rzecz naby-
ta w trakcie trwania matzenstwa, w ktérym obowiazuje ustawowa
wspolnos$¢ majatkowa, w czesci ze Srodkéw pochodzacych z majatku
osobistego jednego z matzonkdw, a w czedci z ich majatku wspdlnego,
wchodzi do majatku osobistego malzonka i do majatku wspodlne-
go malzonkéw w udzialach odpowiadajacych stosunkowi srodkéw
przeznaczonych z tych majatkéw na jej nabycie, chyba ze §wiadczenie
z majatku osobistego lub majatku wspodlnego przekazane na nabycie
rzeczy mialo charakter nakladu, odpowiednio, na majatek wspdlny
lub osobisty. Oznacza to, ze nabyty przedmiot nalezy w odpowied-
nich ulamkowych czgséciach do majatku wspdlnego i majatku osobi-
stego, proporcjonalnie do wartosci srodkéw przeznaczonych na jego
nabycie z kazdego z tych majatkow.

" WSPOLNOSC PARTNERSKA — DE LEGE
FERENDA

O ile w $wietle przedstawionych rozwigzan wspolnos¢ majat-
kowa malzenska obejmuje domniemanie jej istnienia, o tyle
w wypadku zwigzkéw partnerskich zaréwno heteroseksualnych, jak

% Eadem, Rejestracyjna rola sgdu wieczystoksiegowego w postepowaniach wszczetych
przez Komisje do spraw Reprywatyzacji Nieruchomosci Warszawskich, el/Lex 2024.
¥ OSNC 2019, nr 7/8, poz. 76.
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i jednoplciowych wspolno$¢ wymagataby odrebnego oswiadczenia
stron®. W przedlozonym projekcie ustawy postuluje si¢, aby w ta-
kich wspdlnotach zycia obowigzywala rozdzielnos¢ majatkowa jako
domyslny ustréj majatkowy. Natomiast wspdlnos¢ majatkows part-
nerska ustanawialiby partnerzy przez zawarcie umowy w formie aktu
notarialnego. Umowe taka sporzadzalby notariusz i mogtaby zosta¢
zawarta przed ustanowieniem zwigzku partnerskiego. W trakcie
trwania zwigzku partnerskiego mozliwa bylaby réwniez jej zmiana
albo rozwigzanie.

Po zawarciu zwigzku partnerskiego kazdy z partneréw zachowy-
walby zaréwno majatek nabyty przed zawarciem zwigzku partner-
skiego, jak i majatek nabyty pozniej, a takze samodzielnie zarzadzat-
by swoim majatkiem. Postuluje si¢ takze wyrazne okreslenie praw
i obowigzkéw partnerdéw oraz wprowadzenie obowigzku udzielania
sobie wzajemnej pomocy i wsparcia.

Proponowane rozwigzania w zakresie stosunkéw majatkowych
przedstawiane w poszczegélnych projektach ustaw o zwiazkach
partnerskich nawigzuja do optymalnego rozwigzania przyjetego
we francuskim Pacte civil de solidarité*’, bedacym cywilnoprawna
umowg o charakterze majatkowym i socjalnym, dostepng zaréwno
dla par jednoplciowych, jak i réznoplciowych. Te umowe odréznia
od instytucji malzenstwa oraz od projektowanych form zwigzkéw
partnerskich to, ze wzajemne prawa i obowigzki partneréw sg okre-
$lane przez nich samych, a ustawodawca podat tylko katalog ich praw
i obowigzkow wobec 0sob trzecich.

Na kanwie tych rozwazan - cze$ciowo zupelnie teoretycznych
ze wzgledu na braku spojnych i zaawansowanych prac legislacyj-
nych dotyczacych nieuregulowanych dotychczas w Polsce zwigzkéow
partnerskich — nalezy zwrdci¢ uwage na postulaty dokumentowania

¥ Wedlug projektu ustawy o zwiazkach partnerskich z 2013 r., a takze uzasadnienia
do projektu ustawy o rejestrowanych zwiazkach partnerskich z 18 pazdziernika
2024r.

¥ Loi n°99-944 du 15 novembre 1999 relative au pacte civil de solidarité. NOR:
JUSX9803236L.
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przez notariuszy nie tylko umoéw majatkowych, lecz takze przyjmo-
wania samego o$wiadczenia woli stron o zawarciu zwigzku part-
nerskiego czy tez rozwigzania przez notariusza malzenstwa przez
rozwod*. Poszerzenie katalogu czynnosci notarialnych o te zwigzane
z instytucjonalizacja zwigzkéw partnerskich osob tej samej i odmien-
nej plci nalezatoby uzna¢ za pozadane, jednak tylko wowczas, gdyby
ustawodawca precyzyjnie okreslit przestanki takich czynnosci i nie
pozostawil zbyt szerokiego marginesu interpretacyjnego.
Szczegdlowe unormowania poza ogdlnymi zalozeniami projektu
oraz propozycjami regulacji przedstawionymi w dotychczasowych
projektach nie sg znane. Nalezy oczekiwa¢ regulacji na tyle precy-
zyjnych, by dla notariusza jako ich gléwnego wykonawcy w sferze
majatkowej nie stanowity kolejnego wyzwania interpretacyjnego, lecz
jednoznacznie okreslaty niezbedne podstawy ustawowe.

Z ARYS TRESCI

Polskie prawo chroni malzenstwo heteroseksualne, jednak coraz powszech-
niejsze stajg si¢ zwigzki bez formalnego zawarcia matzenstwa, zaréwno
0s6b homoseksualnych, jak i heteroseksualnych. Zjawiska te uwidacznia-
ja spolteczng potrzebe zwickszenia ochrony prawnej rodzin tworzonych
przez takie pary. Obowiazujace w innych krajach regulacje prawne oraz
orzecznictwo unijne wskazujg na potrzebe instytucjonalizacji zwigzkow
nieformalnych, w szczegdlnosci osob tej samej plci. Jako odpowiedz na
te oczekiwania spoteczne i orzecznictwo unijne, pojawiajg si¢ postulaty
wprowadzenia do polskiego porzadku prawnego instytucji rejestrowanego
zwigzku partnerskiego.

Najnowszy projekt ustawy o rejestrowanych zwigzkach partnerskich
dotyczy zaréwno os6b tej samej plci, jak i heteroseksualnych. Przewiduje
on jako zasade ustrdj rozdzielnosci majatkowej, podlegajacy wylaczeniu

40 Zob. D. Wybranczyk, Rozwdd przed notariuszem - czy nadszedl czas na zmiany?,
»Rejent” 2023, nr 12, s. 62-85.
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w drodze umownej przez zawarcie umowy w formie aktu notarialnego.
Powstajgcy wowczas ustrdj wspdlnosci umownej partnerskiej podlegalby
ujawnieniu w ksiedze wieczystej jako kolejny ustréj wspélnoéci majatkowej
malzenskiej.

Obecny brak regulacji instytucjonalnej zwigzkéw partnerskich prowa-
dzi do prob stosowania per analogiam innych instytucji prawnych, np.
petnomocnictw i uméw cywilnoprawnych, co nie jest pozadang praktyka.
Okoliczno$é¢ ta uzasadnia potrzebe wprowadzenia odpowiednich regulacji
prawnych.

SEOWA KLUCZOWE - projekt ustawy o rejestrowanych zwiagzkach
partnerskich, rejestrowany zwigzek partnerski, ustréj majatkowy,
instytucjonalizacja zwiazkéw partnerskich

ABSTRACT

PARTNERSHIP COMMUNITY IN THE CONTEXT OF MATRIMONIAL PROPERTY
REGIMES AND THE DRAFT ACT ON REGISTERED PARTNERSHIPS

Polish law protects heterosexual marriage. However, informal relationships,
both among homosexual and heterosexual individuals, are becoming
increasingly common. This trend highlights the social need for enhanced
legal protection of families formed by such couples. Legal regulations in
other countries, as well as EU case law, indicate the need to institutionalise
informal relationships, particularly those of same-sex couples. In response
to these social expectations and EU rulings, there are calls to introduce the
institution of registered partnerships into Polish law.

The latest draft law on registered partnerships concerns both same-sex
and heterosexual couples. It propose a regime of separate property that can
be excluded by a contract concluded in the form of a notarial deed. The
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resulting regime of contractual partnership community property would be
registered in the land and mortgage register as another form of matrimo-
nial property regime.

The current lack of institutional regulation of partnerships seems to be
leading to attempts to apply other legal institutions by analogy, such as
powers of attorney and civil law contracts, which is undesirable. This situ-
ation justifies the need to introduce appropriate legal regulations to ensure
clarity and legal security for people in informal relationships

KEYWORDS - draft act on registered partnerships, registered
partnerships, property regime (or matrimonial property regime),
institutionalisation of partnerships
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Uwagi o formie ad intabulationem

" WPROWADZENIE

Artykul niniejszy odnosi si¢ do formy ad intabulationem, pozwa-
lajacej na dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Bezposrednim
powodem jego napisania byla kwestia objeta zagadnieniem praw-
nym przedstawionym przez Sad Okregowy w Gliwicach do roz-
strzygniecia Sadowi Najwyzszemu w trybie art. 390 k.p.c.! Brzmi
ono nastepujaco: ,Czy art. 31 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece ma charakter materialnoprawny, uzupelniajacy ogélne
przepisy o formie czynnosci prawnych i wprowadzajacy forme,
ktorej zachowanie jest warunkiem wystapienia pewnych skutkow
w prawie cywilnym materialnym (forma ad eventum w rozumie-
niu art. 73 § 2 zdanie drugie k.c.), a w konsekwencji, czy dla wpisu
w ksiedze wieczystej prawa najmu nieruchomosci konieczne jest, aby
osoba, ktdéra podpisala umowe, byta uprawniona do reprezentowania
zobowigzanego wlasciciela nieruchomosci — spétki z ograniczona
odpowiedzialnoscig takze w chwili uznania przed notariuszem

! Postanowienie SO w Gliwicach z 19 listopada 2024 r., ITI Ca 819/23. Sprawa ta zosta-
ta zarejestrowana w Sadzie Najwyzszym pod sygnaturg akt IIT CZP 2/25. Do chwili
napisania artykutu uchwala nie zostata podjeta.
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wlasnorecznosci swojego podpisu (art. 88 Ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. Prawo o notariacie?)?”.

W mysl art. 31 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece’
wpis do ksiegi wieczystej moze by¢ dokonany na podstawie do-
kumentu z podpisem notarialnie po§wiadczonym, jezeli przepisy
szczegdlne nie przewidujg innej formy dokumentu. Niewatpliwym
celem wprowadzenia tego wymagania formalnego jest zwieksze-
nie wiarygodnosci ksigg wieczystych jako rejestrow publicznych
(urzedowych)*. Wprowadzony w tym przepisie wymog formalny ma
ograniczy¢ przypadki falszowania podpisu pod dokumentem stano-
wiacym podstawe wpisu ewentualnie przerobienia lub podrobienia
takiego dokumentu®. Artykut 31 ust. 1 u.k.w.h. odnosi si¢ wylgcznie
do dokumentéw stanowiacych podstawe wpisu w ksiedze wieczystej.
Nie dotyczy dokumentdéw, ktére — cho¢ sg zalaczane do wniosku
0 wpis — nie stanowia podstawy wpisu, takich jak np. pelnomocnic-
two procesowe do wystepowania w imieniu wnioskodawcy w poste-
powaniu wieczystoksiegowym. Nie dotyczy réwniez dokumentéw,
ktdre uzasadniajg oddalenie wniosku o wpis®. W doktrynie wystepuja
rozbieznosci w zakresie tego, czy pelnomocnictwo materialnoprawne
do dokonania czynnosci prawnej stanowiacej podstawe wpisu jest
réwniez objete zakresem tej formy. Pozytywnej odpowiedzi na tak

o

Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 1001 (dalej: pr. not.).
Tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 1984 (dalej: u.k.w.h.).
Zob. np. E. Gniewek, A.]. Szereda [w:] E. Gniewek, A.]. Szereda, Ksiegi wieczyste.
Art. 1-582 KWU. Art. 626'-626" KPC. Komentarz, Warszawa 2024, komentarz
do art. 31 u.kw.h., nb 68.
Zob. np. J. Ignatowicz, Podstawy wpisow do ksiggi wieczystej, ,Rejent” 1994, nr 2,
s. 27-28; J. Zawadzka [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o po-
stepowaniu wieczystoksiggowym. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2014, ko-
mentarz do art. 31 wkw.h., pkt 3; E. Gniewek, A.J. Szereda [w:] Ksiggi..., komentarz
do art. 31 ukw.h., nb 68; P. Mysiak, Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej, ,Rejent”
2006, nr 7/8, s. 173; M. Grochowski, Przedmiot formy ad intabulationem, ,Przeglad
Sadowy” 2016, nr 11, s. 99.
Zob. postanowienie SN z 7 lutego 2006 r., IV CK 361/2005, OSNC 2006, nr 11,
poz. 190; J. Zawadzka [w:] Ustawa..., komentarz do art. 31 u.kw.h,, pkt 1; E. Gnie-
wek, A.J. Szereda [w:] Ksiggi..., komentarz do art. 31 u.k.w.h., nb 68.

w

S

o

o
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postawione pytanie udziela Tomasz Czech’, a negatywnej Julita Za-
wadzka®. Moim zdaniem nalezy si¢ przychyli¢ do stanowiska Toma-
sza Czecha. W ten sposob nie powstaja watpliwosci, czy o§wiadczenie
sktada wlasciwie umocowana osoba. Tratnie wskazuje Czech’, ze pel-
nomocnictwo jest kluczowym tacznikiem pozwalajagcym ustali¢, czy
o$wiadczenie woli, ktére prowadzi do zmiany stanu prawnego nieru-
chomosci, zlozyla osoba uprawniona. Kwestia ta moze zosta¢ - bez
wiekszych problemdéw — ustalona w postepowaniu o wpis w ksiedze
wieczystej i dlatego zawiera si¢ w ramach kognicji sadu wieczysto-
ksiegowego (art. 626° § 2 k.p.c.). W ramach funkcji kontrolnej sad
powinien zweryfikowaé tre$¢ oraz forme pelnomocnictwa mate-
rialnoprawnego, aby oceni¢ stan faktyczny sprawy i dopuszczalnos¢
wnioskowanego wpisu w ksiedze wieczystej. Z tego powodu pel-
nomocnictwo takie powinno zosta¢ udzielone w formie pisemnej
z podpisem notarialnie poswiadczonym (art. 31 ust. 1 u.kw.h. w zw.
zart. 99 § 1 k.c. per analogiam), chyba ze in concreto wymagana jest
forma aktu notarialnego lub wystarczy zwykla forma pisemna'.

W literaturze przedmiotu zauwaza sig, Ze ocena charakteru praw-
nego normy, ktérg wyrazono w art. 31 ust. 1 u.kw.h., moze budzi¢

7 T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, t. 1: Ksiegi wieczyste, LEX/el. 2024,
komentarz do art. 31 u.k.w.h., pkt 44.
J. Zawadzka [w:] Ustawa..., komentarz do art. 31 u.kw.h., pkt 1. Warto tu przy-
toczy¢ poglad Edwarda Gniewka. Uwaza on, ze cecha podstawy wpisu w ksie-
dze wieczystej odznaczajg si¢ te dokumenty, ktére odzwierciedlaja zmiang stanu
prawnego nieruchomosci, ksztaltujac konstytutywnie te zmiane badz tez dekla-
ratywnie stwierdzajac nabycie, zmiane¢ badz utrate prawa. W tych okoliczno$ciach
petnomocnictwo do rozporzadzenia nieruchomoscig bynajmniej nie stanowi jego
zdaniem takiego dokumentu, ktory jest ,,podstawg” wpisu. Odmienny poglad
Tomasza Czecha uznaje za raczej chybiony. Jednak zdaniem Gniewka mozna si¢
zgodzi¢ z tezg, ze wymagana wedlug zasad prawa materialnego zgoda osoby trzeciej
na rozporzadzenie nieruchomoscia zawiera dopelnienie czynnosci rozporzadzenia,
a dokument zawierajacy taka zgode ma w istocie (facznie z umowsa zbycia nierucho-
moéci) charakter dokumentu stanowigcego podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.
W tym zakresie zgadza si¢ z pogladem Tomasza Czecha (E. Gniewek, A.]. Szereda
[w:] Ksiggi..., komentarz do art. 31 u.k.w.h., nb 24).
® T. Czech, Ksiggi..., komentarz do art. 31 u.k.w.h., pkt 43-44.
G. Bieniek, Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej a kognicja sadu wieczystoksiggowego,
NPN 2007, nr 2,s. 36-37.

8
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watpliwosci. Dotyczy to w szczegdlnosci kwalifikacji wymogu for-
malnego przewidzianego w tym przepisie. Chodzi mianowicie o to,
czy przepis ten ma charakter materialnoprawny, czy raczej formal-
noprawny (proceduralny)". Zazwyczaj forme z art. 31 ust. 1 u.kw.h.
okresla si¢ mianem formy ad intabulationem, tzn. formy pozwalajacej
na dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (intabulacje). Nie oznacza
to per se, ze art. 31 ust. 1 u.kw.h. ma charakter materialnoprawny,
uzupelniajacy ogélne przepisy o formie czynnosci prawnych i wpro-
wadzajacy forme, ktoérej zachowanie jest warunkiem wystapienia
pewnych skutkéw w prawie cywilnym materialnym (forma ad even-
tum w rozumieniu art. 73 § 2 zdanie drugie k.c.). Naruszenie formy
ad intabulationem wywoluje skutki w postgpowaniu wieczysto-
ksiggowym (z uwzglednieniem dalszych etapéw odwotawczych tego
postepowania). Jesli wnioskodawca nie dotaczy do wniosku o wpis
w ksiedze wieczystej dokumentu w wymaganej formie, jego wnio-
sek o wpis podlega¢ bedzie oddaleniu ze wzgledu na brak wiasciwej
podstawy wpisu (art. 626° k.p.c.). Gdyby wpis mial charakter konsty-
tutywny, nie wystgpilyby wtedy skutki materialnoprawne dokonanej
czynnosci'>. Tomasz Czech podaje w tym kontekscie nastepujacy
przyklad. Strony zawarly umowe dzierzawy nieruchomosci w zwy-
klej formie pisemnej (w kilku egzemplarzach). Umowa jest wazna
i wywoluje skutki prawne (inter partes). Dzierzawca ztozyt wniosek
o wpis prawa dzierzawy w ksiedze wieczystej i zalaczyt egzemplarz
zawartej umowy. Sad oddalil wniosek, poniewaz dokument nie obej-
mowal notarialnego poswiadczenia podpisu wilasciciela nierucho-
mosci, czyli wydzierzawiajacego (art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze w zw.
z art. 31 ust. 1). Nastepnie na innym egzemplarzu umowy wiasciciel
przed notariuszem uznal swoj podpis za wlasnoreczny (art. 88 pr.
not.). Dzierzawca ponownie ztozyt wniosek o ujawnienie prawa dzier-
zawy w ksiedze wieczystej. Przedlozyl egzemplarz umowy z podpi-
sem wlasciciela poswiadczonym przez notariusza. Sad dokonat wpisu

' Zob. M. Grochowski, Przedmiot..., s. 92-106.
2 Tak np. T. Czech, Ksiggi...., komentarz do art. 31 u.k.w.h., pkt 104.
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w ksiedze wieczystej. W wyniku wpisu prawo dzierzawy uzyskato
rozszerzong skuteczno$¢ wobec oséb trzecich (art. 17 u.k.w.h.).
Jak zauwaza Tomasz Czech, skutki te nie wynikaly jednak per se
z zachowania formy z podpisem notarialnie poswiadczonym, lecz
z dokonania wpisu na podstawie dokumentu spelniajacego wymogi
dokonania wpisu w postepowaniu wieczystoksiegowym*™.

" DUALIZM POGLADOW

Jak juz byla o tym mowa, w pismiennictwie wystepuja rozbieznosci
w ocenie, czy art. 31 ust. 1 w.kw.h. ma charakter materialnoprawny
czy formalnoprawny.

Zgodnie z pierwszym pogladem wyrazonym w doktrynie® i ju-
dykaturze'® art. 31 ust. 1 u.k.w.h. ma charakter materialnoprawny.
W przepisie tym odwotano si¢ wszak do formy ,,z podpisem notarial-
nie po$wiadczonym”, a zatem uzupetnia on ogélne przepisy o formie
czynnosci prawnych (art. 73 i n. k.c.). W tym ujeciu art. 31 ust. 1
u.kw.h. wprowadza forme, ktdrej zachowanie jest warunkiem wysta-
pienia pewnych skutkéw w prawie cywilnym materialnym (forma ad
eventum w rozumieniu art. 73 § 2 zdanie drugie k.c.).

B Tak np. ibidem, pkt 11.

" Ibidem.

15 Zob. J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 239; M. Piekarski
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. Z. Resich, Warszawa 1972, s. 197; S. Breyer,
Ostrzezenie z art. 24 pr.rz., ,Przeglad Notarialny” 1950, nr 5/6, s. 383; E. Gniewek,
Wspétczesny model hipoteki — zasadnicze zreby konstrukcji, ,Monitor Prawniczy”
2011, nr 4, s. 183; idem, Forma oswiadczen woli ksztattujgcych stosunek prawny
hipoteki - z uwzglednieniem nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
»Monitor Prawniczy” 2012, nr 1, passim; idem [w:] Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2013 (,,System Prawa Prywatnego”, t. 3), s. 169.

16 Zob. uchwata SN z 10 czerwca 2011 r., III CZP 135/10, OSNC 2011, nr 12, poz. 128;
postanowienia SN z 14 stycznia 2005 r.: III CK 177/04, OSNC 2005, nr 12, poz. 217;
IIT CK 178/04, LEX nr 453793; 111 CK 179/04, LEX nr 277873; III CK 180/04, LEX
nr 677758 oraz postanowienie SN z 17 lutego 2004 r., IIT CK 318/02, LEX nr 276225.
Wskazano w nich explicite na konieczno$¢ zachowania formy szczegélnej dla
oswiadczenia woli.
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W podrecznikach z zakresu czesci ogolnej prawa cywilnego oraz
w orzecznictwie'” przepis ten jest nierzadko wskazywany jako jeden
z przyktadéw formy szczegolnej czynnosci prawnych, zastrzezo-
nej dla wywolania okreslonych skutkéw prawnych (ad eventum),
oprocz takich przepiséw jak np. art. 390 k.c., 660 k.c., 678 k.c. Dla
zachowania formy pisemnej z podpisem notarialnie po§wiadczonym
niezbedne jest zlozenie wlasnorecznego podpisu pod trescig oswiad-
czenia oraz po$wiadczenie wlasnorecznosci podpisu przez notariusza
(art. 96 pkt 1 pr. not.). W mysl art. 88 pr. not. podpisy na aktach no-
tarialnych i po§wiadczonych dokumentach sg sktadane w obecnosci
notariusza. Jezeli podpis na po$wiadczonym dokumencie nie zostat
zlozony w obecnosci notariusza, osoba, ktéra go zlozyla, powin-
na uzna¢ — w obecnosci notariusza — ten podpis za wlasnorgczny.
Notariusz odnotowuje t¢ okoliczno$¢ w sporzagdzonym dokumen-
cie. Na gruncie tego przepisu przyjmuje si¢, ze po$wiadczenie wta-
snoreczno$ci podpisu dokonywane jest przez notariusza w dwoch
przypadkach:

1. Gdy podpis zostal ztozony w obecnosci notariusza;

2. Gdy notariuszowi zostal okazany dokument juz uprzednio
podpisany (nie w obecnosci notariusza) i zlozony na nim pod-
pis zostal uznany przez osobe¢ stawajaca przed notariuszem za
wlasnoreczny.

Istotne jest tez to, ze w obu przypadkach notariusz ma obowiazek
stwierdzi¢ tozsamo$¢ osoby, gdyz notarialne po$wiadczenie wila-
snoreczno$ci podpisu potwierdza, iz podpis na dokumencie pry-
watnym pochodzi od osoby okreslonej, zidentyfikowanej (art. 85
pr. not.). W obu przypadkach dochodzi do urzedowego poswiadcze-
nia wlasnorecznosci podpisu, ktory w ten sposob uzyskuje charakter

7 Zob. np. S. Szer, Prawo cywile. Czes¢ ogélna, Warszawa 1962, s. 239; A. Wolter,
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej, Warszawa 2018,
s. 377; Z. Radwanski [w:] System prawa cywilnego, t. 1: Czes¢ ogdlna, red. S. Grzy-
bowski, Wroclaw i in. 1985, s. 636, przyp. 230; Z. Radwanski et al. [w:] Prawo cywil-
ne - czesc ogélna, red. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Warszawa 2019 (,,System Prawa
Prywatnego”, t. 2), s. 214; postanowienie SN z 14 stycznia 2005 r., III CK 178/04,
LEX nr 453793.
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urzedowy (art. 2 § 2 pr. not.), natomiast w pozostatym zakresie do-
kument zachowuje charakter prywatny. Nie ma przy tym zadnych
rzeczowych argumentéw przemawiajacych za teza, ze podpis uzna-
ny w obecnosci notariusza za wlasny ma mniejszg moc niz podpis
w obecno$ci notariusza fizycznie ztozony lub ze zgola jest tej mocy
pozbawiony*.

Obecnie na takim stanowisku stoi Jarostaw Kuropatwinski'. Uwa-
za on, ze przepis art. 31 ust. 1 ukw.h. dotyczy wylacznie przypadku,
w ktérym wpis nastepuje na podstawie czynnosci prawnej inkor-
porowanej w dokumencie prywatnym. Przepis ten stanowi wyraz
ogolnej mysli, zgodnie z ktdrg wpis do ksiegi wieczystej powinien by¢
dokonywany na podstawie dokumentéw o podwyzszonej wiarygod-
nosci. W sytuacji gdy podstawa wpisu jest czynnos$¢ prawna, ustawo-
dawca zdecydowal si¢ jednak na ograniczenie publicznego elementu
do samego notarialnego poswiadczenia podpisu (art. 2 § 2 w zw.
z art. 96 pkt 1 i art. 79 pkt 2 pr. not.). Zdaniem Kuropatwinskiego
art. 31 ust. 1 u.k.w.h. nie ma zatem charakteru przepisu ogélnego i nie
dotyczy sytuacji, w ktérej podstawe wpisu stanowi dokument urzedo-
wy. Sformulowania ,jezeli przepisy szczegdlne nie przewidujg innej
formy dokumentu” nie nalezy rozumie¢ w taki sposéb, ze dokumenty
urzedowe na podstawie szczegdlnych przepiséw maja by¢ sporza-
dzane w innej formie niz z podpisem notarialnie poswiadczonym.
Autor ten jest zdania, Ze norma wyrazona w art. 31 ust. 1 u.kw.h. jest
normga prawa cywilnego, a wobec tego pojecie formy uzyte w nim na-
lezy rozumie¢ zgodnie z regutami prawa cywilnego (art. 73 i n. k.c.).
Artykut 31 ust. 1 u.kw.h. powinien by¢ postrzegany jako norma wy-
razajaca zasade dotyczaca formy czynnosci prawnych stanowigcych
podstawe wpisu.

'8 Tak trafnie Sad Najwyzszy w uchwale z 8 listopada 2019 r., III CZP 26/19,
OSNC 2020, nr 6, poz. 47. W uchwale przyjeto, ze dokument z podpisem uznanym
przed notariuszem za wlasnorgczny — podobnie jak dokument podpisany w obec-
noéci notariusza (art. 88 pr. not.) - jest dokumentem prywatnym z podpisem urze-
dowo poswiadczonym w rozumieniu art. 788 § 1 k.p.c.

¥ J. Kuropatwinski [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz,
red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2023, komentarz do art. 31 u.k.w.h., pkt 42-62.
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Kuropatwinski za nietrafne uznaje powszechnie spotykane w dok-
trynie oraz judykaturze twierdzenie, zgodnie z ktérym forma pi-
semna z podpisem notarialnie po§wiadczonym stanowi minimum
wymagane przez ustawodawce dla czynnosci prawnej stanowigcej
podstawe wpisu. Przepisy szczegolne moga przewidywac ,,inng forme
dokumentu”, co oznacza, Ze moze by¢ to forma zaréwno bardziej, jak
i mniej surowa. Kuropatwinski nie zgadza si¢ z tym pogladem, gdyz
uwaza, ze przepis art. 31 ust. 1 u.kw.h. wprowadza wymoég zacho-
wania formy ad intabulationem (dla celu wpisu do ksiegi wieczystej),
bedacej szczegdlnego rodzaju forma przewidziang ad eventum?®. Ku-
ropatwinski uwaza, ze bez zachowania formy przewidzianej w art. 31
ust. 1 u.kw.h. czynnoé¢ prawna moze by¢ wazna, lecz dokument
czynno$¢ te inkorporujacy nie umozliwia wpisu do ksiegi wieczy-
stej (art. 73 § 2 zdanie drugie k.c.). Zastrzezona w przepisie art. 31
ust. 1 u.kw.h. forma ma charakter formy ad eventum niezaleznie
od tego, czy dany dokument ma stanowi¢ podstawe wpisu konstytu-
tywnego czy deklaratoryjnego®.

Skoro jednak czynnos$¢ prawna jest wazna, to brak formy wy-
maganej dla wpisu do ksiegi wieczystej moze by¢ nastepczo sano-
wany. Zgodnie z przepisem art. 88 pr. not. osoba lub osoby, ktére
zlozyly takie o$wiadczenie (np. wynajmujacy lub dotychczasowy

20 Zob. np. postanowienie SN z 14 stycznia 2005 r., IIT CK 178/04, LEX nr 453793;
J. Zawadzka [w:] Ksiggi..., komentarz do art. 31 w.kw.h., pkt 5.

2 Odmiennie Edward Drozd (idem [w:] Prawo cywilne - czgs¢ ogolna, red. Z. Radwan-
ski, Warszawa 2008 [,,System Prawa Cywilnego”, t. 2], s. 154). Uwaza on, ze wpis
do ksiag wieczystych moze stanowi¢ przestanke waznosci czynnosci prawnej.
W takim przypadku sporzadzenie dokumentu z podpisem notarialnie uwierzytel-
nionym (jezeli nie zastrzezono formy aktu notarialnego) nalezy uzna¢ za wymog
przewidziany pod sankcja niewazno$ci. Natomiast jezeli wpis ma charakter de-
klaratoryjny, to dokument sporzadzony z podpisem notarialnie uwierzytelnionym
jest potrzebny jedynie w celu wywolania szczegdlnych skutkéw prawnych, jakie
ustawa wigze z wpisem do ksiag wieczystych. Skutki te majg materialnoprawny
charakter, wyrazajacy si¢ w poszerzonej skutecznosci praw i roszczen wpisanych,
w domniemaniu istnienia wpisanego prawa oraz w rekojmi wiary publicznej. Pomi-
mo ze skutki te realizujg si¢ dopiero po dokonaniu wpisu, forme czynnosci prawnej
zastrzezong dla dokonania wpisu (tzw. forme ad intabulationem) mozna uznaé za
szczeg6lna postac formy ad eventum.
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wspdlnik w przypadku wypowiedzenia udzialu w spétce cywilnej),
moga uznac przed notariuszem zlozony podpis za wlasnoreczny*,
co stanowi jeden ze sposobow poswiadczenia wlasnorecznosci podpi-
su*. Zdaniem tego autora ,celem art. 31 ust. 1 u.kw.h. nie jest wpro-
wadzanie wyjatku na rzecz zasady konsensu formalnego™. Przepis
ten reguluje zagadnienie formy dokumentu stanowiacego podstawe
wpisu, nie rozstrzyga natomiast w Zaden sposob tego, czy dokument
stanowigcy podstawe wpisu ma mie¢ charakter zgody na wpis, czy tez
ma stanowi¢ dowod czynnosci prawnej.

Zdaniem Kuropatwinskiego na podobnym stanowisku stanat Sad
Najwyzszy w postanowieniu z 23 kwietnia 2008 r., IIT CSK 335/07%,
w ktérym stwierdzono, ze na tle art. 31 u.k.w.h. nalezy zwréci¢ uwa-
ge na to, aby odrézni¢ rodzaj dokumentéw stanowiacych podstawe
wpisu od samej formy tych dokumentéw?s. W jego ocenie nie mozna
art. 31 ust. 1 wkw.h. rozwaza¢ ani w kontekscie zasady legalizmu
materialnego, ani tez zasady konsensu formalnego. Wymagania
co do formy przewidziane w art. 31 ust. 1 u.k.w.h. uznaje on za od-
noszace si¢ lege non distinguente do kazdego dokumentu prywatnego
stanowigcego podstawe wpisu do ksiegi wieczystej, a wiec zaréwno
do dokumentu inkorporujacego czynnosci materialnoprawne, sta-
nowigce podstawe wpisu zgodnie z zasada legalizmu materialnego,
jak i do zgody na wpis, bedacej podstawa wpisu stosownie do zasady
konsensu formalnego (art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h.). Dla
zastosowania przepisu art. 31 ust. 1 u.kw.h. nie ma znaczenia, czy
dokument bedacy podstawa wpisu zawiera o§wiadczenie woli czy
o$wiadczenie wiedzy. Wymdg formy pisemnej z podpisem nota-

22 Tak tez A. Herbet, Spétka cywilna. Konstrukcja prawna, Warszawa 2008, s. 422.

2 J. Kuropatwinski [w:] Ustawa...., komentarz do art. 31 u.kw.h., pkt 61.

2 Tak tez T. Czech, Ksiegi..., komentarz do art. 31 ust. 1 u.k.w.h., pkt 14. Odmiennie
S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu
w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 170; J. Trze$niew-
ski-Kwiecien [w:] P. Borkowski, J. Trzesniewski-Kwiecien, Wpisy do ksigg wieczy-
stych, Warszawa 2002, s. 45-46.

» LEX nr 490471.

Poglad taki wypowiedzial w nauce Jerzy Ignatowicz (idem, Podstawy...,s. 91in.).
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rialnie poswiadczonym nie znajduje natomiast zastosowania, jesli
przepis szczegdlny przewiduje inng forme wymagana dla dokumentu
stanowigcego podstawe wpisu.

Zwolennicy przeciwnego stanowiska, ktére zdecydowanie domi-
nuje w piSmiennictwie, uwazaja, ze art. 31 ust. 1 ukw.h. normuje
przestanki dokonania wpisu w ksiedze wieczystej i znajduje zastoso-
wanie wylacznie w ramach postgpowania wieczystoksiegowego. Nie
wywoluje skutkéw prawnych poza tym postepowaniem. Przepis ten
wskazuje, na podstawie jakich dokumentéw sad wieczystoksiegowy
moze orzec o dokonaniu wpisu w ksiedze wieczystej (dokonac wpisu
w niej). Swiadczy to o jego proceduralnym charakterze”. Stanowisko
to znajduje takze odzwierciedlenie w orzecznictwie Sagdu Najwyzsze-
go®®. Ponadto art. 31 ust. 1 u.k.w.h. ogélnie odwotuje si¢ do dokumen-
tow z podpisem notarialnie poswiadczonym. Dokumenty te moga
obejmowac nie tylko o§wiadczenia woli, lecz takze o$wiadczenia
innego rodzaju, np. oswiadczenia wiedzy (lege non distinguente).
Os$wiadczenia takie nie musza per se wywotywa¢ skutkéw mate-
rialnoprawnych w postaci powstania, zmiany lub ustania stosunku
prawnego. Odwotanie do dokumentéw jako srodka dowodowego
wyraznie wskazuje na proceduralng proweniencje tego przepisu

¥ Zob. postanowienie SN z 23 kwietnia 2008 r., III CSK 335/07, LEX nr 490471;
G. Bieniek, Podstawa..., s. 29; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 169; E. Balan-Gonciarz,
H. Ciepta, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowelizacji prawa
hipotecznego. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej, Lex/2011,
komentarz do art. 31 uw.kw.h., pkt 1; P. Mysiak, Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej,
~Rejent” 2006, nr 7/8, s. 173; idem, Postepowanie wieczystoksiggowe, Warszawa 2010,
s. 188, 202; J. Zawadzka [w:] Ksiegi..., komentarz do art. 31 u.k.w.h., pkt 5-6; I. He-
ropolitaniska [w:] I. Heropolitaniska et al., Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz przepisy zwigzane. Komentarz, Warszawa 2021, komentarz do art. 31 u.kw.h.,
nb 9; P. Rylski, Odpis dokumentu poswiadczony przez petnomocnika wystepujgcego
w sprawie jako podstawa dokonania wpisu w postepowaniu wieczystoksiegowym,
»Polski Proces Cywilny” 2012, nr 1, s. 131; M. Grochowski, Przedmiot..., s. 101-106;
T. Czech, Ksiegi..., komentarz do art. 31 u.k.w.h., pkt 8-9.

28 Zob. np. uchwala SN z 30 pazdziernika 1984 r., IIT CZP 62/84, OSNCP 1985, nr 7,
poz. 88; postanowienie SN z 28 lutego 2017 r., I CSK 133/16, OSNC 2017, nr 11,
poz. 129; postanowienie SN z 29 wrzesnia 2023 r., Il CSKP 565/22, LEX nr 3608366;
uzasadnienie uchwaly SN z 13 maja 2015 r., IIT CZP 15/15, OSNC 2016, nr 5, poz. 56;
uzasadnienie postanowienia SN z 16 maja 2013 r., IV CSK 637/12, LEX nr 1365721.
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(art. 243'in. w zw. z art. 626° § 2 k.p.c.). Za istotng uznaje sie takze
lokalizacje art. 31 ust. 1 u.k.w.h. Otéz zamieszczono go w rozdziale 2
zatytulowanym: ,,Ustrdj ksiag wieczystych i postepowanie”. Nastepna
jednostka redakcyjna obejmuje przepis, ktéry — bez watpienia - ma
charakter proceduralny. Wykladnia systemowa przemawia za tym,
by art. 31 ust. 1 zakwalifikowa¢ w identyczny sposob®.

W ocenie m.in. Tomasza Czecha i Mateusza Grochowskiego®
art. 31 ust. 1 u.kwh. jako przepis proceduralny okresla minimalny
standard dowodowy w postepowaniu wieczystoksieggowym. Standard
ten spelniaja dokumenty sporzadzone - co najmniej - w formie pi-
semnej z podpisami notarialnie po§wiadczonymi (z zastrzezeniem
przepisow szczegolnych). Forma ta obowiazuje na potrzeby uzyska-
nia wpisu w ksiedze wieczystej (ad intabulationem). Nie powinna by¢
kwalifikowana jako forma czynnosci materialnoprawnej (ad even-
tum). Mateusz Grochowski uznaje ja za konstrukcje autonomiczna
w prawie polskim?®. Wskazuje, ze zblizony charakter prawny ma
art. 788 § 1 k.p.c., ktéry wyznacza minimalne wymagania dowodowe
w sprawach dotyczacych nadania klauzuli wykonalnosci tytutowi eg-
zekucyjnemu w razie przejscia uprawnienia badZ obowigzku na inna
osobe*. Choc¢ z pozoru pozostaje on bez wyraznego zwigzku z art. 31

¥ Zob. T. Czech, Ksiegi..., komentarz do art. 31 u.kw.h., pkt 8-9.

% M. Grochowski, Przedmiot..., s. 101-106; T. Czech, Ksiggi..., komentarz do art. 31
u.kw.h., pkt 8-9.

' M. Grochowski, Przedmiot..., s. 101-106.

2 Zob. uchwata SN z 13 maja 2015 r., IIT CZP 15/15, OSNC 2016, nr 5, poz. 56.
Uznano w niej, ze art. 788 k.p.c. nie mozna przydawa¢ cech normy prawa mate-
rialnego i odnajdywa¢ w nim wymagan ustanowionych dla czynnosci prawnych
(o$wiadczen woli). Przepis ten ma charakter procesowy. Strona, ktéra go stosuje,
ma obowigzek wykazac przed sadem - za pomoca okreslonych dowodéw - zmiane
podmiotowa powstala w wyniku przej$cia praw lub obowiagzkow. Samo zas$ przej-
$cie nastepuje na podstawie przepisow prawa materialnego, wlasciwych dla danej
czynnosci, i wywoluje przewidziane w nich skutki. Z tych wzgledéw przypisywanie
przepisowi art. 788 k.p.c. charakteru normy przewidujacej dodatkowe wymagania
dla samej formy czynnoéci prawnej (ad probationem lub ad eventum) jest bezza-
sadne. W zadnym aspekcie bowiem nie ingeruje on w przepisy prawa prywatnego,
w szczegolnoéci w art. 73 i n. k.c., ani ich nie modyfikuje. Czysto procesowy (do-
wodowy) charakter art. 788 k.p.c. uzasadnia wiec wniosek, ze podstawe nadania
»przenosne;j” klauzuli wykonalno$ci moze stanowi¢ zaréwno - okreslony w tym
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ust. 1 uw.kw.h., wistocie - zdaniem Grochowskiego - taczy go z nim
jednak bliskie pokrewienstwo konstrukcyjne i funkcjonalne. W ta-
kim ujeciu art. 31 ust. 1 u.kw.h. ma okredla¢ minimum wymagan
formalnych, jakie musi spetnia¢ dokument, aby mdg} stanowi¢ pod-
stawe wpisu w ksiedze wieczystej*”. Przepisy szczegolne moga jednak
wyjatkowo przewidywac dokonanie wpisu na podstawie dokumentu
sporzadzonego w formie ,,stabszej” (mniej rygorystycznej) niz for-
ma dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym. Tak uznat
niedawno Sad Najwyzszy w postanowieniu z 29 wrzesnia 2023 r.,
IT CSKP 565/22*. Stwierdzono w nim, ze art. 31 ust. 1 ukw.h. sta-
tuuje zasade, zgodnie z ktéra wpis moze by¢ dokonany na podstawie
dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy
szczegblne nie przewiduja innej formy dokumentu. Przepis ten ma

przepisie - dokument utrwalajacy zdarzenie prawne, ktére spowodowalo przejscie
praw lub obowiazkéw stwierdzonych w tytule egzekucyjnym (np. zawierajacy tres¢
oswiadczen woli powodujacych sukcesje), jak i dokument stwierdzajacy istnienie
tego zdarzenia oraz jego skutki (zawierajacy oswiadczenie wiedzy). Badanie przez
sad dokumentu dotyczy zatem wylacznie jego warstwy formalnej oraz weryfika-
cji, czy dowodzi on zmiany podmiotowej w zobowigzaniu, nie moze natomiast
obejmowac¢ merytorycznej kontroli istnienia i zakresu samego zobowiazania
(roszczenia). Instrumentem tej kontroli pozostaje powdédztwo opozycyjne (art.
840 § 1 pkt 1 k.p.c.). Skoro art. 788 § 1 k.p.c. nie ogranicza rodzaju dokumentdw,
ktore moga stanowi¢ podstawe nadania klauzuli wykonalnosci, wymaga jedynie
ich kwalifikowanej formy (urzedowe poswiadczenie podpisu), to jest oczywiste,
ze dotyczy réwniez dokumentu zawierajacego o$wiadczenie notariusza — zlozone
na poswiadczeniu zgodnoéci wyciagu z tej umowy z jej oryginalem - o istnieniu
podpiséw notarialnie pos§wiadczonych na oryginale umowy, na podstawie ktorej
doszlo do sukcesji. W takim wypadku notariusz po$wiadcza wylacznie zgodnosé
odpisu dokumentu z jego oryginalem oraz istnienie na dokumencie podpisow
juz wcze$niej notarialnie poswiadczonych. Jest takze jasne, Ze dokumentem tym
moze by¢ réwniez wyciag z umowy, a wiec i wyciag umowy cesji wierzytelnosci.
W $wietle dokonanych rozwazan trudno takze znalez¢ przekonujgce argumenty
przeciw tezie, ze dokument majacy stanowi¢ podstawe nadania ,,przenoséne;j” klau-
zuli wykonalnosci moze by¢ zaopatrzony w podpisy poswiadczone notarialnie juz
po dokonaniu stwierdzonej w nim czynnosci. Taki sposob rozumienia przepisu nie
narusza jego funkcji ani celow.

Zob. uchwala SN z 30 pazdziernika 1984 r., IIT CZP 62/84, OSNCP 1985, nr 7,
poz. 88; E. Batan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa..., komentarz do art. 31 ukw.h;
S. Rudnicki, Ustawa..., s. 169-170.

3 LEX nr 3608366.

3

@

52 Nowy PrzZEGLAD NOTARIALNY nr 1 (98) 2025



Uwagi o formie ad intabulationem

charakter proceduralny i okres§la minimalny standard dowodowy
w postepowaniu wieczystoksiegowym. Na potrzeby wpisu w ksiedze
wieczystej (ad intabulationem) standard ten speiniaja dokumenty
sporzadzone - co najmniej — w formie pisemnej z podpisami nota-
rialnie poswiadczonymi, z zastrzezeniem przepisow szczegolnych.

¥ STANOWISKO WELASNE

Jak zauwaza Mateusz Grochowski, wniosek, zgodnie z ktérym art. 31
ust. 1 ukw.h. mialby ustanawia¢ forme szczegélng zastrzezong ad
eventum, zwykle opiera si¢ na prostej redukcji. Skoro bowiem usta-
wodawca nie uzaleznil w tym wypadku waznosci czynnosci prawnej
od zachowania formy szczegélnej (ani tym bardziej nie powigzal
z nig rygoru ad probationem), to w my$l art. 73 § 2 zdanie drugie k.c.
nalezy przyjaé, Ze wymaganie zastrzezone w art. 31 ust. 1 u.kw.h.
odnosi si¢ do formy zastrzezonej jedynie dla wywotania okres§lonych
skutkdéw prawnych®. W takim ujeciu przepis art. 31 ust. 1 u.kw.h.
mialby charakter normy prawa cywilnego materialnego, a wobec
tego pojecie formy uzyte w nim powinno by¢ rozumiane zgodnie
z regulami prawa cywilnego dotyczacymi formy czynnosci praw-
nych (art. 73 i n. k.c.). Tym samym art. 31 ust. 1 u.kw.h. nalezaloby
postrzegac jako norme wyrazajaca zasade dotyczaca formy czynnosci
prawnych stanowigcych podstawe wpisu.

Prima facie, taki wniosek moze si¢ wydawa¢ uzasadniony, po-
niewaz wsrdd form szczegdlnych czynnosci prawnych wyréznia sie
takze forme pisemng z podpisami notarialnie (urzedowo) poswiad-
czonymi. Takie rozumowanie byloby jednak zbytnim uproszcze-
niem. Wlasciwy jest bowiem poglad, ze art. 31 ust. 1 u.k.w.h. nalezy
traktowac jako norme o charakterze proceduralnym®. Artykut 31
ust. 1 u.kw.h. reguluje tylko podstawe wpisu do ksiegi wieczystej, nie

» Zob. M. Grochowski, Przedmiot..., s. 92.
% Tak tez T. Czech, Ksiggi..., komentarz do art. 31 u.k.w.h,, pkt 6.
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zmienia natomiast regul prawa materialnego odnoszacych si¢ do zré-
det i sposobu powstania danego prawa. Innymi slowy, nie zmienia
on wynikajacych z przepiséw prawa materialnego wymagan, od kto-
rych spelnienia zalezy wazno$¢ i skuteczno$¢ czynnosci prawnej
majacej powodowac okreslong zmiane stanu prawnego nieruchomo-
$ci. Nie zmienia wiec takze wymagan dotyczacych formy czynnosci
prawnych¥. Dlatego, jak trafnie zauwaza si¢ w pisSmiennictwie, jesli
przepisy prawa materialnego nie wymagaja zachowania szczegdlnej
formy do waznosci czynnos$ci prawnej albo wymagaja zachowania
formy ,,stabszej” niz okreslona w art. 31 ust. 1 w.kw.h. (np. art. 250
§ 2 k.c.), czynno$¢ ta bedzie wazna przy zachowaniu formy wyni-
kajacej z odpowiednich przepiséw prawa materialnego, niezaleznie
od tego, czy forma przewidziana w art. 31 ust. 1 u.kw.h. zostanie
dochowana. Nawet jednak wazna czynnos$¢ prawna nie bedzie mogla
uzasadnia¢ wpisu w ksiedze wieczystej, jesli dokument obejmujacy
te czynno$¢ prawna nie spelnia wymagania co do formy wynikajace-
go z art. 31 ust. 1 u.kw.h.*®

Gdy z kolei przepisy prawa materialnego wymagaja do waznosci
czynnosci prawnej dochowania formy ,.silniejszej” niz ustanowiona
w art. 31 ust. 1 u.kw.h., zachowanie formy pisemnej z podpisem
notarialnie po§wiadczonym nie jest wystarczajace. Stusznie zauwa-
za Julita Zawadzka, ze jesli przepisy prawa materialnego wymagaja
do waznoéci czynnosci prawnej zachowania formy aktu notarialnego
(np. art. 158, art. 245, art. 1037 § 2, art. 1052 § 2 k.c.), dokonanie tej
czynnosci w formie z podpisem notarialnie po§wiadczonym, o czym
mowa art. 31 ust. 1 u.kw.h,, bedzie prowadzilo do niewaznosci czyn-
no$ci prawnej. A niewazna czynnos$¢ prawna nie moze uzasadniac¢
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej*.

W rzeczywistosci art. 31 u.k.w.h. okresla minimalny standard do-
wodowy w postepowaniu wieczystoksiegowym, ktére ma charakter

¥ Tak tez ]J. Zawadzka, Ustawa..., komentarz do art. 31 u.k.w.h., pkt 5.

% J. Ignatowicz, Podstawy..., s. 28; ]J. Zawadzka, Ustawa..., komentarz do art. 31
u.kw.h., pkt 5.

¥ ]. Zawadzka, Ustawa..., komentarz do art. 31 u.k.w.h,, pkt 5.
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postepowania cywilnego. W judykaturze* zwraca si¢ uwage na to,
ze ustawodawca niekiedy przewiduje reglamentacje dowodowg. Jest
to odstepstwo od dominujacej w postepowaniu cywilnym zasady
swobodnej oceny dowodéw na rzecz formalnych (legalnych) regut
dowodzenia, ktére oznaczaja, ze sad moze stosowac tylko okreslone
przez prawodawce srodki dowodowe i ocenia¢ ich moc na podstawie
$cisle oznaczonych kryteriéw. Inaczej méwiac, prawodawca impera-
tywnie okresla wowczas, jakie srodki majg znaczenie dowodu w da-
nym wypadku, jakie wywoluja skutki i jaka jest ich moc. Elementy
legalnej oceny dowodéw nie sg obce prawu procesowemu cywilnemu
ani tez innym dzialom prawa publicznego. Ustawodawca wprowadza
je wowczas, gdy jest wymagana podwyzszona rzetelno$¢ dowodu
w celu zwiekszenia bezpieczenstwa oraz pewnosci obrotu prawnego
(stanu prawnego). Ogranicza przy tym swobode stron oraz organu
procesowego. Przykladem mogg by¢ np. nastepujace przepisy: art. 34
§ 3, art. 68, art. 485, art. 786, art. 787", art. 867>§ 4, art. 968 § 2,
art. 977, art. 1030, art. 1034, art. 1064** § 2 i art. 1138 k.p.c., art. 31
ust. 1 u.kw.h,, art. 3 Ustawy z dnia 28 listopada 2014 r. Prawo o ak-
tach stanu cywilnego*. Ograniczenie swobody sadu oczywiscie nie
oznacza, ze dowody ,,narzucone” przez ustawodawce nie podlegaja
ocenie sadu pod katem ich autentycznosci, wiarogodnosci oraz przy-
datnoéci dla rozstrzygniecia sprawy*?.

Artykut 31 ust. 1 u.kw.h. znajduje si¢ w rozdziale 2 zatytulowanym
,»Ustroj ksigg wieczystych i postepowanie”, co przemawia na rzecz jego
formalnego charakteru®. Gdyby intencja ustawodawcy bylo nadanie
temu przepisowi charakteru normy prawa materialnego, racjonalny
ustawodawca umiescilby go raczej w przepisach ksiegi I Kodeksu

40 Zob. uzasadnienie uchwaty SN z 13 maja 2015 r., III CZP 15/15, OSNC 2016, nr 5,

poz. 56.

Tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 1378.

42 Zob. przyp. 40.

# Mateusz Grochowski stwierdza, ze art. 31 ust. 1 u.kw.h. - mimo umieszczenia go
wsrod przepisow materialnych - w istocie odnosi si¢ przede wszystkim do materii
procesowej, poniewaz okresla katalog dowoddéw, na ktérych moze zosta¢ oparte orze-
czenie o tresci okreslonej przez ustawodawce (M. Grochowski, Przedmiot..., s. 97).

4
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cywilnego o formie czynnosci prawnych. Forma, o ktérej mowa w tym
przepisie, obowigzuje na potrzeby uzyskania wpisu w ksiedze wie-
czystej (ad intabulationem). Podstawe wpisu do ksiegi wieczystej (ad
intabulationem) stanowig dokumenty sporzadzone — co najmniej
- w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi, z za-
strzezeniem przepisow szczegolnych. Przykltadem moze by¢ umowa
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, dla ktérej art. 158 k.c. wymaga
formy aktu notarialnego. Natomiast zaden przepis nie wymaga tej for-
my dla umowy najmu czy dzierzawy nieruchomosci, ktére moga by¢
zawarta takze w zwyklej formie pisemnej w rozumieniu art. 78 k.c.
Forma ta jest ,gorsza” (,slabsza”, mniej rygorystyczna) od przewi-
dzianej w art. 31 ust. 1 u.k.w.h. i musi zosta¢ wyparta przez t¢ ostatnig
forme, aby mogt by¢ dokonany wpis do ksiegi wieczyste;j.

Za proceduralnym charakterem art. 31 ust. 1 u.kw.h. przemawia
juz sam sposdb sformulowania tego przepisu, w ktérym jest mowa
o dokumencie, nie za$ o formie pisemnej z poswiadczonym podpi-
sem**. Ustawodawca wyraznie odszed! wigc w tym wypadku od ter-
minologii Kodeksu cywilnego, wlasciwej dla formy oswiadczen woli.
W Kodeksie cywilnym dos$¢ konsekwentnie stosowane jest drugie
z tych okreslen. Sformulowanie tego przepisu blizsze jest raczej regu-
lacjom procesowym, zwlaszcza przepisom o postepowaniu dowodo-
wym, w ktédrym centralng role odgrywa wlasnie pojecie dokumentu
i jego formy (art. 244 i n. k.p.c.)*. Odmiennego zdania s3 Edward
Gniewek i Andrzej Szereda. Uwazajg, ze nie mozna oczywiscie zi-
gnorowac tego, iz ustawodawca postuguje si¢ w art. 31 ust. 1 ukw.h.
pojeciem formy dokumentu, jednak w sensie semantycznym jest
to okreslenie wlasciwe tylko dla pisemnej formy czynnosci prawnych
(o$wiadczen woli, uzupelnionych o dodatkowy wymag notarialnego
poswiadczenia podpiséw*®).

Z pogladem o proceduralnym charakterze art. 31 ust. 1 u.kw.h.
nie kldci sie to, Ze przepis ten nie dotyczy sytuacji, w ktorej podstawe
4 Ibidem.

* Ibidem.
* E. Gniewek, A.J. Szereda, Ksiggi..., komentarz do art. 31 u.kw.h., nb 33.
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wpisu stanowi dokument urzedowy badz dokument stabszy (nieza-
opatrzony w podpisy notarialnie poswiadczone), jesli przepis szcze-
gblny zezwala na dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej na jego pod-
stawie (zob. np. art. 95 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo
bankowe"’). Oczywiscie trudno bytoby wyobrazi¢ sobie, aby w wy-
padku takich dokumentéw (urzgedowych) jak orzeczenia sadowe czy
decyzje administracyjne notariusz poswiadczal podpis sedziego
lub organu administracji publicznej*. Nie przeczy proceduralnemu
charakterowi tego przepisu sytuacja, w ktdrej wniosek o dokonanie
wpisu majagcego charakter konstytutywny zostat oddalony z powodu
niezachowania wymogu formy z art. 31 ust. 1 u.k.w.h. i nie wystapia
skutki materialnoprawne dokonanej czynnosci.

Za stanowiskiem, ze omawiany przepis ma charakter proceduralny,
przemawia takze to, ze o§wiadczenia inkorporowane w dokumencie
z podpisem notarialnie poswiadczonym, stanowigcym podstawe
wpisu do ksiegi wieczystej, nie musza per se wywolywac skutkéw
materialnoprawnych w postaci powstania, zmiany lub ustania sto-
sunku prawnego. Tymczasem do istoty czynnosci prawnych jako
podkategorii zdarzen cywilnoprawnych, czyli faktéw, z ktérymi nor-
my prawa cywilnego wigze skutki w postaci powstania, zmiany badz
ustania okreslonego stosunku cywilnoprawnego, nalezy taka wlasnie
zdolnos¢®. W nauce zauwaza sie, ze w $wietle art. 1 i art. 16 u.kw.h.
stan prawny nieruchomosci okresla ogél praw rzeczowych do tej

¥ Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 1. poz. 1646. Zob.np. uchwata SN z 20 czerwca 2007 r.,
III CZP 50/07, OSNC 2008, nr 7/8, poz. 83 oraz postanowienia SN z: 23 czerwca
2010 r., IT CSK 20/10, LEX nr 686360; 21 lutego 2013 r., IV CSK 385/12, OSNC 2013,
nr 10, poz. 119; 10 kwietnia 2013 r., OSNC-ZD 2014, nr A, poz. 15; 16 maja 2013 r.,
IV CSK 653/12, LEX nr 1365723 i 2 grudnia 2016 r., I CSK 819/15, OSNC 2017,
nr 7/8, poz. 92.

4 Zob. T. Czech, Ksiggi...,komentarz do art. 31 uwkw.h., pkt 101; E. Gniewek [w:]
Prawo rzeczowe..., s. 167; E. Gniewek, A.J. Szereda, Ksiegi..., komentarz do art. 31
u.kw.h., nb 67; J. Ignatowicz, Podstawy..., s. 28; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 170;
J. Zawadzka [w:] Ustawa..., komentarz do art. 31 u.k.w.h., pkt 9; uchwata SN
z 30 pazdziernika 1984 r., IIT CZP 62/84, OSNC 1985, nr 7, poz. 88; postanowienie
SN z 24 czerwca 1997 r., II CKN 217/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 7.

4 Zob. np. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne - czes¢ ogolna, Warszawa 2011,
s.214in.
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nieruchomosci oraz podlegajace ujawnieniu w ksiedze wieczystej
niektére prawa osobiste i roszczenia. Prawa te wynikajg w zasadzie
z czynnos$ci prawnych, a wyjatkowo takze z innych zdarzen prawnych,
lecz pod warunkiem, ze zostaly spetnione przestanki ich powstania
przewidziane w prawie materialnym?’. Okoliczno$¢, ze w art. 31
ust. 1 u.kw.h. odwolano si¢ do formy ,z podpisem notarialnie po-
$wiadczonym?”, nie oznacza, iz w kazdym przypadku chodzi tu o kwa-
lifikowang forme pisemng z podpisem notarialnie poswiadczonym ,
wyrdzniona w doktrynie (na forme t¢ sktada si¢ jeszcze forma pisem-
na z datg pewna i forma aktu notarialnego).

Stanowisko wyrazone przez Kuropatwinskiego wydaje sie niesp6j-
ne. Z jednej strony uznaje on, ze przepis art. 31 ust. 1 u.kw.h. dotyczy
wylacznie przypadku, w ktérym wpis nastepuje na podstawie czyn-
nosci prawnej inkorporowanej w dokumencie prywatnym, a z dru-
giej przyjmuje, ze dla zastosowania przepisu art. 31 ust. 1 u.kw.h.
nie ma znaczenia, czy dokument bedacy podstawa wpisu zawiera
o$wiadczenie woli czy oswiadczenie wiedzy.

Poglad, ze art. 31 ust. 1 ukw.h. wkazdym wypadku ma charakter
materialnoprawny uzupelniajacy ogélne przepisy o formie czynnosci
prawnych, i wprowadza forme, ktérej zachowanie jest warunkiem
wystapienia pewnych skutkéw w prawie cywilnym materialnym (for-
ma ad eventum w rozumieniu art. 73 § 2 zdanie drugie k.c.), wigze si¢
z istotnymi trudnosciami praktycznymi. Oznacza bowiem, ze wpis
w ksiedze wieczystej nie bytby mozliwy, gdy dokument z podpi-
sem notarialnie po§wiadczonym nie obejmowalby oswiadczen woli,
a wiec nie zostalby sporzadzony w tej formie juz przy dokonywaniu
czynnosci prawnej. Tym samym wszelkie pozniejsze zabiegi (zwlasz-
cza uzyskanie poswiadczenia zlozonych podpiséw ex post) bylyby
z tej perspektywy bezprzedmiotowe, skoro o$§wiadczenie woli w mo-
mencie jego skladania nie zostato objete formg szczegolng®'.

0 Zob. E. Balan-Gonciarz, H. Ciepla, Ustawa..., komentarz do art. 31 u.kw.h,, pkt 2.
' M. Grochowski, Przedmiot..., s. 98, 100, 104.
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Przez wzglad na argumenty wykladni systemowej, jezykowe;j
i funkcjonalnej trafniejsze wydaje si¢ stanowisko, zgodnie z ktérym
przepis ten okresla minimalny standard dowodowy w postepowaniu
wieczystoksiegowym o wpis do ksiegi wieczystej. Opowiedzenie si¢
za dowodowym znaczeniem normy z art. 31 ust. 1 u.kw.h. pozwala
na zrealizowanie zawartego w tym przepisie wymagania zaréwno
wtedy, gdy dokument oraz po$wiadczenie podpisu zostang sporza-
dzone w odniesieniu do wlasciwych o$wiadczen woli, skladajacych
sie na czynno$¢ prawna, jak i ex post - gdy dokumentuje jedynie
dokonang juz wczesniej czynno$¢ prawng®’. To podejscie pozwala
na zachowanie nizszego poziomu wymagan formalnych przy sktada-
niu o$wiadczen woli oraz na latwiejsze uzyskanie dowodu w poste-
powaniu wieczystoksiggowym®. W takim ujeciu podstawe wniosku
o wpis do ksiegi wieczystej moglby takze stanowi¢ wyciag z wezesniej
sporzadzonej na piSmie umowy, zawierajacy podpisy poswiadczo-
ne notarialnie, oraz uwierzytelniony notarialnie odpis (wyciag lub
kopia) oryginatu dokumentu zawierajacego podpisy poswiadczone
notarialnie®*. Podobnie jak na gruncie art. 788 k.p.c.”® nalezy uznac,
ze nie ma zadnych istotnych przeszkdd, azeby urzedowe poswiad-
czenie podpiséw na dokumencie prywatnym moglo zosta¢ dokonane
takze w innym czasie niz czynno$¢ prawna. Potwierdzeniem tej tezy
jest chociazby art. 88 pr. not.

Postulat Mateusza Grochowskiego, by forme art. 31 ust. 1 u.k.w.h.
uznawac¢ za konstrukcje autonomiczng w prawie polskim, zastuguje
na aprobate®®. Przepis art. 31 ust. 1 ukw.h. nie ma jednolitego ani
jednorodnego charakteru. Zawiera w sobie pierwiastki materialno-
prawne i proceduralne, z przewaga tych ostatnich. Tak jak Gro-
chowski uwazam, ze cho¢ przepis ten upodabnia si¢ do typowych

32 Ibidem, s. 92.

> Ibidem, s. 104-105.

Zob. M. Grochowski, Przedmiot..., s. 105; postanowienie SN z 9 marca 2004 r.,

V CK 448/03, LEX nr 183791.

% Zob. K. Kowalski, Glosa do uchwaly SN z 13 maja 2015 r., III CZP 15/15, ,Rejent”
2017, nr 11, s. 110-122.

¢ Tak tez M. Grochowski, Przedmiot..., s. 100.

Y
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regulacji zastrzegajacych wymogi formalne w prawie materialnym,
w istocie rzeczy (podobnie jak np. art. 788 § 1 k.p.c.) nalezy do sfery
postepowania procesowego. Na aprobate zastuguje jego stwierdzenie,
ze przepis ten abstrahuje od materialnoprawnego rozréznienia mie-
dzy o$wiadczeniem woli a o§wiadczeniem wiedzy i odnosi si¢ jedynie
do kwestii dowodzenia w postgpowaniu wieczystoksiegowym, nie
za$ do sposobu powstania zmian w sytuacji prawnej nieruchomo-
$ci. W konsekwencji, jak trafnie spostrzega Grochowski, nie wyni-
ka z niego obowigzek zachowania jakiejkolwiek formy szczegdlnej
w rozumieniu art. 73 i n. k.c., ktéra miataby za przedmiot o$wiad-
czenie woli i by forma ad intabulationem miescita si¢ w ramach
art. 73 § 2 zdanie drugie k.c.”” Juz sam fakt, ze dla zastosowania
przepisu art. 31 ust. 1 u.kw.h. nie ma znaczenia, czy dokument be-
dacy podstawg wpisu zawiera o§wiadczenie woli, czy o§wiadczenie
wiedzy, nie pozwala przyja¢, iz zawarta w nim norma w kazdym
przypadku reguluje forme szczegélng czynnosci prawnej. Artykut 31
ust. 1 u.kw.h. ogdlnie odwotuje si¢ do dokumentéw z podpisem no-
tarialnie poswiadczonym jako podstawy wpisu do ksiegi wieczystej.
Oswiadczenia innego rodzaju niz o$wiadczenia woli, np. oswiadcze-
nia wiedzy, nie muszg per se wywolywac skutkéw materialnopraw-
nych w postaci powstania, zmiany lub ustania stosunku prawnego.
Jednoczesnie nie powinno si¢ przyjmowac, ze art. 31 ust. 1 u.kw.h.
stanowi wyjatek od tzw. zasady legalizmu materialnego, wyrazonej
w art. 32 ukw.h. na korzys¢ zasady konsensu formalnego. Zasada
legalizmu materialnego oznacza, ze wpis moze by¢ dokonany tylko
na podstawie takiego dokumentu, ktéry dokumentuje czynno$¢
materialnoprawng powodujaca powstanie, zmiane lub ustanie prawa
podlegajacego wpisowi do ksiegi wieczystej. Wedtug za$ koncepcji
consensu formalnego, podstawe wpisu w ksiedze wieczystej moze
stanowi¢ dokument wykazujacy z duzym prawdopodobienstwem
istnienie okre$lonego stanu prawnego nieruchomosci, np. dokument
obejmujacy zgode na wpis wyrazong przez osobe, ktdrej prawo ma

7 Ibidem, s. 103-104.
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by¢ wpisem dotkniete®®. W tym kontekscie nalezy przede wszystkim
zauwazy¢, ze przepis art. 31 ust. 1 ukw.h. reguluje jedynie forme
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu do ksiggi wieczystej, a nie
zakres rozpoznawania sprawy przez sad wieczystoksiegowy.

Whiosek, ze obowigzek sporzadzenia dokumentu z podpisem
notarialnie po$wiadczonym jest wymogiem o charakterze proceso-
wym, stanowigcym przestanke uwzglednienia wniosku o wpis w po-
stepowaniu wieczystoksiegowym, prowadzi do do$¢ naturalnego py-
tania o adekwatnos¢ tradycyjnej koncepciji zaliczajacej art. 31 ust. 1
u.kw.h. do przyktadéw formy szczegdlnej ad eventum>. W tym
kontekscie warto przypomniec raz jeszcze, ze pojecie formy ad even-
tum jest w istocie zbiorczg kategorig obejmujacg wszystkie wypadki
zastrzezenia formy szczegdlnej. Laczy je jedynie to, ze nie mozna za-
liczy¢ ich do formy ad solemnitatem i ad probationem. W rezultacie
pojecie to obejmuje swoim zakresem szeroka i zréznicowang grupe
wymogoéw formalnych, ktérych nie spaja zadna spdjna koncepcja
dogmatyczna®.

Co do zasady nalezy podzieli¢ poglad Grochowskiego®, ze z tej
perspektywy brak jest wyraznych przeszkoéd, by w ramy rozumiane-
go w ten sposob rygoru ad eventum wilaczy¢ takze forme ad intabu-
lationem, pamigtajac jednak, ze po pierwsze, mowa w tym wypadku
jedynie o skutkach na plaszczyznie procesowej, po drugie zas, ze sta-
nowisko to nie oznacza uznania art. 31 ust. 1 u.kw.h. za regulacje for-
my o$wiadczenia woli, o ktérej mowa w art. 73 § 2 zdanie drugie k.c.
Jesli jednak przyjac, jak uznaje czes$¢ doktryny i judykatury, ze forma
ad eventum stanowi wylacznie jedng z trzech form szczegdélnych
czynnosci prawnych wyrdznionych ze wzgledu na skutki jej nieza-
chowania (forma ad solemnitatem, forma ad probationem, forma ad
eventum), to nie sposdb uznaé, ze forma ad intabulationem miesci

8 Zob. np. J. Zawadzka [w:] Ustawa..., komentarz do art. 31 u.k.w.h., pkt 22 i powota-
na literatura.

% Tak trafnie M. Grochowski, Przedmiot..., s. 103.

%0 Ibidem, s. 103.

¢t Ibidem, s. 104.
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sie w ramach formy ad eventum. Z art. 31 ust. 1 u.k.w.h. nie wyni-
ka bowiem obowigzek zachowania jakiejkolwiek formy szczegdlnej
w rozumieniu art. 73 i n. k.c., majacej za przedmiot o$wiadczenie
woli, i by forma ad intabulationem miescila si¢ w ramach art. 73 § 2
zdanie drugie k.c.

Wreszcie wniosek, Zze wymdg przedstawienia dokumentu z pod-
pisem notarialnie po$wiadczonym okresla w istocie jedynie forme
dowodu w postepowaniu wieczystoksiegowym, umozliwia stosowanie
tego przepisu w sposob bardziej elastyczny niz w ramach tradycyjnego
pogladu, ktory traktuje forme ad intabulationem jako posta¢ wymogu
opisanego w art. 73 § 2 zdanie drugie k.c.® Poglad o proceduralnym
charakterze normy z art. 31 ust. 1 ukw.h. wyklucza przede wszystkim
sytuacje, w ktdrej czynno$¢ prawna, dokonana bez notarialnego po-
$wiadczenia podpisu pod trescig oswiadczenia woli, w razie potrzeby
ujawnienia w ksiedze wieczystej wymagataby powtorzenia. Brak for-
my ad intabulationem nie mogiby bowiem zosta¢ uzupelniony ex post.
Tymczasem proceduralne ujecie przepisu pozwala na pozniejsze po-
$wiadczenie podpisu, co w praktyce znaczgco upraszcza obrot, dzieki
czemu stanowi wartos¢ nie do przecenienia. Opowiedzenie si¢ za pro-
ceduralnym charakterem art. 31 ust. 1 u.k.w.h. pozwala m.in. na to,
by dla wpisu w ksiedze wieczystej prawa najmu nieruchomosci nie
byto konieczne, aby osoba podpisujaca umowe najmu byta w chwili
notarialnego poswiadczenia podpisu uprawniona do reprezentowania
zobowigzanego wlasciciela nieruchomosci (np. spoétki z ograniczong
odpowiedzialnoscia) takze w chwili uznania przed notariuszem wta-
snorecznosci swojego podpisu (art. 88 pr. not.).

" PODSUMOWANIE

Forma szczegolna czynnosci prawnych zastrzezona ad eventum nie sta-
nowi przestanki skutecznego dokonania czynnoséci materialnoprawnej

2 Tak trafnie ibidem, s. 104-105.
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nig objetej®. Jej niezachowanie nie powoduje bezskutecznosci ani
niewaznosci czynnosci, lecz pociaga za soba rézne inne skutki prawne
(materialnoprawne badz procesowe). Rygor ad eventum nie ma jed-
nak jakiej$ jednolitej tresci, lecz jest pojeciem zbiorczym, bedacym
tworem doktryny, niemajacym ustawowo okreslonej tresci (zakresu),
obejmujacym wszelkiego rodzaju sankcje wyznaczone w szczegolnych
przepisach prawnych, inne niz rygor niewaznosci (rygor ad solemnita-
tem) albo sankcja w postaci niedopuszczalnosci okreslonych srodkow
dowodowych (rygor ad probationem). Forme ad intabulationem, wy-
magang dla dokonania wpisu do ksiegi wieczystej, mozna ostatecznie
potraktowac jako specyficzng posta¢ formy ad eventum. Nie oznacza
to jednak uznania art. 31 ust. 1 u.k.w.h. za regulacje formy o§wiadcze-
nia woli, o ktorej mowa w art. 73 § 2 zdanie drugie k.c. Dla uniknigcia
watpliwosci co do charakteru formy z art. 31 ust. 1 ukw.h. nie byloby
chyba jednak bledem przyjecie, ze forma ad intabulationem nie po-
winna by¢ obejmowana zakresem pojecia formy czynnosci prawnych
zastrzezonej ad eventum.

Dla porzadku nalezy odnotowa¢, ze forma ad intabulationem
bedzie odpowiada¢ kwalifikowanej formie pisemnej czynnosci praw-
nych ad eventum woéwczas, gdy podstawe wniosku o wpis do ksiegi
wieczystej stanowi¢ bedzie czynno$¢ prawna (o$wiadczenia woli
stron) objeta dokumentem (pismem) z podpisami notarialnie po-
$wiadczonymi. Nie zawsze tak jednak by¢ musi. Dlatego nalezy
uznad, ze przepis art. 31 ust. 1 uw.kw.h. ma charakter proceduralny.

Z ARYS TRESCI

W artykule oméwiono problematyke charakteru normy zawartej w art. 31
ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Przedmiotem analizy jest

kwestia, czy przepis ten ma charakter materialnoprawny, uzupelniajacy

¢ J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., komentarz do art. 31 u.kw.h., pkt 61; J. Zawadzka
[w:] Ustawa..., komentarz do art. 31 uw.kw.h., pkt 5; T. Czech, Ksiegi..., komentarz
do art. 31 uw.kw.h., pkt 11.
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ogolne przepisy o formie czynnoéci prawnych i wprowadzajacy forme,
ktérej zachowanie jest warunkiem wystgpienia pewnych skutkéw w prawie
cywilnym materialnym (forma ad eventum w rozumieniu art. 73 § 2 zda-
nie drugie k.c.), czy tez ma charakter proceduralny i zawiera minimalne
wymogi formalne dla dokumentu, aby mogt stanowi¢ podstawe wpisu do
ksiegi wieczystej. W ocenie autora nalezy si¢ opowiedzie¢ za tym drugim
stanowiskiem.

SEOWA KLUCZOWE - ksiega wieczysta, wpis do ksiegi wieczystej,
dokument z podpisem notarialnie poswiadczonym, forma ad intabu-
lationem, forma ad eventum

ABSTRACT
REMARKS ON THE FORM FOR INTABULATION

The article discusses the nature of the norm contained in Article 31 sec. 1
of the Act on Land and Mortgage Registers. The issue is whether this provi-
sion is of a substantive nature, supplementing the general provisions on the
form of legal acts and introducing a form that must be followed for certain
effects to occur in substantive civil law (form ad eventum on the meaning
of Article 73 § 2 sentence 2 of the Civil Code). If not, it is procedural in
nature and contains the minimum formal requirements for a document, so
that it can constitute the basis for entry in the land and mortgage register.
In the author's opinion, the second solution should be chosen.

KEYWORDS - land and mortgage register, entry in the land and

mortgage register, document with a notarially certified signature,
form ad intabulationem, form ad eventum
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XXXI Bal Notariusza

1 marca 2025 r. Rada Izby Notarialnej w Warszawie zorganizowala
XXXI Bal Notariusza w hotelu Sofitel Warsaw Victoria w Warsza-
wie. Notariusze naszej izby oraz zaproszeni goscie, w tym prezesi
Rad Izb Notarialnych z Krakowa i Katowic oraz wiceprezes Rady

Otwarcie XXXI Balu
Notariusza. Na scenie

od lewej: wiceprezes RIN
not. Ewa Serafin, prezes
RIN not. Tomasz Karlowski
i Marek Kaliszuk, 1 marca
2025 r., fot. archiwum Izby
Notarialnej w Warszawie
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Izby Notarialnej we Wroclawiu, dziekan Okregowej Izby Radcéw
Prawnych i sedziowie, bawili si¢ przy muzyce na Zywo w wykonaniu
zespotu Stage Fever. W tym roku w balu uczestniczylo prawie 300
cztonkéw Izby Notarialnej w Warszawie i 0s6b towarzyszacych.

Walne zgromadzenie notariuszy Izby Notarialnej w Warszawie

29 marca 2025 r. odbyto si¢ walne zgromadzenie notariuszy Izby No-
tarialnej w Warszawie w hotelu Sofitel Warsaw Victoria w Warszawie.
Uczestniczacy w obradach wystuchali sprawozdan cztonkéw Izby
Notarialnej w Warszawie, podjeli coroczne uchwaly odnosénie do bu-
dzetu lub absolutoriéw oraz dyskutowali na tematy istotne z punktu
widzenia notariatu. Przyrzeczenie zgodnie z § 3 Kodeksu Etyki Za-
wodowej Notariusza ztozyli nowo powotlani notariusze i notariuszki.

Dzien Edukacji Prawnej

Po raz dziewiaty przedstawiciele zawodéw prawniczych i organizacji
prowadzili w szkotach lekcje w ramach Dnia Edukacji Prawnej, ktory
w tym roku byt obchodzony 15 marca. Kilkudziesieciu notariuszy
w calej Polsce przyblizalo uczniom i uczennicom zagadnienia doty-
czgce prawa i funkcjonowania wymiaru sprawiedliwosci. Mlodziez
zwiedzala sady, brala udziat w symulacjach rozpraw oraz warsztatach
mediacyjnych. Dziewiecioro notariuszy naszej izby prowadzito zaje-
cia dla uczniéw szkot podstawowych (klasy VII i VIII) i ponadpod-
stawowych w Warszawie.

Konferencja w Olsztynie

W dniach 10-12 kwietnia 2025 r. w Olsztynie w Hotelu Przystan Ho-
tel & Spa odbyta si¢ konferencja szkoleniowa wizytatoréw, czlonkéw
Zespolu Wizytacyjnego, sedziéw Sadu Dyscyplinarnego z udzia-
tem rzecznika dyscyplinarnego, cztonka Wyzszego Sadu Dyscy-
plinarnego oraz czlonkéw rady. W Extranecie w zakladce Plikow-
nia znajdujg si¢ materialy z wykladu dr. Bartosza Sierakowskiego
pt. »Czynnodci notarialne w aspekcie Prawa upadlosciowego i Prawa
restrukturyzacyjnego”.
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Pismo wiceprezes Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa

w Warszawie

7 kwietnia 2025 r. do notariuszy naszej izby przestano drogg mailo-
wa stanowisko przewodniczacych Wydzialéw Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie dotyczace
kwestii zwigzanej z aktualizacjg identyfikatoréw w ewidencji grun-
tow i budynkoéw. Pismo zawieralo ponadto informacje, ze Oddziat
Finansowy dopuszcza i stosuje przesylanie przez notariuszy infor-
macji o pobranych optatach sadowych droga elektroniczng, np. za
posrednictwem ePUAP.

Procedura KRN dotyczaca sygnalistow

W zwigzku z wejsciem w zycie przepiséw Ustawy z dnia 14 czerwca
2024 r. o ochronie sygnalistow, transponujacej do polskiego porzad-
ku prawnego unijng Dyrektywe 2019/1937 w sprawie ochrony oséb
zglaszajacych naruszenia prawa Unii, Krajowa Rada Notarialna
6 lutego 2025 r. przeslala notariuszom wzory dokumentéw stuza-
cych wdrozeniu wewnetrznych procedur. Wérdd nich znalazty sie:
wzor zglaszania informacji o naruszeniach prawa i podejmowania
dzialan nastepczych zaréwno dla jednoosobowych, jak i wielooso-
bowych kancelarii notarialnych, wzory upowaznienia i formula-
rza zgloszenia naruszenia prawa. Zwrdcono jednocze$nie uwage
na koniecznos$¢ uwzglednienia specyfiki kazdej kancelarii notarial-
nej oraz koniecznos$ci konsultacji z wyloniong reprezentacja oséb
$wiadczacych prace.

Podcasty

Rada Izby Notarialnej w Warszawie uruchomita cykl podcastow
»Poradnik prawny - z wizyta u notariusza” w Radiu TOK FM. No-
tariusze wyjasniaja stuchaczom kwestie zwigzane z zabezpieczeniem
roszczen, zarzagdem sukcesyjnym, dziedziczeniem, zachowkiem czy
umowami darowizny lub dozywocia. Z nagraniami mozna si¢ za-
pozna¢ na stronie internetowej Radia TOK FM, a linki do audycji
zamieszczono réwniez na profilu facebookowym naszej izby.
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Piknik z okazji Dnia Dziecka

31 maja 2025 r. w Parku Julinek w Lesznie kolo Warszawy Rada
Izby Notarialnej w Warszawie zorganizowata dla notariuszy i ich
milusinskich piknik z okazji Dnia Dziecka pod hastem ,,Bajkowy
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Dzien Dziecka w Julinku. Na scenie od lewej: wiceprezes RIN not. Ewa Serafin,
prezes RIN not. Tomasz Karfowski oraz animatorzy i dzieci, 31 maja 2025 r.,
fot. Filip Klimaszewski

dzien dziecka”. Na wydarzenie zapisato si¢ 850 0séb — czlonkow
izby wraz z rodzinami. Uczestnicy korzystali ze specjalnej strefy
eventowej, w ktorej odbywaly si¢ animacje oraz usytuowano strefe
gastronomiczng stuzgcg odpoczynkowi i integracji. Chociaz chmu-
ry w poludnie wygladaly zlowrogo, pogoda pozwolita cieszy¢ sie
atrakcjami calego parku, w tym strefy wodnej, az do zamkniecia
obiektu.

Konferencja szkoleniowa w Pradze

W dniach 22-25 maja 2025 r. w Pradze odbyla si¢ konferencja
szkoleniowa naszej izby. Wyklady, ktére znaczaco poszerzyly wie-
dze uczestnikow, poprowadzili notariusze Krzysztof Buk i Piotr
Sicinski. W Extranecie w zakladce Plikownia mozna znalez¢
materialy szkoleniowe z wykladu notariusza Piotra Sicinskiego
pt. »Ksiegi wieczyste w systemie teleinformatycznym a inne rejestry
informatyczne”.
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Uczestnicy wyjazdu mogli réwniez podziwia¢ urokliwe zakatki
Pragi podczas licznych wycieczek, a takze w wolnym czasie prowa-
dzi¢ inspirujace dyskusje, wymienia¢ sie doswiadczeniami i poglada-
mi. Sprzyjal temu m.in. niezapomniany rejs po Weltawie, potagczony
z uroczysta kolacja na statku. Ostatniego dnia pobytu notariusze
naszej izby goscili prezesa Krajowej Rady Notarialnej w Czechach,
notariusza Radima Neubauera, wraz z panig kierownik biura i przed-
stawicielkg Czech w Europejskiej Sieci Notarialnej. Spotkanie to po-
zwolilo na poznanie doswiadczen czeskich przedstawicieli naszego
zawodu i bylo okazjg do rozwiniecia wspdtpracy.

Pozostale konferencje szkoleniowe

27 lutego 2025 r. zostalo przeprowadzone za pomoca systemu kon-
ferencji online szkolenie na temat odpowiedzialno$ci cywilnej nota-
riusza w praktyce, ktore poprowadzita Pani Malgorzata Szulczewska,
wiceprezes Zarzadu SAGA Brokers sp. z 0.0. Materialy szkoleniowe
mozna znalez¢ w Extranecie w zakladce Plikownia.

Wrystapienie prezesa RIN not. Tomasza Kartowskiego, inaugurujace konferencje
w Akademii Leona Kozminskiego, 15 maja 2025 r., fot. archiwum Izby Notarial-
nej w Warszawie
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15 maja 2025 r. Izba Notarialna w Warszawie wraz z Akade-
mig Leona Kozminskiego w Warszawie zorganizowaly konferen-
cje naukowy zatytulowana ,,Wspolczesne wyzwania notariatu.
Refleksje na tle Prawa prywatnego migedzynarodowego”, ktdra
odbyla si¢ stacjonarnie w siedzibie Akademii Leona Kozminskie-
go w Warszawie. Konferencje otworzyt m.in. prezes Izby Nota-
rialnej w Warszawie, Tomasz Kartowski, a naszg izb¢ reprezen-
towala notariusz Anna Szmigiera-Wyrzykowska wystapieniem
pt. »Nowe podejscie do zdolnosci do czynnosci prawnych jako
konsekwencja wprowadzenia $rodkéw wspieranego podejmowa-
nia decyzji”. Nagranie konferencji mozna znalez¢ pod adresem:
https://www.youtube.com/live/Clr41kel Aoc

SENAT
RZECZYPOSPOLITEJ
POLSKIEJ

Uczestnicy konferencji. Od lewej: wiceprezes KRN not. Magdalena Arendt, pre-
zes RIN not. Tomasz Kartowski, not. Tamara Zurakowska i not. Anna Szmigie-
ra-Wyrzykowska, 22 maja 2025 r., fot. archiwum Izby Notarialnej w Warszawie
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22 maja 2025 r. odbyla si¢ konferencja online pt. ,Notariat dla
obywatela. Nowe czynnosci notarialne w stuzbie spoteczenstwu”,
zorganizowana przez Senat Rzeczypospolitej Polskiej, Krajowa
Rade Notarialng i Stowarzyszenie Notariuszy Rzeczypospolitej
Polskiej. Nagranie mozna znalez¢ w archiwum transmisji na stronie
Senatu RP.

15 maja 2025 r. Europejska Sie¢ Notarialna zorganizowala semi-
narium, podczas ktérego notariusze i eksperci prawa rodzinnego
panstw cztonkowskich omawiali pozasagdowe procedury rozwodowe
stosowane w réznych krajach.

Wspomnienia

23 marca 2025 r. zmarla emerytowana notariusz Krystyna Rek. Byla
sedzig w Zyrardowie i Sochaczewie. Na poczatku lat osiemdziesigtych
XX w. przeszta do Panistwowego Biura Notarialnego w Zyrardo-
wie, a nastepnie w Warszawie, gdzie pracowala w sekcji spadkowej.
Po prywatyzacji notariatu otworzyla wlasng kancelari¢. Kolezanki
i koledzy wspominajg ja jako osobe bardzo rodzinng, oddang dzie-
ciom, ktérym poswiecata duzo wolnego czasu. Byla niezwykle kon-
taktowa i miala bardzo dobre podejscie do ludzi.

10 kwietnia 2025 r. zmarl emerytowany notariusz Zygmunt Ga-
tazka. W 1974 r. po ukoniczeniu aplikacji notarialnej i odbyciu ase-
sury zostal powolany na notariusza. Do 15 kwietnia 1992 r. petnit
funkcje notariusza, kierownika i dyrektora Panstwowego Biura No-
tarialnego w Przasnyszu. Od 16 czerwca 1992 r. prowadzif kancelarig
w Przasnyszu.

25 kwietnia 2025 r. zmarla notariusz Joanna Deczkowska.
W 2003 r. zostala powolana na asesora notarialnego w Lublinie,
a 0od 2004 r. w Warszawie. Zawod notariusza wykonywata od 2006 r.
W 2007 r. rozpoczeta dziatalnos¢ najpierw w formie spotki cywil-
nej, nastepnie prowadzila kancelari¢ indywidualnie, a od 2009 r.
ponownie w formie spo6tki cywilnej. Wspominana jest jako osoba
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o niezwyklej klasie. Jej odejscie bylo ogromnym zaskoczeniem dla
$rodowiska. ,,Prawdziwymi przyjaciélmi sa ci, ktérzy nigdy nie
opuszczaja naszego serca, nawet jesli na chwile znikng z naszego
zycia. [...] Nawet jesli umra, w naszych sercach na zawsze pozostana
Zywi”.

KLAUDIA NAJDOWSKA - notariusz w Warszawie.
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Wywiad z notariuszem Robertem Dorem

Dzi¢kuje za mozliwo$¢ spotkania. Zostal Pan powolany

na notariusza 14 lutego 1992 roku. Ustawe Prawo o notariacie
uchwalono 14 lutego 1991 roku. Wydaje si¢ zatem, Ze byl Pan
jednym z pierwszych notariuszy powolanych na podstawie
nowych regulacji. Jakie ma Pan wspomnienia z tego okresu? Jak
wygladaly poczatki prywatnego notariatu?

Mo¢j poczatek przygody z notariatem mozna ujaé nastepujaco.
Aplikantem notarialnym stalem si¢ w roku 1988 pod rzagdami ustawy
Prawo o notariacie z 1951 roku. W trakcie aplikacji weszla w zycie
ustawa Prawo o notariacie z 1989 roku, natomiast koniec aplikacji
i asesur¢ notarialng odbylem na podstawie obowigzujacej do dzi$
ustawy Prawo o notariacie z 1991 roku.

Prosze pozwoli¢ mi odnie$¢ si¢ do otoczenia spoleczno-politycz-
nego tamtych lat. Jest druga potowa lat osiemdziesiatych, przetomo-
wy czas w najnowszej historii Polski — oporu spofecznego przeciwko
wladzom komunistycznym, strajkéow robotniczych, ruchu ,,Soli-
darnos$¢” oraz cienia stanu wojennego. Wielu mltodych ludzi dziala
w organizacjach studenckich, w tym w Niezaleznym Zrzeszeniu
Studentow.

Efektem spolecznego oporu jest ostabienie kontroli wtadzy nad spo-
leczenstwem. Zmiany majg przelozenie na zycie codzienne. Literatura
$wiatowa staje si¢ dostepna, ograniczana jest cenzura. Jednocze$nie
zaczyna kietkowa¢ gospodarka wolnorynkowa. W grudniu 1988 roku
sejm uchwala ustawe o dzialalnosci gospodarczej, zwang pdzniej
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ustawg Wilczka od nazwiska éwczesnego ministra przemystu. Ustawa
ta kojarzona jest z przejsciem z gospodarki niedoboru do gospodarki
wolnorynkowej, co wielu uznaje za poczatek cudu gospodarczego
w Polsce. W ciggu okoto dwdch lat powstaje ponad dwa miliony
przedsiebiorstw w wigkszosci w formie jednoosobowej dzialalnosci
gospodarczej. 4 czerwca 1989 roku odbywaja sie pierwsze czgsciowo
wolne wybory do sejmu, w ktérych spektakularne zwyciestwo od-
nosi ,,Solidarnosé¢”, a w ,,Dzienniku Telewizyjnym” aktorka Joanna
Szczepkowska oglasza koniec komunizmu w Polsce. Spoteczenstwo
jest pelne optymizmu. Otwierajg si¢ okna na $wiat.

W takiej wlasnie atmosferze rozpoczyna si¢ moja przygoda z nota-
riatem. W 1988 roku wraz z grupg kilkunastu oséb wywodzgcych sie
w wiekszosci z Wydzialu Prawa i Administracji Uniwersytetu War-
szawskiego zdaje egzamin wstepny na aplikacje notarialng. Notariat
prywatny nie istnieje od roku 1952.

Rozpoczynam prace jako aplikant w Panstwowym Biurze No-
tarialnym w Pultusku. Po miesigcu zostaje przeniesiony do Pan-
stwowego Biura Notarialnego w Warszawie. Jest to najwieksze biuro
notarialne w Polsce, podzielone na sekcje aktowe, ksiag wieczystych
i poswiadczeniowe. Przez pierwsze trzy miesigce aplikacje odbywam
pod kierunkiem notariusza Edwarda Podgdrskiego, nazywanego
przez starszych kolegdéw papiezem notariatu warszawskiego ze wzgle-
du na niekonczace si¢ kolejki interesantéw.

Nastepnie Pani notariusz Czeslawa Kolcun, kierownik Panstwo-
wego Biura Notarialnego w Warszawie, podejmuje decyzje o skie-
rowaniu mnie pod opieke Pani notariusz Wandy Osieckiej-Soroko,
ktdra staje si¢ moim patronem. Pani notariusz wyrédzniata si¢ duza
wiedzg merytoryczng oraz wysoka kulturg osobistg. Nawet gdy po-
petnitem btad, w kulturalny sposob zwracala mi na to uwage, co bar-
dzo cenilem. Z czasem Pani notariusz powierzala mi samodzielne
przygotowywanie czynno$ci, a w miar¢ postepdéw nauki réwniez
odczytywanie stronom treséci aktéow notarialnych. Udostepniata mi
wtedy swoje biurko, siadata z boku i dyskretnie kontrolowala moja
prace. Gdy zdarzaty mi si¢ bledy merytoryczne, zawsze obchodzita
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si¢ ze mng taktownie i z wielkg klasg, jednoczesnie nie wywolujac
u mnie dlugotrwatego poczucia winy.

Aplikacje, ktdra wowczas trwala dwa lata, wspominam bardzo do-
brze. Cenilem sobie relacje mistrz—uczen. Moi koledzy i ja darzylismy
wielkim szacunkiem naszych notariuszy-patronéw.

Warto dodag, ze 1 lipca 1989 roku weszta w Zycie ustawa Prawo
o notariacie z 24 maja 1989 roku, potocznie nazywana przejsciow-
ka miedzy ustawa Prawo o notariacie z 1951 roku a ustawg Prawo
o notariacie z 1991 roku. Na jej podstawie notariusze mogli zaktada¢
indywidualne kancelarie dzialajgce na zasadzie catkowitej samodziel-
nosci finansowej. Ustawa ta wprowadzila pewne ograniczone formy
samorzadu notarialnego w postaci okregowych zgromadzen notariu-
szy, Rady do spraw Notariatu przy Ministrze Sprawiedliwosci i Kole-
gium Notariuszy. Rada do spraw Notariatu pelnita w istocie funkcje
doradczo-opiniodawczg. Jej Przewodniczacym byl minister sprawie-
dliwosci, co praktycznie podwazalo jej samorzadowy charakter.

Nasza aplikacja trwa. Moze jeszcze nie rozumiemy tych zdarzen
tak jak nasi patroni, ale czujemy, Ze nadchodzi przetom. Samorzad
notarialny jeszcze nie istnieje, ale coraz czgsciej w $rodowisku no-
tarialnym i otoczeniu politycznym pojawiaja si¢ wizje prywatnego
notariatu z silnym samorzadem.

Nominacje na asesoréw notarialnych wreczal nam minister spra-
wiedliwosci Aleksander Bentkowski w swoim ministerialnym gabi-
necie. Byl to pomyst mocno wspierajacego nas prof. Andrzeja Stelma-
chowskiego, ktory byl wowczas marszatkiem senatu.

W trakcie mojej asesury notarialnej w Panstwowym Biurze Nota-
rialnym w Warszawie 14 lutego 1991 roku uchwalono nowa ustawe
Prawo o notariacie. WchodziliSmy w rzeczywisto$¢ notariatu pry-
watnego petni optymizmu, ale i obaw. Nikt z nas nie praktykowal
wczesniej w takich strukturach. Byly oczywiscie osoby, ktore mialy
wiedze i do§wiadczenie nabyte w panstwowych biurach notarialnych
i stuzyly pomoca.

Chcialbym szczegdlnie podkresli¢ to, co stwierdzit kiedys$ notariusz
Wojciech Fortunski, ze do sukcesu przeprowadzonej w poczatkach
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lat dziewig¢édziesigtych transformacji przyczynili sie ludzie dzialajacy
wowczas w strukturach panstwowych biur notarialnych. To oni zacho-
wali i kultywowali wspanialg tradycje notariatu oraz potrafili odwota¢
sie do niej, gdy przyszed! czas proby. Bylo ich wielu, lecz nie sposéb
wszystkich wymieni¢. Chcialbym wspomniec¢ niektérych notariuszy
z Izby Notarialnej w Warszawie, na ktorych patrzylismy z podziwem:
Zenona Jabtonskiego, Czestawe Kolcun, Zbigniewa Klejmenta, wspo-
mnianego Wojciecha Fortunskiego, Leszka Zabielskiego i wielu innych.

Mnie zapadl w pamie¢ pewien niepozorny pracownik hipoteki
warszawskiej, radca Wnuk. Méwiono, ze pracowal jako dependent
w przedwojennych i tuz powojennych kancelariach notarialnych. Byt
czlowiekiem kulturalnym, ale dla nas aplikantéw mato przystepnym.
Pamietam zwigzang z nim anegdote. Gdy ustawodawca w ustawie
Prawo o notariacie z 1989 roku zastapit wypisy aktu notarialnego
odpisami, zastanawiatem si¢ nad réznicg miedzy tymi pojeciami
i postanowitem udac¢ si¢ do radcy Wnuka po wskazéwki. Pamietam,
jak w swoim stylu, troche od niechcenia odpowiedzial: ,Panie, wypi-
suje Pan ze swojego, odpisuje Pan z czyjegos, tak, jakby Pan $ciggnal
od kolezanki na maturze”. Krétko i na temat (smiech).

Jak wygladaly poczatki organizowania struktur
samorzadowych i kreowania jednolitej praktyki notarialne;j?

Brakowalo nam jednolitej praktyki w stosowaniu prawa, zaréwno
notarialnego, jak i dotyczacego procedur notarialnych. Rodzilo to po-
trzebe czestego organizowania konferencji notarialnych z udziatem
notariuszy, sedziow oraz przedstawicieli nauki. Przypomina mi sie¢
pewien spor prawny, ktéry powstal na tle przeksztalcenia spotki z o.o.
z udzialem Skarbu Panstwa w spdtke akcyjng na podstawie regulacji
przewidzianych Kodeksem handlowym z 1934 roku. Zaszla potrzeba
zaprotokotowania uchwat dotyczacych jej przeksztalcenia oraz usta-
lenia brzmienia statutu. Nie musze dodawad, ze byla to sprawa rangi
panstwowe;j.

Notariusz odpowiedzialny za dokumentowanie tej czynno-
$ci — z powodu braku praktyki w podobnych sprawach - powzial
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watpliwo$¢, czy czynnos¢é ma przybraé forme protokotu, czy aktu
notarialnego. Watpliwosci wynikaly z faktu, ze notariusze w okre-
sie miedzywojennym, w szczegdlnosci od 1 stycznia 1934 roku,
czyli od daty wejscia w zycie rozporzadzenia Prezydenta RP Prawo
o notariacie, do czasu upanstwowienia notariatu w 1952 roku spo-
rzadzali (spisywali) réwniez protokoly, ktére nie mialy formy aktu
notarialnego. Byly z istoty rzeczy protokotami notarialnymi i nie
mialy rangi aktu notarialnego, cho¢ spisywali je notariusze. Mlody
notariusz sporzadzajacy protokoét udat si¢ do wspomnianego przeze
mnie radcy po wsparcie merytoryczne. Radca ten polecil notariu-
szowi przejrzec zbiory aktow notariuszy warszawskich z tamtych lat.
Zainteresowany uczynit tak, jak polecit mu rozméwca. Wizyta nie
rozwiala jednak jego watpliwosci. Praktyka notariuszy byta bowiem
rozna. Niektorzy protokotom nadawali forme aktu notarialnego,
a inni tego nie czynili.

Ostatecznie notariusz wybral forme protokotu niemajacego postaci
aktu notarialnego. Sad rejestrowy czynno$¢ przeksztalcenia zarejestro-
wal, ale rewizje nadzwyczajng w tej sprawie wnidst minister sprawie-
dliwosci. Minister zarzucil czynnosci brak wlasciwej formy. W Sadzie
Najwyzszym w tej sprawie przewodniczacym skladu orzekajacego byt
sedzia Gerard Bieniek, wybitny cywilista, znawca tematyki notarialne;.
Rewizja ministra sprawiedliwosci nie zostala uwzgledniona. To wia-
$nie ta sprawa stala sie poczatkiem owocnej wspotpracy sedziego Ge-
rarda Bienka ze §rodowiskiem notarialnym.

Na wyklady sedziego Bienka przychodzili ttumnie notariusze. Byl
bardzo wymagajacym nauczycielem, cze¢sto do odpowiedzi wskazy-
wal palcem, co budzito niemaly stres (smiech).

Na tle opisanego zagadnienia zaczely pojawiaé si¢ wypowiedzi
i opracowania na temat protokotu notarialnego ze zgromadzen.
Ze wzgledu na budowe aktu notarialnego, ktéry rozpoczyna sie kom-
parycja, przywykliémy jako notariusze, Ze to zainteresowani (kompa-
renci) stawiajg si¢ przed notariuszem. Tymczasem na przetomie XIX
i XX wieku, a takze pdzniej pojawialy si¢ czynnosci, w ktérych de
facto notariusze stawali przed zgromadzeniem. Liczne wypowiedzi
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na ten temat znajdziemy w przedwojennych periodykach notarial-
nych, na przyktad w ,,Przegladzie Notarialnym” oraz w ,,Notariacie —
Hipotece”, czyli tzw. Nota-tece.

Prowadzi Pan kancelarie od poczatku w tej samej warszawskiej
kamienicy Wawrzynca Mikulskiego przy ulicy Nowy Swiat.

Bez watpienia to budynek o wyjatkowej historii. Kamienica
powstala na poczatku XIX wieku. W wyniku dzialan wojennych
w 1944 roku zostala spalona i zburzona. Odbudowano ja w 1950
roku. Niewiele os6b wie, ze przed budynkiem znajduje si¢

wlaz do kanalu, z ktorego korzystali powstancy warszawscy

we wrzes$niu 1944 roku. Czy czuje Pan szczeg6lna wiez z tym
miejscem? Kancelari¢ prowadzi Pan nieprzerwanie z tym
samym wspdlnikiem - Panem Andrzejem Micorkiem.

To prawda. Gdy z moim przysztym wspoélnikiem zdecydowalismy,
ze wychodzimy z Panstwowego Biura Notarialnego w Warszawie
i otwieramy prywatng praktyke, rozpocze¢lismy szukanie lokalu
na kancelarie. Nie szukali$my dtugo. Na Nowym Swiecie weszlismy
do wspomnianej kamienicy i udalismy si¢ do éwczesnego prezesa
WSS Spotem Srédmiescie (whasciciela tej kamienicy). Uzyskalismy
od niego zgode na wynajem pomieszczen. Trwamy w tym samym
miejscu od ponad trzydziestu lat. Oczywiscie obecnie Nowy Swiat
wyglada troche inaczej, niz wtedy kiedy wybieralisémy to miejsce
na prowadzenie kancelarii notarialnej. Dzi$ kamienice s3 odnowione,
ale nie zawsze tak byto.

Nowy Swiat jest bez watpienia miejscem szczegdlnym - $wiadkiem
wielu wydarzen historycznych. Tak si¢ sklada, ze nasza kancelaria ma
jeden z najwiekszych balkonéw na Nowym Swiecie. Dlatego podczas
waznych wydarzen jest czesto zajmowany przez naszych klientéw
i znajomych. Tak bylo podczas pielgrzymek papieskich, tak tez jest
czesto 1 sierpnia, kiedy Warszawa obchodzi rocznice wybuchu po-
wstania warszawskiego. Z balkonu kancelarii bardzo dobrze widac,
jak na odcinku od ronda de Gaulle’a az do budynku PAN Warsza-
wa zamiera, by na minute¢ zanurzy¢ si¢ w skupieniu i odda¢ hotd
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powstanicom. Mieszkancy Warszawy i turysci wychodza z restauraciji,
sklepow, staja w bezruchu, zatrzymuja sie samochody. To naprawde
poruszajace chwile.

Z moim wspdlnikiem Andrzejem Micorkiem poznali$émy si¢ nie
podczas studiéw, cho¢ obaj ukonczyliSmy prawo na Uniwersytecie
Warszawskim, a dopiero na aplikacji. Zastanawialem si¢ oczywiscie,
co sprawilo, ze nasza wspolpraca tak dobrze si¢ uklada. Wydaje mi
sig, Ze to szczegOlna wiez porozumienia, ktdra zrodzita sie na aplikacji
i trwa do dzisiaj. Tak jak wspomnialem, wsréd nas byli pasjonaci no-
tarialni, ktorzy uksztaltowali nasze podejscie do spraw zawodowych.
W sposob niewymuszony czuli$émy si¢ czescig samorzadu notarialnego.

Dzialal Pan i nadal dziala na rzecz samorzadu notarialnego.
Przez wiele lat byl Pan czlonkiem Rady Izby Notarialnej
w Warszawie.

Tak, cztonkiem Rady Izby Notarialnej w Warszawie byltem przez
pie¢ kolejnych kadencji, poczawszy od 1997 roku. Podczas pierwszej
kadencji petnitem funkcje skarbnika izby, potem przewodniczacego
zespolu wizytacyjnego, a nastepnie przez dwie kadencje rzeczni-
ka prasowego. Od 1998 roku jestem wizytatorem. Pami¢tam moja
pierwsza wizytacje. Odbyla si¢ w Bartoszycach (pod rosyjska gra-
nicg). To byly czasy, gdy praca na rzecz samorzadu miata charakter
ideowy, nikt nie otrzymywat za nig wynagrodzenia. Wspomniana
wspolnos¢ idei i pasji sprawiala, ze wérdd notariuszy tego okresu pa-
nowalo przekonanie, iz nalezy si¢ angazowac¢ we wspolne dzialania.
Tak bylo na poczatku, pdzniej wszystko zaczelo przybieraé coraz
bardziej profesjonalny charakter.

Czy uwaza Pan - jako byly rzecznik prasowy - ze notariat
wymaga promocji? Co Pan sadzi o Dniach Otwartego
Notariatu? Wspominal Pan kiedys pierwsza edycje tego
wydarzenia, w ubieglym roku odbyla si¢ juz pietnasta.

Moze to Panig zaskoczy, ale Dni Otwarte Notariatu maja swoj
historyczny poczatek w Paryzu. Jako rzecznik prasowy Rady Izby

nr1(98)2025 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 83



Z 7ZYCIA SAMORZADU NOTARIALNEGO

Notarialnej w Warszawie zostalem zaproszony w roku 2009 do Pa-
ryza do udzialu w trzydziestej edycji spotkan notarialnych odbywa-
jacych si¢ w Patacu Kongresowym Porte de Maillot. Uczestniczylo
w niej okoto trzystu francuskich notariuszy udzielajacych porad
klientom. Przewidziano réwniez stanowisko dla delegacji z Polski,
ktéra udzielata informacji osobom majgcym zwigzki z Polska.

Pamietam, ze bylo to wielkie wydarzenie, mndstwo ludzi, kil-
kadziesigt stanowisk. Wracajac z Paryza wraz z dwczesnym pre-
zesem Krajowej Rady Notarialnej, Lechem Borzemskim, i innymi
notariuszami uczestniczacymi w tym przedsiewzieciu, rozmawiali-
$my o tym, ze powinni$my zainicjowa¢ takie wydarzenie réwniez
w naszym kraju. Ku mojemu zdziwieniu pojawily si¢ osoby sceptycz-
nie nastawione do tego pomystu, ale wigkszo$¢ notariuszy poparla
ten pomyst i z entuzjazmem si¢ zaangazowalta w prace. Szczegélnie
utkwita mi w pamieci notariusz Jolanta Niedziela, ktora z wielkim
zaangazowaniem promowala to wydarzenie w mediach.

Pierwsza edycja Dni Otwartych Notariatu odbyta si¢ w 2010 roku
w Patacu Prymasowskim w Warszawie. Izba Notarialna w Warsza-
wie wspodtpracowata wowczas z agencja PR Profile z Warszawy, ktdra
wziela na siebie akcje informacyjng i promocyjng. O Dniach Otwar-
tych Notariatu klienci dowiadywali si¢ z radia, telewizji, Internetu
i reklam w komunikacji miejskiej. Wydarzenie okazalo si¢ sukcesem,
co nie ukrywam, przyniosto mi ulge (smiech). Pamigtam, jak idac
w strone Patacu Prymasowskiego w dniu akcji, zobaczylem wijace si¢
kolejki i ttum ludzi, przez ktory trudno bylo si¢ przebi¢ do wejscia.

Przypomina mi si¢ tez historia, gdy wraz z notariuszem Wojcie-
chem Fortunskim oraz innymi osobami uczestniczyliémy w cyklu
programéw telewizyjnych pod tytulem ,Masz Prawo Zna¢ Prawo”,
promujacych i ttumaczacych prace notariuszy. Udalo si¢ nakre-
ci¢ okolo 10 odcinkéw. Rejent Wojciech Fortunski gral notariusza
z mniejszej miejscowosci, gdzie dominowal obrét ziemski, ja z kolei
notariusza z wigkszego miasta. Przez wiele lat ten cykl telewizyj-
ny towarzyszyt Dniom Otwartym Notariatu. To byta niesamowita
przygoda, ale tez totalny paraliz naszej kancelarii, ktéra musiala
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pomiesci¢ wiele 0s6b uczestniczacych w nagraniu i ogromna ilo$¢
sprzetu, niezbednego do stworzenia takiej produkgji.

W pracy rzecznika prasowego zdarzaly sie tez trudne momenty.
Mam na mysli sytuacje, gdy notariuszy obwiniano o udzial w czyn-
nosciach, ktdére zdaniem mediéw doprowadzily klientéw do jakis$ ne-
gatywnych skutkéw, na przyktad do niekorzystnego dla klienta roz-
porzadzenia mieniem. Najczesciej dziennikarze przedstawiaja sprawe
tak, jakby nie bylo zadnych watpliwosci co do winy notariusza. Rolg
rzecznika jest wowczas rzetelne ustosunkowanie si¢ do zarzutéw,
co nie jest fatwe. Decydujagcym czynnikiem jest czas. Wspdipraca
z mediami w takich momentach jest trudna i bardzo wymagajaca.

Jest Pan wizytatorem i szkoli Pan aplikantéw notarialnych,
uczestniczy Pan rowniez w pracach kolegium redakcyjnego
»Nowego Przegladu Notarialnego”.

Tak jak wspominalem wczeséniej, wywodze si¢ z pokolenia nota-
riuszy, dla ktoérych praca na rzecz samorzadu to powinnos$¢, a nie
przykry obowigzek, dlatego jesli tylko mam mozliwos¢, dziele sie
swoja wiedzg i do§wiadczeniem.

Lubi Pan zwiedza¢ swiat §ladami dawnych podroznikéow.
Planuje Pan swoje trasy na podstawie ich wspomnien. To bardzo
oryginalne i inspirujace.

Zgadza sig, uwielbiam podrézowac. Jest to dla mnie warto$¢ sama
w sobie. Dawniej, gdy konczyt si¢ rok akademicki, ruszalem w podréz
na calg przerwe wakacyjng. Prawie kazdy z moich znajomych miat
jakie$ hobby. Na pierwszym roku studiéow zapisatem si¢ do Warszaw-
skiego Yacht Clubu na Uniwersytecie Warszawskim. Jeden z moich
kolegéw dolaczyt do Studenckiego Kota Przewodnikéw Beskidzkich,
inny do klubu kajakowego Habazie. Wakacje spedzalismy na rejsach
jachtowych, kajakowych albo w gérach. Organizowalismy rézne wy-
prawy, raz poplynelismy dwoma jachtami rzeka Dunaj z Bratyslawy
do Budapesztu, a dalej inni juz nasi koledzy az do Delty Dunaju.
Weciaz jezdziliSmy na tzw. trampingi za marne grosze, a gdy nic
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lepszego nie przychodzito nam do glowy, przechodziliémy na przy-
klad na piechote tras¢ z Budapesztu przez Matre, Gory Bukowe i gory
Stowacji do Zakopanego. Bardzo mifo wspominam te wyprawy. Cze-
sto podrozowalismy stopem.

Nigdy nie lubitem typowych wczaséw, czyli blogiego lenistwa
i wylegiwania si¢ nad basenem. Pociggato mnie poznawanie historii
miejsc, do ktérych podrézowalem, wtapianie si¢ w klimat miast,
miasteczek, a wszystko to z dala od ttuméw. Razem z zZong i cérka
czesto jezdziliSmy do Wloch, ktére szczegélnie sobie upodobali-
$my. Ktorego$ razu na taka wyprawe wyruszyliémy ze znajomymi.
Wiedzieli$my, ze przygotowywali si¢ do niej bardzo starannie.
ZaczeliSmy od Bergamo w Lombardii i juz wtedy zaskoczyli mnie
szeroka wiedzg o miejscu, gdzie przebywalismy. Takie §wiado-
me podrézowanie bardzo mnie ujelo. Wkrétce odkrytem dos¢
szeroky literature na ten temat z réznych okreséw historycznych,
w szczegolnosci z XIX i XX wieku, publikowang na przykiad przez
Panstwowy Instytut Wydawniczy w ramach serii ,Podréze” pod
redakcjg Pawla Hertza. Na podstawie tych relacji zaczalem pla-
nowac wlasne wyprawy. Czytajac opisy dawnych podroézy, buduje
w wyobrazni obraz tamtego $wiata, ktéry pozniej pordwnuje z ist-
niejacym. To bardzo inspirujace. Wielokrotnie wracaliSmy z Zona
do Wioch i wlasnie tam narodzila si¢ milo$¢ do winnic i wina jako
czesci wloskiej kultury.

Jesli méwimy o fenomenie podrdzy jako takiej, jednym z ciekaw-
szych wspomnien jest dla mnie dziennik Czas drogi angielskiego
podrdznika Patricka Leigha Fermora, ktéry majgc zaledwie 18 lat
postanowil w latach trzydziestych XX wieku przewedrowaé Europe.
Jego opowiesci to prawdziwa uczta dla mitosnikdéw podrozy.

Lubie tez czyta¢ listy z podrozy, w szczegolnosci te Jarostawa
Iwaszkiewicza. Sg niesamowicie szczegélowym $wiadectwem cza-
s6w, w ktérych zyl. W jednym z takich listéw z 1942 roku opisu-
je on swoja wizyte w gmachu hipoteki warszawskiej. Z detalami
przywoluje to miejsce i ukazuje ciezka atmosfere tamtego czasu.
Odczytuje emocje ludzi, charakteryzuje ich wyglad, zwraca uwage
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na ich zachowanie... To bardzo poruszajace. Jarostaw Iwaszkiewicz
wielokrotnie byl we Wloszech, pisal listy do rodziny i przyjaciot.
Pelne s3 opisow wloskich miast, miasteczek, mentalnosci, historii,
a w szczegdlnosci sztuki. Mozna podazy¢ szlakami tych podréznikow
bez koniecznosci korzystania ze wspolczesnych opracowan. Z pewno-
$cig nikt nie zabtadzi.

Dziekuje za pasjonujaca rozmowe.

Wywiad przeprowadzila EWELINA WACHOWSKA-GIERS —

notariusz w Warszawie.
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Wybrane orzeczenia Sadu Najwyzszego
(27 czerwca 2024 - 19 marca 2025 roku)

AKTA STANU CYWILNEGO

III CSKP 55/23 - postanowienie z 18 wrzesnia 2024 r.

Ze wzgledu na istote i charakter instytucji sprostowania aktu stanu
cywilnego, na podstawie prawomocnego wyroku uwzgledniajacego
powddztwo o zmiang plci, nie jest mozliwe na skutek sprostowania
- jak tego domagal si¢ wnioskodawca - sporzadzenie nowego aktu
urodzenia.

Pewnym rozwigzaniem, ale tylko de lege ferenda, w odniesieniu
do modelu rejestracji w aktach stanu cywilnego zmiany plci, mogto-
by by¢ wprowadzenie instytucji zamkniecia aktu stanu cywilnego
(dotychczasowego). Wowczas aktualny stan cywilny, w tym plec
danej osoby odzwierciedlatby nowy akt stanu cywilnego. W takim
przypadku z uwagi na powstate skutki w sferze prywatnoprawne;j
i publicznoprawnej wydanie za§wiadczenia w oparciu o dane z za-
mknietego aktu stanu cywilnego, mogloby nastapi¢ na wniosek oso-
by, ktéra wykazalaby interes prawny oraz na wniosek okreslonych
urzedow panstwowych, w zwigzku z ich ustawowsa dziatalnoscia
i po wykazaniu interesu publicznego. Z kolei wniosek o zmiane
plci osoby zainteresowanej bylby rozpoznawany w postgpowaniu
nieprocesowym, w ramach ktérego do udziatu innych oséb ma za-
stosowanie art. 510 § 1 k.p.c., a nie konstrukcja wspdtuczestnictwa
koniecznego.

89



ORZECZNICTWO

IIT CZP 6/24 - uchwala z 4 marca 2025 r. pelnego skladu Izby
Cywilnej Sadu Najwyzszego na pytanie - wniosek Prokuratora
Generalnego
Odstepuje od zasady prawnej uchwalonej przez sklad siedmiu se-
dziéw Sadu Najwyzszego 22 czerwca 1989 r., III CZP 37/89, i podej-
muje uchwate:

1.

Zadanie zmiany oznaczenia plci w akcie urodzenia podlega
rozpoznaniu przez sagd w postepowaniu nieprocesowym przy za-
stosowaniu w drodze analogii art. 36 Ustawy z dnia 28 listopada
2014 r. - Prawo o aktach stanu cywilnego.

. Zmiana oznaczenia plci w akcie urodzenia moze nastapi¢ wy-

tacznie na wniosek osoby, ktdrej dotyczy ten akt.

. Oprocz wnioskodawcy uczestnikiem postepowania moze by¢

tylko jego matzonek (art. 510 k.p.c.).

. Postanowienie uwzgledniajace wniosek wywotuje skutki

od chwili uprawomocnienia sig.

DAROWIZNA
IT CSKP 1245/22 - wyrok z 30 lipca 2024 r.

1.

90

Bezposrednim skutkiem zlozZenia przez malzonka o$wiad-
czenia obejmujacego potwierdzenie umowy darowizny nie-
ruchomosci, zawartej wczesniej przez drugiego matzonka
z obdarowanym jest przej$cie prawa wlasnosci nieruchomosci
na obdarowanego. Prawnorzeczowy skutek takiego potwier-
dzenia, ktéry nastepuje w momencie jego dokonania (przejscie
prawa wiasnosci), przemawia wiec za uznaniem tej czynnosci
za czynno$¢ rozporzadzenia nieruchomoscia, o ktérej mowa
wart. 25 ust. 2 p.p.m.

. Biorac pod uwage skutki zgody wspoimatzonka dla bytu praw-

nego umowy zawartej z naruszeniem art. 37 § 1 k.r.o., zwlasz-
cza w sferze prawnorzeczowej — art. 25 ust. 2 p.p.m. ma za-
stosowanie takze do czynnosci prawnych potwierdzajacych,
podejmowanych w ramach rozporzadzenia nieruchomoscisa,
a ktore lacznie powodujg przejscie wlasnosci nieruchomosci
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na kontrahenta. Ocena skuteczno$ci i waznoéci takich czynno$ci
winna by¢ zatem dokonana wedlug prawa wtasciwego dla czyn-
nosci glowne;j.

KONSUMENT

IT CSKP 964/23 - wyrok z 6 wrze$nia 2024 r.

Czynno$¢ prawna moze mie¢ bezposredni zwigzek z dzialalnoscia
gospodarcza lub zawodowa (art. 22" k.c.) takze wtedy, gdy w kontek-
$cie przedmiotu czynnosci i zakresu prowadzonej dzialalnosci nie
ma charakteru profesjonalnego (zawodowego).

KRAJOWA RADA SADOWNICTWA

III CZP 67/23 - uchwala z 13 marca 2025 r. w skladzie siedmiu se-
dzidéw na pytanie prawne skladu trzech sedziéw Sadu Najwyzszego
Sedzia, ktéry bral udzial w podjeciu uchwaty potaczonych Izb Cywil-
nej, Karnej oraz Pracy i Ubezpieczen Spotecznych Sadu Najwyzszego
z 23 stycznia 2020 r., BSA 1-4110-1/20, ktéra zostata podjeta z razagcym
naruszeniem prawa, a nastepnie wyeliminowana z obrotu prawnego
wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z 20 kwietnia 2020 r., U 2/20,
nie jest wylaczony z mocy samej ustawy w sprawach, ktérych przed-
miot rozstrzygniecia powiazany jest ze stanowiskiem wyrazonym
w tej uchwale co do sprzecznosci sktadu sadu z przepisami prawa
w rozumieniu art. 379 pkt 4 k.p.c., gdy w skladzie sadu bierze udziat
osoba powolana na urzad sedziego Sadu Najwyzszego na wniosek
Krajowej Rady Sadownictwa uksztaltowanej w trybie okreslonym
przepisami Ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o zmianie ustawy o Kra-
jowej Radzie Sagdownictwa oraz niektérych innych ustaw.

KREDYT BANKOWY

III CZP 126/22 - uchwala z 28 lutego 2025 r. w skladzie siedmiu se-
dziow na wniosek Rzecznika Finansowego

Umowa o kredyt bankowy (art. 69 ust. 1 Ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. Prawo bankowe, tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 1646) jest
umowg wzajemng w rozumieniu art. 487 § 2 k.c.

nr1(98)2025 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 91



ORZECZNICTWO

III CZP 37/24 - uchwala z 5 marca 2025 r. w skladzie siedmiu se-
dziéw na pytanie prawne skladu trzech sedziéw Sadu Najwyzszego
W razie dochodzenia od banku zwrotu $wiadczenia spetnionego
na podstawie umowy kredytu, ktéra okazala si¢ niewigzaca, banko-
wi nie przystuguje prawo zatrzymania na podstawie art. 496 w zw.
zart. 497 k.c.

LOKALE

III CZP 20/23 - uchwala z 20 listopada 2024 r. w skladzie sied-
miu sedziéow na pytanie prawne skladu trzech sedziow Sadu
Najwyzszego

Niepodjecie uchwaty z powodu nieuzyskania wiekszosci glo-
sow wlascicieli lokali popierajacych uchwale nie moze prowadzi¢
do uwzglednienia powddztwa na podstawie art. 25 ust. 1 Ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

MAJATEK WSPOLNY MALZONKOW

IT CSKP 2085/22 - postanowienie z 27 czerwca 2024 r.

W ramach postepowania dzialowego nastepuje rozliczenie szko-
dy wywolanej dzialaniem (zaniechaniem) malzonka w stosunku
do skfadnikéw majatku wspolnego matzonkéw w trakcie trwania
ustroju wspolnoéci ustawowej matzenskiej, o ile to dzialanie (zanie-
chanie) malzonka bylo zawinione.

NIERUCHOMOSCI ROLNE

III CZP 8/24 - uchwala z 13 lutego 2025 r. w skladzie sied-
miu sedziow na pytanie prawne skladu trzech sedziow Sadu
Najwyzszego

Przyznanie dzierzawcy nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa —
na podstawie art. 4 ust. 7 Ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa oraz zmianie niektérych innych ustaw - uprawnienia do zakupu
nieruchomosci z zastosowaniem prawa pierwszenstwa przewidziane-
go wart. 29 Ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
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nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa nie skutkuje obowiaz-
kiem drugiej strony podjecia czynnosci zmierzajacych do zawarcia
umowy sprzedazy tej nieruchomosci.

III CZP 26/24 - uchwala z 18 lutego 2025 r.

W przypadku umownego zniesienia wspoiwlasnosci nieruchomosci
rolnej polegajacego na przyznaniu wlasnosci nieruchomosci rolnej
jednemu ze wspotwlascicieli lub przez jej podzial w naturze miedzy
dotychczasowych wspolwlascicieli dochodzi do nabycia nierucho-
mosci rolnej w rozumieniu art. 2 pkt 7 Ustawy z dnia 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jednolity: Dz.U.
z 2022 r. poz. 2569 ze zm.), ktére skutkuje powstaniem po stronie
uprawnionego podmiotu prawa nabycia tej nieruchomosci w mysl
art. 4 ust. 1 pkt 1 przywolanej ustawy.

PRZEDSIEBIORSTWO

IT CSKP 115/23 - wyrok z 6 listopada 2024 r.

Artykul 55% k.c. nie oznacza, zZe nabywca przedsi¢biorstwa moze
wstapi¢ w miejsce zbywcy do umownego stosunku prawnego wbrew
woli drugiej strony tego stosunku.

RACHUNEK BANKOWY

IT CSKP 1951/22 - wyrok z 6 sierpnia 2024 r.

Srodki pieniezne zgromadzone na rachunku bankowym s3 wierzy-
telnoscig posiadacza rachunku wobec banku o wyplate okreslone;
sumy w pienigdzu. Obowiagzkiem banku jest zwrot zgromadzonych
na rachunku $rodkéw na kazde zgdanie posiadacza rachunku. Odpo-
wiedzialno$¢ banku z tego tytutu trwa az do spetnienia §wiadczenia.
Dokonanie wyplaty pieniedzy na rzecz osoby nieuprawnionej nie
zwalnia banku od obowigzku wykonania zobowigzania wzgledem
posiadacza rachunku. Bank nie moze zwolni¢ si¢ od odpowiedzial-
nosci na tej podstawie, ze spelnit wymagania co do zachowania
nalezytej starannosci (art. 355 k.c.). Posiadacz rachunku zacho-
wuje wowczas prawo zadania zwrotu przechowywanych $rodkow,
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a ewentualna odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza banku moze tylko
uzupelnia¢ obowigzek wyplaty wkladu.

SKARGA PAULIANSKA
III CZP 9/24 - uchwala z 19 marca 2025 r. w skladzie siedmiu se-
dziéw na pytanie prawne skladu trzech sedziow Sadu Najwyzszego
1. Jezeli diuznik wyzbyl si¢ nieruchomosci obcigzonej hipoteka,
pokrzywdzenie wierzycieli zachodzi, gdy czynnos¢ ta doprowa-
dzifa do powstania lub do zwigkszenia nadwyzki pasywdéw nad
aktywami diuznika. Oceniajac zasadnos¢ skargi paulianskiej,
sad nie bada mozliwosci zaspokojenia si¢ wierzyciela ze zbywa-
nej nieruchomosci (art. 527 § 2 k.c.).
2. Ocena, czy czynno$¢ doprowadzila do pokrzywdzenia wierzy-
cieli, jest dokonywana na chwile zamkniecia rozprawy (art. 316

S 1kp.c.).

STOSUNEK PANSTWA DO KOSCIOLA KATOLICKIEGO

IT CSKP 2193/22 - wyrok z 30 pazdziernika 2024 r.

Powddztwo z art. 61 ust. 1 Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku
Panstwa do Kosciola Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej sta-
nowi powddztwo o uksztaltowanie prawa, przy rozpoznaniu ktérego
sad stosuje przepisy art. 63 ust. 1-3 tej ustawy, a o wyborze sposobow
regulacji roszczen majatkowych powoda decyduje sad, stosownie
do wynikéw postepowania.

SPADKI

IIT CZP 31/24 - uchwala z 6 lutego 2025 r.

Kurator ustanowiony w sprawie o stwierdzenie nabycia spadku
dla nieznanego z miejsca pobytu uczestnika nie jest uprawniony
do zlozenia w jego imieniu o$wiadczenia o przyjeciu badz odrzuceniu
spadku.
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USLUGI PLATNICZE

ITI CSKP 1089/23 - wyrok z 30 kwietnia 2024 r.

Ocena razacego zaniedbania ze strony uzytkownika ustug platni-
czych winna uwzgledni¢ wszystkie okoliczno$ci. Powyzsze wymaga
réwniez uwzglednienia przestrzegania przez dostawce obowigzkéw
wynikajacych z art. 43 Ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r. o ustugach
platniczych w zwiazku z wydaniem instrumentu platniczego.

ZOBOWIAZANIA

IT CSKP 1827/22 - wyrok z 6 sierpnia 2024 r.

Podzielno$¢ $wiadczenia w rozumieniu art. 379 § 2 k.c. nalezy oce-
nia¢ z perspektywy mozliwosci spetnienia §wiadczenia w cze$ciach
przez kilku diuznikéw lub na rzecz kilku wierzycieli, a nie jak
w przypadku art. 491 § 2 k.c. przede wszystkim w kontekscie podziel-
noséci $wiadczenia w czasie. Tak ujmowana wedlug art. 379 § 2 k.c.
podzielno$¢ $wiadczenia musi by¢ oceniana in casu przy uwzgled-
nieniu charakteru $wiadczenia w relacji do wielopodmiotowej strony
(stron) stosunku prawnego, a takze woli stron.

ANNA MAZGAJSKA - wybdr i opracowanie.
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Zmiany w prawie
(17 stycznia - 11 maja 2025 roku)

APLIKACJA NOTARIALNA

Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 stycznia 2025 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie komisji egzaminacyjnej do spraw apli-
kacji notarialnej oraz przeprowadzania egzaminu wstepnego i no-
tarialnego (Dz.U. poz. 191)

KSIEGI WIECZYSTE I HIPOTEKA

Obwieszczenie Marszalka Sejmu z dnia 6 marca 2025 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece (Dz.U. poz. 341)

Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 11 maja 2025 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci w sprawie okreslenia sagdow rejonowych prowa-
dzacych ksiegi wieczyste oraz obszaréw ich wlasciwosci miejscowej
(Dz.U. poz. 657)

NOTARIAT

Ustawa z dnia 6 marca 2025 r. o zmianie ustawy Prawo o notariacie
(Dz.U. poz. 479)
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Celem ustawy jest likwidacja ograniczenia w powolaniu zastepcow
notarialnych na notariusza, gdy od doreczenia im uchwaty o wyniku
egzaminu notarialnego mineto wigcej niz 10 lat.

Weszta w zycie 26 kwietnia 2025 r.

ORDYNACJA PODATKOWA

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 marca 2025 r.
w sprawie informacji przekazywanych przez sady i komornikéw
sadowych wlasciwym organom podatkowym (Dz.U. poz. 538)
Rozporzadzenie okresla rodzaje informacji wynikajacych ze zda-
rzen prawnych, ktére moga spowodowac powstanie zobowigzania
podatkowego, ich forme, zakres oraz termin i sposob ich przeka-
zywania przez sady i komornikéw sadowych wlasciwym organom
podatkowym.
Weszlo w Zycie 9 maja 2025 r.

PLANOWANIE I ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE

Ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 527)
Powyzsza nowelizacja dokonano przede wszystkim zmiany termi-
nu obowigzywania studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gmin oraz wyeliminowano oczywiste
omylki i watpliwosci interpretacyjne, ktére ujawnily si¢ w trakcie
stosowania znowelizowanej Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1130 ze zm.).

Termin obowigzywania studiéw uwarunkowan i kierunkdéw za-
gospodarowania przestrzennego gmin okreslony w Ustawie z dnia
7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1688,
ze zm.) zostal wydluzony do 30 czerwca 2026 r. W konsekwencji
zmianie ulegly réwniez inne powigzane terminy, okreslajace wej-
$cie w zycie poszczegolnych znowelizowanych przepiséw reformy
systemu planowania przestrzennego.

24 wrze$nia 2023 r. weszla w zycie nowelizacja ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra zobligowata
gminy do sporzadzenia planéw ogélnych - nowych opracowan
planistycznych w randze aktu prawa miejscowego, obejmujacych
calg gmine i sporzagdzanych wylacznie w formie cyfrowej. Doku-
ment ten w znacznej mierze zastapi dotychczasowe studia uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin,
ktére zgodnie z art. 65 ww. nowelizacji stracag moc najpdzniej
z dniem 1 stycznia 2026 r. W tym samym terminie zakonczy sie
okres przej$ciowy i wejda w zycie wszystkie znowelizowane prze-
pisy reformy systemu planowania przestrzennego.

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami po dniu 1 stycznia 2026 r.
uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu bedzie mozliwe, jezeli w danej gminie wszedl w zycie plan
ogélny. Majac na uwadze stan zaawansowania prac nad planami
ogolnymi, istnieje obawa, ze dla wielu gmin termin ten bedzie niewy-
starczajacy i do tego czasu prace nie zostang zakonczone. W zwigzku
z powyzszym wydluzono obowiazujacy termin, co pozwoli gminom
na dokonczenie procedur sporzadzania planéw ogdlnych bez za-
wieszenia uchwalania planéw miejscowych oraz wydawania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dodatkowo, w trakcie stosowania znowelizowanych przepiséw,
ujawnily sie oczywiste omylki oraz watpliwosci interpretacyjne,
ktore nalezalo wyeliminowa¢, aby nie dopusci¢ do ryzyka inter-
pretacji przepisow niezgodnie z ich ratio legis. Zmiana ta ulatwi
réowniez stosowanie znowelizowanych przepisow.

Weszta w zycie 7 maja 2025 r. z wyjatkami.

nr1(98)2025 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 99



ZMIANY W PRAWIE

PRAWO O AKTACH STANU CYWILNEGO

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
24 marca 2025 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
Prawo o aktach stanu cywilnego (Dz.U. poz. 594)

ANNA MAZGAJSKA - wybor i opracowanie.
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Wykaz skrdotow

Zrédla prawa

BGB -
EKPC -
k.c. -
k.p.c. -
k.r.o.
p-p-m.
pr. not.
u.kw.h.

Czasopisma

NPN -
OSNC -
OSNC-ZD

OSNCP

OSP -

Biirgerliches Gesetzbuch (niemiecki kodeks cywilny)
Europejska konwencja praw cztowieka

Kodeks cywilny

Kodeks postepowania cywilnego

Kodeks rodzinny i opiekunczy

Prawo prywatne miedzynarodowe

Prawo o notariacie

ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece

»Nowy Przeglad Notarialny”

»Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna”
»Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna —
Zbiér Dodatkowy”

»Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej,
Pracy i Ubezpieczen Spotecznych”

»Orzecznictwo Sadow Polskich”

Pozostale skréty i skrotowce

Dz.U. -
ePUAP -

ETPC
KRN -

Dziennik Ustaw

Elektroniczna Platforma Ustug Administracji
Publicznej

Europejski Trybunat Praw Czlowieka
Krajowa Rada Notarialna
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WYKAZ SKROTOW

NSP
PAN
RCL
RM
RP
SN
SO
TK
USA

WSPiA
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Narodowy Spis Powszechny Ludno$ci i Mieszkan
Polska Akademia Nauk

Rzadowe Centrum Legislacji

Rada Ministréw

Rzeczpospolita Polska

Sad Najwyzszy

sad okregowy

Trybunat Konstytucyjny

United States of America (Stany Zjednoczone
Ameryki)

Wyzsza Szkota Prawa i Administracji w Rzeszowie
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