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PATRYK BENDER

Whioski o wpis w ksiedze wieczystej
skladane przez notariuszy na zadanie
spadkobiercow i zapisobiercow
windykacyjnych w $wietle
znowelizowanych przepisow Prawa

o notariacie

" UWAGI WPROWADZAJACE

17 marca 2026 r. weszla w zycie Ustawa z dnia 21 listopada 2025 r.
o zmianie ustawy Prawo o notariacie oraz ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece!, wprowadzajaca kilka zmian w Ustawie z dnia
14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie’ oraz drobng korekte w tresci
Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece’.

' Dz.U.z22025r. poz. 1793.

? Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r.
poz. 1001), dalej: pr. not.

* Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity:
Dz.U. 22025 r. poz. 341 ze zm.), dalej: u.k.w.h.



ARTYKULY Patryk Bender

Przyjete rozwiazania, cho¢ objete sa zaledwie kilkoma jednost-
kami redakcyjnymi, maja doniosle znaczenie praktyczne, ponie-
waz stanowig ustawowe potwierdzenie mozliwosci sktadania przez
notariuszy wnioskow wieczystoksiegowych nie tylko w ramach
realizacji obowiazku z art. 92 § 4 pr. not., lecz takze poza jego za-
kresem - na podstawie odrebnego, zlozonego protokolarnie zgdania
wnioskodawcy.

Juz na wstepie trzeba podkresli¢, ze uzycie powyzej stowa ,,po-
twierdzenie” nie jest przypadkowe. Zgodnie z dominujacym stano-
wiskiem doktryny* - podzielanym réwniez przez autora niniejszego
opracowania — skuteczne skladanie takich wnioskéw byto mozliwe
juz od 1 lipca 2016 r., kiedy za sprawg dodania art. 79 pkt 8a pr. not.
nastgpilo ustawowe potwierdzenie statusu notarialnych wnioskow
wieczystoksiegowych jako samodzielnej, odrebnej czynnosci nota-
rialnej®. Zgodnie z otwierajacym ustawe notarialng art. 1 § 1 pr. not.
notariusz jest powotany do dokonywania czynnosci, ktérym strony
sa obowiazane lub pragna nada¢ forme notarialng (czynnosci nota-
rialnych), a zatem czynnikiem uruchamiajagcym obowiazek notariu-
sza dokonania czynnosci notarialnej moze by¢ nie tylko obowigzek
obciazajacy strony, lecz takze wylacznie ich wola. W konsekwencji
notariuszowi wolno bylo (i jest) dokonywa¢ czynnosci notarialnych

* Zob. P. Sicinski, Wniosek o wpis zlozony przez notariusza - kluczowe zagadnienia,

~Nowy Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 73-76; idem, Teleinformatyczna ksigga
wieczysta: najnowsza nowelizacja systemu ksigg wieczystych i postepowania wie-
czystoksiegowego, cz. 2, ,Rejent” 2016, nr 2, s. 94-96; G. Magdziarz, Elektroniczny
wniosek wieczystoksiegowy. Kilka uwag, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016,
nr 4, s. 77-81; A.J. Szereda, Czynnosci notariusza poprzedzajgce zlozenie wniosku
o wpis do ksiegi wieczystej [w:] Elektronizacja postepowania wieczystoksiegowego.
Komentarz praktyczny. Akty wykonawcze, red. A. Marciniak, Warszawa 2016, s. 95.
Niejednoznaczny poglad przedstawial Edward Gniewek: idem, Ksiegi wieczyste.
Art. 1-58 KWU. Art. 626'-626" KPC. Komentarz, Warszawa 2016, komentarz
do art. 626*k.p.c., nb 16-18.
Przy czym juz wczesniej uznawano zlozenie przez notariusza wniosku za kwalifiku-
jace sie, stosownie do art. 79 pkt 9 pr. not., do kategorii tzw. czynnosci notarialnych
wynikajacych z odrebnych przepiséw (za taki odrebny przepis uznawano art. 92
§ 4 pr. not.), co potwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale z 8 marca 2013 r., IIT CZP
5/13, LEX nr 1294199.

o
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Whioski o wpis w ksiedze wieczystej sktadane przez notariuszy...

wskazanych we wspomnianym art. 79 pkt 8a pr. not., polegajacych
na sktadaniu wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej wraz z doku-
mentami stanowigcymi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, juz
na skutek stosownie udokumentowanego zadania stron, bez koniecz-
nosci istnienia odrebnej, szczegélowej podstawy prawne;j.

Niestety, linia orzecznicza Sagdu Najwyzszego w przedmiotowej
kwestii uksztaltowala si¢ odmiennie. Pierwszym rozstrzygnigciem,
w ktérym przyjeto zawezajace ujecie zakresu kompetencji notariusza,
byt wyrok Sagdu Najwyzszego z 1 grudnia 2016 r., III ZS 3/16°, wyda-
ny przez Izbe Pracy, Ubezpieczen Spotecznych i Spraw Publicznych
wskutek zaskarzenia przez Ministra Sprawiedliwo$ci uchwaty Krajo-
wej Rady Notarialnej z 17 czerwca 2016 r., Nr 1X/52/2016. Uchwata
ta doprecyzowywala zasady sktadania przez notariuszy po 1 lipca
2016 r. wnioskéw wieczystoksiegowych na protokolarne zgdanie
stron’. Cho¢ wspomniany wyrok spotkat sie z krytyka w doktrynie®,
wyrazony w nim poglad powtdrzono nastepnie w postanowieniu
Sadu Najwyzszego z 25 wrze$nia 2020 r., V CSK 434/18°. Nie dziwi
zatem, Ze orzeczenia te wywolaly w praktyce swoisty efekt mroza-
cy, polegajacy na powstrzymywaniu si¢ przez wiekszos¢ notariuszy
od sporzadzania wnioskéw wieczystoksiegowych poza zakresem

¢ LEX nr 2183506.

7 W uchwale uzupelniano regulamin wewnetrznego urzedowania kancelarii no-
tarialnych o nastepujace unormowanie: ,Niezwlocznie po dokonaniu czynnosci
notarialnej uzasadniajacej ztozenie wniosku wieczystoksiegowego notariusz, za
posrednictwem systemdw teleinformatycznych, sktada wymagany wniosek. Jezeli
wniosek wynika z czynnosci innej niz dokonywana w akcie notarialnym, notariusz
zadanie zlozenia wniosku dokumentuje protokotem”.

8 Zob. S. Posadzy, Glosa do wyroku Sqgdu Najwyzszego z 1 grudnia 2016 r. w spra-
wie o sygn. akt III ZS 3/16, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2017, nr 2, s. 81-89;
AlJ. Szereda, Czynnosci notarialne. Komentarz do art. 79-112 Prawa o notariacie,
Warszawa 2018, komentarz do art. 92, nb 33-35; M.A. Nowocien, Kilka uwag doty-
czgcych zgdania strony czynnosci notarialnej ztozenia przez notariusza wniosku o wpis
w ksigdze wieczystej, ,Rejent” 2021, nr 1, s. 67-71; H. Ciepla, Postepowanie wieczystok-
sieggowe [w:] S. Brzeszczynska, H. Ciepla, Obrot nieruchomosciami w praktyce notarial-
nej, sgdowej, egzekucyjnej, podatkowej z wzorami umow, Warszawa 2018, s. 506-510;
P. Biernacki [w:] Prawo o notariacie. Komentarz, red. A.J. Szereda, Warszawa 2022,
komentarz do art. 92, nb 28.

® LEX nr 3087093.

nr1(102) 2026 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 7



ARTYKULY Patryk Bender

wynikajacym z art. 92 § 4 pr. not. Warto jednak zarazem zauwa-
zy¢, ze wiele sagddéw wieczystoksiegowych — dostrzegajac zaréwno
wspomniany wczes$niej charakter notarialnego wniosku wieczystok-
siegowego, jak i korzysci wynikajace z jego skladania w formie elek-
tronicznej, nie za$ klasycznie na papierowym formularzu - trafnie
akceptowala i nadal akceptuje w szerszym (tj. wykraczajacym poza
ramy art. 92 § 4 pr. not.) zakresie wnioski zlozone elektronicznie
przez notariuszy na protokolarne zadanie stron.

Autor niniejszego tekstu przedstawil niedawno w innym, bardziej
rozbudowanym opracowaniu', szerszg argumentacje wykazujacg
nietrafno$¢ (a przy tym funkcjonalng szkodliwosé¢ dla juz i tak nad-
miernie obcigzonego systemu wieczystoksiegowego) restrykcyjnej
wyktadni przedstawionej w przywotanym orzecznictwie Sadu Naj-
wyzszego, sprowadzajacej si¢ do wymagania kazdorazowo innej niz
art. 1 § 1 wzw. z art. 79 pkt 8a pr. not. podstawy prawnej do sklada-
nia przez notariuszy wnioskéw wieczystoksiegowych. Niewatpliwie
jednak wspomniany efekt mrozacy, wywotany nietrafnym orzecznic-
twem Sadu Najwyzszego, wzmagal zasadno$¢ przesadzenia sprawy
przez ustawodawce''.

Przesadzenie wyrazone w nowo przyjetej regulacji, omawianej
w niniejszym artykule, ograniczono jednak normatywnie wy-
facznie do wnioskow powigzanych z notarialnym aktem poswiad-
czenia dziedziczenia. Prima facie, przy zastosowaniu argumen-
tacji a contrario mogloby to prowadzi¢ do spostrzezenia, ze poza
zakresem art. 92 § 4 pr. not. sktadanie innych wnioskéw przez
notariusza przed 17 marca 2026 r. bylo niemozliwe, a po tej dacie
jest dopuszczalne jedynie w granicach wyjatkéow wprowadzonych
z wspomnianym dniem. Wymaga podkreslenia, Ze wniosek taki
bynajmniej nie bylby trafny, a zasadniczo wszystkie przedstawio-
ne dotychczas w doktrynie argumenty przeciwko ograniczaniu

10 Zob. catosciowe opracowanie tej materii: P. Bender, Granice dopuszczalnosci skia-
dania przez notariuszy wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej de lege lata i de lege
ferenda, ,,Przeglad Prawa Cywilnego” 2025, nr 3, s. 446 i nast.

' P. Bender, Granice..., s. 465 i nast.
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Whioski o wpis w ksiedze wieczystej sktadane przez notariuszy...

kompetencji notariuszy do sktadania wnioskéw wieczystoksiego-
wych pozostajg aktualne'.

Nowe regulacje postrzega¢ nalezy zatem jedynie jako doprecy-
zowanie procedury skladania wnioskéw w odniesieniu do szcze-
golnie czestych (i w praktyce najbardziej dolegliwych, jesli idzie
o skutki wspomnianego efektu mrozacego) podstaw wpisu innych
niz objete art. 92 § 4 pr. not. akty notarialne, czyli aktow poswiad-
czenia dziedziczenia. W szczegélnosci nowe przepisy nie powin-
ny stanowi¢ podstawy do formutowania a contrario konstatacji,
ze w przypadkach innych niz z nich wynikle skladanie przez no-
tariusza wnioskéw na protokolarne zadanie stron jest niedopusz-
czalne. Stad zwlaszcza jesli w praktyce danego notariusza czy sadu
wieczystoksiegowego takie wnioski sg stosowane takze w szerszym
zakresie (np. przy wykresleniach stuzebnosci, wpisach na podstawie
postanowien sagdowych itp.), to praktyke te nalezy przyjac z pelna
aprobatg. Nie zmienia to jednak faktu, ze tym bardziej nalezy po-
piera¢ postulaty zmierzajace do tego, aby prawodawca zdecydowat
sie na petne (czyli odnoszace si¢ do wszelkich podstaw wpisu) zre-
dukowanie stanu niepewnosci wynikajacego z dotychczasowego
orzecznictwa Sadu Najwyzszego. Rozwigzanie takie pozwolitoby
w najpelniejszym mozliwym zakresie odcigzy¢ system wieczystok-
siegowy od probleméw zwigzanych z rozpatrywaniem wnioskow
skfadanych na papierowych formularzach. Postulaty takie formu-
fowano w toku prac legislacyjnych®, jednak — wobec uznania przez
projektodawce, ze wykraczaja poza ramy projektu — pozostawiono
je do dalszych analiz'*. Nalezy mie¢ nadzieje, Ze ostatecznie dojdzie

12 Zob. publikacje wskazane w powyzszych przypisach, w tym przywolywane juz
kilkakrotnie opracowanie autora niniejszego artykutu.

Zob. stanowisko Krajowej Rady Notarialnej z 21 marca 2025 r., przedstawione
w toku prac legislacyjnych nad omawiang nowels, dostepne na stronie RCL, doty-
czacej projektu ustawy o zmianie ustawy Prawo o notariacie oraz ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, UD171 w zakladce Opiniowanie (https://legislacja.gov.pl/
projekt/12395450, dostep 24 lutego 2026 r.).

Jak wynika z tabeli z uwagami zgloszonymi w toku opiniowania i konsultacji
publicznych, dostepnej na przywolanej wyzej stronie w RCL, uznano, ze propo-
nowane przez KRN wprowadzenie niczym nieograniczonego katalogu wnioskéw

13
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ARTYKULY Patryk Bender

do realizacji wspomnianych postulatéw, niezaleznie od podkreslonej
wyzej zasadno$ci pogladu, ze juz de lege lata z ogdlnych regulacji
ustawy notarialnej wynika dopuszczalnos¢ skladania przez rejentéw
wnioskéw wieczystoksiegowych na kazde — poparte odpowiednimi
podstawami wpisu - zZadanie stron.

Dostrzezeniu przez prawodawce takiej potrzeby bedzie niewatpli-
wie sprzyjalo sprawne realizowanie wnioskow wieczystoksiegowych
zwigzanych z sukcesjg wykazang aktami po$wiadczenia dziedzi-
czenia, zwlaszcza przez te¢ znaczng cze$¢ praktyki notarialnej, ktora
dotychczas - wskutek orzecznictwa Sadu Najwyzszego - nie skladala
notarialnych wnioskéw wieczystoksiegowych poza granicami wyzna-
czanymi przez regulacje art. 92 § 4 pr. not. Z tego wzgledu niniejsze
opracowanie kierowane jest w gtéwnej mierze wtasnie do tej czesci
praktyki notarialnej — nieskorej do wychodzenia poza ramy $cisle
rozumianego przyzwolenia ustawowego. Celem artykutlu jest przede
wszystkim wyjasnienie potencjalnych watpliwosci, jakie mogg si¢
pojawi¢ przy sktadaniu wnioskéw realizowanych w ramach wyraznie
potwierdzonych kompetencji notariusza. Nalezy jednak kolejny raz
zaznaczy¢, ze zdaniem autora kompetencje te maja szerszy zakres
i w istocie dotycza wszystkich wnioskéw wieczystoksiegowych. Aby
wiec zachowad zwiezlo$§¢ wywodu i nie powracaé ciagle do tego
spostrzezenia, dalsze rozwazania bedg si¢ koncentrowac juz tylko
na tym zakresie mozliwoséci skiadania przez notariuszy wnioskow
wieczystoksiegowych, ktéry wyprowadzi¢ mozna samoistnie z nowo
wprowadzonych norm, niezaleznie od problemu ogdlnych kompeten-
cji notariuszy do dokonywania czynnosci notarialnych, wywodzo-
nych z unormowan art. 1 § 1179 pkt 8a pr. not.

o wpis do ksiegi wieczystej, skltadanych za posrednictwem notariuszy przez system
teleinformatyczny wykracza poza zakres projektu ustawy. Wskazano przy tym,
ze gléwnym zalozeniem wprowadzanych zmian miato by¢ odcigzenie sadéw, przez
zmniejszenie liczby skiadanych przez notariuszy zawiadomien po sporzadzeniu
aktu pos$wiadczenia dziedziczenia i zmniejszenie przez to liczby spraw wszczyna-
nych z urzgdu o wpis ostrzezenia, Ze stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksie-
dze wieczystej stal si¢ niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Zaznaczono
jednak, ze przedstawiona przez KRN propozycja wymaga poglebionej analizy.
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Whioski o wpis w ksiedze wieczystej sktadane przez notariuszy...

W rezultacie niniejsze opracowanie stuzy¢ bedzie przede wszyst-
kim tym przedstawicielom praktyki, ktorzy swa kompetencje do zlo-
zenia wniosku chcg opiera¢ - przynajmniej w jakiej$ czesci - na nowo
przyjetej, obowigzujacej od 17 marca 2026 r. regulacji szczegdlnej®.
Jednocze$nie wobec szerokiego omoéwienia w doktrynie specyfiki
notarialnego wniosku wieczystoksiegowego oraz roli notariusza
w postepowaniu wieczystoksiegowym, dalszy wywdd bedzie prowa-
dzony z perspektywy praktycznej. Ograniczone zostang zatem nad-
mierne rozwazania konstrukcyjne podejmowane juz w innych opra-
cowaniach, a zasadnicza uwaga zostanie skoncentrowana na mozliwe
do zdiagnozowania juz teraz watpliwosci, ktére zapewne pojawia si¢
w pierwszych miesigcach obowigzywania nowych przepiséw'.

" PROTOKOEL Z ZADANIEM ZLOZENIA WNIOSKU
JAKO PODSTAWA OBOWIAZKU NOTARIUSZA
DO JEGO ZLOZENIA - KWESTIE OGOLNE

W pierwszej kolejnosci nalezy zwroci¢ uwage na nowo wprowadzany
art. 95ga pr. not., stanowiacy zasadniczy element noweli. Przepis ten
brzmi:

»Art. 95ga. Po sporzadzeniu aktu poswiadczenia dziedziczenia
na wniosek spadkobiercy lub zapisobiercy windykacyjnego notariusz
sporzadza protokol, ktéry zawiera zadanie spadkobiercy lub zapiso-
biercy windykacyjnego o wpis spétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu, wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci

5 Wynika to z faktu, ze ci przedstawiciele praktyki, ktorzy zasadnie uznaja art. 1 § 1
w zwigzku z art. 79 pkt 8a pr. not. za wystarczajaca podstawe do sktadania wnio-
skow, nie potrzebowali zadnego deklaratywnego potwierdzenia tego stanu rzeczy.

16 Zostana réwniez pominigte — poza zakresem istotnym dla zarysowania praktycz-
nych aspektow ostatecznego ksztaltu przepiséw — zagadnienia dotyczace zmian
brzmienia projektu w jego trakcie; w zakresie oceny wczesnej wersji projektu,
w pewnych aspektach znaczaco odbiegajacej od ostatecznej redakeji przyjetych
przepisow zob. P. Bender, Granice..., s. 466-474.
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ARTYKULY Patryk Bender

w ksiedze wieczystej oraz o$wiadczenie o znanych odpowiednio
spadkobiercy lub zapisobiercy windykacyjnemu spoétdzielczym wta-
snosciowym prawie do lokalu, wlasnosci lub uzytkowaniu wieczy-
stym nieruchomos$ci, potozonych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, ktore wchodza w sktad spadku i s3 objete zadaniem o ztoze-
nie wniosku o wpis w ksiedze wieczyste;j”.

Prawodawca zatem wyraznie przesadza — przyjmowane zresztg juz
w dotychczasowym stanie prawnym'” - trafne zalozenie, ze zloZenie
wniosku wieczystoksiegowego w potwierdzanym komentowana
nowela zakresie nastepuje na protokolarne Zadanie'® zlozone przez
uprawnionego (spadkobierce lub zapisobierce windykacyjnego).
Oznacza to w szczegolnosci, ze takze po wejsciu w zycie noweli samo
sporzadzenie aktu poswiadczenia dziedziczenia nie stanowi dla
notariusza podstawy do zlozenia wniosku wieczystoksiegowego
»Z urzedu”, mimo iz po stronie spadkobiercy czy zapisobiercy win-
dykacyjnego, ktéry uzyskal potwierdzenie swych praw spadkowych
obejmujacych nabycie wlasno$ci nieruchomosci, niewatpliwie juz
w zwigzku z tym aktualizuje si¢ obowigzek podjecia dzialan zmierza-
jacych do realizacji obowigzku wynikajacego z art. 35 ust. 1 u.kw.h.,
zgodnie z ktérym wlasciciel nieruchomosci jest obowigzany do nie-
zwlocznego zlozenia wniosku o ujawnienie swego prawa w ksiedze
wieczystej.

17 Na temat wyrazanego w doktrynie pogladu, ze protokot jest wtasciwa forma udoku-
mentowania zgdania wnioskodawcy o dokonanie czynnosci notarialnej polegajacej
na zlozeniu wniosku wieczystoksiegowego zob. tez: P. Bender, Granice..., s. 452-453.

8 Przy czym stwierdzenie zawarte w art. 95ga pr. not., ze protokoét sporzadzany jest
»-Nna wniosek” nie oznacza bynajmniej, Ze ,wniosek o spisanie protokotu” nalezy
w jakikolwiek sposob odrebnie dokumentowaé. Wystarczy, ze zostanie on — tak jak
kazde inne zadanie dokonania czynnosci notarialnej - ztozony notariuszowi ustnie
czy w jakiejkolwiek innej formie komunikacji. Chodzi tu wylacznie o podkresle-
nie niedopuszczalno$ci dziatania notariusza ,,z urzgdu”, a wigc o to, Ze czynno$é
uzalezniona jest od woli uprawnionych sukcesoréw. Wola ta znajduje nastepczo
wyrazne potwierdzenie w uczestnictwie sukcesora w czynnosci notarialnej po-
legajacej na sporzadzeniu protokotu, obejmujacego przewidziane dalszg czescia
art. 95ga pr. not. zadania, tj. zadanie sukcesora o wpis oraz zlozenia wniosku je
obejmujacego.
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Takie rozwigzanie wynika z oczywistego faktu, ze na etapie po-
twierdzania praw do spadku zasadniczo nie rozstrzyga sie o skla-
dzie majatku spadkowego. W szczegélno$ci zatem mozliwe jest,
ze w toku procedury po$wiadczenia dziedziczenia (tj. przy sporza-
dzaniu protokolu dziedziczenia) sukcesorzy nie maja jeszcze pew-
nosci, co wchodzi w sktad spadku lub nie dysponuja potrzebnymi
podstawami wpisu (np. dokumentami geodezyjnymi czy innymi
podstawami nabycia, tworzagcymi w danym przypadku wraz z ak-
tem pos$wiadczenia dziedziczenia wymagany przez art. 34 u.kw.h.
tancuch naby¢ itp.). Nierzadko wreszcie spadkobiercy planujg bezpo-
$rednio po potwierdzeniu praw do spadku i dokonaniu niezbednych
formalnos$ci podatkowych zbycie nabytych praw do nieruchomosci
lub dokonanie w ich zakresie dzialu spadku. Nie mozna jednak
przy tym pomija¢ znaczenia zapewniania zgodno$ci tresci wpiséw
w ksiegach wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym nierucho-
mosci, co ma istotne znaczenie dla bezpieczenstwa obrotu prawnego.
W rezultacie rozwigzanie przyjete przez prawodawce nalezy uzna¢
za rozsadny kompromis. W jego ramach na etapie notarialnego
poswiadczenia dziedziczenia zainteresowani spadkobiercy lub za-
pisobiercy windykacyjni sa jedynie pouczani o obowiazku ujaw-
nienia swoich praw oraz o mozliwosci zlozenia w tym celu wniosku
za posrednictwem notariusza. Sporzadzenie aktu poswiadczenia
dziedziczenia nie jest jednak uzaleznione od checi skorzystania z tej
mozliwosci. Stanowi ona bowiem jedynie prawo, a nie obowigzek
sukcesoréw, cho¢ z punktu widzenia prawidtowego funkcjonowania
systemu ksigg wieczystych niewatpliwie pozadane jest, by ostatecz-
nie z niej skorzystali.

Dla porzadku trzeba zaznaczy¢, ze - tak samo jak przy innych
czynnos$ciach notarialnych - takze w zakresie omawianego protokotu
i skladanego w jego nastepstwie wniosku nie obowigzuje zZadna re-
jonizacja, ktéra ograniczalaby kompetencje notariusza do skladania
wnioskow. W szczegdlnosci kompetencje te nie sg uzaleznione ani
od polozenia sktadnika, o ktérego wpis sktadany jest wniosek (o ile
oczywiscie znajduje si¢ w Polsce, co zresztg dodatkowo expressis
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verbis podkreslono w przepisie art. 95ga pr. not.), ani od miejsca
ostatniego zwyktego pobytu, zamieszkania czy $mierci spadkodaw-
cy”. Notabene brak rejonizacji dodatkowo uwidacznia, jak istotnym
ulatwieniem dla uczestnikéw obrotu jest mozliwos¢ sktadania wnio-
skow wieczystoksiegowych za posrednictwem notariuszy.

" POUCZENIE SPADKOBIERCOW LUB
ZAPISOBIERCOW WINDYKACYJNYCH O
OBOWIAZKU UJAWNIENIA SWYCH PRAW ORAZ
O MOZLIWOSCI ZADANIA ZLOZENIA WNIOSKU
PRZEZ NOTARIUSZA

Obowigzek udzielenia wspomnianego pouczenia zostal ujety w nowo
wprowadzonym art. 95j § 2 zdanie drugie pr. not. Takie ulokowanie
moze na pierwszy rzut oka budzi¢ pewne watpliwo$ci interpreta-
cyjne, poniewaz zdanie pierwsze tego przepisu stanowi juz o pdz-
niejszym etapie regulowanej procedury (tj. o samym zlozeniu nota-
rialnego wniosku wieczystoksiegowego w nastepstwie uprzedniego
protokolarnego zadania jego ztozenia), podczas gdy prawodawca
przesadzit wprost, Ze omawiane pouczenie powinno zosta¢ dokonane
znacznie wczesniej, to jest juz na etapie notarialnego poswiadczenia
dziedziczenia. Zarazem jest to w istocie jedyna zmiana, ktéra wptywa
na tre$¢ realizowanych przez notariusza czynnosci nawet wtedy, gdy
w danym wypadku nikt nie bedzie (z jakichkolwiek wzgledéw) final-
nie oczekiwal zlozenia notarialnego wniosku wieczystoksiegowego.
Z tego wzgledu regulacje statuujacg zakres omawianego pouczenia

¥ Przy czym dla dopuszczalnoéci ztozenia wniosku nie ma znaczenia, czy miejsca
zwyklego pobytu, zamieszkania czy $mierci spadkodawcy znajduja si¢ w Polsce.
Mozliwe jest np. zlozenie wniosku na podstawie aktu po$wiadczenia dziedziczenia
nawet wtedy, gdy notariusz stwierdzit spadkobranie po osobie, ktéra miata ostatnie
miejsce zwyklego pobytu za granicg (rzecz jasna o ile nie przelozylo si¢ to na nie-
mozno$¢ sporzadzenia aktu poswiadczenia dziedziczenia). Nie jest tez istotne oby-
watelstwo spadkodawcy.
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nalezy oméwié w pierwszej kolejnosci, przed analiza czynnosci na-
stepczych wobec aktu poswiadczenia dziedziczenia, zwigzanych
z realizacja wniosku. W tym celu nalezy najpierw poczynic¢ kilka
uwag na gruncie wspomnianego art. 95j § 2 zdanie drugie pr. not.,
ktéry brzmi:

»Notariusz poucza spadkobierce lub zapisobierce windykacyjnego
o mozliwosci zlozenia zadania, o ktéorym mowa w art. 95ga, a takze
tresci art. 626 § 17 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks po-
stepowania cywilnego oraz obowigzku wynikajacym z art. 35 ust. 1
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.
z 2025 r. poz. 341, 1669, 1792 i 1793), o czym wzmianke umieszcza
w akcie poswiadczenia dziedziczenia”.

W pierwszej kolejnosci krétkiego omoéwienia wymaga umiejsco-
wienie wzmianki o pouczeniu przewidzianym przez prawodawce,
ktéra zgodnie z jednoznacznym wskazaniem ustawowym art. 95j § 2
zdanie drugie pr. not. ma zosta¢ umieszczona w akcie poswiadczenia
dziedziczenia. Na pierwszy rzut oka rozwigzanie takie moze zaska-
kiwa¢, poniewaz akt poswiadczenia dziedziczenia jest dokumentem,
ktéry podpisuje wylacznie notariusz (art. 95 § 1 pkt 10 pr. not.). Akt
ten ma charakter de facto orzeczniczy, nie zawiera zadnych o$wiad-
czen stron ani nie musi zosta¢ im odczytany — w przeciwienstwie
do poprzedzajacego go protokotu dziedziczenia, w ktérym znajdujg
sie stosowne o$wiadczenia zainteresowanych, a takze pouczenie no-
tariusza o odpowiedzialnosci karnej za sktadanie falszywych oswiad-
czen (art. 95¢ § 112 pr. not.). To wladnie przy sporzadzaniu protokotu
dziedziczenia, w toku jego spisywania, dochodzi do bezposredniego
kontaktu miedzy notariuszem a zainteresowanymi, obejmujacego
wyjasnienie skutkow realizowanej procedury spadkowej. Mogloby
sie zatem wydawac, ze to protokol dziedziczenia jest wlasciwszym
miejscem na zamieszczenie wzmianki o dokonaniu pouczenia. Trze-
ba jednak zaznaczy¢, ze prawodawca wyraznie wskazuje, iz w akcie
poswiadczenia dziedziczenia ma zosta¢ umiejscowiona wzmianka
o dokonanym pouczeniu, a nie pouczenie jako takie. Wyplywa
z tego wniosek, Ze pouczenie powinno zosta¢ dokonane (ustnie)
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jeszcze przed sporzadzeniem aktu poswiadczenia dziedziczenia,
a zatem moze to nastapic¢ np. juz przy sporzadzaniu protokotu
dziedziczenia, ktory stanowi podstawe sporzadzenia aktu poswiad-
czenia dziedziczenia.

Z tej perspektywy zrdédel takiej decyzji prawodawcy
co do umieszczenia wzmianki o pouczeniu (a nie pouczenia jako
takiego) w akcie poswiadczenia dziedziczenia mozna chyba upa-
trywa¢ w racjonalnym zalozeniu, ze to wilasnie ten akt ma cha-
rakter ,zewnetrzny” oraz ,docelowy”. Stanowi on bowiem doku-
ment, ktérym sukcesorzy postuguja sie wobec podmiotéw trzecich,
a takze majg styczno$c¢ z jego tredcia takze po jego sporzadzeniu
(np. legitymuja si¢ nim przy poszukiwaniu sktadnikéw majatku
spadkowego czy dokonywaniu zgloszen podatkowych)**. Mozna
zatem uzna¢, ze wzgledy pragmatyczne uzasadniajg umieszczenie
wzmianki o dokonanym pouczeniu w akcie po$wiadczenia dziedzi-
czenia — bardziej niz protokdt dziedziczenia zwigztym i czytelnym,
a zarazem wienczacym notarialng procedure potwierdzania praw
do spadku. Takie zalozenie pozwala uzna¢ decyzje prawodawcy za
racjonalng. Jednoczesnie umieszczenie w akcie poswiadczenia dzie-
dziczenia wzmianki o przewidzianym w art. 95j § 2 zdanie drugie
pr. not. pouczeniu nie wyklucza przeciez odnotowania informacji
o jego udzieleniu takze dodatkowo (zatem nieobligatoryjnie) juz
w protokole dziedziczenia, w zaleznosci od praktyki konkretnego
notariusza dotyczacej zakresu i sposobu dokumentowania informa-
cji o dokonanych pouczeniach.

Jesli chodzi o tres¢ przedmiotowego pouczenia, w pierw-
szej kolejnosci nalezy wskazaé obowigzek cigzacy na wlascicie-
lu nieruchomosci, polegajacy na ujawnieniu przystugujacego mu
prawa w ksiedze wieczystej. Cho¢ prawodawca w odniesieniu
do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wskazuje wyltacznie

20 Protokot dziedziczenia ma za$ w istocie charakter ,wewnetrzny”, proceduralny.
W praktyce notarialnej niekiedy si¢ dostrzega, Ze nawet nie wszyscy sukcesorzy
s3 zainteresowani otrzymaniem jego wypisu, w przeciwienstwie do aktu poswiad-
czenia dziedziczenia.
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na koniecznos¢ objecia wzmianka o pouczeniu obowigzku wynika-
jacego z art. 35 ust. 1 u.kw.h., zakres ustnego pouczenia oczywiscie
nie musi si¢ do tego ogranicza¢. Celowe moze si¢ okaza¢ zwlaszcza
zwro6cenie uwagi na odpowiedzialno$¢ zwigzang z naruszeniem
wspomnianego obowigzku (art. 35 ust. 2 u.k.w.h.). Warto takze
zasygnalizowac zainteresowanym tre$¢ art. 36 u.k.w.h. dotyczacego
zawiadamiania sadu wieczystoksiegowego przez m.in. notariuszy
o zmianie wlasciciela nieruchomosci oraz poinformowa¢ o mozli-
wosci nalozenia przez sad na opieszalego wlasciciela sankcji w po-
staci grzywny od 500 do 10 000 zt (art. 36 ust. 4 u.k.w.h.). Przede
wszystkim za$ warto zwroci¢ uwage na potencjalne dalsze ryzyka
cywilnoprawne wynikajace z braku ujawnienia swojego prawa
w ksiegach wieczystych?'.

W kontekscie art. 95ga pr. not. warto przedstawi¢ zainteresowa-
nym tryb zlozenia wniosku przez notariusza oraz zalety powierze-
nia mu tego zadania. Szczegétowe i rzetelne wyjasnienia dokonane
przez notariusza w omawianym zakresie z pewnoscia przetoza sie
na czestsze korzystanie z tej mozliwosci. Warto jednak zarazem
uzmystowi¢ stronom, ze wniosek ztozony przez notariusza - dzia-
tajacego w tym wypadku jako ,postaniec” czy ,,posrednik” lub
»organ pomocniczy”?* - nie czyni z niego pelnomocnika stron.
Zgodnie bowiem z wprowadzanym art. 95j § 3 pr. not. zlozenie
wniosku przez notariusza uwaza sie za zlozenie go przez spadko-
bierce lub zapisobierce windykacyjnego. W konsekwencji to oni
beda otrzymywac zawiadomienia o dokonaniu wpisu, a takze beda

21 Zob. np. stan faktyczny bedacy podstawa orzekania w wyroku SN z 14 czerwca
2017 r., IV CSK 104/17, LEX nr 2340597. Przyjeto w nim, Ze jezeli szkoda polega
na utracie nieruchomosci wskutek rozporzadzenia nia przez osobe nieuprawniona,
zwloka poszkodowanego w wykonaniu obowigzku niezwlocznego zlozenia wniosku
o ujawnienie swego prawa w ksiedze wieczystej moze stanowi¢ przyczynienie si¢
do powstania szkody.

> Zob. uchwaly SN z: 22 maja 2013 r., III CZP 17/13, LEX nr 1316044; 12 wrzesnia
2002 r., ITIT CZP 50/02, LEX nr 54922. Szerzej o roli notariusza wyrgczajacego strony
w zlozeniu wniosku wieczystoksiegowego zob. J. Sawarzynski, Pozycja notariusza
wykonujgcego obowigzek ustanowiony w art. 626* k.p.c., ,,Polski Proces Cywilny”
2019, nr 1, s. 34 i nast.
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zobowigzanymi do poprawienia czy uzupelnienia wniosku stosow-
nie do art. 626* § 4 Ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks po-
stepowania cywilnego®. Zreszta do wspomnianych zawiadomien
o dokonaniu wpisu nawigzuje tez prawodawca w kontekscie objecia
pouczeniem art. 626" § 1> k.p.c., ktéry przewiduje mozliwo$¢ dore-
czania zawiadomienia o wpisie - na wniosek uczestnika postepo-
wania - za posrednictwem systemu teleinformatycznego, na konto
wskazane w tym systemie, co z kolei stanowi pewng emanacje
»cyfryzacyjnego” charakteru noweli ukierunkowanej w znacz-
nej mierze na ograniczenie zbednej korespondencji prowadzonej
w formie papierowe;j.

Powyzsze uwagi bynajmniej nie oznaczaja, zZe sygnalizowane tresci
i wyjasnienia (obejmujace np. przywolanie in extenso konkretnych
przepiséw i przedstawienie ich skutkéw) muszg si¢ znalez¢ w ak-
cie po$wiadczenia dziedziczenia. Przeciwnie, prawodawca wymaga
jedynie, aby znalazfa si¢ w nim wzmianka o dokonaniu pouczen®.
Wobec tego w tresci dokumentu (aktu poswiadczenia dziedziczenia)
sporzadzonego przez notariusza wystarczy zamieszczenie tego typu
wzmianki: ,Stosownie do art. 95j § 2 zdanie drugie pr. not. pouczono
o mozliwosci zlozenia Zadania, o ktéorym mowa w art. 95ga pr. not.,
a takze tresci art. 626" § 1% k.p.c. oraz o obowigzku wlasciciela wyni-
kajacym z art. 35 ust. 1 u.kw.h.”.

» Tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 468, dalej: k.p.c. Niewatpliwie koniecznos¢
uzupetnienia lub poprawienia wniosku w praktyce naleze¢ bedzie do rzadkosci,
zZwazywszy na wymog zlozenia przez notariusza wniosku odpowiednio oparte-
go na podstawach wpisu, co wynika zaréwno z tresci art. 79 pkt 8a pr. not., jak
izart. 95j § 2 zdanie pierwsze pr. not.

** Dotyczy to kazdego aktu poswiadczenia dziedziczenia, nawet gdy strony otwarcie
deklarujg brak objecia spadkiem praw do nieruchomosci. Jednak wzmianka ta oczy-
wiscie nie stanowi elementu ,,rozstrzygniecia merytorycznego” aktu poswiadcze-
nia dziedziczenia. Jej ewentualne pominiecie (np. wskutek omytki), cho¢ stanowi
uchybienie obowigzkowi z art. 95j § 2 zdanie drugie pr. not., bynajmniej nie wptywa
na skuteczno$¢ samego aktu poswiadczenia dziedziczenia w zakresie legitymizacji
sukcesoréw. W rezultacie nie ma oczywiscie zadnych przeszkdd, by akt poswiad-
czenia dziedziczenia, ktéry z jakichkolwiek przyczyn nie obejmuje takiej wzmianki,
mogl stanowi¢ podstawe wpisu do ksiegi wieczystej, w tym objetego zadaniem skla-
danym stosownie do omawianych w niniejszym opracowaniu przepisow.
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" PROTOKOEL Z ZADANIEM ZLOZENIA WNIOSKU
JAKO PODSTAWA OBOWIAZKU NOTARIUSZA
DO JEGO ZLOZENIA - KWESTIE SZCZEGOLOWE

Protokdt, o ktérym mowa w art. 95ga pr. not., jest sporzadzany
»po sporzadzeniu aktu po$wiadczenia dziedziczenia”. Nalezy tu sta-
nowczo podkresli¢, ze cho¢ ustawodawca wprost tego nie wskazuje,
chodzi wylacznie o sporzadzony, a nastepnie zarejestrowany akt
poswiadczenia dziedziczenia, bowiem tylko wowczas ma on skut-
ki prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku
(art. 95j § 1 pr. not.)*. Stad w dalszej czesci niniejszego wywodu ile-
kro¢ bedzie mowa o sporzadzeniu aktu poswiadczenia dziedziczenia,
tylekro¢ nalezy przez to rozumie¢ sporzadzenie tego aktu i zareje-
strowanie w Rejestrze Spadkowym.

W poréwnaniu do pierwotnych wersji projektow, ktore wskazywa-
ty, ze omawiany protokdt powinien zosta¢ sporzadzony niepdzniej
niz w dniu sporzadzenia aktu poswiadczenia dziedziczenia®, w final-
nej wersji ustawy prawodawca trafnie zrezygnowat z takiego ograni-
czenia. Oznacza to, ze cho¢ ze wzgledu na donioslo$¢ zapewnienia
zgodnosci tresci ksiag wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym
najbardziej pozadane jest, aby wnioski o wpisy wynikle z sukcesji
byty skladane jak najszybciej, najlepiej bezposrednio po sporzadze-
niu aktu poswiadczenia dziedziczenia?, to nie ma normatywnych
mejestrowanych (niezaleznie od przyczyny) aktéw po$wiadczenia
dziedziczenia nie mozna nawet wyda¢ wypisu (co wynika z wykladanego a con-
trario art. 95n pr. not.), dlatego w istocie nie mogg one wywolywac jakichkolwiek
zewnetrznych skutkéw w obrocie prawnym.

Zob. P. Bender, Granice..., s. 470 i przywolane tamze uwagi krytyczne do propono-
wanego wowczas rozwigzania.

Wymaga zwlaszcza podkreslenia, ze nie istniejg ku temu zadne przeszkody
normatywne. W szczegdlnosci ztozenie wniosku o wpis w omawianym trybie
nie stanowi zbycia ani obciazenia rzeczy lub praw uzyskanych tytutem dziedzi-
czenia lub zapisu windykacyjnego, stad dokonanie omawianych w niniejszym
opracowaniu czynnosci nie podlega regulacji art. 19 ust. 6 Ustawy z dnia 28 lipca

1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 478,
dalej: u.p.s.d.). Nie jest wigc bynajmniej wymagane, aby przed przystapieniem

27
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przeszkodd, by spisanie protokolu, o ktérym mowa w art. 95ga
pr. not., nastapilo po jakims czasie od po$wiadczenia dziedzicze-
nia. Moze to zatem nastapic po zebraniu przez sukcesoréw dodatko-
wych niezbednych dokumentéw (np. geodezyjnych) czy po podjeciu
ostatecznej decyzji o braku woli zbycia nieruchomosci i tym samym
uznaniu zasadnosci zfozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej,
a nawet — co moze nastapic¢ nieraz wiele lat po potwierdzeniu praw
do spadku - po uzyskaniu wiedzy o tym, ze dana nieruchomos¢,
o ktdrej wezesniej nie wiedziano, wchodzi w sktad majatku spadko-
wego. Ustawa w swym ostatecznym ksztalcie nie przewiduje bowiem
zadnych ograniczen co do czasu, w jakim po po$wiadczeniu dzie-
dziczenia mozna zlozy¢ zadania przewidziane w nowo przyjetym
art. 95ga pr. not.

Oczywiste przy tym pozostaje, ze zadanie zlozenia wniosku nie
musi dotyczy¢ wszystkich nieruchomosci (wzglednie praw uzytko-
wania wieczystego czy spoldzielczych wlasnosciowych praw do lo-
kalu) wchodzacych w sklad majatku podlegajacego sukcesji. Jest
zatem dopuszczalne, w zaleznosci od okolicznosci, kierowanie z3-
dania ztozenia wniosku o wpis tylko w odniesieniu do jednej lub
tylko w odniesieniu do niektérych nieruchomosci spadkowych. Jezeli
po pewnym czasie uprawnieni uznaja za celowe zlozenie analogiczne-
go zadania wzgledem uprzednio nieobjetej zagdaniem nieruchomosci
(np. wskutek podjecia decyzji o zasadnos$ci uzyskania wpisu takze
w odniesieniu do poprzednio rozmy$lnie pominietej nieruchomosci
czy tez po uzyskaniu informacji o wchodzeniu w skiad spadku nieru-
chomosci, o ktorej sukcesorzy wezesniej nie wiedzieli), mozliwe jest
sporzadzenie kolejnego protokolu w trybie art. 95ga pr. not. Przepisy
nie ograniczaja bowiem mozliwosci skorzystania ze $ciezki notarial-
nej przez przyjecie zasady, ze jeden akt poswiadczenia dziedziczenia

do protokotu uregulowanego w art. 95ga pr. not. zostaly zrealizowane przez suk-
cesorow jakiekolwiek formalnosci podatkowe w zakresie podatku od spadkow
i darowizn, w szczegdlnosci polegajace na dokonaniu zgloszenia nabycia praw
czy tym bardziej uzyskaniu zaswiadczen, o ktérych mowa w przywolanym art. 19
ust. 6 u.p.s.d.
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moze stanowi¢ podstawe do zlozenia tylko jednego notarialnego
wniosku wieczystoksiegowego.

Za powyzsza tezg przemawia zwlaszcza koncowa czes¢ art. 95ga
pr. not. wskazujgcego, Ze protokdt sporzadzany w jego trybie winien
zawiera¢ o$wiadczenie o znanych odpowiednio spadkobiercy lub
zapisobiercy windykacyjnemu spétdzielczym wlasnosciowym prawie
do lokalu, wlasnosci lub uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci,
polozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, ktére wchodza
w sklad spadku i s3 objete zagdaniem ztozenia wniosku o wpis w ksie-
dze wieczystej. Postuzenie si¢ spdjnikiem ,,i” wyraznie wskazuje,
ze wymagane o$wiadczenie dotyczace wchodzacych w sklad majatku
spadkowego®® praw wilasnosci, praw uzytkowania wieczystego lub
spotdzielczych wlasno$ciowych praw do lokalu obejmuje jedynie
te sktadniki, ktoérych dotyczy zadanie o ztozenie wniosku, nie za$
wszystkie elementy nalezace do tych kategorii i wchodzace w skiad
tego majatku. Przedstawiang tez¢ dodatkowo wspiera tre$¢ art. 95j
§ 2 zdanie pierwsze pr. not., z ktérego wynika, ze notariusz sktada
whniosek tylko wowczas, gdy nastepstwo prawne po osobie wpisa-
nej zostalo wykazane odpowiednimi dokumentami. Nietrudno za$
wyobrazi¢ sobie sytuacje, gdy w sktad majatku spadkowego wchodzi
kilka nieruchomosci, przy czym w odniesieniu do jednej z nich brak
jeszcze jakiego§ wymaganego dokumentu (np. postanowienia o za-
siedzeniu lub w wypadku tzw. schodkowej sukcesji kolejnego aktu
poswiadczenia dziedziczenia albo postanowienia sagdowego). Nie
sposob wszak z perspektywy celu noweli zgodzi¢ sie ze stanowiskiem,

¢ Skoro nie ulega watpliwosci, ze z omawianych przepiséw wynika dopuszczalnosé
skladania wnioskéw takze w zakresie skutkéw zapiséw windykacyjnych poczy-
nionych przez spadkodawce, to uzyte w przepisie sformulowanie o wchodzeniu
»w sktad spadku” jest w tym zakresie nie do konca $ciste, poniewaz z perspektywy
art. 922 § 2 k.c. przedmiot zapisu windykacyjnego nie wchodzi w sktad spad-
ku w $cistym znaczeniu, rozumianego w $wietle art. 922 § 1 k.c. jako ogdt praw
i obowigzkéw majatkowych zmarlego (zob. np. K. Osajda [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. K. Osajda, W. Borysiak, Legalis 2025, komentarz do art. 981'k.c.,
uw. 10). Dlatego terminologicznie trafniejsze jest w tym kontekécie postugiwanie
sie pojeciem ,,majatku spadkowego” odpowiadajacym szerszemu, funkcjonalnemu
postrzeganiu spadku.
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ze taki stan rzeczy mialby blokowa¢ sukcesorom mozliwo$¢ zadania
zlozenia wnioskéw o wpis w zakresie tych sktadnikéw, co do ktérych
nastepstwo prawne zostalo juz nalezycie wykazane.

Powyzsze uwagi prowadzg zarazem do jednoznacznego wniosku,
ze notarialny akt poswiadczenia dziedziczenia nie musi stanowi¢
jedynej (wylacznej) podstawy wpisu objetego zadaniem. Skoro
sam prawodawca wyraznie wskazuje na potrzebe wykazania nastep-
stwa prawnego odpowiednimi dokumentami (czyli nie ogranicza si¢
do ,,jednoetapowych”, opartych tylko na akcie po$wiadczenia dzie-
dziczenia, podstaw do dokonania zagdanego wpisu), oznacza to, ze do-
puszcza takze sytuacje, w ktorych tancuch nastepstw prawnych skta-
dac si¢ bedzie réwniez z innych niz akt poswiadczenia dziedziczenia
dokumentéw. Moga to by¢ zatem, jak juz sygnalizowano, dokumenty
potwierdzajace nabycie nieruchomosci przez spadkodawce jeszcze
za jego zycia, np. postanowienie o zasiedzeniu czy decyzja o zwrocie
nieruchomos$ci itp. Mogg to by¢ rowniez dokumenty prawnospadko-
we po innych spadkodawcach, po ktorych ,,aktualny” spadkodawca
odziedziczyt spadek obejmujacy przedmiotowe nieruchomosci.

W odniesieniu do ,wieloetapowych” sukcesji, obejmujacych wie-
cej niz jedno spadkobranie, nie ma bynajmniej podstaw do twier-
dzenia, ze skorzystanie z trybu okre§lonego w art. 95ga pr. not. jest
dopuszczalne wyltacznie w sytuacji, gdy dziedziczenie po najpdzniej
zmartym spadkodawcy zostalo potwierdzone notarialnym aktem
poswiadczenia dziedziczenia. W $wietle wyrazonego w orzecznic-
twie Sadu Najwyzszego® trafnego stanowiska, ze notariusz moze
sporzadzi¢ akt poswiadczenia dziedziczenia takze wtedy, gdy jeden
ze spadkobiercéw powolanych do dziedziczenia nie zyje, w praktyce
notarialnej przy po$wiadczeniu dziedziczenia dzialaja wowczas spad-
kobiercy takiej osoby (zmartej migdzy otwarciem spadku po spad-
kodawcy a sporzadzeniem poswiadczenia dziedziczenia), wykazani
aktem poswiadczenia dziedziczenia lub postanowieniem o stwier-
dzeniu nabycia spadku jako jego nastepcy pod tytutem ogdlnym,

¥ Uchwata SN z 17 listopada 2009 r., III CZP 89/09, LEX nr 530767.
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wchodzacy w ogdt jego praw i obowigzkow (art. 922 § 1 k.c.). Mozliwe
jest zatem, ze akt poswiadczenia dziedziczenia uzupetniajacy tancuch
przejs$¢ wlasnosci od stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej zostaje
sporzadzony z udzialem oséb wykazanych w postanowieniu o stwier-
dzeniu nabycia spadku jako spadkobiercy pierwotnego spadkobiercy
wykazywanego sporzagdzanym aktem poswiadczenia dziedziczenia.

W $wietle za$ powyzszych uwag, wskazujacych na mozliwosé
odsunigcia w czasie decyzji o zadaniu zlozenia przez notariusza
wniosku po poswiadczeniu dziedziczenia, nie mozna tez wyklu-
czy¢, ze miedzy poswiadczeniem dziedziczenia a zfozeniem wniosku
dojdzie do $mierci niektérych spadkobiercéw. Nastepstwo prawne
po takich osobach moze zosta¢ wykazane badz to kolejnym aktem
pos$wiadczenia dziedziczenia, badz tez sadowym stwierdzeniem na-
bycia spadku. Nawet w tym ostatnim wypadku, ze wzgledu na zasadg
sukcesji uniwersalnej (wejscie sukcesoréw w prawa i obowiazki spad-
kobiercy wskazanego aktem poswiadczenia dziedziczenia) nalezy
uzna¢ za dopuszczalne postuzenie si¢ trybem z art. 95ga pr. not.
To samo dotyczy sytuacji, w ktorej spadkobierca wykazany aktem
poswiadczenia dziedziczenia zbyl spadek w trybie art. 1051 i nast.
k.c. Réwniez w takim wypadku sukcesora uniwersalnego (nabywce
spadku) nalezy traktowa¢ - z perspektywy uprawnienia do zlozenia
wniosku - na réwni ze spadkobiercg, mimo Ze technicznie nim nie
jest w mysl zasady semel heres, semper heres®.

* Wprawdzie przy zbyciu spadku wyprowadzanie mozliwosci zlozenia wniosku
o wpis z omawianych przepisow ma mniejsze znaczenie, poniewaz zasadniczo nie
ma przeszkdd, aby juz przy tej czynnosci (tj. zbyciu spadku), dokumentowanej prze-
ciez aktem notarialnym, notariusz, stosownie do art. 92 § 4 zdanie drugie pr. not.,
ztozyt wniosek w ramach tzw. fakultatywnego wniosku wieczystoksiggowego. Moze
sie jednak wydarzy¢, ze wniosku takiego przy zbyciu spadku (czy to z powodu braku
woli nabywcy, w §wietle fakultatywnego charakteru wniosku przy zbyciu spadku,
czy to z powodu braku wiedzy stron o wchodzeniu nieruchomosci w sktad spadku)
nie zlozono bezposrednio po akcie notarialnym obejmujacym to zbycie. W takim
wypadku wyprowadzenie mozliwosci nastepczego zlozenia wniosku przez nota-
riusza w trybie inicjowanym przez protokét (art. 95ga pr. not.) moze si¢ okazacd
nieodzowne. Normatywnego uzasadnienia dla uznania nabywcy spadku za upraw-
nionego do dziatania w omawianym trybie nalezy poszukiwaé w treéci art. 1053 k.c.,
zgodnie z ktérym nabywca spadku wchodzi w prawa i obowiazki spadkobiercy.
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Konkluzja z przedstawionych rozwazan jest krotka: tryb potwier-
dzany przez nowe regulacje moze niewatpliwie znalez¢ zastoso-
wanie, jesli cho¢ jedng (i to niekoniecznie ostatnig’) z podstaw
nabycia w ciagu nastepstw wykazywanych dla uzasadnienia wpisu
w ksiedze wieczystej jest notarialny akt poswiadczenia dziedzi-
czenia. Dotyczy to takze sytuacji, w ktorych aktem poswiadczenia
dziedziczenia wykazano tylko cze$¢ praw do nieruchomosci, np.
w zakresie dziedziczenia udzialu wynoszacego jedng druga w niej,
a pozostaly udzial przystuguje na podstawie innego tytulu (ustania
wspolnosci malzenskiej, dziedziczenia po wspotwlascicielu wyka-
zanego sagdowym stwierdzeniem nabycia spadku itd.) zaréwno tej
samej, jak i nawet innej osobie czy innym osobom. Jak zostanie jesz-
cze wykazane, uprawnienie do zlozenia wniosku o wpis wlasnosci
przystuguje kazdemu ze wspdtwiascicieli i nie ogranicza si¢ do jego
udziatu we wspotwlasnosci. W konsekwencji nawet mniejszosciowy
wspoiwtasciciel uzasadniajacy swoéj tytut z uwzglednieniem aktu
poswiadczenia dziedziczenia moze zlozy¢ wniosek o wpis nie tylko
swego udzialu, lecz takze pozostalych udzialow we wspotwlasnosci,
o ile tylko przedlozy adekwatne podstawy do dokonania wpisu.

Whioskiem skltadanym na skutek zadania, o ktérym mowa
w art. 95ga pr. not., moze by¢ objety rzecz jasna nie tylko samodziel-
ny wpis w dziale II (wlasno$¢) ksiegi istniejacej, cho¢ w praktyce tak
bedzie niewatpliwie najczesciej, lecz takze wpis polegajacy na wy-
odrebnieniu nieruchomosci z dotychczasowej ksiegi wieczystej

W kontekscie kwalifikacji wniosku wieczystoksiegowego sktadanego przy zbyciu
spadku jako fakultatywnego, stosownie do art. 92 § 4 zdanie drugie pr. not., nie
za$ obligatoryjnego w rozumieniu art. 92 § 4 zdanie pierwsze pr. not., zob. szerzej:
P. Bender, W sprawie objecia umowy o zbycie spadku obowigzkiem z art. 92 § 4
zd. 1 PrNot [w:] Nemo solus satis sapit. Ksigga jubileuszowa dedykowana profesorowi
Maksymilianowi Pazdanowi, red. J. Gorecki, J. Studzinska, A. Wilkowska-Ptocien-
nik, Warszawa 2026, s. 343 i nast.

Oprocz wskazanych wyzej przypadkéw ,ciggu sukcesji” mozna sobie wyobrazié
réwniez sytuacje, w ktérej po notarialnym poswiadczeniu dziedziczenia dokonano
dzialu spadku w trybie sadowym. Wéwczas podstawg zlozenia zadania przez spad-
kobiercow w zakresie przyznanych im w postgpowaniu dziatlowym nieruchomosci
bedzie akt poswiadczenia dziedziczenia wraz z postanowieniem sadowym w przed-
miocie dzialu spadku.

w
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i zalozeniu dla niej nowej ksiegi wraz z ujawnieniem w niej wpisu
wlasnosci na rzecz sukcesora. Taki zabieg moze okaza¢ si¢ konieczny,
np. w sytuacji gdy przedmiotem spadkobrania byla nieruchomos¢
uprzednio zasiedziana przez spadkodawce, objeta wraz z innymi,
nienalezacymi do spadku gruntami jedna ksiega wieczysta, wobec
braku uwidocznienia w ksiegach wieczystych skutkéw zasiedzenia®.
Potrzeba taka moze wystapi¢ takze wowczas, gdy zapisobierca win-
dykacyjny wnosi o ujawnienie nabycia przedmiotu zapisu windyka-
cyjnego w postaci nieruchomosci wyodrebnianej z ksiegi wieczystej,
obejmujacej poza nig jeszcze inne dziatki gruntu®.

Co wigcej, trzeba takze uznac za dopuszczalne objecie zada-
niem, o ktorym mowa w art. 95ga pr. not., wniosku o zalozenie
ksiegi wieczystej dla nieruchomosci, dla ktdrej dotychczas nie byla
ona prowadzona. Po pierwsze, takze w razie braku zalozonej ksiegi
wieczystej na wlascicielu spoczywa obowigzek wynikajacy z art. 35
ust. 1 ukw.h., ktérego realizacja wymaga wowczas zlozenia wnio-
sku obejmujacego zadanie zalozenia ksiegi wieczystej i wpisu w niej
wlasno$ci**. Trudno zatem, by przedstawiana mozliwo$¢ ztozenia
wniosku nie obejmowala spadkobiercow nieruchomosci nieobje-
tych ksiega wieczysta, skoro pouczenie o obowigzku z art. 35 ust. 1
u.kw.h. kierowane jest bez wyjatku do wszystkich sukcesoréw (zatem
takze do nich), a zarazem obejmuje pouczenie o mozliwosci skiero-
wania do notariusza zgdania zlozenia wniosku w omawianym trybie
(art. 95j § 2 zdanie drugie pr. not.).

Po drugie, podstaw do wylaczenia gruntéw nieobjetych ksiega wie-
czysta (tzw. nieruchomosci niehipotekowanych) z zakresu nowych
przepiséw nie daje ich tres¢. W szczegdlnosci za taka podstawe nie

2 W takim wypadku oczywiscie postanowienie o stwierdzeniu zasiedzenia wlasno$ci
nieruchomosci bedzie, oprdocz aktu poswiadczenia dziedziczenia, niezbedng pod-
stawg wpisu.

* Co do dopuszczalnosci zapisu windykacyjnego wyodrebnionej dziatki geodezyjnej,
objetej wraz z innymi jedna ksigga wieczysta zob. m.in. K. Osajda [w:] Kodeks...,
komentarz do art. 981'k.c., uw. 196.

3 Zob. m.in. T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, t. 1: Ksiegi wieczyste,
Lex/el. 2025, komentarz do art. 35 u.k.w.h., uw. 7 i przywolana tam literatura.
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mozna uzna¢ brzmienia art. 95ga pr. not., ktéry nakazuje w protokole
odnies¢ si¢ do nieruchomosci (uzytkowania wieczystego, spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu), ,ktére wchodza w sklad
spadku i s3 objete zadaniem o zlozenie wniosku o wpis w ksiedze
wieczystej”. Przepis ten kladzie zatem nacisk na wchodzenie nie-
ruchomosci w skiad majatku spadkowego oraz na objecie jej zada-
niem zlozenia wniosku (brak mozliwosci dzialania przez notariusza
»Z urzedu”). Nie sposdb natomiast wyprowadzaé z uzytego w nim
zwrotu ,wniosek o wpis w ksiedze wieczystej” domniemanego wa-
runku, aby ksiega ta juz istniala. Taka interpretacja bytaby nieprawi-
dlowa chocby dlatego, ze takze zalozenie ksiggi wieczystej nastepuje
za sprawg i z chwilg dokonania w niej pierwszego wpisu (art. 626°
§ 10 k.p.c.). Zatem takze wniosek obejmujacy zadanie zalozenia ksie-
gi wieczystej jest per se wnioskiem o wpis w takiej ksiedze.

Po trzecie wreszcie, nawet z perspektywy funkcjonalnej, uwzgled-
niajacej cele noweli zakladajace zwigkszenie pewnosci systemu wie-
czystoksiegowego i utatwienie obywatelom realizacji wspomnianych
obowiazkéw z art. 35 ust. 1 u.kw.h., niezrozumiata bylaby inter-
pretacja wylaczajaca nieruchomosci nieobjete dotychczas ksiggami
wieczystymi z mozliwosci ztozenia wniosku za posrednictwem nota-
riusza. W wypadku nieruchomosci nieobjetych ksiegami wieczysty-
mi zlozenie prawidlowo skonstruowanego i opartego na odpowied-
nich podstawach wpisu wniosku wieczystoksiegowego jest z reguly
trudniejsze niz w wypadku nieruchomosdci, dla ktérych ksiega jest
juz prowadzona. Wniosek taki wymaga zwlaszcza kazdorazowo
dotaczenia dokumentéw stwierdzajacych nabycie wlasnosci nieru-
chomoéci okreslonej we wniosku oraz dokumentéw stanowiacych
podstawe oznaczenia nieruchomosci (§ 106 ust. 1 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym).
Spostrzezenia te nalezy odnies¢ takze do kwestii zalozenia ksiegi
wieczystej dla spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu,
zwlaszcza wobec faktu, ze przypadki istnienia w obrocie prawnym
tych praw niemajgcych urzadzonej ksiegi wieczystej zdarzaja si¢
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znacznie cze$ciej niz ma to miejsce w odniesieniu do nieruchomosci,
co wynika z nieobjecia obrotu spétdzielczymi wlasnosciowymi pra-
wami do lokalu bezwzglednym obowiazkiem wnioskowania o zato-
zenie ksiegi wieczystej przy sporzadzaniu aktéw notarialnych (art. 92
§ 4 zdanie pierwsze pr. not.). Jednocze$nie w ostatnich latach obser-
wuje sie wyrazne zroznicowanie praktyk wieczystoksiegowych do-
tyczacych zakladania ksiag wieczystych dla takich spoéldzielczych
wlasnos$ciowych praw do lokalu, zwlaszcza w zakresie wymaganych
dokumentow. Tym bardziej wiec posrednictwo notariusza w takich
sytuacjach moze by¢ dla stron nieodzowne®.

Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze wniosek sktadany na podsta-
wie zadania zloZzonego protokolarnie zgodnie z art. 95ga pr. not. -
poza zadaniem wpisu w dziale II wlasciciela, uzytkownika wieczy-
stego czy uprawnionego ze spoldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu - moze dodatkowo (akcesoryjnie) obejmowac inne zada-
nia ,porzadkujace” ksiege wieczysta. Chodzi tu zwlaszcza o spro-
stowanie dziatu I-O (oznaczenie nieruchomosci) lub wykreslenie
wygastych obcigzen z dziatu III (prawa, roszczenia i ograniczenia)
czy z dziatu IV (hipoteka). Mozliwosci takiej bynajmniej nie wyklu-
cza postuzenie sie w art. 95ga pr. not. odwolaniem tylko do wniosku
o wpis wlasnosci, uzytkowania wieczystego lub uprawnienia do spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, skoro chodzi o zgdania
dodatkowe, akcesoryjne wobec podstawowego Zadania, mieszczacego
sie w przywotanych ramach. Wymaga podkreslenia, ze niezasadna
bylaby tu argumentacja a contrario oparta na braku powtérzenia

¥ W szczegdlnosci przeciwko mozliwosci sktadania w omawianym trybie wnioskéw
o zalozenie ksigg wieczystych dla spétdzielczych wlasno$ciowych praw do lokalu
nie moze przemawiac to, ze uprawnieni z tych praw nie zostali objeci trescig art. 35
ust. 1 u.k.w.h. Prawodawca w komentowanych przepisach jednoznacznie przesadzit
dopuszczalno$¢ skladania wnioskéw nie tylko w zakresie prawa wlasnosci, lecz
takze innych praw do nieruchomosci, istotnych z perspektywy obrotu (uzytkowania
wieczystego i wlasnie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu). Zabieg ten
odzwierciedla znaczenie ksiag wieczystych takze w kontekscie tych praw i bezpie-
czenstwa obrotu nimi, co uzasadnia réwniez w odniesieniu do nich dazenie do jak
najwigkszego stopnia aktualno$ci wpiséw, jak i w ogéle do jak najszerszego objecia
wszystkich wspomnianych praw ksiegami wieczystymi.
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w komentowanych przepisach tresci art. 92 § 4 zdanie drugie pr. not.,
wskazujacego, ze na zadanie strony czynnosci notarialnej, wniosek
zawiera zadanie dokonania w ksiedze wieczystej takze innego wpisu
zwigzanego z czynno$cig notarialng. Wprowadzenie takiego zastrze-
zenia do art. 92 § 4 pr. not., dokonane 1 lipca 2016 r., jedynie bowiem
potwierdzalo juz wczesniej ugruntowang praktyke skladania zadan
»porzadkujacych” ksiege wieczysta przy okazji wnioskow objetych
obowigzkiem z tego przepisu, mimo braku wyraznego wskazania
w Owczesnej tre$ci przywolywanego unormowania®. W rezultacie
art. 92 § 4 zdanie drugie pr. not. powinien w analizowanym kontek-
$cie stanowi¢ co najwyzej podstawe argumentacji a simile, zwlaszcza
ze podejscie takie sprzyja realizacji kluczowego dla systemu wieczy-
stoksiegowego postulatu najpelniejszej zgodnosci tresci ksiegi wie-
czystej z rzeczywistym stanem prawnym?.

Wymaga przy tym podkreslenia, ze opowiedzenie si¢ za odmien-
nym stanowiskiem niezasadnie ograniczajagcym zakres zadan tyl-
ko do wpiséw w dziale II ksiegi wieczystej prowadzitoby do ab-
surdalnych skutkéw. Na przyklad, jezeli notariusz sklada wniosek
po pewnym czasie od sporzadzenia aktu po$wiadczenia dziedzicze-
nia, a w ksiedze wieczystej wskutek zawiadomienia z art. 36 ust. 1
u.kw.h. ujawniono juz ostrzezenie, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3
u.kw.h. (lub cho¢by wzmianke dotyczaca jego wpisu), nie mégtby
jednoczesnie wnioskowa¢ o wykreélenie tego ostrzezenia. Dotyczy-
loby to nawet takich przypadkow, gdy to wlasnie wpis ostrzezenia
i doreczenie zawiadomienia o tym - zawierajacego zgodnie z art. 36
ust. 3 zdanie drugie u.k.w.h. pouczenie o obowigzku ztozenia wniosku

% Zob. szerzej: P. Biernacki, Ztozenie przez notariusza wniosku wieczystoksiegowego
jako czynnos¢ notarialna, ,Rejent” 2016, nr 2, s. 53-54.

¥ Dlugotrwale utrzymywanie wygastych wpiséw w ksiegach wieczystych moze
zreszta prowadzi¢ do rozmaitych komplikacji, czy to faktycznych (m.in. trudnosci
w pozyskaniu podstawy do wykreslenia dawno wygastej stuzebnosci osobistej, nie-
zbednego np. dla banku udzielajacego kredytu hipotecznego, docelowo zabezpiecza-
nego hipoteka na danej nieruchomosci), czy to prawnych (m.in. wtérne powstanie
uprzednio wygastego prawa, np. stuzebnosci gruntowej, wskutek rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych; zob. np. uchwata SN z 8 kwietnia 1983 r., III CZP 8/83,
LEX nr 2885).
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o ujawnienie prawa wlasnosci w terminie miesigca od daty dorecze-
nia zawiadomienia - sklonilyby sukcesora do wywigzania si¢ z obo-
wiazku przewidzianego w art. 35 ust. 1 u.kw.h., a w zwigzku z tym
do pojawienia si¢ u rejenta w celu uzyskania pomocy w tym zakresie.
Sukcesor musiatby wowczas dodatkowo - oprdcz dokonanego w try-
bie notarialnym wniosku o wpis wlasnosci — sktada¢ w formie papie-
rowej wniosek o wykreslenie ostrzezenia, co prowadzifoby do nieuza-
sadnionego zwigkszenia obcigzenia systemu wieczystoksiegowego.

Takich rezultatéw nie sposéb uznac za mozliwe do przyjecia ani
z perspektywy celu noweli, ani na gruncie najogdélniejszych postu-
latéw racjonalnosci w stosowaniu prawa. Dlatego tez raz jeszcze sta-
nowczo nalezy podkresli¢, ze — nawet bez przyjmowania zaznaczone;j
na wstepie tezy o dopuszczalnosci sktadania przez notariuszy de
facto wszystkich wnioskow wieczystoksiegowych na zadanie stron,
na zasadach ogdlnych — wniosek o wpis wlasnosci, uzytkowania wie-
czystego lub uprawnienia do spétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu realizowany na gruncie nowo przyjetych przepiséw moze
obejmowac (a z perspektywy generalnej wrecz jest to pozadane) takze
zadania innych wpisow, ,porzadkujacych” ksiege wieczysta®.

Za dyskusyjna moze uchodzi¢ kwestia dopuszczalnosci skta-
dania wnioskéw na podstawie omawianych przepiséw w sytuacji,
gdy przedmiotem sukcesji byto inne prawo niz wlasnos¢, uzytko-
wanie wieczyste lub spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.
Jakkolwiek w §wietle przedstawionych na wstepie uwag nalezaloby
uzna¢ taka mozliwo$¢ za tak czy inaczej dopuszczalng na zasa-
dach ogolnych, to przy przyjeciu bardziej ostroznego stanowiska,

* Niekiedy zreszta bedzie to wrecz nieodzowne, np. gdy przedmiotem zapisu win-
dykacyjnego byla nieruchomos¢, ktéra w ksiedze wieczystej pozostaje nadal pod
nieaktualnym oznaczeniem, nieodzwierciedlajacym zmian danych ewidencyjnych
(np. doszlo do zmiany numeru dziatki lub wlaczenia terenu, na ktérym si¢ znajduje
do innej miejscowosci, lub do zmiany powierzchni itp.). Nie sposéb zaakceptowaé
sytuacji, by na podstawie zapisu windykacyjnego nieruchomosci obejmujacej
dziatke X w obrebie Y dokonywa¢ wpisu w ksigedze wieczystej, w ktdrej pozostaje
ona oznaczona inaczej, bez jednoczesnego dokonania na podstawie odpowiednich
dokumentéw stosownego sprostowania dziatu I-O w tym zakresie.
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wymagajacego istnienia szczegoélnej podstawy do zlozenia wniosku
wieczystoksiegowego, zagadnienie to moze si¢ pojawi¢ w kontekscie
dopuszczalnosci dokumentowania na podstawie art. 95ga pr. not.
zgdan wpisu nabytych tytulem zapisu windykacyjnego ograni-
czonych praw rzeczowych w postaci stuzebnosci czy uzytkowania
(art. 981' § 2 pkt 4 k.c.). W wiekszosci wypadkow wprawdzie pro-
blem ten nie zaistnieje, poniewaz wnioski o wpisy tych praw beda
skltadane rownoczesnie z wnioskami o wpis wlasnos$ci na rzecz
spadkobiercow. Pozwoli to je traktowac analogicznie do wyzej wska-
zanych zadan ,pobocznych” czy ,,porzadkujacych” ksiege wieczysta.
Mozna jednak sobie wyobrazi¢ sytuacje, w ktorej spadkobierca nie
chce wspétpracowa¢ na tym polu z uprawnionym ze stuzebnosci
czy uzytkowania i albo w ogole nie skfada wniosku o ujawnienie
swego prawa wlasnosci, albo sktada lub zamierza zlozy¢ wniosek
o wpis jedynie w tym zakresie, bez jednoczesnego wnioskowania
o wpisanie zarazem stuzebnosci czy uzytkowania. W tym ostatnim
wypadku, gdyby po ujawnieniu swego prawa spadkobierca zbyl
nieruchomo$¢ na rzecz dzialajacej w dobrej wierze osoby trzeciej,
nie jest wykluczone, ze wskutek dziatania rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych prawo zapisobiercy windykacyjnego (np. stuzeb-
nos¢ osobista) wygasnie. Z tych wzgledéw - pomimo odnoszacej
sie jedynie do wlasnosci, uzytkowania wieczystego i spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu tresci art. 95ga pr. not. i nawet
niezaleznie od przedstawionych na wstepie ustalen® — zasadne jest
opowiedzenie si¢ za dopuszczalnoscig skladania wnioskéw na pod-
stawie omawianego unormowania takze przez inne osoby niz wta-
Sciciele, uzytkownicy wieczysci czy uprawnieni ze spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, skoro wywodza one swe upraw-
nienie z sukcesji potwierdzanej przez notarialne poswiadczenie
¥ Notabene, przywolane w niniejszym miejscu spostrzezenia kolejny raz dobitnie

wskazuja na dysfunkcjonalnos¢ wszelkich ograniczen dotyczacych zakresu mozli-

wosci skladania wnioskdw wieczystoksiegowych przez notariusza. Trudno bowiem

uznad, by np. uprawniony ze stuzebnosci osobistej w mniejszym stopniu zastugiwat

na ochrong¢ prawna i mozliwo$¢ ujawnienia swoich praw w dogodnej procedurze niz
wlasciciel czy uzytkownik wieczysty.
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dziedziczenia. Dotyczy to przede wszystkim wspomnianych zapi-
sobiercow windykacyjnych, ktérzy nabyli wskutek tego stuzebnos¢
czy uzytkowanie, ale tez innych podmiotéw mogacych ujawni¢
swe prawa przez wykazanie sukcesji po osobie wpisanej w ksiedze
wieczystej (np. spadkobiercéw, ktérzy wskutek spadkobrania weszli
w stosunek najmu lub dzierzawy czy stali sie wierzycielami wierzy-
telnosci zabezpieczonej hipotecznie itp.)*.

Zaznaczono juz, ze niewatpliwie najbardziej pozadane jest (i tak
zapewne bedzie w praktyce), aby strony bezposrednio po poswiad-
czeniu dziedziczenia, o ile nie istniejg uzasadnione przeszkody, ko-
rzystaly z mozliwosci zadania ztozenia wniosku i tym samym spel-
nity obowiazki wynikajace z art. 35 ust. 1 u.k.w.h. Skoro jednak
wskazano wyzej, ze protokolarne zadanie zlozenia wniosku realizo-
wane w trybie art. 95ga pr. not. nie musi nastapi¢ tego samego dnia,
w ktérym sporzadzono akt poswiadczenia dziedziczenia, lecz moze
zosta¢ ztozone znacznie pdzniej, powstaje pytanie, czy wspomniane
zadanie musi zosta¢ zloZone przed tym samym notariuszem, ktéry
sporzadzil akt poswiadczenia dziedziczenia. Nalezy z cala stanow-
czoscia stwierdzi¢, ze nie jest to konieczne.

Po pierwsze, z tresci przepisu art. 95ga pr. not. nie wynika taki
wniosek. Przepis ten stanowi na wstepie, Ze ,,po sporzadzeniu aktu
poswiadczenia dziedziczenia na wniosek spadkobiercy lub zapiso-
biercy windykacyjnego notariusz sporzadza protokét”. Sformuto-
wania tego nie nalezy jednak rozumie¢ jako powigzania protokotu
zadania zlozenia wniosku z aktem poswiadczenia dziedziczenia
w sensie podmiotowym (co wymagatoby uzycia formuly w rodzaju:
»pO sporzadzeniu przez niego aktu poswiadczenia dziedziczenia no-
tariusz...” wzglednie ,,notariusz, ktory sporzadzit akt poswiadczenia
dziedziczenia...” itd.), lecz jedynie w sensie przedmiotowym - przez
wymog, aby w sprawie istnial zarejestrowany akt poswiadczenia
dziedziczenia.

10 Szerzej o stosowaniu art. 34 u.k.w.h. w kontekscie wpisu ograniczonego prawa
rzeczowego, roszczenia lub prawa osobistego w razie nastepstwa prawnego zob.
T. Czech, Ksiegi wieczyste..., art. 34 u.kw.h., uw. 43.
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Po drugie, nie istniejg ku temu Zadne przestanki konstrukcyjne -
zarejestrowany akt poswiadczenia dziedziczenia petni bowiem role
wiarygodnego potwierdzenia praw do spadku (zgodnie z art. 1025
§ 2 k.c. domniemywa sig, ze osoba, ktéra uzyskala stwierdzenie na-
bycia spadku albo poswiadczenie dziedziczenia, jest spadkobiercy)
niezaleznie od tego, czy sukcesor przedstawia go notariuszowi, ktory
dokonal poswiadczenia dziedziczenia, czy jakiemukolwiek innemu.
Takze ten inny notariusz jest w jednakowy sposdb zwigzany trescig
zarejestrowanego aktu poswiadczenia dziedziczenia, tak samo jak
w przypadku, gdy sukcesorzy zwrdciliby si¢ do niego nie w celu
zlozenia wniosku wieczystoksiegowego, lecz np. w celu zbycia odzie-
dziczonej nieruchomosci. Innymi stowy, zarejestrowany akt poswiad-
czenia dziedziczenia — niezaleznie od tego, przez ktérego notariusza
zostal sporzadzony - jest dokumentem wystarczajagcym do wykaza-
nia nastepstwa prawnego wynikajacego z dziedziczenia lub zapisu
windykacyjnego. Spelnia on zatem, oczywiscie wraz z dodatkowymi
dokumentami - stosownie do powyzszych uwag dotyczacych np. sy-
tuacji, gdy zaszlo kilka sukcesji — wymogi stawiane przez art. 95j § 2
zdanie pierwsze pr. not. w zakresie wykazania nastepstwa prawnego
odpowiednimi dokumentami. Trudno zatem wskaza¢ cele, jakie mia-
loby realizowa¢ swoiste przywigzanie wniosku do notariusza ktory
dokonal poswiadczenia dziedziczenia, skoro tak czy inaczej podstawg
obowigzku notariusza do ztozenia wniosku nie jest to poswiadczenie,
lecz dopiero przewidziany w art. 95ga pr. not. protokot zadania zloze-
nia wniosku. Do tego protokotu za$ tak czy inaczej nalezy przedtozy¢
wypis zarejestrowanego aktu poswiadczenia dziedziczenia, ktéry
w $lad za wnioskiem zostanie przestany do sadu wieczystoksiego-
wego, niezaleznie od tego, czy wniosek skladalby notariusz, ktéry
sporzadzil poswiadczenie dziedziczenia, czy tez inny notariusz*'.
Wbrakuprzywiqzania wniosku do notariusza sporzadzajacego poswiadczenie

dziedziczenia posrednio wspierajg powyzsze spostrzezenia, zgodnie z ktérymi

mozliwa jest sytuacja, ze w celu wykazania nastepstwa prawnego potrzebne bedzie
udokumentowanie kilku sukcesji. Uznanie, ze wniosek moze zlozy¢ tylko notariusz,

ktéry sporzadzil akt poswiadczenia dziedziczenia, powodowaloby koniecznos¢ roz-
strzygniecia, ktory notariusz jest wlasciwy, gdy ,tancuch naby¢” udokumentowano
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Po trzecie, skoro celem przepisu jest ulatwienie sktadania wnio-
skow przez sukcesoréw, tym bardziej zasadne jest, aby mogli zre-
alizowac to uprawnienie w najbardziej dogodny dla siebie sposéb.
Nietrudno za$§ wskazac okolicznosci, w ktdrych sukcesor wskutek
przeprowadzki albo dlatego, ze po$wiadczenie dziedziczenia sporza-
dzono w kancelarii polozonej daleko od jego miejsca zamieszkania*?,
uzna za dogodniejsze zgloszenie zadania zlozenia wniosku przed
innym notariuszem niz ten, ktéry dokonal poswiadczenia dziedzicze-
nia. Ponadto ten ostatni notariusz moze jakis czas po sporzadzeniu
aktu poswiadczenia dziedziczenia juz nie urzedowac, przebywaé
na dlugotrwalym urlopie czy po prostu nie dysponowa¢ dogodnymi
dla zainteresowanego terminami. W rezultacie takze prospoteczny
charakter noweli przemawia kategorycznie przeciwko powigzaniu
podmiotowemu protokotu z art. 95ga pr. not. (a w konsekwencji takze
wniosku z art. 95j § 2 zdanie pierwsze pr. not.) z notariuszem, ktory
sporzadzit akt po§wiadczenia dziedziczenia.

Na omawianym tle moze si¢ tez pojawic¢ swoisty problem intertem-
poralny, sprowadzajacy si¢ do pytania, czy konieczne jest, aby sta-
nowigcy podstawe skladanego wniosku akt poswiadczenia dziedzi-
czenia zostal sporzadzony (zarejestrowany) 17 marca 2026 r. lub tez
pdzniej. Nalezy stanowczo stwierdzi¢, ze wobec braku jakiegokolwiek

kilkoma aktami poswiadczenia dziedziczenia sporzadzonymi przez réznych nota-
riuszy. Trudno byloby tu o rozstrzygniecie nierodzace zarzutu uznaniowosci. Tym
bardziej zatem nalezy podtrzymac przedstawiona w tekscie teze, ze wniosek moze
ztozy¢ dowolny notariusz — zaréwno ten, ktéry w danej sprawie sporzadzil ktérys
z aktéw poswiadczenia dziedziczenia, jak i kazdy inny, o ile oczywiscie sporzadzono
przed nim uprzednio protokdt zgodnie z art. 95ga pr. not. Z tej perspektywy oma-
wiane przepisy nie tyle stanowia potwierdzenie kompetencji do sktadania wnioskow
po aktach poswiadczenia dziedziczenia przystugujacej konkretnym notariuszom,
ktorzy uprzednio dokonali danej czynnosci notarialnej (jak si¢ to dzieje w zakresie
wnioskow z art. 92 § 4 pr. not.), ile raczej potwierdzenie przystugiwania tej kompe-
tencji notariatowi jako takiemu, rozumianemu jako ogét os6b wykonujacych zawod
notariusza.

Np. ze wzgledu na miejsce zamieszkania pozostalych wymaganych uczestnikow
protokotu dziedziczenia albo w zwiazku ze sporzadzeniem aktu poswiadczenia
dziedziczenia z postuzeniem si¢ trybem ,,obiegowym”, przewidzianym w art. 95ca
pr. not.

42
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zastrzezenia w tym zakresie w noweli (co mogtoby nastapi¢ np. przez
wprowadzenie przepisu miedzyczasowego wskazujacego, ze ustawe
stosuje si¢ do aktow poswiadczenia dziedziczenia sporzadzonych
po jej wejsciu w zycie), w $wietle ogdlnej zasady dzialania ustawy no-
wej znajduje ona zastosowania takze do sytuacji, w ktérych poswiad-
czenie dziedziczenia nastapilo jeszcze przed nowelg. Nie ma zatem
zadnych przeszkod, by na podstawie art. 95ga pr. not. protokolarne
zadanie zlozenia wniosku wieczystoksiegowego zlozyl sukcesor,
ktorego prawa spadkowe zostaly udokumentowane zarejestrowa-
nym aktem poswiadczenia dziedziczenia jeszcze przed wejsciem
w Zycie noweli, nawet jesli nastapilo to kilka lat wczesniej. Rowniez
w tym wypadku ze wzgledu na cel noweli, polegajacy na ulatwieniu
ujawniania praw sukcesoréw w ksigegach wieczystych oraz sktanianiu
obywateli do realizacji obowigzku z art. 35 ust. 1 u.kw.h., trudno
wskaza¢ jakiekolwiek racjonalne wzgledy, ktére przemawialaby prze-
ciwko takiej mozliwosci.

Jak juz sygnalizowano, w przypadku, gdy nieruchomo$¢ — zwtasz-
cza wskutek spadkobrania przez kilka oséb wzglednie wskutek roz-
rzadzenia przez zapis windykacyjny na rzecz kilku oséb - stata sie
przedmiotem wspotwlasnosci, wystarczy, aby zadanie zfozenia wnio-
sku zlozyl jeden ze wspotuprawnionych. Trafnie bowiem przyjmuje
sie na gruncie art. 626 § 5 k.p.c., Ze jezeli z przywolanego przepisu
wynika legitymacja kilku oséb do zlozenia wniosku o wpis w ksie-
dze wieczystej, wniosek taki moze ztozy¢ kazda z legitymowanych
0sOb dzialajagca samodzielnie lub wspoélnie z innym legitymowa-
nym®. Zalozenie takie licuje z pogladem, ze zlozenie wniosku o wpis
w ksiedze wieczystej stanowi czynno$¢ zachowawcza zmierzajaca
do zachowania wspolnego prawa (art. 209 k.c.)**W $wietle tych spo-

* Tak]. Zawadzka [w:] Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, red. J. Pisulinski, War-
szawa 2014, komentarz do art. 626 k.p.c., uw. 99.

* Zob. E. Gniewek, Ksiggi..., komentarz do art. 626°nb 29. Autor wskazuje, ze sto-
sownie do przywotanego art. 209 k.c. kazdy ze wspdtwiascicieli moze wykonywac
wszelkie czynno$ci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzajg do zachowania
wspoélnego prawa. Podkresla przy tym, ze niewatpliwie nalezg do takich czynnosci
wnioski zmierzajace do ujawnienia tego prawa w ksiedze wieczystej.
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strzezen nalezy przyjac, ze w przypadku gdy w akcie poswiadczenia
dziedziczenia stwierdzono spadkobranie przez kilka oséb, nie ma
podstaw do wymagania, aby wszystkie one stawily sie do protoko-
tu sporzadzanego na podstawie art. 95ga pr. not., cho¢ w praktyce,
zwlaszcza w wypadku realizowania wniosku bezposrednio po akcie
poswiadczenia dziedziczenia, zapewne bedzie to regula. Jesli jednak
z réznych powodow udzial wszystkich sukcesoréw jest niemozliwy
czy utrudniony (np. jeden ze spadkobiercéw mieszka z dala od po-
zostalych czy jest osobg starsza), w zupelnos$ci wystarczy, aby w roli
wnioskodawcy, a tym samym Zadajacego dokonania czynnosci no-
tarialnej zlozenia wniosku wieczystoksiegowego w protokole zgod-
nie z art. 95ga pr. not., wystepowal jeden ze wspotuprawnionych.
Whiosek taki moze oczywiscie obejmowac zadanie wpisu nie tylko
jego, lecz takze pozostatych wspotwlascicieli, ktérzy w tym wypadku
beda uczestnikami postepowania (art. 626' § 2 k.p.c.).

Zadania sktadane w protokole, o ktérym mowa w art. 95ga pr. not.,
nie majg zadnych cech, ktére uzasadniatyby traktowanie ich jako
czynnosci $cisle osobistych. Uwidacznia to odmienno$¢ wobec
uczestnictwa w notarialnej procedurze spadkowej, gdzie - m.in.
z racji skladania pod rygorem odpowiedzialnosci karnej w protokole
dziedziczenia oswiadczen wiedzy o charakterze zapewnien spadko-
wych - w praktyce nie dopuszcza si¢ dzialania przez pelnomocnika.
W zakresie protokotu, o ktérym mowa w art. 95ga pr. not., nalezy
podkresli¢, ze przepisy prawa nie zastrzegaja dla o§wiadczen obejmo-
wanych nim, dotyczacych zwlaszcza wchodzacych w sktad majatku
spadkowego skladnikéw objetych Zzagdaniami wpisu, wymogu (a tym
samym mozliwosci) ich skiadania pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej. W rezultacie tym bardziej zatem protokot z art. 95ga pr. not.
moze by¢ sporzadzony nie tylko z osobistym udzialem wniosko-
dawcy, ale takze z uwzglednieniem dzialania przez przedstawicie-
la, tj. przedstawiciela ustawowego (rodzica, opiekuna)* lub petno-

* Przy tym skoro zlozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej nie mozna uznac za
czynno$¢ przekraczajacy zakres zwyklego zarzadu, dla jej dokonania przez przed-
stawiciela ustawowego nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia sadu opiekunczego.
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mocnika. Nie wydaje si¢ tez wykluczone, by wniosek w omawianym
trybie ztozyl, mimo wskazania w art. 95ga pr. not. na spadkobierce
lub zapisobierce windykacyjnego, dzialajacy na ich rachunek zastepca
posredni w osobie zwlaszcza wykonawcy testamentu lub zarzadcy
sukcesyjnego, jesli nieruchomos¢ lub prawo do niej objete jest zakre-
sem sprawowanego przez tych ostatnich zarzadu.

Moga sie pojawi¢ watpliwosci, czy w razie dzialania przez pel-
nomocnika przy dokonywaniu czynnosci protokolarnego zadania
zlozenia wniosku wieczystoksiegowego znajduja zastosowanie ogra-
niczenia przewidziane w art. 87 k.p.c., wskazujace, kto moze by¢
petnomocnikiem w ramach post¢gpowania cywilnego*®. W tym kon-
tek$cie nalezy przypomnie¢ stanowisko wyrazone w uchwale Sadu
Najwyzszego z 22 maja 2013 r., III CZP 17/13¥, na gruncie sytuacji,
w ktorej pelnomocnikiem materialnoprawnym przy akcie notarial-
nym obejmujacym przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci byta osoba
niespelniajaca kryteriow z art. 87 k.p.c. Wprawdzie przyjeta przez
Sad Najwyzszy teza brzmiala, ze ,pelnomocnikiem procesowym
w sprawach o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej moze by¢ wy-
lacznie osoba spelniajaca wymagania przewidziane w art. 87 k.p.c.,
takze wtedy gdy wniosek o wpis zostal zamieszczony przez nota-
riusza w akcie notarialnym na podstawie art. 92 § 4 Ustawy z dnia
14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie”. Jednak w uzasadnieniu wy-
raznie zaznaczono, ze z art. 92 § 4 pr. not. odczytywanego facznie
z art. 626* k.p.c.,, ktéry woéwczas stanowil, iz ,,przekazanie przez
notariusza sagdowi wypisu aktu notarialnego zawierajacego wniosek
o dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej, na podstawie odrebnych

* Przywolany przepis procedury cywilnej wskazuje w § 1, ze pelnomocnikiem moze
by¢ adwokat lub radca prawny, w sprawach wlasnosci intelektualnej takze rzecznik
patentowy, a w sprawach restrukturyzacji i upadiosci takze osoba posiadajaca licen-
cje doradcy restrukturyzacyjnego, a ponadto osoba sprawujaca zarzad majatkiem
lub interesami strony oraz osoba pozostajaca ze strong w stalym stosunku zlecenia,
jezeli przedmiot sprawy wchodzi w zakres tego zlecenia, wspoétuczestnik sporu, jak
réwniez malzonek, rodzenstwo, zstepni lub wstepni strony oraz osoby pozostajace
ze strong w stosunku przysposobienia.

4 LEX nr 1316044.
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przepiséw, uwaza si¢ za zlozenie wniosku przez uprawnionego”, wy-
nika, ze notariusz, sktadajac wniosek we wlasciwym sadzie, jedynie
go ,.przekazuje”. W konsekwencji — jak wskazano w uzasadnieniu —
»jest to rownoznaczne ze zlozeniem wniosku przez osob¢ uprawnio-
ng, stron¢ czynnosci objetej aktem notarialnym”. W dalszej czesci
uzasadnienia uchwaly Sad Najwyzszy wyjasnil, ze cho¢ ustanowienie
pelnomocnika procesowego w celu popierania wniosku w postepo-
waniu wieczystoksiegowym oraz podejmowania w jego toku wszel-
kich czynnosci procesowych podlega ograniczeniom przewidzianym
w art. 87 k.p.c., a zatem udzielenie tego typu pelnomocnictwa osobie
spoza kregu okreslonego w wymienionym przepisie prowadzi do nie-
skutecznosci ustanowienia pelnomocnika procesowego, nie oznacza
to jednak pozbawienia skutecznodci samego wniosku. W odniesieniu
do niego bowiem, jak wskazano w wienczacej czesci uzasadnienia
uchwaly, ,przekazanie go przez notariusza uwaza sie [...] za zlozenie
wniosku przez samego uprawnionego, czyli stron¢ czynno$ci praw-
nej, a nie przez pelnomocnika™s.

8 Przywolana uchwata doczekata si¢ kilku glos, w ktorych celnie wyjasniono pewien
dysonans migdzy na pozér kategoryczng tezg uchwaty a jej faktycznym znaczeniem.
Jak zatem trafnie wskazal Zbigniew Kuniewicz, ,,czynno$¢ procesowa, o ktorej
mowa w art. 92 § 4 pr. not., jest $cisle zwigzana z czynno$cig materialng. Przed-
stawicielowi stron, ktory jest upowazniony do dokonania czynnosci materialnej,
przystuguje takze ustawowa kompetencja do zlozenia w akcie notarialnym wniosku
wieczystoksiegowego”. Autor ten zaznaczyl réwniez, ze ,,ta procesowa kompetencja
pelnomocnika, ktéry nie nalezy do kregu oséb z art. 87 k.p.c., dotyczy jedynie zlo-
zenia wniosku o wpis do ksiegi wieczystej” (Z. Kuniewicz, Glosa do uchwaty Sgdu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 22 maja 2013 r., III CZP 17/13, ,Orzecznictwo
Sadéw Polskich” 2014, nr 3, s. 398). Podobne stanowisko, zgodnie z ktérym sam
fakt uczestnictwa przy akcie inicjujacym zlozenie wniosku przez notariusza nie
powoduje koniecznosci spetniania przez pelnomocnika przestanek wyznaczanych
przez art. 87 k.p.c., zajal rowniez Andrzej J. Szereda, wskazujac, ze przyjete przez
Sad Najwyzszy rozwigzanie, wedle ktérego ,,pelnomocnik stajacy do aktu nabywa
nieruchomo$¢ na rzecz swego mocodawcy, notariusz posredniczy w zlozeniu wnio-
sku do wlasciwego sadu, zas w postepowaniu tym bierze udzial - jako wnioskodaw-
ca - bezposrednio sam zainteresowany”, jest w kontekécie omawianego problemu
»jedynym zdroworozsagdkowym rozwigzaniem mozliwym do zaakceptowania”
(A.]. Szereda, Glosa do uchwaly Sgdu Najwyzszego z 22 maja 2013 r., III CZP 17/13,
»Nowy Przeglad Notarialny” 2014, nr 2, s. 64-65).
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Przeniesienie mutatis mutandis ustalen wyniklych z przywota-
nej uchwaly na grunt wnioskéw o wpis sktadanych przez notariu-
sza na zadanie zlozone stosownie do art. 95ga pr. not. prowadzi
do stwierdzenia, ze skoro wedle art. 95j § 3 pr. not. zlozenie przez
notariusza wniosku, o ktérym mowa w § 2, uwaza si¢ za zlozenie
wniosku przez spadkobierce lub zapisobierce windykacyjnego (analo-
gicznie do konstrukcji przyjetej na gruncie przywotanego w uchwale
Sadu Najwyzszego dwczesnego art. 626* k.p.c., ktory po nowelizacji
22016 r. jest odzwierciedlany przez art. 92 § 4! pr. not.), to takze w ich
kontekscie dopuszczalne jest dokonywanie czynnosci z udziatem
pelnomocnika spadkobiercy lub zapisobiercy windykacyjnego, nieza-
leznie od tego, czy pelnomocnik ten spelnia przestanki z art. 87 k.p.c.

Takze bowiem w tym ostatnim wypadku rozwazany wniosek,
z mocy art. 95j § 3 pr. not., nalezy uwazac za zlozony przez spad-
kobierce lub zapisobierce windykacyjnego, a zatem uprawnionego
wnioskodawce. Jedyna réznica polega na tym, ze pelnomocnik nie-
spelniajacy kryteriéow podmiotowych okreslonych w art. 87 k.p.c. nie
bedzie nastepnie uprawniony do dokonywania czynnosci w toku po-
stepowania zainicjowanego wnioskiem notariusza. Z tej perspektywy
umocowanie pelnomocnika do zgdania zlozenia wniosku w trybie
art. 95ga pr. not. jest zatem nie tyle umocowaniem procesowym, ile
umocowaniem do udzialu w czynnosci notarialnej (protokole nota-
rialnym) obejmujacej zadanie dokonania innej czynnosci notarialnej
(ztozenia wniosku o wpis — art. 79 pkt 8a pr. not.)*. Trzeba jednak

* Takie ujecie problemu rodzi pytanie o wymagana forme¢ pelnomocnictwa. W szcze-
golnosci mozna rozwazy¢, czy ze wzgledu na to, ze Zadanie zlozenia wniosku
dokumentowane jest protokotem notarialnym sporzadzanym w formie aktu no-
tarialnego, powinien tu znalez¢ analogiczne zastosowanie art. 99 k.c. dotyczacy
pelnomocnictwa do czynnos$ci prawnej. Przy akceptacji takiego ujecia nalezatoby
przyjaé, ze réwniez pelnomocnictwo do zgloszenia takiego zadania powinno zosta¢
udzielone w formie aktu notarialnego (co zapewne w poczatkowym okresie bedzie
praktyka dominujaca w tych rzadkich przypadkach, w ktérych realizowanie proce-
dury z art. 95ga pr. not. z udziatem pelnomocnika okaze si¢ konieczne). Nie mozna
jednak wykluczy¢ zasadnosci odmiennego stanowiska, zgodnie z ktérym wystar-
czajaca jest forma pisemna, wlasciwa na gruncie Kodeksu postepowania cywilnego
dla umocowania pelnomocnika procesowego.
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zaznaczy¢, ze niezaleznie od caloéci przedmiotowego wywodu za-
gadnienie to nie wydaje si¢ mie¢ duzego znaczenia praktycznego,
skoro najczesciej umocowanymi do udziatu za strony w procedurach
notarialnych sg osoby im bliskie wzglednie sprawujace zarzad ma-
jatkiem lub interesami strony, a zatem tak czy inaczej mieszczace si¢
w kregu wskazanym przez art. 87 k.p.c. Przede wszystkim jednak, jak
juz wyzej zaznaczono, z reguly zadania ztozenia wniosku w trybie
notarialnym bedg sktadane przez sukcesoréw bezposrednio po po-
$wiadczeniu dziedziczenia, a zatem bez koniecznosci postugiwania
sie pelnomocnikiem. Potrzebe takg ogranicza takze wspomniana
wyzej okolicznos¢, ze w wypadku kilku sukcesoréw, ktdrzy wskutek
spadkobrania sg wspotwlascicielami nieruchomosci, wystarczajace
jest zlozenie zadania zlozenia wniosku przez jednego z nich.

Konczac powyzsze rozwazania, nalezy podkresli¢, ze notariusz
w ramach czynnoéci, o ktérych mowa w niniejszym opracowaniu,
zobowigzany jest do oparcia si¢ na tresci ksiegi wieczystej, wobec
korzystania przez nig z domniemania zgodnosci wpiséw z rzeczywi-
stym stanem prawnym (art. 3 u.k.w.h.). Posrednio przemawia za tym
takze art. 95j § 2 pr. not., ktéry wskazuje na konieczno$¢ wykazania
nastepstwa po osobie uprawnionej wedle ksiegi wieczystej. Notariusz
nie jest zatem zobligowany do szczegdélowego badania podstaw do-
tychczasowych wpiséw w ksiedze wieczystej, a jedynie do wykazania
przez akt poswiadczenia dziedziczenia i ewentualnie inne dokumen-
ty nastepstwa po osobie wpisanej w ksiedze. Nie odpowiada zatem
w szczegdlnosci za to, czy dotychczasowy wpis w ksiedze wieczystej
zostat dokonany prawidlowo.

Podobnie notariusz nie jest zobligowany do ,wtérnego” meryto-
rycznego badania trafnosci rozstrzygniecia zarejestrowanego aktu
poswiadczenia dziedziczenia, ktdry jest mu przedkltadany w ramach
omawianej procedury, nawet gdy jest to akt poswiadczenia dziedzi-
czenia sporzadzony przez innego notariusza. Czynno$¢ notariusza
sprowadza si¢ zatem w istocie do posrednictwa w przekazaniu wnio-
sku do wydziatu ksiagg wieczystych i do zapewnienia wnioskodawcy
pomocy w spelnieniu wymagan niezbednych do dokonania wpisu.
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Nie obejmuje ona za$ ponownej kontroli merytorycznej dotychcza-
sowych wpiséw w ksiedze wieczystej ani wigzacych rozstrzygnieé
spadkowych. Notariusz nie jest zatem zobowigzany - w zwigzku
ze skltadaniem wniosku - do ustalania, czy dany spadkodawca zostal
uprzednio poprawnie wpisany do ksiegi wieczystej i odwrotnie, nie
jest uprawniony do ustalania, ze w jakiej$ ksiedze wieczystej zostala
wpisana zamiast spadkodawcy nieprawidlowo inna osoba, oczywi-
$cie o ile nie dysponuje odpowiednim dokumentem stanowigcym
podstawe wpisu, czyli przede wszystkim orzeczeniem wydanym
na podstawie art. 10 u.k.w.h.*

" TRESC PROTOKOLU Z ZADANIEM ZLOZENIA
WNIOSKU

Na potrzeby praktyki notarialnej nieodzowne jest krotkie przedsta-
wienie minimalnej tresci aktu notarialnego dokumentujacego proto-
kol, o ktorym mowa w art. 95ga pr. not. Z tresci tego przepisu wynika,
ze protokol ten powinien zawiera¢ ,zadanie spadkobiercy lub zapiso-
biercy windykacyjnego o wpis spoldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu, wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
w ksiedze wieczystej”, a takze ,,oéwiadczenie o znanych odpowiednio
spadkobiercy lub zapisobiercy windykacyjnemu spoéldzielczym wia-
sno$ciowym prawie do lokalu, wlasnosci lub uzytkowaniu wieczystym

0 Kwestig otwartg pozostaje zagadnienie wykraczajace poza ramy niniejszego opraco-
wania, dotyczace dopuszczalnosci sporzadzenia przez notariusza tzw. umowy usta-
lajacej miedzy zainteresowanymi, zastepujacej postepowanie o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (zob. zwlaszcza J. Kuropatwin-
ski, Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej, Warszawa 2021, s. 650-665 i przywotana
tam literatura). Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w praktyce dotychczas nie wyksztalcilo
si¢ jednolite stanowisko aprobujace dopuszczalno$¢ zastgpowania w ten sposob
postepowania z art. 10 u.k.w.h. Niezaleznie od powyzszego, w razie udokumento-
wania przez notariusza tego typu aktu notarialnego (umowy ustalajacej), choc¢by
z udziatem spadkobiercéw osoby wpisanej w ksiedze wieczystej, ewentualny wnio-
sek wieczystoksiegowy bedzie si¢ opieral nie na tresci omawianych w tym artykule
nowo przyjetych przepisoéw, lecz na ogélnej regulacji art. 92 § 4 pr. not.
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nieruchomosci, potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
ktére wchodzg w sklad spadku i sg objete zadaniem o zlozenie wnio-
sku o wpis w ksiedze wieczystej”. Nie sposob tu jednak pomingé
jeszcze jednej kwestii. Zgodnie z art. 79 pkt 8a pr. not. czynno$¢ nota-
rialna, ktéra wskutek tego protokotu ma zosta¢ dokonana, obejmuje
zlozenie wniosku wraz z dokumentami stanowigcymi podstawe wpi-
su w ksiedze wieczystej. Tym samym, stosownie do tego przepisu oraz
art. 92 § 1 pkt 5 pr. not., nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze w oma-
wianym protokole nalezy si¢ odnie$¢ takze do stosownych podstaw
wpisu przedlozonych notariuszowi spisujagcemu protokoét w celu ich
przestania do sadu wieczystoksiegowego.

Prima facie, pewne watpliwoéci mogtaby wzbudza¢ drobna réznica
miedzy pierwsza czescig art. 95ga pr. not., wskazujaca, ze protokot
zawiera zgdanie sukcesora ,,0 wpis”, a jego drugg czescig, nawiazujgca
do znanych temu sukcesorowi praw objetych ,,zadaniem o zlozenie
wniosku o wpis”. W istocie jednak takie rozréznienie wspolgra z rola,
jaka notariusz realizuje, sktadajac wniosek o wpis w ksiedze wieczy-
stej. Notariusz nie dziata bowiem jako pelnomocnik strony, lecz jedy-
nie jako ,postaniec” czy ,,posrednik”, ktéry przez ztozenie wniosku
do sadu przekazuje zadanie wyrazone przez wnioskodawce, co - zgod-
nie z art. 95j § 3 pr. not. - jest uwazane za zlozenie wniosku przez sa-
mego uprawnionego. Ujmujac rzecz inaczej, protokot, o ktérym mowa
w art. 95ga pr. not., nalezy uznac za obejmujacy swa trescig - w odnie-
sieniu do konkretnych nieruchomosci, uzytkowania wieczystego czy
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu - Zadania o podwdj-
nym charakterze, to jest zaréwno o$wiadczenia wnioskodawcy o zada-
niu wpisu (kierowanego docelowo do sadu wieczystoksiegowego), jak
i o$wiadczenia o zadaniu zlozenia przez notariusza w tym zakresie sto-
sownego wniosku wieczystoksiegowego (kierowanego de facto do nota-
riusza w celu protokolarnego udokumentowania ztozenia zadania do-
konania czynnoéci notarialnej przewidzianej w art. 79 pkt 8a pr. not.).
Nadgorliwoscig byloby jednak wymaganie odrebnego ujmowania tych
zadan (np. w odrebnych paragrafach protokotu). Za wystarczajace na-
lezy zatem uzna¢ ogolne wskazanie - po wymienieniu okreslonych
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skladnikéw spadkowych z woli strony obejmowanych wnioskiem
skladanym przy pomocy notariusza - ze dany sukcesor zada zloze-
nia przez notariusza wniosku wieczystoksiegowego zawierajacego
nastepujace zadania wpisu wnioskodawcy albo ze Zada dokonania
nastepujacych wpisow i zlozenia w ich zakresie przez notariusza
wniosku wieczystoksiegowego itd.

Z perspektywy kompozycji aktu notarialnego obejmujacego pro-
tokodt z art. 95ga pr. not. mozna zasugerowac, aby w pierwszej kolej-
nosci zamies$ci¢ w nim o$wiadczenie spadkobiercy lub zapisobier-
cy windykacyjnego o wchodzacych w sktad majatku spadkowego
prawach (lub prawie, jesli wniosek obejmuje Zadanie wpisu tylko
dla jednego z nich), ktére maja zostaé objete zadaniem zlozenia
przez notariusza wniosku o wpis w ksiegach wieczystych. Nastepnie
nalezy powola¢ si¢ na przedlozony wypis zarejestrowanego aktu
poswiadczenia dziedziczenia i ewentualnie inne dokumenty uza-
sadniajgce wpis, po czym wskazac, ze na ich podstawie stawajacy
zada, aby zfozono wniosek wieczystoksiegowy zawierajacy wskazane
zadania stawajacego (tj. wpis wlasnosci, uzytkowania wieczystego
lub spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a takze - sto-
sownie do powyzszych uwag — ewentualnie inne ,,porzadkujace”
stan wieczystoksiegowy), zbieznie z powszechng praktyka notarialna
formutowania w aktach notarialnych tresci wnioskéw sktadanych
na podstawie art. 92 § 4 pr. not.

Oprocz tego protokdt powinien oczywiscie zawieraé elementy
wlasciwe aktowi notarialnemu jako takiemu, a takze stosowne po-
uczenia (zalezne od praktyki przyjetej przez danego notariusza, gdyz
przepisy art. 95ga pr. not. nie wskazuja wprost, czy i jakie pouczenia
maja zostac objete przedmiotowym protokotem). Na potrzeby ztoze-
nia notarialnego wniosku wieczystoksiegowego protokoé! powinien
ponadto obejmowac¢ wskazanie ewentualnych uczestnikdéw postepo-
wania wieczystoksiggowego®', a takze inne stosowne o$wiadczenia

! Poza przypadkami, gdy o wpis wszystkich sukcesoréw (wspodtwlascicieli nieru-
chomosci spadkowej) wystepuje jako wnioskodawca tylko jeden z nich, moze
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zwigzane z tym postgpowaniem (np. jezeli strona zglosi takie Zagdanie
- wspomniany wniosek przewidziany w art. 626" § 1% k.p.c., aby za-
wiadomienie o wpisie doreczy¢ za posrednictwem systemu teleinfor-
matycznego na konto wskazane w tym systemie).

Przy ksztaltowaniu tres$ci protokolu mozna sie inspirowaé —
z ewentualnymi korektami wyniklymi z wlasnej praktyki oraz tresci
omawianych przepiséw - wzorcami opublikowanymi dotychczas
w literaturze jako ilustracja wspominanej juz trafnej tezy o dopusz-
czalnosci skladania przez notariuszy wnioskéw na kazde zadanie
uczestnikéw. Inspiracja ta moze by¢ tym bardziej zasadna, ze wszyst-
kie te wzorce — zaproponowane przez Szymona Posadzego™, jak tez
przez Wiktora Karpowicza® oraz Wojciecha Goneta® - nawigzywaly
wlasnie do wniosku sktadanego w celu ujawnienia skutkow sukcesji
stwierdzanej aktem po$wiadczenia dziedziczenia. Stosowne, bazowe
propozycje w tym zakresie przedstawila w przededniu wejscia w zycie
omawianych przepiséw takze Krajowa Rada Notarialna®.

Dla protokotu, o ktérym mowa w art. 95ga pr. not., nie prze-
widziano odrebnej podstawy naliczania wynagrodzenia notariu-
sza. Zgodnie z § 10 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej czynnos¢ ta pod-
lega zatem taksie notarialnej w kwocie netto 200 zl, wlasciwej dla
czynnosci okreslanej jako ,,sporzadzenie innego protokotu”. Ponadto,
na zasadach ogdlnych, notariuszowi nalezy si¢ wynagrodzenie za

to dotyczy¢ przede wszystkim wnioskow ,,porzadkujacych” ksiege wieczysta (np.
wykreslenie wygaslej hipoteki wpisanej dotychczas na rzecz banku).

32 S. Posadzy, Protokot z wnioskiem wieczystoksiegowym [w:] Akty notarialne. Prak-

tyczne komentarze. Orzecznictwo. Koszty, red. A.J. Szereda, Warszawa 2019,

s. 1290-1293.

W. Karpowicz, Protokét z zgdaniem wpisu spadkobiercow do ksiegi wieczystej [w:]

E. Janeczko, T. Janeczko, W. Karpowicz, Wzory aktow notarialnych z komentarzem,

Warszawa 2018, s. 618-619.

** 'W. Gonet, Protokot wniosku wieczystoksiegowego [w:] Prawo o notariacie. Komen-
tarz. Wzory aktow notarialnych i poswiadczen, red. W. Gonet, Warszawa 2025,
s. 1237-1240.

% Zob. pismo prezesa Krajowej Rady Notarialnej z 16 marca 2026 r., 1.dz. 01/148/26
(19) obejmujace zwigzte omdéwienie wprowadzanych przepiséw wraz z zalacznikiem
zawierajacym wzorzec protokolu, o ktérym mowa w art. 95ga pr. not.
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sporzadzenie wypiséw protokotu (w tym wypisu dla sadu wieczy-
stoksiegowego w celu odpowiedniego wykazania przedstawienia
przez wnioskodawce zadan wpisu oraz zlozenia przez notariusza
wniosku w omawianym trybie), a takze za samg czynnos¢ zlozenia
wniosku (art. 95j § 2 zdanie pierwsze pr. not. oraz art. 79 pkt 8a
pr. not.) réwniez w kwocie 200 zt netto, z tym Ze w tym ostatnim
wypadku na podstawie § 16 wspomnianego rozporzadzenia®®.

¥ 7ZEOZENIE WNIOSKU PRZEZ NOTARIUSZA -
ART. 95J § 2 ZDANIE PIERWSZE PR. NOT.

Zgodnie z art. 95j § 2 zdanie pierwsze pr. not.: ,Niepdzniej niz w dniu
sporzadzenia protokolu, o ktérym mowa w art. 95ga, notariusz skta-
da za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego
postepowanie sgdowe wniosek o wpis w ksiedze wieczystej, o ile
nastepstwo prawne po osobie wpisanej jako osoba uprawniona z ty-
tulu spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci zostalo wykazane odpowied-
nimi dokumentami”. Zwiezla analiza konsekwencji przywotanego
unormowania prowadzi do nastepujacych spostrzezen.

Po pierwsze, zlozenie przez notariusza wniosku nastepuje 0 ile
nastepstwo prawne po osobie wpisanej [...] zostalo wykazane odpo-
wiednimi dokumentami”. Oznacza to, ze notariusz nie jest zwigzany
zadaniem strony w tym znaczeniu, ze nie ma obowigzku ztozenia
wniosku na kazde zZgdania stron, jesli nie zostato ono nalezycie poparte
wymaganymi podstawami wpisu. Notariusz jest zatem zobowiazany
do zapoznania si¢ z przedlozonymi dokumentami, a takze z treécia
wpisow w ksiedze wieczystej, do ktorej skladany bedzie wniosek, aby
ustali¢, czy zostaly spelnione przestanki wymagane do dokonania
wpisu. Jesli zad okazaloby sie, Ze brakuje wymaganych dokumentdw,

¢ Co odpowiada zreszta stanowisku potwierdzonemu juz przez Sad Najwyzszy
w przywotywanej uchwale III CZP 5/13.
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a mimo to doszlo - stosownie do art. 95ga pr. not. - do sporzadze-
nia protokolarnego zadania wpisu i zadania zlozenia wniosku, nota-
riusz bylby zobowigzany odmoéwi¢ dokonania tej ostatniej czynnosci.
W praktyce zapewne takie sytuacje bedg incydentalne, poniewaz
w wypadkach braku odpowiednich podstaw wpisu nie dojdzie w ogdle
do sporzadzenia protokotu uregulowanego w art. 95ga pr. not.”’

Przyjete rozwiazanie, nakladajace na notariusza obowiazek oceny
adekwatnosci przedtozonych podstaw, nalezy oceni¢ pozytywnie.
Cho¢ dokonana przez rejenta weryfikacja wykazania nastepstwa
prawnego ma charakter wstepny i niewigzacy sadu w tym sensie,
ze nie zastepuje oceny, ktora zostanie nast¢pnie dokonana przez
orzecznika w postepowaniu wieczystoksiegowym, niewatpliwie ogra-
niczy ona do absolutnego minimum wypadki, w ktérych dojdzie
do zlozenia w omawianym trybie wnioskéw nieznajdujacych oparcia
w wymaganych podstawach wpisu. Tym samym zmniejszy sie obcig-
zenie sadow pracg zwigzang z rozpatrywaniem takich wnioskéw i ich
oddalaniem. Cho¢ wiec notariusz w zakresie skladania wnioskéw
wieczystoksiegowych pelni role jedynie ,,postanca” czy ,,posrednika”,
to niewatpliwie przy omawianej czynnosci - takze w ramach gene-
ralnego obowigzku doradczo-informacyjnego, jak przy kazdej czyn-
nosci notarialnej — ujawnia sie zarazem jego ogolna funkcja ,,organu
pomocniczego” wymiaru sprawiedliwosci.

Gdy Zadanie zlozenia wniosku jest nalezycie udokumentowane
(tj. nastepstwo prawne zostalo wykazane odpowiednimi doku-
mentami, w tym wypisem zarejestrowanego aktu po$wiadczenia
dziedziczenia), notariusz zobligowany jest zlozy¢ - niepdzniej

* Analogicznie dzieje si¢ w przypadku dokonywania notarialnego po$wiadczenia
dziedziczenia. Jak bowiem trafnie przyjeto w powszechnej praktyce uksztalttowanej
na tle tej procedury, w razie gdy notariusz przed spisywaniem protokotu dziedzicze-
nia lub w jego trakcie dostrzeze braki, ktore nastepnie, stosownie do art. 95e § 112
pr. not., nie pozwolg mu sporzadzi¢ aktu poswiadczenia dziedziczenia, nie dochodzi
w ogdle do finalnego spisania tegoz protokotu dziedziczenia. Jest to niewatpliwie
rozwigzanie bardziej funkcjonalne niz teoretycznie wynikajaca z przepiséw ko-
nieczno$¢ odmowy sporzadzenia aktu po$wiadczenia dziedziczenia po uprzednim
sporzadzeniu juz protokotu dziedziczenia.
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niz w dniu sporzadzenia protokolu, o ktérym mowa w art. 95ga
pr. not. - za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstu-
gujacego postepowanie sgdowe wniosek o wpis w ksiedze wie-
czystej. Ze wzgledu na kategorycznos¢ przepisu art. 95j § 2 zdanie
pierwsze pr. not. niedopuszczalne jest modyfikowanie tego terminu
wolg stron (np. przez zastrzezenie przez wnioskodawce, aby wnio-
sek zostal zlozony dopiero po uplywie jakiego$ czasu od sporza-
dzenia protokotu czy po spetnieniu jakich$ dalszych obiektywnie
lub subiektywnie okreslonych warunkéw>®) czy notariusza (np.
gdy uzna on, ze potrzebuje wiecej czasu na zastanowienie si¢ nad
adekwatnoscig podstaw wpisu przedlozonych do juz sporzadzo-
nego protokotu z art. 95ga pr. not.”). Trzeba jednak z calg stanow-
czoscig podkredli¢, ze ewentualne opoznienie w zlozeniu wniosku
wzgledem daty sporzadzenia protokolu, mogace przeciez wynikac
nie tylko z winy notariusza, lecz takze z przyczyn niezaleznych
od niego (np. awarii aplikacji branzowej EKW, awarii komputera
czy oprogramowania stuzacego do skladania podpisu elektronicz-
nego), nie wylacza dopuszczalnosci (a w zasadzie obowigzku) jego
zlozenia i nie moze stanowi¢ samoistnej przyczyny jego nieskutecz-
nosci (odrzucenia czy oddalenia)®.

Zmodyfikowana za sprawa omawianej nowelizacji tres¢
art. 7 § 2 pr. not., ktéra od 17 marca 2026 r. odnosi si¢ expressis ver-
bis nie tylko do wniosku, o ktéorym mowa w art. 92 § 4 pr. not., lecz

% Jesli zatem strona z jakich$ wzgledow chce doprowadzi¢ do zlozenia wniosku
w konkretnym, uzaleznionym od dalszych okolicznoéci momencie, jedynym roz-
wigzaniem pozostaje, by umowita sie na czynnos¢ polegajaca na spisaniu protokotu
z art. 95ga pr. not. dopiero w tym wlasnie pozagdanym terminie. Ewentualnie (gdy
np. nie moze tego zrobi¢ ze wzgledu na wyjazd czy inne okolicznoséci) moze usta-
nowi¢ pelnomocnika do reprezentowania jej przy sporzadzaniu tego protokotu
w tymze oczekiwanym terminie.

¥ W istocie zatem, stosownie do wzmiankowanych uwag, w praktyce juz na etapie
spisywania omawianego protokotu notariusz powinien mie¢ petne przekonanie,
ze istniejg odpowiednie podstawy do zlozenia wniosku wieczystoksiggowego.

¢ Analogicznie do naruszenia tozsamego terminu przewidzianego w art. 92 § 4
pr. not., ktory obliguje notariusza sporzadzajacego akt notarialny do zlozenia - nie-
pozniej niz w dniu jego sporzadzenia - wniosku o wpis w ksiedze wieczystej za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe.
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takze do wniosku, o ktérym mowa w art. 95j § 2 pr. not., potwier-
dza, ze réwniez w wypadku tych ostatnich wnioskéw notariusz jest
zobowiagzany do pobrania od wnioskodawcy oplaty sadowej oraz
wskazania w elektronicznym wniosku o wpis w ksiedze wieczystej
jej wysokosci (zdanie pierwsze). Zgodnie za$ ze zdaniem drugim
przywolanego przepisu notariusz powinien uzalezni¢ sporzadzenie
aktu notarialnego (co nalezy odnosi¢ takze do zadan skladanych
do sporzadzanego w formie aktu notarialnego protokotu, o ktérym
mowa w art. 95ga pr. not.) od uprzedniego uiszczenia przez wniosko-
dawce naleznej oplaty sagdowej, ktora nastepnie notariusz przekazuje
wlasciwemu sagdowi rejonowemu (zdanie trzecie przywolywanej jed-
nostki). Rozwigzanie to odpowiada zatem ogélnym zasadom poboru
oplat sadowych przez notariuszy, wlasciwym dla sktadania przez
nich wnioskéw w typowym trybie okreslonym w art. 92 § 4 pr. not.
Takze w kontekscie przestania dokumentéw stanowiacych pod-
stawe wpisu w ksiedze wieczystej zastosowanie znajduja regulacje
ogollne. Dokumenty sporzadzone w postaci elektronicznej dotacza
sie do wniosku (art. 626* § 2 k.p.c.), natomiast dokumenty stanowigce
podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, niesporzadzone w postaci elek-
tronicznej, notariusz przesyla sadowi wlasciwemu do prowadzenia
ksiegi wieczystej w terminie trzech dni od dnia zlozenia wniosku
o wpis (art. 626* § 3 k.p.c.). Przestaniu do sadu wieczystoksiegowego
podlega takze protokét, o ktéorym mowa w art. 95ga pr. not. (tj. jego
wypis), jako podstawa zlozenia wniosku obejmujaca przekazywane
przez notariusza (,,postanca”) zadanie wpisu w ksiedze wieczystej,
skladane przez uprawniong osobe.

Jak juz sygnalizowano, w sporadycznych wypadkach, w ktérych
zachodzi potrzeba poprawienia lub uzupetnienia wniosku ztozonego
przez notariusza, takze w omawianym trybie znajduje zastosowa-
nie ogdlna regulacja art. 626*§ 4 zdanie pierwsze k.p.c. Oznacza
to, ze obowiazek poprawienia lub uzupelnienia wniosku spoczy-
wa na stronie czynnosci notarialnej (wnioskodawcy). Jest to spdj-
ne z przywolanymi juz wyzej spostrzezeniami, ze notariusz przez
wyreczenie strony w zloZzeniu wniosku bynajmniej nie staje si¢ jej
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przedstawicielem (pelnomocnikiem) w zainicjowanym wskutek tego
wniosku postepowaniu wieczystoksieggowym ©'.

" OBOWIAZEK ZAWIADOMIENIA SADU
WIECZYSTOKSIEGOWEGO O ZMIANIE
WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI (ART. 36
UST. 1 U.K.W.H.) PO NOWELIZAC]JI

Wskutek omawianej nowelizacji drobnej korekcie ulegto brzmienie
art. 36 ust. 1 u.kw.h., wedle ktérego m.in. notariusze sporzadzaja-
cy akty poswiadczenia dziedziczenia zawiadamiaja sad wlasciwy
do prowadzenia ksiegi wieczystej o kazdej zmianie wlasciciela nieru-
chomodci, dla ktdrej zalozona jest ksiega wieczysta. W razie otrzyma-
nia takiego zawiadomienia sad z urzedu dokonuje wpisu ostrzezenia
o niezgodnosci stanu ujawnionego w tresci ksiegi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym. Zawiadomienie o wpisie ostrzezenia za-
wiera pouczenie o obowigzku zlozenia wniosku o ujawnienie prawa
wlasnosci w ksiedze wieczystej (art. 36 ust. 3 u.kw.h.). Niewykonanie
tego obowigzku moze skutkowaé nalozeniem na opieszalego wlasci-
ciela grzywny (art. 36 ust. 4 u.kw.h.).

W wyniku nowelizacji zmodyfikowano przywolywany art. 36
ust. 1 u.kw.h. Przepis ten stanowi obecnie, ze obowigzek zawiado-
mienia sadu przez notariuszy sporzadzajacych akty poswiadczenia
dziedziczenia powstaje w razie niezlozenia przez nich wniosku w try-
bie art. 95j § 2 pr. not. Konstrukcja znowelizowanego przepisu moze
sie na pierwszy rzut oka wydawac nieco nieczytelna, dlatego warto
przed dalszymi wyjasnieniami przytoczy¢ petne brzmienie art. 36
ust. 1 u.kw.h., obowigzujace od 17 marca 2026 r.:

¢ Jesli zatem strona oczekuje reprezentacji przez pelnomocnika juz w prowadzonym
na skutek ztozenia wniosku postepowaniu wieczystoksiegowym, musi umocowaé
do tego inng osobe spetniajaca przestanki okreslone w art. 87 k.p.c., stosownie
do wczesniejszych uwag.
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»Sady, organy administracji rzagdowej i jednostek samorzadu te-
rytorialnego, a takze notariusze sporzadzajacy akty poswiadczenia
dziedziczenia, jezeli nie ztozyli wniosku, o ktérym mowa w art. 95
§ 2 Ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1001 oraz z 2025 r. poz. 479, 1669 i 1793), w dniu sporzadze-
nia aktu po$wiadczenia dziedziczenia, zawiadamiaja sad wlasciwy
do prowadzenia ksiegi wieczystej o kazdej zmianie wlasciciela nieru-
chomosci, dla ktérej jest zalozona ksigga wieczysta”.

W konteks$cie niniejszych rozwazan nalezy przede wszystkim
podkresli¢, ze odniesienie do dnia sporzadzenia aktu poswiadczenia
dziedziczenia oznacza jedynie, ze w razie ztozenia wniosku, o ktérym
mowa w art. 95j § 2 pr. not., w tym samym dniu, w ktérym doko-
nano po$wiadczenia dziedziczenia (co nalezy postulowac i co - jak
nalezy oczekiwac - bedzie reguly), obowiazek notyfikacyjny z art. 36
ust. 1 u.kw.h. w ogdle nie zaistnieje.

Jesli jednak nie dojdzie do ztozenia wniosku w dniu sporzadzenia
aktu poswiadczenia dziedziczenia, to - wbrew wrazeniu, jakie moze
powstaé prima facie - zmodyfikowany przepis bynajmniej nie ob-
liguje notariusza do zawiadamiania sadu o potwierdzanej aktem
poswiadczenia dziedziczenia zmianie wlasciciela nieruchomosci
ani w dniu sporzadzenia tego aktu®, ani ewentualnie w kolejnym
dniu. Omawiany przepis nadal bowiem nie okresla terminu, w jakim
zawiadomienie ma nastapi¢. W literaturze wskazuje si¢ niekiedy,
ze zawiadomienie powinno nastgpi¢ niezwlocznie®, co nalezy rozu-
mie¢ jako dzialanie bez nieuzasadnionej zwtoki, uzasadnione oko-
licznoéciami konkretnego przypadku. Wymaga jednak podkreslenia,
ze w samym przepisie art. 36 ust. 1 u.k.w.h. bynajmniej nie wskazano
na niezwloczno$¢ realizacji zawiadomienia (odmiennie niz np. w sa-
siednim art. 35 ust. 1 u.k.w.h., dotyczagcym obowigzku niezwlocznego

¢ Byloby to zresztg utrudnione, poniewaz - w przeciwienstwie do wnioskéw wie-
czystoksiegowych skladanych przez notariuszy w systemie teleinformatycznym
- zawiadomienia z art. 36 ust. 1 u.k.w.h. sporzadza si¢ w postaci papierowej wedtug
wzorca przewidzianego rozporzadzeniem wykonawczym i przesyla poczta lub do-
starcza bezposrednio do sadu.

¢ Tak np. T. Czech, Ksiggi wieczyste..., art. 36 u.k.w.h., uw. 16.
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zlozenia wniosku o ujawnienie prawa wlasnosci). Pozwala to bro-
ni¢ koncepcji, Zze dopuszczalne jest rowniez przyjecie racjonalnych
praktyk organizacyjnych w tym zakresie, uzasadnionych sposobem
funkcjonowania danego podmiotu zobowigzanego do dokonywania
zawiadomien, w tym takze notariusza®.

Zestawienie tego spostrzezenia z wcze$niejszymi uwagami,
dopuszczajacymi zlozenie wniosku w omawianym trybie takze
na podstawie zadania zlozonego jaki$ czas po sporzadzeniu aktu
poswiadczenia dziedziczenia, rodzi pytania o prawidlowa meto-
de postepowania, gdy strony zlozg zadanie zlozenia wniosku nie
w dniu sporzgdzenia aktu poswiadczenia dziedziczenia, lecz dopiero
po pewnym czasie (cho¢by nazajutrz czy za kilka dni). Moze to wy-
nika¢ np. z oczekiwania na uzyskanie dodatkowych niezbednych
in casu dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu albo nawet
z wahania stron, czy zdecydowac si¢ na notarialng $ciezke zlozenia
wniosku o wpis.

Weczeséniejsze wystanie przez notariusza zawiadomienia, o ktérym
mowa w art. 36 ust. 1 u.kw.h., oczywiscie nie wyklucza mozliwosci
zlozenia wniosku wieczystoksiggowego w omawianym trybie. Wow-
czas wniosek ten, zgodnie z przedstawionymi juz wczesniej uwagami,
moze a nawet powinien zawiera¢ - z punktu widzenia celu regulaciji,
zmierzajacej do utatwienia obywatelom sktadania wnioskow wieczy-
stoksiegowych w sprawach wyniklych ze spadkobrania - ,,porzadku-
jace” zadanie, aby poza wpisem wlasciciela w dziale IT ksiegi wieczy-
stej dokona¢ takze wykreslenia z dziatu III ostrzezenia wyniklego
z realizacji uregulowania art. 36 ust. 3 u.k.w.h.

Mniej jednoznaczna jest sytuacja, gdy wnioskodawca stawia sig¢
do notariusza w celu ztozenia protokolarnego zadania sporzadzenia
wniosku, a notariusz nie dokonal jeszcze zawiadomienia w trybie
mmnieé, Ze poza notariuszami przepis ten — cho¢ oczywiscie nie

w zakresie aktow poswiadczenia dziedziczenia - dotyczy takze sadow, organéw

administracji rzadowej i jednostek samorzadu terytorialnego, w ktorych ze wzgle-

du na ich uwarunkowania organizacyjne niewatpliwie zasada jest dokonywanie

takich zawiadomien zgodnie z wewnetrznie przyjetymi zasadami prowadzenia
korespondengji.
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art. 36 ust. 1 ukw.h. Czysto formalne odczytanie nowego brzmienia
przepisoéw, oparte na argumentacji a contrario, mogloby prowadzi¢
do wniosku, ze mimo to - choc¢by juz po zlozeniu wniosku o wpis
wlasnosci zgodnie z art. 95j § 2 zdanie pierwsze pr. not. — nota-
riusz pozostaje w takim wypadku zobowiazany do zawiadomienia
sadu o zmianie wlasciciela nieruchomosci. Takie stanowisko jako
prowadzace do absurdalnych rezultatéw nie moze jednak zosta¢
zaaprobowane. Nastepcze wpisanie w dziale III ostrzezenia, o kto-
rym mowa w art. 36 ust. 3 u.kw.h., wskutek zawiadomienia z art. 36
ust. 1 ukw.h., nie mialoby przeciez sensu, skoro w wyniku wcze-
$niejszego ujawnienia wlasnoéci w dziale II stan ujawniony w ksie-
dze wieczystej bylby juz zgodny z rzeczywistym stanem prawnym.
Dlatego z cala stanowczos$cig nalezy opowiedzie¢ si¢ za jedyna racjo-
nalng wykladnig, w $wietle ktérej w rozwazanych okolicznoséciach
powstaly, ale jeszcze niezrealizowany obowiazek zawiadomienia sagdu
wygasa jako bezprzedmiotowy. Tym samym nawet zlozenie za po-
Srednictwem notariusza wniosku pozniej niz w dniu sporzadzenia
poswiadczenia dziedziczenia, lecz przed wystaniem przez niego za-
wiadomienia w trybie art. 36 ust. 1 u.k.w.h., wylacza konieczno$¢
(a nawet mozliwo$¢) dokonania wspomnianego zawiadomienia.
Takie ujecie pozwala zachowaé réwnowage miedzy celem przywo-
tanej regulacji, stuzacej motywowaniu wiascicieli do ujawniania si¢
w ksiegach wieczystych, a uzasadnieniem obowiazujacych od 17
marca 2026 r. unormowan, ktére mialy usprawni¢ postepowanie wie-
czystoksiegowe i zmniejszy¢ obcigzenie sadéw, w tym tez w zakresie
spraw wyniklych z przewidzianych w art. 36 ust. 1 u.k.w.h. zawiado-
mien i prowadzonej na ich tle korespondencji®.

% Na marginesie mozna zauwazy¢, ze praktyke te da si¢ odnies¢ takze do sytuacji,
w ktérej przed wystaniem zawiadomienia z art. 36 ust. 1 u.k.w.h. stalo si¢ ono bez-
przedmiotowe z innych przyczyn niz zlozenie wniosku w omawianym tu trybie,
np. wkrotce po poswiadczeniu dziedziczenia dokonano dzialu spadku i ztozono
wniosek o wpis wlasnosci na rzecz osoby, ktérej na jego skutek przypadta przed-
miotowa nieruchomos¢. Uwaga ta jest istotna, poniewaz obecnie - dzigki obo-
wigzujgcemu od niedawna art. 19 ust. 7 u.p.s.d. - sukcesorzy moga bardzo szybko
dopetni¢ formalnosci podatkowych niezbednych przed dalszym rozporzadzeniem
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Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze nowela nie zmienia niczego w za-
kresie pozostatych dyskusyjnych zagadnien zwigzanych ze stosowa-
niem art. 36 ust. 1 u.k.w.h. W pierwszej kolejnosci trzeba zauwazy¢,
ze cho¢ w kontekscie ztozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej
przewidziano wprost mozliwo$¢ jego skladania nie tylko w sprawach
dotyczacych wpisu wlasnosci, lecz takze w kontekscie uzytkowania
wieczystego czy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do loka-
lu, to w zakresie omawianego art. 36 ust. 1 u.kw.h. nie dokonano
zadnych korekt dotyczacych przedmiotowego zakresu obowigzku
zawiadomienia. Tym samym nie zdecydowano si¢ na przesadzenie,
ze obowigzek ten dotyczy takze zawiadomienia o sukcesji w zakresie
prawa uzytkowania wieczystego lub objetego ksiega wieczysta spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. W praktyce spotyka
si¢ uzasadniane wyktadnig funkcjonalng omawianego przepisu
analogiczne stosowanie jego postanowien (dotyczacych zawiado-
mienia sagdu wieczystoksieggowego o zmianie uprawnionego) takze
do wspomnianych praw. Z perspektywy wykladni jezykowej prze-
pis ten nadal jednak odnosi si¢ wprost jedynie do prawa wilasnosci
(tj. naklada obowigzek zawiadomienia wyltacznie o zmianie wlasci-
ciela nieruchomoéci).

Od przyjetej interpretacji zalezy nadal takze to, czy i w jakim
zakresie obowigzek zawiadomienia przeklada si¢ na obowigzek
mniej lub bardziej aktywnego pozyskiwania przez notariusza in-
formacji o wchodzacych w sktad spadku nieruchomosciach. Wedle

przedmiotami nabytymi w drodze spadkobrania. W istocie wigc — w $wietle
powyzszych uwag wskazujacych, ze art. 36 ust. 1 u.k.w.h. nie okresla terminu,
w jakim ma nastapi¢ zawiadomienie o zmianie wlasciciela nieruchomosci, a tak-
ze majac na uwadze potrzebe pozadanego dla redukcji obcigzenia wydziatow
wieczystoksiegowych ograniczenia spraw wynikajacych z wplywu zawiadomien
w omawianym trybie - mozna postulowa¢ przyjmowanie racjonalnych terminéw
realizacji obowiazku notyfikacyjnego. Dzigki temu w sytuacjach, gdy strony
w krotkim czasie po po$wiadczeniu dziedziczenia sg zdecydowane na dalsze
czynnosci (ktére w razie ich dokonania doprowadza do wygasniecia obowigzku
zawiadomienia jako bezprzedmiotowego), mozliwe bedzie ich dokonanie jeszcze
przed zawiadomieniem, co w rezultacie wyeliminuje in casu konieczno$¢ jego
skladania.
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dominujacego w literaturze stanowiska, opartego na spostrzezeniu,
ze na etapie poswiadczania dziedziczenia (podobnie jak przy stwier-
dzeniu nabycia spadku) zasadniczo nie bada si¢ sktadu majatku
spadkowego®®, obowigzek zawiadomienia dotyczy tylko poswiad-
czania dziedziczenia obejmujacego spadkobranie gospodarstwa
rolnego podlegajacego szczegolnemu rezimowi dziedziczenia wedle
przepisow obowiazujacych przed 14 lutego 2001 r. lub zawiera-
jacego stwierdzenie nabycia zapisu windykacyjnego obejmujace-
go nieruchomos¢. Tylko bowiem w takich wypadkach notariusz
przy po$wiadczeniu dziedziczenia sila rzeczy uzyskuje informacje,
ze w sklad spadku wchodzi nieruchomos$¢®’. Wedtug innego po-
gladu, czesto obecnie spotykanego w praktyce notarialnej, w celu
realizacji obowigzku wynikajacego z art. 36 ust. 1 ukw.h. przyj-
mowane s3 odrebne (tj. w szczegdlnosci poza ramami wynikajacej
z postanowien pr. not. treci protokotu dziedziczenia) protokolarne
o$wiadczenia w tym zakresie®.

% Co zreszty trafnie podnoszono w toku konsultacji publicznych na gruncie pierw-
szych redakgcji projektow, ktore ostatecznie doprowadzily do uchwalenia omawianej
w niniejszym artykule nowelizacji. W projektach tych planowano obja¢ treécig pro-
tokotu dziedziczenia informacje o wchodzacych w sktad spadku nieruchomosciach,
co oznaczaloby objecie ich rygorem odpowiedzialno$ci karnej (art. 95¢ § 1 pr. not).
Taki stan rzeczy — wobec tego, Ze na etapie ustalania praw do spadku sukcesorzy
czesto nie maja pelnego rozeznania co do skltadu majatku spadkowego — niewat-
pliwie prowadzitby do ograniczenia roli, jakg akt poswiadczenia dziedziczenia
odgrywa w odciazaniu sadéw, zob. tez P. Bender, Granice..., s. 469.

¢ Zob. K. Szadkowski [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz,
red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2021, komentarz do art. 36 u.k.w.h, uw. 5 i przy-
wolana tam literatura.

¢ QOs$wiadczenia te skladane s3 w akcie notarialnym, odrebnym od protokotu dziedzi-
czenia albo nawet w tym samym, lecz wyraznie poza $cislg trescig protokotu dzie-
dziczenia (co istotne, z perspektywy nieobjecia omawianych o$§wiadczen wlasciwg
protokotowi dziedziczenia sankcja odpowiedzialnosci karnej). W tym ostatnim
przypadku dochodzi de facto do objecia jednym aktem notarialnym dwdch proto-
kotéw, tj. protokotu dziedziczenia i innego protokolu obejmujacego os§wiadczenia
na cele realizacji art. 36 ust. 1 u.k.w.h., traktowane jako zdarzenia wywolujace
skutki prawne. Zob. tez uwagi w tym zakresie poczynione na gruncie jednej z wcze-
snych wersji projektu, opierajacej si¢ na zalozeniu jakoby tylko w zakresie zapisu
windykacyjnego i dziedziczenia gospodarstw rolnych notariusz dysponowat mozli-
woscig ustalenia i zbadania, czy w sktad spadku wchodzg nieruchomosci (P. Bender,
Granice..., s. 467-468).
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Pomijajac w tym miejscu szersze omdwienie szczegélowych za-
gadnien zwigzanych ze stosowaniem art. 36 ust. 1 u.k.w.h., obie
wskazane praktyki w dalszym ciggu nalezy uzna¢ za mieszczace sig
w granicach dopuszczalnej interpretacji obowigzku wynikajacego
z omawianego przepisu. Pierwsza z nich z natury rzeczy ogranicza
ten obowigzek do niezbednego minimum, ktadac nacisk na kon-
strukcyjne cechy notarialnego postepowania spadkowego, druga
za$ ujmuje go w sposob bardziej funkcjonalny i zaktada pewng ak-
tywno$¢ notariusza w pozyskaniu od zainteresowanych informacji
istotnych dla ustalenia, czy istnieja podstawy do dokonania notyfi-
kacji®, stanowiacej instrument motywujacy do ujawnienia swoich
praw przez wlascicieli w ksiedze wieczystej, co moze nastgpi¢ m.in.
w omawianym w niniejszym artykule trybie zlozenia wniosku przez
notariusza ”.

® Nie wydaje si¢ wykluczone, aby przy dokonywaniu tych ustalen korzysta¢ takze
z przystugujacej notariuszom na podstawie art. 36* ust. 8 u.k.w.h. mozliwosci
wyszukiwania ksigg wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych.
Udokumentowane przez notariusza protokotem wyszukiwanie, dokonane na z3-
danie sukcesoréw, moze ponadto stanowi¢ akcesoryjny instrument stuzacy upew-
nieniu si¢ przez nich co do sktadu majatku spadkowego. W kontekscie procedur
omawianych w niniejszym artykule moze to by¢ przydatne do ustalenia, czy
istnieja nieruchomosci lub inne prawa objete ksiegami wieczystymi. W rezultacie
obowigzujace od 17 marca 2026 r. przepisy stanowia dodatkowe uzasadnienie
przydatno$ci przyznania notariuszom mozliwosci obje¢tej wspomnianym art. 36*
ust. 8 u.kw.h.

Zarazem trzeba zaznaczy¢, ze mozliwos¢ zlozenia (choc¢by bezposrednio po po-
$wiadczeniu dziedziczenia) wniosku o wpis wlasnoséci bynajmniej nie pozbawia
znaczenia ewentualnych dzialan zmierzajacych do pozyskania przez notariusza in-
formacji o nieruchomosciach wchodzacych w sktad majatku spadkowego na potrze-
by zawiadomienia z art. 36 ust. 1 u.k.w.h. Nigdy wszak nie ma pewnosci, czy i kiedy
ostatecznie po akcie poswiadczenia dziedziczenia strony zdecyduja si¢ na zlozenie
wniosku, co w rezultacie nie wylacza catkowicie celowosci wykonywania zawiado-
mienia z art. 36 ust. 1 u.kw.h. i poszukiwania rozwigzan majacych na celu umoz-
liwienie jego realizowania. Przy tym wymaga wyraznego zaznaczenia, ze nawet
w razie przyjecia praktyki obejmujacej dokumentowanie wraz z protokolem dzie-
dziczenia lub po nim o$wiadczen sukcesoréw na cele realizacji obowigzku z art. 36
ust. 1 u.kw.h., ewentualny brak wskazania (np. z niewiedzy) przez nich wéwczas
konkretnej nieruchomoéci bynajmniej nie wylacza mozliwoséci nastepczego ztozenia
w jej zakresie wniosku o wpis na zadanie zlozone do protokotu, o ktérym mowa
w art. 95ga pr. not.

7

S
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Niezaleznie od przedstawionych rozwazan nalezy zakltada¢, ze po-
twierdzona komentowang nowelg mozliwo$¢ sktadania przez no-
tariuszy wnioskdw o wpisy wieczystoksiegowe zwigzane z sukcesja
stwierdzong notarialnym poswiadczeniem dziedziczenia, zgodnie
z oczekiwaniem prawodawcy, znaczgco zredukuje obciazenie sadow
wynikajace z realizacji postanowien art. 36 u.k.w.h.

" PODSUMOWANIE

Przyjete przez prawodawce zmiany stanowia niewatpliwie krok
w dobrym kierunku, poniewaz upowszechniaja dogodna dla uczest-
nikéw obrotu notarialng $ciezke sktadania wnioskow o wpis w ksie-
dze wieczystej. Entuzjazm wobec omawianych rozwigzan moze
jednak nieco ostabia¢ okolicznos$¢, ze korzysci, jakie dla systemu
wieczystoksiegowego przynosi skltadanie wnioskéw przez notariuszy,
nie s3 tak duze, jak bylyby w wypadku jednoznacznego przesadzenia
zasadnego juz de lege lata stanowiska o dopuszczalnosci przyjmo-
wania przez notariusza roli ,posrednika” czy ,,organu pomocnicze-
go” w zakresie wszelkich mozliwych wnioskéw o wpis w ksiedze
wieczyste;j.

Koncepcje zakladajace przesadzenie tej kwestii pozostajg na szcze-
$cie zywe w debacie publicznej, m.in. minister sprawiedliwos$ci wspo-
minal o tym w wypowiedziach prasowych”. Uwidocznily si¢ one
Wywiad]olanty Szymczyk-Przewoznej z ministrem sprawiedliwo$ci Wal-

demarem Zurkiem z 18 stycznia 2026 r. (Waldemar Zurek: notariusz zawodem

zamknigtym? Nie mozna do tego dopuscié, https://www.rp.pl/zawody-prawnicze/
art43653261-waldemar-zurek-notariusz-zawodem-zamknietym-nie-mozna-do-
tego-dopuscic, dostep 25 lutego 2026 r.). Minister, sygnalizujac omawiang tu nowe-
le, stwierdzil: ,Warto byloby p6js¢ o krok dalej i poszerzy¢ t¢ mozliwo$¢ o sktadanie
wnioskéw wieczystoksiggowych przez notariusza na kazde zadanie stron. Bytyby
to przykladowo wnioski o wykreslenie hipotek w razie splaty kredytu, wnioski

o wykreslenie stuzebnosci, ktore wygasty na skutek $mierci uprawnionych czy tez

wnioski o ujawnienie zmian w zakresie powierzchni czy numeracji dzialek geode-

zyjnych. Pozwoliloby to z jednej strony doprowadzi¢ do wigkszej aktualnosci tresci

ksiag wieczystych, ktére odnotowujg znaczne opéznienie w stosunku do rzeczy-
wisto$ci, z drugiej strony odcigzy¢ sady od rozpatrywania wnioskéw sktadanych
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takze w zamierzeniach legislacyjnych resortu sprawiedliwosci, czego
dowodem jest objecie zagadnienia zakresem dalszych planowanych
zmian ustawy notarialnej”.

Pozostaje zatem zywi¢ nadzieje, ze wkrotce zostanie podjety ko-
lejny krok, pozwalajacy w pelni wykorzysta¢ potencjat notarialnych
wnioskow wieczystoksiegowych. Z pewnoscig sprzyja¢ temu moze
sprawne funkcjonowanie wnioskow w zakresie przesagdzonym oma-
wiang w niniejszym opracowaniu nowela. Nalezy wiec zakladac,
ze przedstawione rozwigzania - od dnia wej$cia w Zycie noweli -
podlegaja stosownej ewaluacji pod katem ich skutecznosci, zaréwno
w zakresie ulatwienia obywatelom skladania wnioskéw bez koniecz-
nosci postugiwania si¢ papierowymi formularzami, jak i w sferze
zmniejszenia obcigzen wydziatéw ksiag wieczystych, wynikajacych
z organizacyjnych i merytorycznych probleméw zwigzanych z roz-
patrywaniem klasycznych, papierowych wnioskéw.

Tym bardziej istotne jest zatem, aby rejenci - nawet mimo ewen-
tualnych, typowych przy kazdej zmianie przepisow, watpliwosci
praktycznych — ochoczo korzystali z kompetencji przewidzianej
w omawianych przepisach, sprawnie i rzetelnie odcigzajac wymiar
sprawiedliwoéci i zarazem dostarczajac przekonujacych dowodéw,
ze warto w analogiczny sposob przesadzi¢ dopuszczalnos¢ nota-
rialnej $ciezki skladania wnioskow takze w odniesieniu do wszel-
kich innych podstaw wpisu.

na formularzach papierowych, ktore bardzo cz¢sto wymagaja wzywania do uzupet-
niania brakéw przez sady wieczystoksiggowe, a z trzeciej strony — utatwiloby zycie
Kowalskiemu, ktéry méglby w tych wszystkich sprawach skorzysta¢ ze wsparcia
notariusza i nie musiatby osobiscie zajmowa¢ sie wypelnianiem formularzy, z czym
miewaja problem nawet profesjonalisci”.

> Nalezy tu odnotowa¢ opublikowanie poczatkiem sierpnia 2026 r. w wykazie prac
programowych i legislacyjnych Rady Ministréw informacji o przygotowywanym,
wpisanym do wykazu pod numerem UD443, projekcie ustawy o zmianie ustawy
Prawo o notariacie, zakladajacym wéréd planowanych modyfikacji m.in. utatwienie
obywatelom skiadania wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem no-
tariusza, co ma stanowic realizacje¢ postulatu deregulacyjnego ,,Szersze uprawnienia
dla notariuszy” - zob. https://www.gov.pl/web/premier/projekt-ustawy-o-zmianie-
ustawy--prawo-o-notariacie, dostgp 7 sierpnia 2026 r.
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Mozna odnotowad, ze przykladem wspomnianych, wlasciwych
wszelkim nowo wprowadzanym rozwigzaniom watpliwosci prak-
tycznych, jest problem, ktory w pierwszych tygodniach stosowania
omawianych przepisow uwidocznil si¢ w aspekcie samej techniki
sktadania wniosku w systemie teleinformatycznym. Jeszcze bo-
wiem przed wejsciem w zycie nowych przepiséw dokonano zmian
w aplikacji branzowej EKW, wymagajac wskazania w tzw. nagtowku
wniosku - w rubryce ,,Podstawa ztozenia wniosku”, w polu ,,Typ
dokumentu” - wyboru jednej z dwoch opgji: ,Akt notarialny” lub
»Akt poswiadczenia dziedziczenia”. Nastepnie ostatnig z przywota-
nych opcji zmodyfikowano, nadajac jej brzmienie ,,Akt poswiadcze-
nia dziedziczenia, do ktérego zostal sporzadzony protokét w mysl
art. 95ga ustawy prawo o notariacie”, przy czym modyfikacja ta mia-
la jedynie wewnetrzny skutek, ograniczony do formularzy aplika-
cji branzowej. W razie bowiem zaznaczenia wspomnianej opcji,
tak czy inaczej w wygenerowanym wniosku wieczystoksiegowym
przesylanym do sadu w rubryce ,,Podstawa zlozenia wniosku” przy
wskazaniu na ,,Typ dokumentu” pozostaje ujawniona tres¢ ,, Akt
poswiadczenia dziedziczenia””®. Przyjete rozwigzanie techniczne
jest niespdjne z unormowaniami ustawy, skoro podstawg zlozenia
wniosku - co wynika jasno z omawianych w niniejszym artykule
przepiséw (zob. zwlaszcza art. 95j § 2 zdanie pierwsze pr. not.) -
jest nie akt po$wiadczenia dziedziczenia jako taki (co oczywiste,
skoro dokument ten ma charakter orzeczniczy i ani nie ma w nim
miejsca na zadne zadania stron, ani tez samoczynnie nigdy nie
jest on podstawa dzialania przez notariusza ,z urzedu” w zakresie
zlozenia wniosku, lecz stanowi on tylko - niekoniecznie jedyna -
podstawe wpisu, co bynajmniej nie jest tozsame z podstawg zlozenia
wniosku), a protokot obejmujacy stosowne zadania, uregulowany
w art. 95ga pr. not. Protokét ten za$, zgodnie z art. 104 § 4 pr. not.,,
réwniez jest aktem notarialnym. W istocie nie bylo wiec konieczne
wprowadzanie do nagléwka wniosku omawianego rozréznienia,

7> Stan na 7 sierpnia 2026 r.
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cho¢ niewatpliwie moze by¢ ono przydatne np. dla celéw staty-
stycznych, pozwalajacych ustali¢ skale stosowania omawianych
przepisow. W tej sytuacji jednak rozréznienie powinno wskazywac
jako mozliwg podstawe zlozenia wniosku (poza ,zwyklym” aktem
notarialnym) np. ,,Protoké! obejmujacy zadanie zlozenia wniosku”,
nie za$ akt po$wiadczenia dziedziczenia (ktory oczywiscie pozo-
staje wykazywany, jak kazda inna podstawa wpisu, w dalszej sekcji
~Wykaz dokumentéw” jako dokument stanowigcy podstawe wpisu
do ksiegi wieczystej). Trzeba tez dostrzec, ze przedmiotowa rubryka
»Podstawa zlozenia wniosku”, w przeciwienstwie do rubryki ,,Doku-
menty stanowiace podstawe wpisu” pozwala na ujecie tylko jednego
dokumentu, a przeciez nie ma przeszkdd, by wniosek w omawia-
nym trybie skltadano z powolaniem si¢ na wigcej niz jeden akt po-
$wiadczenia dziedziczenia (np. przy kilku sukcesjach, nastepujacych
po kolejnych spadkobiercach osoby ujawnionej w ksiedze wieczy-
stej). W rezultacie jedynie wskazanie w rubryce ,,Podstawa ztozenia
wniosku” na protokét uregulowany art. 95ga pr. not. wiaze nalezycie
wniosek z uruchamiajagcym obowiazek jego zlozenia przez nota-
riusza dokumentem (przez wskazanie na osob¢ notariusza, numer
Repertorium A oraz date sporzadzenia), co umozliwia m.in. sprawng
weryfikacje terminowosci realizowania przez notariusza obowigzku
zlozenia wniosku w dniu sporzadzenia protokotu. Wskazanie na akt
poswiadczenia dziedziczenia takiej mozliwosci nie zapewnia, skoro
akt ten mogt by¢ sporzadzony wiele miesiecy przed zlozeniem zada-
nia, o ktéorym mowa w art. 95ga pr. not., a przy tym przez zupelnie
innego notariusza.

Rezultatem tak przyjetych rozwigzan technicznych sa rozbieznosci
uwidaczniajgce si¢ w praktyce notarialnej, a nawet w oczekiwaniach
poszczegolnych sadéw wieczystoksiegowych, skutkiem czego niektod-
rzy notariusze realizujg omawiane w niniejszym opracowaniu czyn-
nosci w sposdb prowadzacy do niespdjnego z rozwigzaniami ustawy
wskazania na akt po§wiadczenia dziedziczenia jako podstawe ztoze-
nia wniosku. Inni zachowuja zgodng z regulacja ustawowg praktyke
dokonywania czynno$ci ztozenia wniosku, postugujac si¢ w jego
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nagléwku opcja ,,Akt notarialny” wraz z zaznaczeniem w rubryce
»Iytul aktu”, ze chodzi o protoké! przewidziany w art. 95ga pr. not.

Warto przy najblizszej sposobnosci usunaé podstawe zaznaczo-
nych rozbieznosci, wyniktych ze sposobu uksztaltowania aplikacji
branzowej EKW, np. przez przemianowanie tresci ,,Akt poswiadcze-
nia dziedziczenia” na ,,Protokoé! obejmujacy zadanie ztozenia wnio-
sku”. Moze to nastapi¢ zwlaszcza w razie oczekiwanego przesadze-
nia przez prawodawce dopuszczalnosci skladania przez notariuszy
wnioskow wieczystoksiggowych niezaleznie od konkretnej podstawy
wpisu™.

Bez wzgledu na powyzsze, w obecnym stanie rzeczy wymaga
stanowczego podkreslenia, Ze wobec jedynie technicznego (,,wyko-
nawczego”) charakteru przedstawionego zagadnienia, posluzenie
sie jedng lub druga z zaznaczonych praktyk co do wskazywania
»Podstawy zlozenia wniosku” bynajmniej nie rzutuje w zaden
sposob na skuteczno$¢ zlozonego wniosku wieczystoksiegowego.
Nie moze zatem stanowi¢ samoistnej podstawy jego odrzucenia lub
oddalenia.

Z ARYS TRESCI

WNIOSKI O wPIs W KSIEDZE WIECZYSTE) SKEADANE PRZEZ NOTARIUSZY
NA iADANIE SPADKOBIERCOW 1 ZAPISOBIERCOW WINDYKACYJNYCH
W SWIETLE ZNOWELIZOWANYCH PRZEPISOW PRAWA O NOTARIACIE

Przedstawiany artykul prezentuje podstawowe zagadnienia praktyczne

zwigzane z nowelizacjg ustawy Prawo o notariacie oraz ustawy o ksiegach

7 ‘Woéwczas bedzie to wrecz konieczne, pozwalajac zapobiec dalszemu rozbudowywa-
niu nagléwka wniosku w Aplikacji Branzowej EKW przez wprowadzanie w polu
»Podstawa zlozenia wniosku” calego szeregu rozmaitego typu dokumentoéw, uza-
sadniajacych wpis, zamiast postuzenia si¢ zgodnym z trescig ustawy nawigzaniem
do dokumentu uruchamiajacego obowiazek notariusza do dokonania czynnosci
notarialnej ztozenia wniosku, czyli protokotu obejmujgcego stosowne zadania
wnioskodawcy.
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wieczystych i hipotece, ktéra weszta w zycie 17 marca 2026 r. Omawiana
nowelizacja potwierdzita dopuszczalno$¢ sktadania przez notariuszy, na z3-
danie sukcesordw, elektronicznych wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej,
zwigzanych z sukcesjg stwierdzang notarialnym aktem pos$wiadczenia
dziedziczenia.

SLOWA KLUCZOWE - czynnosci notarialne, notarialne wnio-
ski o wpisy w ksiedze wieczystej, poswiadczenie dziedziczenia,
dejudycjalizacja

ABSTRACT

APPLICATIONS TO MAKE ENTRIES IN LAND AND MORTGAGE REGISTERS,
FILED BY A NOTARY AT THE REQUEST OF SUCCESSORS AND VINDICATION
LEGATEES UNDER THE AMENDED PROVISIONS OF THE LAW ON NOTARIES

This article outlines the key practical issues relating to the amendment
to the Law on Notaries and the Land and Mortgage Register Act that came
into force on 17 March 2026. This amendment confirms that, at the re-
quest of the successors, notaries are able to submit electronic applications
to make entries in land and mortgage registers relating to succession estab-
lished by a notarial certificate of inheritance.

KEYWORDS - notarial services, notarial applications for en-
tries in land and mortgage registers, certification of inheritance,
dejudicialisation
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PATRYCJA PIASECKA

Cyfryzacja obrotu prawnego a tajemnica
notarialna - wyzwania wspolczesnej
praktyki notarialnej

" WSTEP

Postepujaca cyfryzacja obrotu prawnego oraz administracji publicz-
nej stanowi jedno z kluczowych wyzwan wspoélczesnego notariatu.
Rozwoj narzedzi informatycznych stuzacych gromadzeniu i przeka-
zywaniu danych prowadzi do stopniowego rozszerzania obowigzkow
informacyjnych nakladanych na notariuszy. W konsekwencji rodza
sie pytania o aktualny zakres oraz granice tajemnicy notarialnej jako
jednej z podstawowych instytucji prawnych zwigzanych z wykony-
waniem zawodu zaufania publicznego.

Tajemnica notarialna, uregulowana w art. 18 Ustawy z dnia 14 lu-
tego 1991 r. Prawo o notariacie!, pelni istotng funkcje ochronng wo-
bec stron czynnosci notarialnych. Zapewnia im bezpieczenstwo ob-
rotu prawnego oraz zaufanie do notariatu jako instytucji publicznej.

! Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r.
poz. 1799), dalej: pr. not.
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Jednoczesnie obserwuje si¢ proces systemowego poszerzania zakre-
su informacji przekazywanych przez notariuszy organom admini-
stracji publicznej. Proces ten wykracza poza klasyczne rozumienie
roli notariusza i jest bezposrednio zwigzany z cyfryzacja procedur
administracyjnych.

Szczegdlne znaczenie w tym kontekscie majg projektowane roz-
wiazania informatyczne umozliwiajace automatyzacje obiegu infor-
macji miedzy kancelariami notarialnymi a administracjg publiczna,
w tym wdrozenie portalu DOM?. Mechanizmy te, cho¢ uzasadniane
potrzeba zwigkszenia efektywnosci i transparentnosci dziatania
panstwa, mogg ogranicza¢ zakres tajemnicy notarialnej oraz ostabia¢
autonomie informacyjng stron czynnosci notarialnych.

Celem niniejszej publikacji jest analiza relacji miedzy tajemnica
notarialng a coraz szerszymi obowigzkami informacyjnymi notariu-
szy, wynikajacymi z proceséw cyfryzacji administracji publiczne;j.
Hipoteza badawcza zaklada, ze rozwoj cyfrowych narzedzi rapor-
towania oraz systemowe poszerzanie obowigzkéw informacyjnych
prowadza do zawezenia zakresu tajemnicy notarialnej przy braku
jasnych regulacji wyznaczajacych granice dopuszczalnej ingerencji
w sfere informacji objetych ta tajemnica.

Analiza zostala przeprowadzona przy uzyciu metody dogmatyczno-
-prawnej, obejmujacej ocene obowiazujacych przepiséw prawa doty-
czacych tajemnicy notarialnej oraz obowiazkéw informacyjnych
notariuszy, a takze metody analizy systemowej pozwalajacej ocenic¢
wplyw cyfryzacji administracji publicznej, w tym projektowane-
go systemu teleinformatycznego do gromadzenia i analizy danych
o obrocie nieruchomos$ciami mieszkalnymi, na praktyczne funk-
cjonowanie instytucji tajemnicy notarialnej. W koncowej czesci
publikacji przedstawiono wnioski oraz postulaty de lege lata i de lege

2 Projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz
niektorych innych ustaw - Rzgdowe Centrum Legislacji, https://legislacja.rcl.gov.pl/
projekt/12389503/katalog/13080853#13080853, dostep 2 lutego 2026 r. W dalszej
czgéci tekstu w odniesieniu do projektowanego rzagdowego Portalu Danych o Obro-
cie Mieszkaniami stosowana bedzie nazwa: portal DOM.
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ferenda, zmierzajace do pogodzenia proceséw cyfryzacji administra-
cji publicznej z konstytucyjna rola notariatu jako zawodu zaufania
publicznego.

® TAJEMNICA NOTARIALNA - FUNKCJE,
REGULACJE PRAWNE I ZNACZENIE
KONSTYTUCYJNE

Tajemnica notarialna stanowi podstawowy obowiazek zawodowy no-
tariusza i stuzy ochronie stron czynnosci notarialnych oraz zapewnie-
niu bezpieczenstwa obrotu prawnego. Jest ona jednym z kluczowych
elementow statusu notariusza jako przedstawiciela zawodu zaufa-
nia publicznego i obejmuje swoim zakresem obowiazek zachowania
w poufnosci informacji uzyskanych w zwigzku z wykonywaniem
czynnosci zawodowych. Z artykutu 18 pr. not. wynika, ze obowiazek
zachowania tajemnicy dotyczy wszystkich okolicznosci sprawy, o kto-
rych notariusz powzigl wiadomos¢ w toku swojej dziatalnosci, i ma
charakter bezwarunkowy oraz nieograniczony w czasie.

Notariusz jako przedstawiciel zawodu zaufania publicznego nie
tylko wykonuje czynnosci prawne, lecz takze pelni role podmiotu,
ktéremu powierzane s3 informacje osobiste, faktyczne i prawne do-
tyczace klientow. Okreslenie ,,zawod zaufania publicznego” wskazuje,
ze w relacjach przedstawicieli tych zawodéw z obywatelami kluczowe
jest zaufanie. W praktyce oznacza to powierzenie okreslonego dobra
lub wartosci (przedmiotu zawierzenia majacego najczesciej charakter
osobisty i dotyczacego zycia prywatnego) pewnej osobie lub instytu-
cji (podmiotowi zaufania), przy oczekiwaniu, ze podmiot zaufania
bedzie korzystal z powierzonych danych w sposéb odpowiedzialny
i zgodny z interesem osoby zawierzajacej’.

* K. Dabrowski, Zawody zaufania publicznego na gruncie Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Warszawa 2022, s. 7.
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Korelatem dostepu przedstawiciela zawodu zaufania publicznego
do sfery prywatnosci jednostki jest przekonanie o jego rzetelnosci
i dyskrecji, a wigc zaufanie, ze informacje nie zostang naduzyte ani
wykorzystane sprzecznie z interesem osoby powierzajacej dane. Za-
ufanie to, odzwierciedlajace spoteczna aprobate dla wykonywania
tychze profesji*, moze by¢ w pelni urzeczywistnione jedynie przy
zachowaniu poufnos$ci wszystkich danych pozyskanych w toku
wykonywania czynno$ci zawodowych stanowiacych tajemnice
zawodowsa.

W praktyce zakres tajemnicy notarialnej jest bardzo szeroki i obej-
muje wszelkie informacje uzyskane w toku wykonywania czynnosci
zawodowych, w tym okolicznos$ci osobiste, faktyczne i prawne zwig-
zane z przedmiotem czynnosci notarialnej, a takze dane uczestnikow
czynnosci oraz ich zamiary prawne. Nawet sama obecno$¢ strony
w kancelarii notarialnej w celu dokonania czynnos$ci moze stanowié
informacje objeta tajemnica, co $wiadczy o szerokim zakresie przed-
miotowym tajemnicy notarialnej°.

Tajemnica notarialna, cho¢ uregulowana w konkretnych przepi-
sach prawa, stanowi réwniez zagadnienie o charakterze teoretycznym
i prawnoporéwnawczym. Polski system prawny nie definiuje wprost
pojecia tajemnicy zawodowej ani tajemnicy w ogéle, ograniczajac sie
do okreslenia tajemnic panstwowych i stuzbowych. Punktem wyjscia
do rozwazan nad znaczeniem tajemnicy zawodowej w prawie jest jej
podstawowe, sfownikowe rozumienie jako obowigzku zachowania
w poufnosci informacji pozyskanych w zwigzku z wykonywaniem
okreslonego zawodu.

Literatura przedmiotu wskazuje dwie gléwne teorie uzasadnia-
jace istnienie tajemnicy zawodowej: kontraktowg oraz porzadku
publicznego. Teoria kontraktowa ujmuje relacje miedzy przed-
stawicielami zawod6w zaufania publicznego a ich klientami jako

* Wyrok TK z 18 lutego 2004 r., P 21/02, Lex 84273.

> A. Wilkowska-Plociennik, Czemu stuzy tajemnica notarialna? Znaczenie normatyw-
ne przepisow regulujgcych zasady notarialnej dyskrecji zawodowej, ,Nowy Przeglad
Notarialny” 2023, nr 3 (92), s. 37-48.
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stosunek cywilnoprawny, w ramach ktdérego obowiazki poufno-
$ci majg charakter cywilnoprawny. Teoria porzadku publicznego
zaklada natomiast, ze sekret zawodowy stuzy ochronie interesu
publicznego i powinien by¢ respektowany zaréwno przez osoby
wykonujgce zawod, jak i przez organy panstwowe. W wypadku
konfliktu intereséw pierwszenstwo przystuguje interesowi publicz-
nemu®. Teoria ta zaklada, ze tajemnica zawodowa stuzy ochronie
interesu publicznego, a wynikajacy z niej obowigzek zachowania
poufnosci w tego typu relacji powinien by¢ respektowany zaréwno
przez osoby wykonujace dany zawdd, jak i przez organy wiadzy
panstwowej’.

Analiza koncepcji nauki prawa, uzasadniajacych istnienie ta-
jemnicy zawodowej, wskazuje na jej wielowymiarowy charakter.
W doktrynie wyrdznia si¢ dwa podstawowe ujecia. Pierwsze akcen-
tuje obowiazki przedstawicieli zawodéw zaufania publicznego wobec
klientéw, obejmujace lojalnos¢ i zachowanie poufnosci. Drugie na-
tomiast wigze tajemnice zawodowa z ochrong interesu publicznego
oraz obowigzkami organéw panstwa w tym zakresie.

Wspolczesne rozumienie tajemnicy zawodowej powinno mieé
charakter hybrydowy - powinno laczy¢ autonomiczna odpowie-
dzialno$¢ zawodowa oséb wykonujacych zawody zaufania publicz-
nego z obowigzkiem panstwa do zapewnienia systemowych gwa-
rancji poufnosci. W ten sposdb tajemnica zawodowa petni funkcje
zaréwno instrumentu ochrony relacji z klientem, jak i mechanizmu
budowania zaufania spotecznego do instytucji publicznych oraz
panstwa prawa.

Niezaleznie od sposobu definiowania pojecia tajemnicy zawodo-
wej oraz licznych koncepcji jego rozumienia, obowigzek zachowania
tajemnicy zawodowej jest dzi$§ jednym z najistotniejszych elemen-
tow regulacji ustawowej dotyczacej zawodow zaufania publicznego.

¢ B. Kunicka-Michalska, Ochrona tajemnicy zawodowej w polskim prawie karnym,
Warszawa 1972, s. 24.

7 W. Marchwicki, Tajemnica adwokacka. Analiza konstytucyjna, Warszawa 2015,
s. 88.
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Przybiera forme nakazu zachowania poufnosci przekazanych, ujaw-
nionych lub uzyskanych informacji i danych oraz ich ochrony we
wszystkich innych obszarach, co ma zapobiega¢ ich instrumental-
nemu wykorzystywaniu i naruszaniu intereséw os6b korzystajacych
z ustug $wiadczonych przez osoby wykonujace zawody zaufania
publicznego®.

Tajemnica zawodowa opiera si¢ wigc na gwarancji wlasciwego
wykorzystywania informacji oraz danych pozyskiwanych w zwigz-
ku z wykonywaniem czynno$ci zawodowych i stanowi tym samym
jeden z podstawowych warunkéw nalezytego wykonywania za-
wodu zaufania publicznego. Tak rozumiana tajemnica zawodowa
stuzy ochronie spolecznego zaufania, oraz zapewnieniu szczerosci
i lojalnos$ci w relacjach z przedstawicielami danego zawodu zaufania
publicznego’.

Tajemnica zawodowa sprzyja realizacji zaréwno celéw publicz-
nych, tj. ochronie spotecznego zaufania do zawodéw zaufania pu-
blicznego oraz ich efektywnego wykonywania w interesie publicz-
nym, jak i celéw prywatnych, tj. ochronie stusznych praw i intereséw
0s06b korzystajacych z pomocy przedstawicieli tych zawodow'. Takie
ujecie instytucji tajemnicy zawodowej przektada si¢ na jako$¢ i rze-
telnoé¢ $wiadczonych ustug.

Ochrona tajemnicy notarialnej znajduje réwniez swoje umoco-
wanie w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej'. Chociaz przepisy
konstytucyjne nie definiujg wprost prawa do zachowania tajemnicy
zawodowej, jej gwarancje wynikaja posrednio z regulacji dotycza-
cych zawodoéw zaufania publicznego (art. 17 ust. 1), prawa do obrony
(art. 42 ust. 2), prawa do sprawiedliwego procesu (art. 45 ust. 1), wol-
nosci komunikacji (art. 49), ochrony zycia prywatnego (art. 47) oraz

8 P. Czarnecki, Postgpowanie dyscyplinarne wobec 0s6b wykonujgcych prawnicze za-
wody zaufania publicznego, Warszawa 2013, s. 39-40.

° B. Kunicka-Michalska, Ochrona tajemnicy...,s. 7.

1 Wyrok TK z 22 listopada 2004 r., SK 64/03, LEX nr 133768.

' Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. 1997 r. Nr 78,
poz. 483 ze zm., dalej: Konstytucja RP.
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prawa jednostki do decydowania o granicach dostepu do informacji
(art. 51)12.

Trybunal Konstytucyjny wskazal réwniez powyzsze przepisy jako
podstawe do oceny konstytucyjnosci rozwigzan ustawowych doty-
czacych ochrony informacji powierzanych osobom wykonujacym
zawody zaufania publicznego®. Z orzecznictwa konstytucyjnego wy-
nika, ze art. 49 i art. 51 ust. 2 Konstytucji RP - wskazane w skargach
konstytucyjnych jako wzorce kontroli — stanowig zrédlo ochrony
poufnosci informacji oraz okreslaja zakres praw podmiotowych
jednostki w sferze ochrony prywatnosci oraz wolnosci komunikowa-
nia'. Z tego wzgledu moga one stanowic¢ kryterium oceny konstytu-
cyjnosci w aspekcie naruszenia intereséw 0sdb bedacych beneficjen-
tami tajemnicy zawodowe;j.

Z powyzszego wynika, ze w §wietle Konstytucji RP tajemnica
zawodowa nie stanowi wartosci autonomicznej, lecz pelni funkcje
stuzebng wobec innych débr i wartoéci’”>. W konsekwencji zakres
ochrony tajemnicy zawodowej mozna okresli¢ jedynie z uwzglednie-
niem wskazanych wartosci konstytucyjnych, ktore nalezy traktowac
jako punkt wyjscia do ustalania minimalnego standardu ochrony
na poziomie ustawy zasadniczej. Jednocze$nie przy rozstrzyganiu
watpliwosci dotyczacych tej instytucji konieczne jest uwzglednienie
przepisow ustaw regulujacych zasady wykonywania poszczegolnych
zawodow zaufania publicznego oraz rozwigzan przyjetych w réznych
dziedzinach prawa'. W zaleznosci od sposobu hierarchizacji tych
regulacji istote tajemnicy zawodowej mozna rdznie interpretowaé
i charakteryzowac.

12 P. Kardas, Konstytucyjne i ustawowe aspekty ochrony tajemnicy zawodowej powie-
rzanej przedstawicielom zawoddow zaufania publicznego, ,Czasopismo Prawa Kar-
nego i Nauk Penalnych” 2014, nr 4, s. 24-25.

B Wyrok TK z 22 listopada 2004 r., SK 64/03, LEX nr 133768.

" P. Kardas, Konstytucyjne i ustawowe aspekty..., s. 27-28.

5 'W. Marchwicki, Tajemnica adwokacka..., s. 13.

1 W. Marchwicki, Przedmiotowy zakres ochrony tajemnicy adwokackiej. Czemu stuzy
ochrona tajemnicy adwokackiej? [w:] Ochrona tajemnicy adwokackiej (radcy praw-
nego) a dziatania wladzy, red. M. Mrowicki, Warszawa 2019, s. 99.
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Nalezy podkresli¢, ze koncepcja wywodzaca z Konstytucji RP
podmiotowe prawo przedstawicieli zawodéw zaufania publicznego
do zachowania tajemnicy zawodowej wskazuje, iz instytucja ta zosta-
ta ustanowiona nie w celu ochrony intereséw samych wykonawcéw
zawodow zaufania publicznego, lecz w celu zabezpieczenia stusznych
praw i intereséw 0so6b trzecich korzystajacych z ich pomocy. W uje-
ciu ogélnym tajemnica zawodowa stuzy realizacji waznych celéw
publicznych, w szczegolnosci ochronie poufnosci informacji uzyska-
nych w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zawodowych na rzecz
0s6b korzystajacych z tych ustug".

Podsumowujac, tajemnica notarialna w polskim porzadku praw-
nym pelni podwdjng funkcje: chroni poufnoé¢ powierzonych infor-
macji, co jest istotne dla stron czynnosci notarialnych, oraz umacnia
spoteczne zaufanie do notariatu jako instytucji wykonujacej zawod
zaufania publicznego. Zachowanie poufnosci i dyskrecji pozostaje
wiec kluczowym warunkiem prawidtowego funkcjonowania tej in-
stytucji i fundamentem bezpieczenstwa obrotu prawnego.

" OBOWIAZKI INFORMACYJNE NOTARIUSZA
W DOBIE CYFRYZAC]JI OBROTU PRAWNEGO

Cecha wspodlczesnej praktyki notarialnej jest koniecznos¢ wy-
konywania coraz szerszego zakresu obowigzkéw informacyjnych
nakladanych na notariuszy zaréwno przez obowiazujace przepisy
prawa, jak i przez planowane regulacje dotyczace cyfryzacji obrotu
prawnego oraz administracji publicznej. Rozszerzanie zakresu tych
obowiagzkoéw nie ogranicza si¢ wylacznie do czynnosci polegajacych
na raportowaniu, takich jak przekazywanie danych do organéw
skarbowych czy rejestréw publicznych, lecz obejmuje réwniez syste-
mowe rozwiazania cyfrowe, zakladajace automatyzacje i centralizacje

17 P. Kardas, Konstytucyjne i ustawowe aspekty..., s. 25-26.
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obiegu informacji pomiedzy kancelariami notarialnymi a admini-
stracjg publiczng.

Obowigzki informacyjne notariuszy majg zatem obecnie charakter
wieloplaszczyznowy. Z jednej strony wynikajg one z ustaw szczegol-
nych, w tym przepiséw o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz
finansowaniu terroryzmu'®, obowigzkéw zgloszeniowych do Cen-
tralnego Rejestru Beneficjentéw Rzeczywistych czy obowiazkow
raportowych wobec organéw podatkowych. Z drugiej strony coraz
wiekszego znaczenia nabierajg rozwigzania cyfrowe, ktére — cho¢
stuzg usprawnieniu proceséw administracyjnych - prowadzg do roz-
szerzenia zakresu i formy przekazywania danych przez notariuszy,
w tym danych o charakterze osobowym, majgtkowym i prawnym,
w trybie zautomatyzowanym.

Na tym tle szczegdlnego znaczenia nabiera projekt portalu DOM,
ktdry stanowi istotny punkt zwrotny w systemie obowiazkéw infor-
macyjnych notariuszy. Zgodnie z projektem ustawy o portalu Danych
o Obrocie Mieszkaniami, nowelizujacym Ustawe z dnia 20 maja
2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym',
rozwigzanie to ma umozIliwi¢ centralne przesylanie organom admi-
nistracji publicznej danych o dokonanych czynnosciach notarialnych.

Ustawa wprowadzajaca portal DOM zostala uchwalona przez Sejm
w pazdzierniku 2025 r. i po podpisaniu przez prezydenta wchodzi
w zycie co do zasady po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzien-
niku Ustaw, przy czym przepisy ustanawiajace portal DOM oraz
okreslajace zwigzane z nim obowiazki informacyjne, w tym czyn-
nosci polegajace na przekazywaniu danych przez notariusza jako
podmiotu uczestniczacego w obrocie nieruchomos$ciami, majg by¢
stosowane po uplywie okoto 16 miesiecy od dnia ogloszenia ustawy,
co oznacza, ze nowe obowigzki informacyjne zaczng obowigzywac
notariuszy w drugiej potowie 2027 r.

18 Ustawa z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdzialaniu praniu pieniedzy oraz finansowa-
niu terroryzmu, Dz.U. z 2018 r. poz. 723 (tekst jednolity: Dz.U. z 2025 r. poz. 644).
¥ Dz.U.z2024 r. poz. 695.
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Celem projektowanych rozwiazan jest nie tylko przyspieszenie
obiegu informacji, lecz takze zwigkszenie transparentnosci i kontroli
nad transakcjami dokonywanymi w obrocie nieruchomosciami. Por-
tal DOM bedzie gromadzit dane pochodzace z aktéw notarialnych,
obejmujace m.in. informacje o stronach czynnosci, przedmiocie
transakcji, cenach nieruchomosci oraz istotnych okolicznosciach
faktycznych, przy czym ich przetwarzanie i udost¢gpnianie organom
administracji publicznej realizowane jest przez Ubezpieczeniowy
Fundusz Gwarancyjny.

Tak uksztaltowany mechanizm, cho¢ uzasadniany wzgledami
efektywnosci i transparentnosci dzialania administracji publicz-
nej, stawia notariusza w sytuacji potencjalnej kolizji normatywnej
z obowigzkiem zachowania tajemnicy notarialnej. Zakres danych
przekazywanych do portalu DOM bedzie obejmowac dane oso-
bowe, informacje dotyczace sytuacji faktycznej i majatkowej stron
oraz elementy ich zamiaru prawnego, a wiec dane, ktére — zgodnie
z art. 18 pr. not. - objete sa bezwzglednym obowigzkiem zachowania
poufnosci. W konsekwencji portal DOM stanie si¢ nie tylko narze-
dziem technicznym, lecz takze istotnym czynnikiem wplywajacym
na praktyczny zakres tajemnicy notarialnej w warunkach postepuja-
cej cyfryzacji obrotu prawnego.

W literaturze prawniczej*® wskazuje si¢, Zze wzrost obowigzkow
informacyjnych w dobie cyfryzacji obrotu prawnego wymaga sta-
rannego wywazenia obowigzku raportowania i ochrony tajemnicy
notarialnej. Wskazuje si¢ koniecznos¢ okreslenia jasnych regul, ktére
pozwalaja notariuszowi oceni¢, jakie dane mozna udostepnic, a jakie
muszg pozosta¢ objete tajemnicg zawodowa. W przeciwnym razie
istnieje ryzyko, ze praktyczny zakres tajemnicy notarialnej ulegnie

2 M. Dekowska, Tajemnica skarbowa w polskim prawie podatkowym. Stan obecny,
Olsztyn 2023 (rozprawa doktorska na Uniwersytecie Warminsko-Mazurskim
w Olsztynie), https://wpia.uwm.edu.pl/sites/default/files/ul2/m._dekowska_pra-
ca_doktorska_watermarked-1.pdf, s. 54-60, dostep 2 lutego 2026 r.; I. Gil, Notariusz
jako swiadek w procesie cywilnym - zakres ochrony tajemnicy notarialnej, ,Monitor
Prawniczy” 2024, nr 10, s. 540-545.
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istotnemu ograniczeniu, a zaufanie stron do instytucji notariatu
moze zostac¢ oslabione.

W praktyce prowadzi to do sytuacji, w ktdrej notariusz staje sie
jednoczes$nie podmiotem zobowigzanym do ujawniania okreslo-
nych informacji oraz gwarantem tajemnicy zawodowej, co wymaga
od niego stosowania odmiennych reziméw prawnych i godzenia
wynikajacych z nich obowigzkéw, a takze korzystania z rozwigzan
technicznych stuzacych bezpiecznemu przetwarzaniu i przekazywa-
niu danych w postaci cyfrowej. Wdrozenie systemu portalu DOM
stanowi przyklad instytucjonalnej presji na automatyzacje obiegu
informacji. Proces ten — cho¢ uzasadniany wzgledami efektywnosci
administracyjnej — musi przebiega¢ z poszanowaniem standardow
poufnosci wynikajacych z art. 18 pr. not., przepisow o ochronie da-
nych osobowych?* oraz konstytucyjnych gwarancji ochrony prywat-
nosci i autonomii informacyjnej jednostki.

Podsumowujac, wspoélczesne obowiazki informacyjne notariuszy
w dobie cyfryzacji obrotu prawnego sa realizowane zaréwno w ra-
mach tradycyjnych form raportowania do organéw panstwowych, jak
i za posrednictwem narzedzi teleinformatycznych, w szczegdlnosci
portalu DOM. Ich systematyczne rozszerzanie prowadzi do powsta-
nia napi¢¢ miedzy obowigzkiem ujawniania danych a koniecznoscia
zachowania tajemnicy notarialnej, co rodzi potrzebe wypracowa-
nia jasnych i precyzyjnych rozwigzan normatywnych. Rozwigzania
te powinny umozliwia¢ pogodzenie proceséw automatyzacji obiegu
informacji z ustawowym i konstytucyjnym obowigzkiem ochro-
ny danych powierzonych notariuszowi przez strony czynnosci
notarialnych.

2! Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia
2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dy-
rektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych), Dz.Urz. UE L 119
z 4 maja 2016 1.
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® KOLIZJA TAJEMNICY NOTARIALNE]J
Z OBOWIAZKAMI INFORMACYJNYMI -
ANALIZA NA PRZYKLADZIE PORTALU DOM

Wspolczesny rozwéj cyfryzacji administracji publicznej oraz obrotu
prawnego wywoluje istotne napigcia pomiedzy obowiazkiem zacho-
wania tajemnicy notarialnej a coraz dalej idgcymi obowigzkami infor-
macyjnymi nakladanymi na notariuszy. Przepis art. 18 pr. not. usta-
nawia obowigzek zachowania przez notariusza w tajemnicy wszelkich
okolicznosci sprawy, o ktérych powzigl wiadomos¢ w zwiazku z wy-
konywaniem czynno$ci notarialnych, przy czym obowigzek ten ma
charakter bezwarunkowy i nieprzerwany. Z kolei rozwoj narzedzi
cyfrowych, w tym projekt portalu DOM, przewiduje centralne gro-
madzenie i automatyczne przekazywanie do organdéw administracji
publicznej danych pochodzacych z aktéw notarialnych, obejmujacych
informacje o stronach czynnosci, przedmiocie transakcji, cenach nie-
ruchomoéci oraz innych okolicznosciach faktycznych niezbednych
do realizacji ustawowo okreslonych zadan.

Tak skonstruowany system moze prowadzi¢ do powstania kolizji
normatywnej pomiedzy obowigzkiem zachowania tajemnicy nota-
rialnej a obowigzkami informacyjnymi naktadanymi na notariuszy.
Opisany mechanizm wskazuje, Ze centralne gromadzenie danych
pochodzacych z aktéw notarialnych oraz ich automatyczne przekazy-
wanie moze prowadzi¢ do ujawniania informacji objetych tajemnica
zawodowg notariusza.

Konsekwencja tej kolizji normatywnej moze by¢ sytuacja, w ktorej
realizacja przez notariusza obowigzkéw zawodowych (np. automa-
tycznego raportowania danych) narusza inny obowiazek (ochrony
tajemnicy zawodowej). Brak jednoznacznych regul wyznaczajacych
granice dopuszczalnej ingerencji w sfer¢ informacji objetych tajem-
nica notarialng w kontekscie portalu DOM zwigksza ryzyko ograni-
czenia praktycznego zakresu tej tajemnicy i moze godzi¢ w zasade
pewnosci prawa.
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W literaturze przedmiotu podkresla sig, Ze w tego rodzaju sytu-
acjach konieczne jest pogodzenie interesu publicznego z konstytu-
cyjnym i ustawowym obowigzkiem ochrony poufnosci powierzonych
informacji. Problem ten nie jest jedynie teoretyczny. W praktyce
notariusz staje przed dylematem normatywnym: z jednej strony
ustawodawca przewiduje obowigzek przekazywania okreslonych da-
nych, z drugiej — art. 18 pr. not. zakazuje ich ujawniania bez wyraznej
podstawy prawne;j.

W kontekscie portalu DOM szczegélnie istotne staje sie pytanie
o zakres informacji, ktére moga by¢ przekazywane bez narusze-
nia tajemnicy notarialnej. Doktryna wskazuje, ze obowigzki infor-
macyjne wynikajace z przepiséw szczegdlnych, takich jak ustawa
o przeciwdzialaniu praniu pieniedzy czy projektowane przepisy do-
tyczace portalu DOM, moga stanowi¢ wyjatek od obowigzku zacho-
wania poufnosci, jednak wylacznie w zakresie wyraznie okreslonym
w ustawie. W praktyce brak precyzyjnych regut dotyczacych zakresu
przekazywanych danych stwarza ryzyko, Ze notariusz bedzie zobo-
wigzany do ujawnienia informacji, ktére zgodnie z dotychczasowym
rozumieniem pozostawaly objete tajemnica zawodows. Moze to pro-
wadzi¢ do ostabienia spotecznego zaufania do instytucji notariatu.

Z analizy doktryny oraz orzecznictwa wynika, ze w razie kolizji
norm zasadnicze znaczenie majg kryteria proporcjonalnosci i celo-
wosci, pozwalajace na godzenie sprzecznych obowiazkéow. W lite-
raturze podkresla si¢ konieczno$¢ wprowadzenia jednoznacznych
procedur i wytycznych, ktére pozwola notariuszowi oceni¢ dopusz-
czalny zakres ujawniania danych w trybie zautomatyzowanym, przy
zachowaniu konstytucyjnej ochrony Zycia prywatnego, autonomii
informacyjnej jednostki oraz poufnosci powierzonych danych.

Wdrozenie portalu DOM stanowi przejaw postepujacej informa-
tyzacji i automatyzacji proceséw zwigzanych z obiegiem informaciji
w administracji publicznej. Proces ten — cho¢ usprawnia funkcjono-
wanie administracji - wymaga od notariuszy nie tylko znajomosci
przepiséw prawa, lecz takze kompetencji w zakresie bezpieczne-
go przetwarzania i przekazywania danych cyfrowych. Prawidiowe
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wywazenie obowigzkow informacyjnych i obowigzku zachowania
tajemnicy notarialnej stanowi dzi$ jedno z kluczowych wyzwan
praktyki notarialnej w dobie cyfryzacji obrotu prawnego.

Podsumowujac, kolizja obowigzku zachowania tajemnicy nota-
rialnej z obowigzkami informacyjnymi wynikajacymi z cyfryzacji
administracji publicznej, widoczna na przykladzie portalu DOM,
wskazuje na potrzebe wprowadzenia jasnych regulacji prawnych
i procedur, ktére umozliwig notariuszowi realizacj¢ ustawowych obo-
wiazkow bez naruszania podstawowych zasad poufnosci. Tylko takie
podejscie pozwoli zachowa¢ integralno$¢ instytucji notariatu jako
zawodu zaufania publicznego i umozliwi notariuszowi korzystanie
z narzedzi cyfrowych usprawniajacych obieg informacji w obrocie
nieruchomo$ciami.

" PROPOZYCJE ROZWIAZAN I KIERUNKI ZMIAN

Przeprowadzona analiza problematyki obowiazku zachowania ta-
jemnicy notarialnej w kontekscie obowigzkéw informacyjnych no-
tariuszy oraz postepujacej cyfryzacji obrotu prawnego prowadzi
do wniosku, ze obecny model regulacyjny nie zapewnia wystarcza-
jacych gwarancji ochrony poufnosci informacji powierzanych nota-
riuszowi. Zakres ochrony tajemnicy notarialnej, stanowiacej jeden
z fundamentalnych elementéw statusu notariusza jako przedstawi-
ciela zawodu zaufania publicznego, ulega stopniowemu zawezeniu
w wyniku systemowego rozszerzania obowigzkéw informacyjnych,
w szczego6lnosci realizowanych w sposéb zautomatyzowany za po-
$rednictwem narzedzi teleinformatycznych administracji publicznej,
takich jak projektowany portal DOM.

Na gruncie obowigzujacych przepiséw art. 18 pr. not. ustanawia
bezwzgledny i nieprzerwany obowigzek zachowania tajemnicy wszel-
kich okolicznosci sprawy, o ktérych notariusz powzigl wiadomos¢
w zwiazku z wykonywaniem czynnosci zawodowych. Jednoczesnie
ustawodawca w coraz wiekszym zakresie naklada na notariuszy
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obowiazki przekazywania informacji do organéw panstwowych oraz
rejestréw publicznych, co prowadzi do napie¢ normatywnych pomie-
dzy zasada poufnosci a interesem publicznym zwigzanym z transpa-
rentnoscig i kontrolg obrotu prawnego. W literaturze* podkresla sig,
ze brak jednoznacznych norm okreslajacych sposéb rozstrzygania tej
kolizji skutkuje przerzuceniem na notariusza ciezaru dokonywania
oceny dopuszczalnosci zakresu ujawnienia informacji, co narusza za-
sade pewnosci prawa oraz moze prowadzi¢ do niejednolitej praktyki
stosowania przepisow.

W kontekscie projektowanego portalu DOM szczegdélnego znacze-
nia nabiera zakres danych przekazywanych w trybie zautomatyzo-
wanym. Gromadzenie i centralne przetwarzanie informacji pocho-
dzacych z aktéw notarialnych, obejmujacych dane osobowe stron,
elementy ich sytuacji majatkowej oraz zamiary prawne, prowadzi
do ingerencji w sfere chroniong tajemnicg notarialng. Jak wskazuje
sie w doktrynie, wyjatki od obowigzku zachowania tajemnicy za-
wodowej moga by¢ dopuszczalne wylacznie wowczas, gdy wynikaja
wprost z ustawy i spelniajag wymogi proporcjonalnosci, koniecznosci
oraz minimalizacji ingerencji w prawa jednostki®*. Automatyzacja
obiegu informacji, cho¢ usprawnia funkcjonowanie administracji
publicznej, nie moze prowadzi¢ do niekontrolowanego rozszerzania
zakresu ujawniania danych poza kancelarig notarialng.

Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego konsekwentnie wska-
zuje, Ze tajemnica zawodowa nie stanowi warto$ci autonomicznej,
lecz ma charakter instrumentalny i pelni funkcje stuzebna wobec
konstytucyjnie chronionych praw i wolnosci, w szczegélnosci pra-
wa do prywatnosci, autonomii informacyjnej jednostki oraz prawa

22 P. Kardas, O sposobach rozwigzywania kolizji norm i konfliktu débr w zwigzku z ta-
jemnicg adwokackg - tajemnica adwokacka w kontekscie kolizji norm oraz konfliktu
wartosci, ,Palestra” 2019, nr 7/8, s. 118; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne -
czes¢ ogblna, Warszawa 2019, s. 92-94.

# P. Kardas, O sposobach... , s. 20-27; Konstytucja RP, t. 1: Komentarz do art. 1-86,
red. M. Safjan, L. Bosek, Warszawa 2016, komentarz do art. 31 ust. 3, za LEX; wyrok
TK z 30 lipca 2014 r., K 23/11, LEX nr 1491305.
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do sadu®*. Oznacza to, ze kazda ingerencja ustawodawcy w sfere
tajemnicy zawodowej, w tym tajemnicy notarialnej, musi by¢ oce-
niana z perspektywy ochrony tych débr oraz zgodnosci z zasada
proporcjonalnosci wyrazong w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. W tym
kontekscie projektowane rozwigzania cyfrowe, tj. portal DOM, wy-
magajg szczegolnej ostrozno$ci normatywnej, tak aby nie doprowa-
dzi¢ do faktycznego ostabienia konstytucyjnych gwarancji ochrony
poufnosci informacji.

W literaturze przedmiotu® zwraca sie rOwniez uwage na to, ze pro-
ces cyfryzacji administracji publicznej powinien uwzglednia¢ specy-
fike zawodow zaufania publicznego, ktérych wykonywanie opiera
sie na zaufaniu i poufnosci. Przeniesienie tradycyjnych obowigzkéw
informacyjnych na grunt rozwigzan teleinformatycznych, zwlaszcza
w formie zautomatyzowanej, wymaga wprowadzenia jasnych regut
okreslajacych zakres danych podlegajacych przekazaniu, odpowie-
dzialnos¢ za ich dalsze przetwarzanie oraz mechanizmy kontroli
dostepu. Brak takich rozwigzan moze prowadzi¢ do erozji zaufania
spotecznego do notariatu oraz podwazenia jego konstytucyjnej roli
w systemie ochrony bezpieczenstwa obrotu prawnego.

Z tych wzgledéw konieczne jest systemowe okreslenie granic mie-
dzy obowiazkiem zachowania tajemnicy notarialnej a obowigzkami
informacyjnymi notariuszy. Ochrona poufnosci nie powinna by¢
postrzegana jako bariera dla cyfryzacji, lecz jako jeden z jej istotnych
warunkow. Projektowane rozwigzania teleinformatyczne powinny
uwzglednia¢ zasade minimalizacji danych oraz zapewniaé notariu-
szowi mozliwo$¢ realnej kontroli nad zakresem przekazywanych
informacji. Jak trafnie wskazuje si¢ w doktrynie®, tylko jasne i precy-

2 Wyrok TK z 22 listopada 2004 r., SK 64/03, LEX nr 133768; wyrok TK z 30 lipca
2014 r., K 23/11, LEX nr 1491305.

2 W.J. Wolpiuk, Zawéd zaufania publicznego z perspektywy prawa konstytucyjnego
[w:] Zawody zaufania publicznego a interes publiczny - korporacyjna reglamentacja
versus wolnos¢ wykonywania zawodu, red. S. Legat, M. Lipinska, Warszawa 2002,
s. 142-143; ]. Smarz, Zawody zaufania publicznego. Wybrane zagadnienia, Warszawa
2012, s. 45-46; K. Dabrowski, Zawody zaufania publicznego..., s. 58-61.

% P. Kardas, O sposobach..., s. 18-27; 1. Gil, Notariusz jako swiadek..., s. 540-545.

78 Nowy PrzZEGLAD NOTARIALNY nr 1 (102) 2026



Cyfryzacja obrotu prawnego a tajemnica notarialna...

zyjne regulacje ustawowe moga zapobiec sytuacji, w ktorej nota-
riusz staje wobec trwatlej kolizji obowigzkéw, zmuszony do wyboru
pomiedzy realizacja obowigzkéw informacyjnych a zachowaniem
tajemnicy zawodowej. Portal DOM unaocznia potrzebe wywazenia
interesu publicznego zwigzanego z cyfryzacjg i transparentnoscia
obrotu nieruchomo$ciami oraz konstytucyjnym i ustawowym obo-
wiazkiem ochrony tajemnicy notarialnej. Zachowanie tej rownowagi
jest konieczne dla utrzymania integralnosci instytucji notariatu jako
zawodu zaufania publicznego oraz dla zapewnienia bezpieczenstwa
i stabilnosci obrotu prawnego w dobie postepujacej cyfryzacji.

" POSUMOWANIE

Analiza przeprowadzona w niniejszej publikacji prowadzi do wnio-
sku, ze tajemnica notarialna pozostaje jednym z filaréw funkcjono-
wania notariatu jako zawodu zaufania publicznego, gwarantujacych
poufnos¢ powierzonych informacji, bezpieczenstwo obrotu prawnego
oraz spoleczne zaufanie do instytucji notariatu. Jej znaczenie konsty-
tucyjne i ustawowe wynika z potrzeby ochrony intereséw zaréwno
prywatnych, jak i publicznych, przy czym podstawa prawna pozostaje
art. 18 pr. not., a takze przepisy konstytucyjne posrednio chroniace
poufnos¢ i autonomi¢ informacyjng jednostki. W praktyce zakres
tajemnicy notarialnej jest szeroki i obejmuje wszelkie informacje uzy-
skane w toku czynnosci zawodowych, zaréwno faktyczne, jak i praw-
ne, w tym dane o zamiarach prawnych stron oraz sytuacji osobistej.
Jednoczesnie postepujaca cyfryzacja obrotu prawnego i admi-
nistracji publicznej prowadzi do systemowego rozszerzania obo-
wigzkow informacyjnych notariuszy. Wprowadzane rozwigzania
teleinformatyczne, w tym projekt portalu DOM, zakladaja centrali-
zacje i automatyzacje przekazywania danych pochodzacych z aktéw
notarialnych do organéw administracji publicznej, obejmujacych
informacje o stronach czynnosci, przedmiocie transakcji, cenach
nieruchomosci oraz innych okolicznosciach faktycznych. Takie
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rozwiazania, cho¢ motywowane potrzeba efektywnosci i transpa-
rentnosci dziatania panstwa, stwarzajg realne ryzyko kolizji nor-
matywnej obowigzku raportowania z bezwzglednym obowigzkiem
zachowania tajemnicy notarialnej. Brak jednoznacznych regulacji
okreslajacych granice dopuszczalnej ingerencji w sfere danych ob-
jetych tajemnicg zawodowg moze prowadzi¢ do ograniczenia prak-
tycznego zakresu tej instytucji i ostabienia zaufania spotecznego
do notariatu.

Analiza systemowa wskazuje, Ze automatyzacja obiegu informacji
wymaga starannego wywazenia interesu publicznego i konstytucyj-
nego obowigzku ochrony poufnosci danych powierzanych notariu-
szowi. W doktrynie®” podkresla sie konieczno$¢ ustanowienia jasnych
zasad przekazywania danych, wyraznego okreslenia odpowiedzial-
noéci za ich dalsze przetwarzanie oraz wprowadzenia mechanizméw
kontroli dostepu do danych. Wylacznie takie regulacje pozwola no-
tariuszowi godzi¢ obowiazek informacyjny z koniecznoscia zacho-
wania tajemnicy zawodowej i minimalizowa¢ ryzyko naruszenia
konstytucyjnie chronionych praw jednostki.

Whioski plynace z przeprowadzonej analizy pozwalaja stwierdzi¢,
ze ochrona tajemnicy notarialnej nie powinna by¢ postrzegana jako
przeszkoda dla cyfryzacji, lecz jako istotny warunek jej prawidto-
wego wdrazania. Projektowane systemy informatyczne, tj. portal
DOM, powinny uwzglednia¢ specyfike zawodu notariusza, zasade
proporcjonalnosci oraz minimalizacji ingerencji w prywatno$¢ stron
czynnoséci notarialnych. Tylko takie podejscie pozwoli zachowac¢ inte-
gralnos¢ instytucji notariatu jako zawodu zaufania publicznego oraz
zapewni¢ bezpieczenstwo i stabilno$¢ obrotu prawnego w warunkach
postepujacej cyfryzaciji.

Nalezy podkresli¢, ze przyszte regulacje powinny taczy¢ efektyw-
no$¢ administracyjng z respektowaniem obowigzkéw wynikajacych

¥ C.P. Klak, Ochrona tajemnicy notarialnej w polskim procesie karnym, ,Prokuratu-
ra i Prawo” 2013, nr 1, s. 29-47; D. Barczak, Ksztaltowanie si¢ ochrony tajemnicy
notarialnej ze szczegolnym uwzglednieniem jej karnoprocesowych aspektow. Zarys
problematyki, ,Acta Iuridica Resoviensia” 2021, nr 2 (33), s. 23-24.
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z art. 18 pr. not., przepiséw o ochronie danych osobowych oraz kon-
stytucyjnych gwarancji ochrony prywatnosci i zapewnia¢ rownowage
miedzy obowigzkami informacyjnymi a obowigzkiem zachowania
tajemnicy notarialne;j.

Z ARYS TRESCI

CYFRYZAC]A OBROTU PRAWNEGO A TAJEMNICA NOTARIALNA — WYZWANIA
WSPOLCZESNE) PRAKTYKI NOTARIALNE]

W artykule przeanalizowano problematyke tajemnicy notarialnej w kon-
tekscie coraz szerszego zakresu obowiazkow informacyjnych naktadanych
na notariuszy w zwigzku z postepujaca cyfryzacja obrotu prawnego oraz
administracji publicznej. Omdéwiono podstawy prawne i zakres tajemnicy
notarialnej, stanowiacej jeden z podstawowych elementéw statusu nota-
riusza jako przedstawiciela zawodu zaufania publicznego oraz gwarancje
poufnosci informacji powierzonych przez strony czynnoéci notarialnych,
a takze bezpieczenstwa obrotu prawnego. Przedstawiono réwniez mecha-
nizmy rozszerzania obowiazkéw informacyjnych notariuszy. Szczegélna
uwage pos$wiecono projektowanemu rzagdowemu portalowi danych o ob-
rocie mieszkaniami (portal DOM), bedacego przykladem systemowego
mechanizmu cyfryzacji obiegu informacji miedzy notariuszem a admini-
stracja publiczng.

W artykule przyjeto hipoteze badawcza, ze rozwdj cyfrowych narzedzi
raportowania oraz poszerzanie obowigzkéw informacyjnych notariuszy
prowadza do istotnego ograniczenia praktycznego zakresu tajemnicy
notarialnej przy jednoczesnym braku jednoznacznych regulacji okresla-
jacych granice dopuszczalnej ingerencji w sfere informacji objetych ta ta-
jemnicg. Analize oparto na metodzie dogmatyczno-prawnej oraz analizie
systemowej obowigzujacych i projektowanych rozwigzan prawnych. Uzy-
skane wyniki stanowia podstawe do sformulowania wnioskéw i postula-
tow de lege lata oraz de lege ferenda dotyczacych potrzeby jednoznacznego
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okre$lenia granic obowigzkéw informacyjnych notariuszy oraz wzmoc-
nienia gwarancji ochrony tajemnicy notarialnej w warunkach postepu-
jacej cyfryzaciji.

SEOWA KLUCZOWE - tajemnica notarialna, obowigzki informa-
cyjne notariuszy, zawdd zaufania publicznego, cyfryzacja obrotu
prawnego, automatyzacja przekazywania danych, system prawa

notarialnego, portal danych o obrocie mieszkaniami

ABSTRACT

DIGITALISATION OF LEGAL TRANSACTIONS AND NOTARIAL SECRECY:
CHALLENGES FOR CONTEMPORARY NOTARIAL PRACTICE

This publication analyses the relationship between notarial secrecy and the
increasingly extensive reporting obligations imposed on notaries in the
context of the ongoing digitalisation of legal transactions and public ad-
ministration. The starting point of the discussion is notarial secrecy - one
of the fundamental elements of a notary’s status as a public trust profession,
performing a crucial protective function for the parties to notarial acts
and ensuring the security of legal transactions. The publication examines
the legal foundations and scope of notarial secrecy, before presenting the
directions in which notaries’ reporting obligations are being expanded.
Particular attention is devoted to the proposed governmental portal for
data on housing transactions (Portal DOM), as an example of a systemic
mechanism for the digitalisation of information flows between notaries
and public administration. The research hypothesis of the publication as-
serts that the development of digital reporting tools and the expansion of
notaries’ reporting obligations lead to a significant practical limitation in
the scope of notarial secrecy, in the absence of clear regulations defining
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the permissible limits of interference with information protected by such
secrecy. The analysis was conducted using doctrinal-legal methods along
with a systemic analysis of existing and proposed legal solutions. In the
concluding section, findings and recommendations are formulated both de
lege lata and de lege ferenda.

KEYWORDS - notarial secrecy, informational obligations of nota-
ries, digitalisation of legal transactions, automation of data trans-
mission, notarial legal system
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GRZEGORZ WOLAK

Roszczenie posiadacza zaleznego

o zwrot nakladéw. Glosa do wyroku
Sadu Najwyzszego z 6 sierpnia 2025 r.,
IT CSKP 295/23

" WPROWADZENIE

Glosowany wyrok Sadu Najwyzszego z 6 sierpnia 2025 r., II CSKP
295/23" porusza kilka istotnych zagadnien prawnych. W niniejszej
glosie uwaga zostanie skupiona przede wszystkim na ocenie stano-
wiska Sadu Najwyzszego odnoénie do sposobu i zasad rozliczenia
nakladéw poczynionych przez posiadacza zaleznego w dobrej wierze
na cudzg nieruchomo$¢ na podstawie umowy o oddaniu mu gruntu
do bezplatnego korzystania, zawartej przez posiadacza nierucho-
mosci bez wiedzy i zgody wlasciciela. Pozostale zagadnienia zostana
omoéwione w niezbednym zakresie badz w ogéle pominiete (np. oce-
na zarzutu przedawnienia przez pryzmat przepisu art. 5 k.c., regu-
lujacego naduzycie prawa). Orzeczenie to zostalo wydane w sprawie

' OSNC 2026, nr 2, poz. 18.
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z powddztwa Spétdzielni w G. (dalej: powoddka) przeciwko gminie G.
(dalej: pozwana) o zaplate. Sad Najwyzszy po rozpoznaniu skarg
kasacyjnych obu stron od wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z 22 lutego 2022 r., I ACa 258/21 oddalil obie skargi. Na marginesie
warto odnotowac, ze od wydania pierwszego wyroku sadu pierwszej
instancji w tej sprawie do wydania konczacego postepowanie wyroku
Sadu Najwyzszego uptynelo blisko 16 lat (sic!).

Sad Najwyzszy uznal w nim trafnie, Ze art. 226 § 1 k.c. nie usta-
nawia zasady odrebnej od wynikajacej z art. 405 k.c., lecz uszcze-
golowia ja na potrzeby obliczenia korzysci, ktéra uzyskuje wla-
$ciciel na skutek przejecia cudzych nakladéw na zwrocong rzecz.
W jego ocenie przepisy szczegélne w stosunku do art. 405 k.c.
s3 potrzebne nie w celu ustanowienia innych zasad obliczania
sumy do zwrotu, lecz w celu unikniecia nadmiernej rozbieznosci
w stosowaniu bardzo ogolnie sformulowanego art. 405 k.c. W celu
obliczenia sumy naleznej tytulem zwrotu nakladéw (art. 226
§ 1 k.c.) lub bezpodstawnego wzbogacenia (art. 405 k.c.) nalezy
poréwnac¢ warto$¢ rynkowg zwracanej nieruchomosci wraz z na-
kladem w postaci budowli z hipotetyczng warto$cia nieruchomosci
bez budowli. Ponadto Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, Ze per
analogiam iuris nawet w braku odeslania z art. 230 k.c. nalezy
stosowac zasade, zgodnie z ktora roszczenie o zwrot nakladéw
przedawnia si¢ z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

Problematyka rozliczania nakladéw na cudza rzecz nalezy do trud-
nych i skomplikowanych. Wynika to réwniez z faktu, ze - jak wska-
zal Sad Najwyzszy w uchwatach z 30 wrze$nia 2005 r., III CZP 50/05
oraz z 10 maja 2006 r., IIT CZP 11/06> - nie ma uniwersalnego, abs-
trakcyjnego modelu roszczenia o zwrot naktadéw, mozliwego do za-
stosowania we wszystkich sprawach dotyczacych tego rodzaju rosz-
czen. Ze wzgledu na odmiennosé¢ zaréwno stosunkéw stanowigcych
podstawe roszczenia o zwrot nakladéw, jak i motywow legislacyjnych

2 OSNC 2006, nr 3, poz. 40.
* OSNC 2007, nr 3, poz. 38.
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dotyczacych tych uregulowan, wszelkie uogélnienia co do charakteru
tego roszczenia: rzeczowego czy obligacyjnego okazuja si¢ zawodne.
Z tego wzgledu roszczenia te nalezy ocenia¢ w kontekscie poszcze-
golnych instytucji prawa cywilnego, z ktérych wynikaja. Szczegélne
trudnosci wywoluje relacja miedzy art. 226 w zw. z art. 230 k.c.
(o nakladach posiadacza na cudzg rzecz) a art. 405-409 k.c. (o bez-
podstawnym wzbogaceniu).

® STAN FAKTYCZNY

Naczelnik Gminy G. decyzja z 20 pazdziernika 1986 r. udzielil po-
wddce pozwolenia na rozbudowe pawilonu handlowego na dzialce
nr 117 polozonej w G. Uchwalg z 17 grudnia 1986 r. Gminna Rada
Narodowa w G. przekazata nieodplatnie t¢ nieruchomo$¢ powddce,
zaznaczajac, ze stanowi ona mienie gminne. Przekazanie wigzalo si¢
z przeznaczeniem jej na budowe sklepu spozywczego i prowadzenie
w nim dzialalno$ci handlowej i ustugowej, potrzebnej mieszkanicom
gminy. W § 4 postanowiono, ze po zatwierdzeniu uchwaly przez
Gminng Rade Narodowa w G. naczelnik gminy zawrze z powod-
ka umowe notarialng. W pdzniejszym czasie pozwana przedlozy-
ta powddce projekt umowy dzierzawy przewidujacy takze zaplate
rocznego czynszu w wysokosci 3600 zl brutto, jednak do zawarcia
umowy ostatecznie nie doszlo. Okazalo sig, ze nieruchomos¢ wydana
spoldzielni nie nalezala do Skarbu Panstwa, lecz stanowila wlasnos¢
Katarzyny W. i Stanistawa W.

W latach 1986-1989 powddka bez wiedzy i zgody wiascicieli doko-
nala nakladéw na te nieruchomos$¢ w postaci wybudowania pawilo-
nu, w ktérym prowadzila uzgodniona wczesniej dzialalnos$¢ gospo-
darczg. Do 31 marca 2009 r. pobierala czynsz najmu, nie ponoszac
zadnych oplat na rzecz wlascicieli. Stopniowo powodowa spoldzielnia
ograniczala swojg dziatalno$¢, a zwolnione lokale wynajmowata.
Co najmniej od 2001 r. spoldzielnia prowadzila juz wylacznie dzia-
talnos¢ polegajaca na wydzierzawianiu lokali uzytkowych innym
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przedsigbiorcom. Wysoko$¢ tego czynszu dla lokalu o powierzchni
107 m* ustalono na kwote 2800 zI miesigcznie i spétdzielnia pobierata
ja jako wynajmujgca. Prawomocnym postanowieniem z 10 sierpnia
1999 r. Sad Rejonowy w K. stwierdzil, Ze pozwana nabyta z dniem
1 stycznia 1993 r. w drodze zasiedzenia wlasno$¢ nieruchomosci
obejmujacej dziatke nr 117 o powierzchni 0,074 ha. Wniosek powdd-
ki o stwierdzenie nabycia wlasno$ci opisanej nieruchomosci przez
zasiedzenie zostal oddalony prawomocnym postanowieniem Sadu
Rejonowego w M. z 23 wrze$nia 2004 r.

Nastepnie pozwana gmina 21 stycznia 2008 r. wezwala spétdziel-
nie do zwrotu nieruchomosci, a 30 kwietnia 2008 r. wniosta pozew
o wydanie nieruchomosci. Prawomocnym wyrokiem z 2 grudnia
2008 r. Sad Okregowy w K. nakazal powddce wydanie pozwanej opi-
sanej nieruchomosci i oddalil roszczenie o zobowigzanie pozwanej
do zlozenia o$wiadczenia woli o przeniesieniu na jej rzecz wlasnosci
tej nieruchomosci. Spoétdzielnia wydata nieruchomos¢ 31 marca
2009 r., a 10 czerwca 2009 r. wniosta niniejszy pozew o zwrot nakla-
déw. Wartosé¢ nakladéw poniesionych przez spoldzielnie w latach
1986-1989 na wybudowanie pawilonu ustalono wedtug cen z 31 mar-
ca 2009 r. (tj. z chwili zwrotu nieruchomosci wlascicielowi) na kwote
718 296,84 zl, lecz po uwzglednieniu stopnia zuzycia technicznego
warto$¢ pawilonu w chwili zwrotu wynosita 401 240 zt.

" STANOWISKO SADOW

Wyrokiem z 30 pazdziernika 2009 r., I C 962/09 Sad Okregowy
w Krakowie oddalil powddztwo, a Sad Apelacyjny w Krakowie wy-
rokiem z 1 kwietnia 2010 r., I ACa 216/10 oddalil apelacj¢ powodki.
Na skutek skargi kasacyjnej powddki Sad Najwyzszy wyrokiem
z 18 maja 2011 r., ITII CSK 263/10 uchylil wyrok sadu drugiej instancji
i przekazal mu sprawe do ponownego rozpoznania. Sad Najwyzszy
uznal, ze posiadacz korzystal z nieruchomosci na podstawie prawa
obligacyjnego przyznanego mu przez wlasciciela. Wskazat rowniez,
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ze w pierwszej kolejnosci ocena prawa posiadacza zaleznego do zwro-
tu nakladéw powinna nastepowac na podstawie postanowienn umowy
stron oraz przepisdw regulujacych ten stosunek prawny, a w dalszej
kolejnosci przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. W konsekwen-
cji Sad Najwyzszy stangl na stanowisku, Ze ocena zgdania pozwu
przez sady meriti wylacznie na podstawie art. 224-230 k.c. byla
niezasadna.

Sad Apelacyjny w Krakowie po ponownym rozpoznaniu apelacji
wyrokiem z 7 pazdziernika 2011 r., I ACa 958/11 uchylit wyrok sadu
pierwszej instancji i przekazal mu sprawe do ponownego rozpoznania.
Sad Okregowy w Krakowie po ponownym rozpoznaniu powodztwa
wyrokiem z 15 grudnia 2020 r., I C 2136/11 uwzglednil je w catosci
i zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 401 240 zt z odsetka-
mi tytulem zwrotu nakladéw poniesionych na wybudowanie pawilo-
nu handlowego na nieruchomosci. Na skutek apelacji pozwanej Sad
Apelacyjny w Krakowie zmienil ten wyrok i obnizyl zasadzong kwote
do 339 250 zt oraz oddalil powddztwo w pozostalej czesci. Przyczyna
czg$ciowego oddalenia powddztwa bylo po pierwsze, przedawnienie
roszczenia o zaplate kwoty 24 040 zt, o ktérg powddka rozszerzyla
z3danie dopiero w toku procesu, po sporzadzeniu opinii dotyczacej
wysokosci swoich nakladéw, po drugie, potracenie wierzytelnosci
pozwanej w kwocie 37 950 zl z tytutu zwrotu pozytkéw pobranych
przez powodke za najem lokali w pawilonie handlowym.

Sad odwolawczy uznal, ze Skarb Panstwa zawarl ze spoldzielnig
w 1986 r. nienazwang umowe o nieodplatne korzystanie z nierucho-
moéci. Zdaniem sagdu umowa ta zostala wypowiedziana w sposéb do-
rozumiany 21 stycznia 2008 r. przez wezwanie spéldzielni do zwrotu
nieruchomosci, a obowigzek zwrotu nieruchomosci stat sie wymagal-
ny po trzech miesigcach, tj. 21 kwietnia 2008 r. Sad odwolawczy przy-
jat ponadto, ze warto$¢ pawilonu zwiekszyta warto$¢ nieruchomosci,
a spoldzielni przystuguje z tego tytutu wobec wiasciciela roszczenie
na podstawie art. 405 k.c. Poniewaz w okresie od 21 kwietnia 2008 r.
do 31 marca 2009 spoéldzielnia korzystala z nieruchomosci bez pod-
stawy prawnej, byla zobowigzana na podstawie art. 225 k.c. do zwrotu
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wlascicielowi czynszéw uzyskanych za 11 miesiecy z trzech umoéw
najmu lokali w pawilonie, na faczng sume 37 950 zI. Sad Apelacyjny
uznal, Ze bieg trzyletniego terminu przedawnienia roszczenia o zwrot
nakladéw (art. 118 k.c.) rozpoczat si¢ z chwilg wypowiedzenia umowy
stron. W konsekwencji przyjal, ze w dacie rozszerzenia powodztwa,
tj. 8 grudnia 2017 r., roszczenie o zaplate kwoty 24 040 zl bylo juz
przedawnione.

Obie strony zaskarzyly ten wyrok skargami kasacyjnymi.

Powddka zarzucilta naruszenie prawa materialnego, tj.:

1. art. 118 k.c. przez uznanie roszczenia o zwrot nakladéw za rosz-
czenie zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej;

2. art. 123 § 1 pkt 1 k.c. przez przyjecie, ze wniesienie powodztwa
o zwrot nakladéw nie przerwalo biegu przedawnienia takze
co do czesci objetej rozszerzeniem powddztwa (czesci ujawnio-
nej dopiero opinig biegtego);

3. art. 5 k.c. przez przyjecie, ze podniesienie zarzutu przedaw-
nienia wobec cze¢sci roszczenia ujawnionej dopiero w opinii
bieglego nie jest naduzyciem prawa;

4. art. 499 w zw. z art. 104, art. 109 i art. 61 § 1 k.c. oraz
art. 91 k.p.c. przez uznanie za skuteczne o$wiadczenia o po-
traceniu zlozonego przez pelnomocnika procesowego pozwa-
nej wobec pelnomocnika powddki, ktéry nie byl uprawniony
do przyjecia tego o$wiadczenia;

5. art. 498 § 1 w zw. z art. 455, art. 224 § 2 i art. 230 k.c. przez
uznanie o$wiadczenia o potrgceniu za skuteczne mimo bra-
ku wezwania powodki do zwrotu pozytkéw przed ztozeniem
o$wiadczenia o potraceniu, a tym samym potracenie wierzytel-
nos$ci niewymagalnej;

6. art. 224 § 2 wzw. z art. 230 k.c. przez przyjecie, ze powodka jest
zobowigzana do zwrotu pozytkéw za okres od dnia nastepne-
go po 30 kwietnia 2008 r., tj. po wytoczeniu przez wilasciciela
powddztwa o wydanie rzeczy, cho¢ obowigzek ten obejmuje
pozytki pobrane za okres od uzyskania przez powddke wiado-
mosci o tym powddztwie.
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Pozwana za$ zarzucila naruszenie prawa materialnego, tj.:

1. art. 120 § 1 w zw. z art. 455 i art. 405 k.c. przez oddalenie za-
rzutu przedawnienia na skutek przyjecia blednych zalozen,
zgodnie z ktérymi:

a) roszczenie o zwrot nakladow na podstawie przepiséw o bez-
podstawnym wzbogaceniu powstaje z chwilg wygasniecia
prawa posiadacza do uzywania rzeczy;

b) prawo posiadacza do uzywania nieruchomosci wygasto
na skutek wezwania wtasciciela do jej zwrotu (wedlug wta-
$ciciela zdarzeniem $wiadczacym o wygasnieciu stosun-
ku obligacyjnego bylo zakonczone w 2004 r. postepowanie
z wniosku spoidzielni z udzialem gminy o stwierdzenie za-
siedzenia przez spdldzielnie, poniewaz z tego postepowania
wynikat brak woli spétdzielni do kontynuowania stosunku
obligacyjnego);

¢) bieg terminu przedawnienia roszczenia bezterminowego
moze zaleze¢ od podjecia czynnosci przez zobowigzanego,
tj. od wezwania wystosowanego przez gmine do wydania
budynku;

2. art. 405 k.c. przez nieuwzglednienie warto$ci zubozenia przy
obliczaniu sumy naleznej zubozonemu.

" OCENA STANOWISKA SADU NAJWYZSZEGO

1. Zaréwno roszczenia przewidziane w art. 226 k.c., jak i wynika-
jace z przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu maja co do za-
sady taka sama tre$¢, tzn. zmierzaja do wyrédwnania posiadaczo-
wi straty poniesionej wskutek dokonania inwestycji na cudza
rzecz. Prowadzi to do wniosku, Zze norma zawarta w art. 226 k.c.
stanowi — w zakresie unormowanym w tym przepisie — lex spe-
cialis w stosunku do ogélnych norm o bezpodstawnym wzboga-
ceniu. Jezeli zad art. 226 k.c. ma charakter przepisu szczegélne-
go, to zgodnie z ogdlng reguly lex specialis derogat legi generali
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wylacza stosowanie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu
do rozliczenia nakladéw dokonanych przez posiadacza. Innymi
stowy, w omawianej sytuacji nie wystepuje zbieg norm. Jak za-
uwazyl Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z 11 maja 1972 r,,
IIT CZP 22/72%, skoro roszczenia posiadacza maja od poczatku tyl-
ko jedna podstawe prawna, to niemoznos$¢ dochodzenia ich na tej
podstawie nie uzasadnia oparcia odpowiednich zadan na drugiej,
nieistniejacej podstawie. Za taka wykladnig przemawiajg takze
konsekwencje wykladni odmiennej. Przyjecie stanowiska odmien-
nego umozliwialaby obchodzenie przepisu art. 229 k.c., ustana-
wiajacego krotki termin przedawnienia, czego nie mozna uzna¢
za zgodne z intencja ustawodawcy. Problem podstawy prawnej
rozliczen posiadacza z wlascicielem moze si¢ przedstawiac ina-
czej w razie umownego korzystania z cudzej nieruchomosci (np.
w wypadku nieformalnego odstapienia nieruchomosci). W takiej
sytuacji podstawg rozliczen moze by¢ wyrazne lub dorozumiane
postanowienie umowy, co uzasadnia wylaczenie zastosowania
przepisu art. 229 k.c.’

2. Trafna jest konstatacja Sagdu Najwyzszego zawarta w uzasadnieniu
glosowanego wyroku, zgodnie z ktérg w wyroku z 18 maja 2011 r.,
IIT CSK 263/10 dokonano wigzacej wykladni prawa (art. 398%° k.p.c.)
odnosnie do tego, ze rozliczenie naktadéw ma nastapi¢ na podsta-
wie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, co stanowi konse-
kwencje przekazania nieruchomosci na mocy umowy, a tym samym
obligacyjnego charakteru roszczenia o zwrot nakladow. W mysl
art. 398% k.p.c. sad, ktéremu sprawa zostata przekazana, zwigzany
jest wykladnig prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy.
Skarga kasacyjna od orzeczenia wydanego po ponownym rozpo-
znaniu sprawy nie moze zosta¢ oparta na podstawach sprzecznych
z wykladnig prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy.

4 OSNCP 1972, nr 12, poz. 213.
> Zob. przyp. 4.
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Wyktadnig tg nie byl natomiast zwigzany Sad Najwyzszy ponownie
rozpoznajacy sprawe ze skargi kasacyjnej®.

Warto przypomnie¢, Ze w wyroku z 18 maja 2011 r. Sad Najwyz-
szy wskazal, iz art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c., traktujacy o roszcze-
niach posiadacza wzgledem wtasciciela rzeczy, stanowi szczegdlne
uregulowanie, majace pierwszenstwo zastosowania do wzajemnych
rozliczen stron przed ogélnymi zasadami bezpodstawnego wzboga-
cenia i odpowiedzialnosci deliktowej odszkodowawczej. Ta odrebna
regulacja dotyczy posiadania wykonywanego bez istniejacego sto-
sunku prawnego laczacego wlasciciela i posiadacza. W razie istnienia
pomiedzy stronami stosunku prawnego, bedacego podstawa posia-
dania cudzej rzeczy, rozliczenie nakladéw powinno nastapi¢ wedlug
rezimu prawnego normujacego ten stosunek prawny. Oznacza to,
ze przepisy art. 224-230 k.c. nie majg zastosowania do stosunku
umownego taczacego wiasciciela z inng osobg korzystajaca z rzeczy
za zgoda wlasciciela. W takim wypadku w pierwszej kolejnosci na-
lezy stosowac¢ postanowienia umowy, a w razie jej braku lub odpad-
niecia podstawy prawnej korzystania z rzeczy - przepisy Kodeksu
cywilnego o zobowigzaniach. W tym zakresie Sad Najwyzszy od-
wolal sie do wyroku z 27 lutego 2009 r., II CSK 512/08’. Roszczenia
przewidziane w art. 224-230 k.c. sg $cisle zwigzane z samym posia-
daniem w tym znaczeniu, ze powstajg tylko w stosunkach miedzy
wlascicielem a posiadaczem w rozumieniu Kodeksu cywilnego.
Podzielit przy tym stanowisko wyrazone juz wczesniej w orzecznic-
twie, Ze roszczenie posiadacza o zwrot nakladéw ma charakter obli-
gacyjny®. Konsekwencja takiego ujecia jest mozliwo$¢ dochodzenia
tych roszczen wzgledem wtasciciela, ktéry odebrat rzecz z naklada-
mi, poniewaz w razie zbycia tej rzeczy, jej nabywcy nie wiaze z by-
tym posiadaczem Zaden stosunek zobowiazaniowy, chyba ze umowa

¢ Zob. wyrok SN z 6 kwietnia 1998 r., I CKN 595/97 , OSNC 1998, nr 12, poz. 211.

7 LEX nr 494013.

8 Zob. wyrok SN z 7 marca 1997 r., II CKN 57/96, OSNC 1997, nr 6/7, poz. 92.
Jego teza brzmi: ,Roszczenie o zwrot nakltadéw jest roszczeniem o charakterze
obligacyjnym”.

nr1(102) 2026 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 93


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mrswglrtgyydknq&refSource=hyp

GLOSY Grzegorz Wolak

zawiera inne postanowienia. Istotne jest zatem ustalenie na samym
poczatku, na podstawie jakiego stosunku prawnego czynigcy nakta-
dy wladatl rzecza i dokonywal na nig nakladéw.

W uzasadnieniu tego wyroku Sad Najwyzszy uznal ponadto,
ze strony porozumialy si¢ w kwestii posiadania nieruchomosci i czy-
nienia nakladéw, nie okredlily jednak zasad ich rozliczenia. Jedno-
czes$nie wskazal, Ze nie doszlo do porozumienia z wlascicielami nie-
ruchomodci. Ktéci si¢ to zresztg z innym fragmentem uzasadnienia
tego wyroku, gdzie przyjeto, ze posiadacz korzystal z nieruchomosci
na podstawie prawa obligacyjnego przyznanego mu przez wlasci-
ciela. Sad Najwyzszy podkreslil réwniez, ze pozwana po uzyskaniu
prawa wlasnosci i tytulu egzekucyjnego przeciwko powddce przejeta
nieruchomos$¢ wraz z pawilonem. W konsekwencji uznat, ze rosz-
czenie o zwrot tych nakladéw nalezy ocenia¢ na gruncie przepiséw
o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405-409 k.c.). W jego ocenie
nie byto podstaw do zastosowania w sprawie przepisow art. 226 w zw.
z art. 230 k.c., skoro posiadanie nieruchomosci i dokonywanie nakta-
dow bylo przedmiotem uzgodnien stron w czasie, kiedy pozwana nie
byta wlascicielem nieruchomosci.

3. Mimo to w glosowanym wyroku Sad Najwyzszy przyjal - moim
zdaniem prawidlowo - ze w sprawie majg zastosowanie art. 226
w zw. z art. 230 k.c. Oba skiady Sadu Najwyzszego uznaly przy tym
powodke za posiadacza zaleznego w dobrej wierze (ocena ta wy-
daje si¢ prawidiowa, skoro gminna rada narodowa wydala grunt
powddce, zapewniajac, ze stanowi on mienie gromadzkie), ktéry
dokonal nakladéw na cudzg nieruchomos¢. Rozbieznos¢ stanowisk
dotyczyla natomiast tego, czy rozliczenie nakladéw poczynionych
przez nig na nieruchomos¢ stanowiaca obecnie wlasno$¢ pozwanej
gminy powinno nastgpi¢ na podstawie przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu, czy na podstawie art. 226 w zw. z art. 230 k.c. W oma-
wianym orzeczeniu Sad Najwyzszy przyjal, ze na mocy odestania
z art. 230 k.c. zasady rozliczenn w razie posiadania cudzej rzeczy
bez podstawy prawnej stosuje si¢ odpowiednio do rozliczen miedzy
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wlascicielem a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych
ten stosunek nie wynika odmienny sposéb rozliczenia.

W ocenie Sadu Najwyzszego art. 230 k.c. nakazuje odpowiednie
stosowanie niektérych przepiséw prawa rzeczowego do stosunkdéw
umownych, przez co przepisy te — w zakresie objetym odestaniem —
sa czescig prawa zobowiazan. Zauwazyl przy tym, ze w doktrynie
prezentowany jest rowniez poglad, ze odestanie z art. 230 k.c. stosuje
sie tylko w wypadku posiadania zaleznego bez tytulu prawnego,
tj. gdy posiadacz zalezny nie mial prawa do korzystania z rzeczy
i w dobrej lub zlej wierze uzurpowal sobie prawo do zaleznego
nig wladania. Nie bez racji Sad Najwyzszy zwrdcil jednak uwage,
ze w sytuacji braku umowy laczacej posiadacza zaleznego z wiasci-
cielem w ogoéle nie ma podstaw do stosowania przepiséw reguluja-
cych dany stosunek umowny. W jego ocenie tre$¢ zawarta w art. 230
k.c. o ile z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wynika nic
innego” dotyczy objecia rzeczy w posiadanie zalezne w wykonaniu
waznej umowy. Odestanie do art. 224-229 k.c. stosuje si¢, gdy ani
umowa, ani przepisy normujgce dany typ umowy nie reguluja za-
gadnien objetych tym odestaniem.

W tym kontekscie nalezy odnotowac, ze zgodnie z obecnym w na-
uce i orzecznictwie - i jak sie wydaje stusznym - pogladem na zakres
zastosowania art. 230 k.c. przepis ten ,,odsyta do odpowiedniego
stosowania art. 224-229 k.c. w dwdch sytuacjach: gdy posiadacz
zalezny jest posiadaczem bez tytutu prawnego albo gdy z przepiséw
lub umowy regulujacych stosunek, ktéry stanowi zrédio posiada-
nia zaleznego, nie wynika nic innego™. Ocena Sadu Najwyzszego

® Zob. np. E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
t. 1, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2015, s. 632; A. Cisek, K. Goérska [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, art. 230, nb 1; S. Rudnicki,
J. Rudnicka, G. Rudnicki [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, red. J. Gudow-
ski, Warszawa 2016, s. 568; K. Mularski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1,
red. M. Gutowski, Warszawa 2021, art. 230, nb 2; wyrok SN z 5 grudnia 2013 r.,
V CSK 13/13, LEX nr 1425056 ; wyrok SA w Biatymstoku z 4 grudnia 2013 r., I ACa
279/13, LEX nr 1409059; wyrok SA w Warszawie z 3 grudnia 2012 r., VI ACa 980/12,
LEX nr 1293083; wyrok SN z 27 czerwca 2012 r., IV CSK 601/11, LEX nr 1229972;
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w omawianym zakresie jest trafna, skoro przyjmuje sie, Ze odrebna
regulacja wynikajaca z art. 226 w zw. z art. 230 k.c. dotyczy posiada-
nia wykonywanego bez istniejacego stosunku prawnego taczacego
wlasciciela z posiadaczem. Tymczasem w okresie czynienia nakltadow
(1986-1989) powddki nie taczyt zaden stosunek prawny (ani obliga-
cyjny, ani rzeczowy) z wlascicielami Katarzyng W. i Stanistawem W.
Dla porzadku nalezy odnotowa¢ stanowisko przeciwne, zgodnie
z ktérym art. 230 k.c. dotyczy tylko takiego posiadacza zaleznego,
ktéry wladajac rzecza w okreslonym zakresie, nie ma do tego prawa,
tj. nie miat go nigdy lub wprawdzie mial, ale je utracil".

Sad Najwyzszy zauwazyl, ze w jego orzecznictwie dominuje
wykladnia, zgodnie z ktéra rozliczenie stron umowy obejmujacej
prawo do korzystania z rzeczy drugiej strony podlega odestaniu
z art. 230 k.c., co wylacza stosowanie przepisdw o bezpodstawnym
wzbogaceniu'. Glosowany judykat zdaje sie - i stusznie — wpisywa¢
w te lini¢ orzeczniczg. W wyroku z 13 pazdziernika 1999 r., II CKN
466/98 Sad Najwyzszy uznal, Ze przepis art. 229 k.c. jest norma
szczego6lng, ktéra w zakresie nim unormowanym uchyla norme
0gblna o bezpodstawnym wzbogaceniu. Tre§¢ umownej regulacji
stosunkéw miedzy wlascicielem rzeczy a jej posiadaczem wylacza
stosowanie — w zakresie ustalonym w umowie — przepiséw o tzw.
rozliczeniach uzupetniajacych, w tym takze przedawnienia z art. 229

postanowienie SN z 5 marca 2009 r., III CZP 6/09, LEX nr 496385; wyrok SN
z 7 grudnia 2023 r., I CSKP 3/23, LEX nr 3717582.

10 Zob. np. wyroki SN z: 11 marca 1999 r., IIT CKN 187/98, LEX nr 1214415; 19 maja
2016 r., IIT CSK 263/15, LEX nr 2108505; 8 kwietnia 2016 r., I CSK 180/15, LEX
nr 2054082; 8 lutego 2019 r., I CSK 803/17, LEX nr 2618429; 20 maja 2021 r., IT CSKP
77/21, LEX nr 3208555; T. Dybowski, Ochrona wtasnosci w polskim prawie cy-
wilnym. Rei vindicatio, actio negatoria, Warszawa 1969, s. 209; J. Ignatowicz [w:]
Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. Z. Resich, Warszawa 1972, s. 613; A. Zbie-
gien-Turzanska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2023,
kom. do art. 230, nt 2-3; E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warsza-
wa 2013 (,,System Prawa Prywatnego”, t. 3), s. 921-925.

' Zob. m.in. wyroki SN z: 13 pazdziernika 1999 r., II CKN 466/98, LEX nr 1216175;
27 czerwca 2012 r., IV CSK 601/11, LEX nr 1229972; 5 grudnia 2013 r., V CSK
13/13, LEX nr 1425056 oraz postanowienie SN z 5 marca 2009 r., III CZP 6/09, LEX
nr 496385.
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k.c. W wyroku z 27 czerwca 2012 r., IV CSK 601/11 Sad Najwyzszy
byl zdania, ze jezeli stosunek prawny, na ktérego gruncie doko-
nano nakladéw, nie reguluje ich rozliczenia, wéwczas na podsta-
wie art. 230 k.c. majg zastosowanie art. 224-226 k.c. Unormowanie
to wprost stosuje si¢ takze wowczas, gdy nakltadéw dokonywano bez
wiedzy czy zgody wlasciciela. Ponadto przepisy art. 224-226 k.c. maja
charakter szczegdlny w stosunku do art. 405 k.c., a zatem wylaczaja
mozliwo$¢ dokonania rozliczen na podstawie bezpodstawnego wzbo-
gacenia. Teza pierwsza wyroku z 5 grudnia 2013 r., V CSK 13/13,
brzmi nast¢pujaco: ,Jezeli regulacje dotyczace stosunku prawnego,
na ktorego podstawie dokonane zostaly naklady, nie obejmujg roz-
liczen z tego tytulu lub tez strony nie uzgodnity sposobu rozliczen
z tytulu nakladow, wtedy dopiero zgodnie z art. 230 k.c., maja odpo-
wiednie zastosowanie przepisy art. 224-226 k.c., ktére jednoczesnie
jako przepisy szczegélne wobec art. 405 k.c. wylaczaja mozliwosé
rozliczen na podstawie bezpodstawnego wzbogacenia”.

W uchwale z 20 sierpnia 1973 r., III CZP 17/73"* oraz wyroku
z 8 marca 1974 r., III CRN 353/73" Sad Najwyzszy przyjal, ze osobe
budujaca na cudzym gruncie za zgoda wlasciciela, ktéry zobowigzat
sie przenie$¢ na nig wlasno$¢ czgsci nieruchomosci, nalezy traktowaé
jako wspdtposiadacza w dobrej wierze. Osobie takiej, jezeli nie zada
przeniesienia udzialu we wspoétwlasnosci, przystuguje prawo zada-
nia zwrotu nakladéw na podstawie art. 226 k.c. Nawet gdyby uzna¢,
ze czynigcy naklady byt w takiej sytuacji posiadaczem zaleznym,
ale naklady czynit dla siebie, we wlasnym interesie, w przekonaniu,
ze wlasciciel zgodnie z umowg zapewni mu odpowiednie prawo
do nich, to do roszczenia o ich rozliczenie réwniez ma zastosowanie
art. 226 w zw. z art. 230 k.c. W takim wypadku brak jest podstaw
do stosowania art. 753 § 2 w zw. z art. 752 i art. 713 k.c.

Niekiedy uznaje si¢ jednak, ze nie mozna wykluczy¢ stosowa-
nia art. 405 k.c. do rozliczenia nakladéw w zblizonych stanach

2. OSNCP 1974, nr 4, poz. 66.
3 OSNCP 1975, nr 4, poz. 64.
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faktycznych. Sad Najwyzszy w wyroku z 30 czerwca 1972 r., III CRN
91/72" uznal na przyklad, ze jezeli wlasciciel nieodplatnie oddaje
innej osobie swoja nieruchomo$¢ w posiadanie, godzac si¢ na to,
zeby ta osoba zarzadzala nieruchomoscia i korzystala z niej jak z wta-
snej, i zrzeka si¢ wynagrodzenia za korzystanie, a motywem takiego
uksztaltowania stosunku prawnego jest bliski stosunek rodzinny
miedzy wlascicielem a posiadaczem, to w razie zwrotu nierucho-
mosci wlasciciel nie ma prawa zgdaé¢ wynagrodzenia za korzysta-
nie z nieruchomosci przez czas trwania posiadania. Posiadacz za$
moze zadaé zwrotu nakladéw w granicach bezpodstawnego wzbo-
gacenia (art. 405 i nast. k.c.) w chwili wydania nieruchomosci, chyba
ze umowa stanowi inaczej. W ocenie glosatora poglad o zastosowaniu
art. 405 k.c. mozna by odnosi¢ do sytuacji, w ktdrej po stronie wlasci-
ciela nie powstalo zadne zobowigzanie zwigzane z nakladami, stron
nie faczyl stosunek prawny ani tez nie ma podstaw do stosowania
art. 224-226 k.c. Tyle tylko, Ze juz sama teza o braku podstaw do sto-
sowania art. 226 k.c. jawi si¢ jako bardzo watpliwa, skoro uznaje sig,
ze przepisy art. 224-226 k.c. w zw. z art. 229 k.c. stanowig lex specialis
wzgledem art. 405 k.c.

4. Nie przekonuje jednak stanowisko Sadu Najwyzszego, ze nie-
odptatny charakter uzywania nieruchomosci przekazanej umowg
z 1986 r. przemawia za tym, Ze strony zawarly umowe uzyczenia.
Sad Najwyzszy zarzucil sgdowi odwotawczemu, Ze nie wyjasnil,
dlaczego w ogole nie rozwazatl takiej kwalifikacji umowy i uznat
ja za umowe nienazwang. Jednoczes$nie sam réwniez nie wyjasnil,
dlaczego przyjal, Ze umowa z 1986 r. miata charakter uzyczenia.
W ocenie glosatora ocena sagdu apelacyjnego w tym zakresie byta
prawidlowa. Jak wskazano bowiem w uzasadnieniu postanowie-
nia Sadu Najwyzszego z 5 marca 2009 r., III CZP 6/09", umowa
uzyczenia, motywowana najczeéciej bezinteresownoscia i checia

4 OSNCP 1972, nr 12, poz. 220.
15 LEX nr 496385.
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przyjécia z pomoca osobom bliskim, ma na celu przysporzenie
przez uzyczajacego korzysci bioracemu, ktory bezptatnie moze
korzystac z rzeczy uzyczajacego. Nie jest to umowa wzajemna, po-
niewaz §wiadczeniu uzyczajacego nie odpowiada §wiadczenie biora-
cego. Jest to umowa jednostronnie zobowiazujaca, w ktoérej bioracy
korzysta z rzeczy cudzej w sposoéb okreslony przez uzyczajacego,
a jezeli dokonuje nakladéw na rzecz, to - zgodnie z art. 752 w zw.
z art. 713 k.c. - czyni to nie dla siebie, lecz dla uzyczajacego, dla
jego korzysci, wobec czego moze zada¢ zwrotu jedynie uzasadnio-
nych nakladéw jako osoba prowadzaca cudze sprawy bez zlecenia.
Tymczasem powodowa spéldzielnia czynita naklady we wlasnym
imieniu i na swojg rzecz, we wlasnym interesie, a nie w interesie
wlascicieli nieruchomosci. Okolicznos¢ ta nie pozwala przyjac,
ze byly one czynione w ramach umowy uzyczenia.

5. Dalej Sad Najwyzszy stwierdzit - odnosnie do problemu terminu
przedawnienia roszczenia posiadacza zaleznego w dobrej wierze
o zwrot naktadéw na cudzg rzecz - ze nawet gdyby przyjaé, iz prawo
posiadacza zaleznego do zwrotu nakladéw przystuguje mu na pod-
stawie art. 405 k.c., przedawnialoby sie ono takze z uptywem roku
od zwrotu rzeczy. Sad zauwazyl, ze poza art. 229 § 1 i art. 719 k.c.
(uzyczenie) roczny termin przedawnienia roszczenia o zwrot nakfa-
dow, liczony od zwrotu rzeczy, przewiduje art. 263 § 1 k.c. (uzytko-
wanie), art. 322 § 1 k.c. (zastaw) i art. 677 k.c. (najem). Zasadg t¢ sto-
suje sie wprost lub przez odestanie (np. art. 709" k.c. w odniesieniu
do leasingu) do wszystkich stosunkéw uregulowanych w Kodeksie
cywilnym, polegajacych na otrzymaniu rzeczy do uzywania. Zda-
niem Sadu Najwyzszego w polskim prawie cywilnym istnieje zasada,
ktorg per analogiam iuris nalezy stosowac takze w braku odestania,
ze roszczenie o zwrot nakladow przedawnia sie z uptywem roku
od zwrotu rzeczy. Na poparcie tego stanowiska wskazal, ze réwniez
w uchwale Sadu Najwyzszego z 11 maja 1972 r., III CZP 22/72'¢

6 OSNCP 1972, nr 12, poz. 213.
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przyjeto, iz roszczenie z art. 405 k.c. podlega rocznemu terminowi
przedawnienia liczonemu od zwrotu rzeczy.

Z tym ostatnim stwierdzeniem nie mozna si¢ jednak zgodzic.
W orzeczeniu tym przyjeto jedynie, Ze posiadacz nieruchomosci,
ktéry dokonal na nig nakladéw, nie moze po uptywie terminu
przedawnienia przewidzianego w art. 229 § 1 k.c. dochodzi¢
ich réwnowarto$ci na podstawie przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu. Nalezy jednak przyzna¢ racje Sadowi Najwyz-
szemu, Ze rozwigzaniem systemowo niespdjnym byloby przy-
jecie, iz w przypadku zwrotu nakladéw na podstawie art. 229
§ 1k, art.263 § 1 k.c,,art. 322§ 1 k.c,, art. 677 k.c.iart. 719 k.c.
roszczenie w tym przedmiocie przedawnia si¢ w terminie rocz-
nym od dnia zwrotu rzeczy, natomiast w sytuacji gdy posiadacz
domaga si¢ zwrotu nakladéw na podstawie przepiséw o bez-
podstawnym wzbogaceniu, termin ten mialby wynosi¢ trzy lata
(art. 118 k.c.). W tym kontekscie siegniecie po analogia legis (chy-
ba jednak nie analogia iuris, jak uznal Sad Najwyzszy) wydaje
si¢ jak najbardziej uprawnione. W $wietle ustalen faktycznych
poczynionych przez sady meriti wszystkie sady trafnie uznaly,
ze roszczenie powodki nie uleglo przedawnieniu. Powodowa spél-
dzielnia zwrdécita nieruchomos$¢ pozwanej 31 marca 2009 r., a po-
zew wniosla 10 czerwca 2009 r. Dochodzone roszczenie o zwrot
nakladéw nie jest przedawnione niezaleznie od tego, czy podsta-
wa zwrotu nakladow jest art. 753 § 2 w zw. z art. 713 k.c. (umo-
wa uzyczenia), czy art. 229 § 1 w zw. z art. 230 k.c,, czy moze
wreszcie art. 405 k.c. (umowa nienazwana). Nawet gdyby uznac
- do czego brak podstaw - ze termin przedawnienia roszczenia
wywodzonego z art. 405 k.c. wynosi trzy lata, jako roszczenia
zwigzanego z dzialalno$cia gospodarcza, przy braku terminu re-
gulujacego przedawnienie, to tym bardziej wowczas brak bytoby
podstaw do uznania roszczenia za przedawnione.

Whiosek Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym ,,zaskarzony wy-
rok odpowiada prawu co do oceny dochodzonego roszczenia jako
nieprzedawnionego w zakresie pierwotnego zadania pozwu oraz
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jako przedawnionego w zakresie zadania objetego rozszerzeniem
powddztwa, mimo blednego powolania art. 118 k.c. przez sad dru-
giej instancji” tylko cz¢sciowo jednak mozna uzna¢ za prawidlowy.
Okoliczno$¢, ze Sad Najwyzszy w wyroku z 18 maja 2011 r. wska-
zal, iz roszczenie powddki nalezalto rozpatrywac przez pryzmat
przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 k.c.), nie byla
przeszkoda, zeby Sad Najwyzszy przy ponownym rozpoznaniu
sprawy doszed! do wniosku, ze niezaleznie od podstawy prawnej
zadania zwrotu naktadéw poniesionych przez posiadacza na cudza
rzecz, zastosowanie znajduje roczny termin przedawnienia tego
roszczenia. Nalezy sie zgodzi¢ z Sadem Najwyzszym, ze kwestia
zakwalifikowania umowy z 1986 r. jako umowy uzyczenia albo
jako umowy nienazwanej nie ma zasadniczego znaczenia dla oceny
przedawnienia roszczenia o zwrot nakladéw. W obu sytuacjach
bowiem przedawnienie podlega tym samym zasadom. W wypad-
ku umowy uzyczenia biorgcemu rzecz do uzywania przystuguje
zwrot uzasadnionych nakladéw (art. 753 § 2 w zw. z art. 713 k.c.)
i roszczenie to przedawnia si¢ z uptywem roku od zwrotu rzeczy
(art. 719 k.c.). Z kolei w wypadku umowy nienazwanej korzysta-
jacemu z rzeczy takze przystuguje zwrot nakladéw i roszczenie
to takze przedawnia sie z uplywem roku od zwrotu rzeczy (art. 226
§ 1iart. 229 § 1 wzw. z art. 230 k.c.). Stwierdzenia te nalezy za-
aprobowa¢, skoro powddka czynita naklady bez wiedzy i zgody
wlascicieli nieruchomosci. Jak juz wskazano, umowa, na podstawie
ktorej powodka objeta nieruchomo$é w posiadanie i poczynila
naklady na nig, nie wigzala jej z wlascicielami nieruchomosci -
Katarzyna W. i Stanistawem W.

6. Ponadto Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze wniesienie pozwu prze-
rwalo bieg przedawnienia roszczenia o zwrot nakladéw (art. 123 § 1
pkt 1 k.c.) tylko do sumy 377 200 z1 objetej zadaniem pozwu. Skutek
ten za$ nie nastgpil w odniesieniu do kwoty, o ktérg powddka roz-
szerzyla zadanie pozwu po opinii bieglego. Zdaniem Sadu Najwyz-
szego dopiero rozszerzenie powddztwa z 8 grudnia 2017 r. o zgdanie
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zaplaty 24 040 zt moglo przerwac bieg przedawnienia tej czgsci rosz-
czenia, lecz wowczas ta czes$¢ byta juz przedawniona.

Kwestia wplywu rozszerzenia powddztwa na bieg terminu
przedawnienia nie jest postrzegana jednolicie w orzecznictwie
i nauce’”. W ocenie glosatora nalezalo uzna¢, ze jesli powddka
w pozwie dochodzila zwrotu calosci nakladéw, a ich prawidtowa
wysokos$¢ zostala przez nig poznana dopiero po przeprowadze-
niu dowodu z opinii biegtego, o co powddka wnosita w pozwie,
to modyfikacja zZadania pozwu przez podwyzszenie pierwotnego
zadania stosownie do wynikéw opinii bieglego oznacza, ze przerwa
przedawnienia obejmuje cale roszczenie'®. Blednie Sad Najwyzszy
uznatl za bezzasadny zarzut skargi kasacyjnej, ze ,w przypadku
poznania pelnej wysokosci roszczenia dopiero z opinii bieglego
w toku postepowania wniesienie pozwu przerwalo bieg przedaw-
nienia takze cze$ci roszczenia ujawnionej dopiero opinig”. W tym
konteksécie — w ocenie glosatora — bez znaczenia jest to, czy opinia
bieglego wykazala wysoko$¢ nakltadéw niewiele wyzsza od do-
chodzonej pierwotnie w pozwie, czy tez znacznie wyzszg. Moz-
na nawet przyjacé, ze im mniejsza jest réznica pomiedzy kwota
dochodzong pierwotnie a kwotg ustalong w opinii bieglego, tym

17 Zgodnie z pierwszym stanowiskiem wniesienie przed uptywem terminu przedaw-
nienia pozwu obejmujacego zadanie naprawienia szkody w calosci, nawet przybie-
rajace od poczatku posta¢ odszkodowania wyrazonego w pieniadzu, przerywa bieg
tego terminu, takze odnosnie do kwot, o jakie roszczenie w znaczeniu procesowym
zostalo podwyzszone, np. na skutek zmiany cen (zob. np. wyroki SN z: 13 grudnia
2012 r., IV CSK 142/12, LEX nr 1341697; 6 pazdziernika 2016 r., IV CSK 44/16, LEX
nr 2201579; 17 sierpnia 2016 r., I PK 234/15, LEX nr 2123252; 24 kwietnia 2019 r.,
IT PK 2/18, LEX nr 2650830 i 15 grudnia 2021 r., III PUNPP 1/21, ,,Orzecznictwo
Sadéw Polskich i Administracyjnych Urzedéw Sprawiedliwosci” 2022, nr 8, poz. 77
oraz postanowienie z 25 sierpnia 2021 r., I PSK 140/21, LEX nr 3398399). Zgodnie
z przeciwnym stanowiskiem pozew, w ktérym powdd ($wiadomie lub nie§wiado-
mie) nie wystapil z calym przystugujacym mu w stosunku do pozwanego zadaniem,
nie przerywa biegu przedawnienia co do tej czesci roszczenia w znaczeniu material-
noprawnym, ktdéra pozostala poza zadaniem tego pozwu (zob. np. wyroki z 16 listo-
pada 2010 r., I PK 79/10 LEX nr 725007 i z 17 wrze$nia 2021 r., I CSKP 258/21, OSNC
2022, nr 5, poz. 52).

18 Zob. szerzej np. G. Wolak, Rozszerzenie powddztwa a bieg terminu przedawnienia
oraz prekluzyjnego, ,Monitor Prawniczy” 2026, nr 4, s. 215-225.
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bardziej dochodzi do przerwy biegu terminu przedawnienia cale-
go roszczenia o zwrot nakladéw. Przy takim ujeciu prawnym, nie
byloby potrzeby siggania po art. 5 k.c. regulujacy naduzycie prawa
jako $rodek obrony przed zarzutem przedawnienia podniesionym
przez pozwang w zakresie kwoty odpowiadajacej rozszerzeniu
powodztwa.

Nie przekonujg argumenty Sadu Najwyzszego, ze ,nie istnieja
kryteria pozwalajace na wyznaczenie granicy miedzy niewielkim
a znacznym rozszerzeniem powddztwa” oraz ze ,przyjecie tezy
skargi, bez ograniczenia jej do niewielkiego rozszerzenia powddz-
twa, niweczytoby pewno$¢ prawa. Dtuznik moze uzalezni¢ podjecie
obrony przed dzialaniami wierzyciela oraz starannos¢ tej obrony
od dochodzonej sumy. Poréwnujac wysokos¢ zadania pozwu z nakta-
dem pracy koniecznym do starannej obrony, wierzyciel moze dojs¢
do wniosku, ze w jego interesie jest zlekcewazenie pozwu i niewyko-
rzystanie wszystkich mozliwosci obrony. Wierzyciel nie powinien zo-
sta¢ zaskoczony mozliwosciag uwzglednienia rozszerzenia powodztwa
o przedawniong cze$¢ roszczenia”.

7. Ma natomiast racj¢ Sad Najwyzszy, uznajac za bezzasadny zarzut
skargi kasacyjnej powddki dotyczacy naruszenia art. 224 § 2 w zw.
z art. 230 k.c. przez przyjecie, ze posiadacz jest zobowigzany do zwro-
tu pozytkéw za okres od dnia nastepnego po wytoczeniu przez wla-
$ciciela 30 kwietnia 2008 r. powodztwa o wydanie rzeczy, mimo
ze obowigzek ten obejmuje pozytki pobrane za okres od dowiedzenia
sie przez posiadacza o tym powodztwie. Artykul 224 § 2 k.c. stosuje
si¢ do pozytkéw pobranych przez posiadacza, ktéry w dobrej wierze
uzyskal posiadanie bez tytulu prawnego. Posiadacz w dobrej wierze
nie ma obowigzku zwrotu pobranych pozytkéw. O ile jednak powo-
dowa spoéldzielnia objeta nieruchomo$é we wladanie na podstawie
umowy z poprzednikiem prawnym wlasciciela, ktéry - co istotne -
ani w momencie zawarcia umowy, ani w czasie budowy pawilonu
nie byt jej wlascicielem, i z umowy wynikalo jej prawo do pobierania
pozytkoéw, o tyle od chwili wygasniecia tej umowy nie miata juz ona
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prawa do pobierania czynszu od najemcéw, gdyz prawo do ich pobie-
rania przystugiwalo wlascicielowi.

Trafnie wskazal Sad Najwyzszy, ze obowiazek wydania wlascicie-
lowi czynszéw pobranych za okres po wygasnigciu umowy wynika
zaréwno z art. 471 k.c. (odszkodowanie za opdznione zwrdcenie
przedmiotu umowy), jak i z art. 225 k.c. Ten ostatni przepis, stoso-
wany wprost do posiadania samoistnego uzyskanego w zlej wierze,
znajduje zastosowanie do posiadania zaleznego tylko odpowiednio
(art. 230 k.c.), czyli z uwzglednieniem réznic miedzy posiadaniem
zaleznym i samoistnym. W ocenie sagdu w przypadku posiadania za-
leznego powstalego na mocy umowy rozréznienie objecia posiadania
w dobrej i zlej wierze jest bezprzedmiotowe. Rozréznienie to dotyczy
tylko uzyskania posiadania bez podstawy prawnej, poniewaz tylko
wowczas mozliwe jest objecie rzeczy w posiadanie w usprawiedliwio-
nym przekonaniu o istnieniu tytutu do posiadania, mimo ze tytut
taki nie istnieje (dobra wiara). Sad Najwyzszy skonstatowal, ze w ra-
zie posiadania na mocy umowy art. 225 k.c. stosuje si¢ od chwili po-
wstania obowigzku zwrotu nieruchomosci, czyli od chwili, gdy po-
siadanie zalezne na mocy umowy stalo si¢ posiadaniem bezprawnym
(bez tytulu prawnego). To stanowisko Sadu Najwyzszego wydaje si¢
przekonujace i zastuguje na aprobate.

8. Sad Najwyzszy odnidst sie¢ w omawianym orzeczeniu takze do pro-
blemu wymagalnosci roszczenia posiadacza o zwrot naktadéw oraz
roszczenia wlasciciela o zwrot pozytkéw pobranych przez posiadacza
i stwierdzil, ze oba te roszczenia powstajg jednoczesnie - z chwilg
zwrotu rzeczy wlascicielowi. Natomiast zagadnienie ich wymagal-
noséci moze przedstawiac sie roznie, w zaleznosci od tre$ci umowy.
W ocenie sadu, jezeli umowa przewiduje obowigzek sktadania przez
posiadacza sprawozdan z dokonywanych nakladéw i pobieranych
pozytkéow w okresie wladania rzeczg, to roszczenia te moga sie sta¢
wymagalne z chwilg powstania, tj. w chwili zwrotu nieruchomosci.
W innym wypadku wymagalno$¢ moze powsta¢ dopiero na skutek
wezwania do zaptaty (art. 455 k.c.).
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Mimo ze w sprawie pozwana nie wezwala powddki do zaplaty
réwnowartosci pozytkéw, Sad Najwyzszy uznal potracenie za sku-
teczne. Ocena ta moze budzi¢ watpliwosci. Sad Najwyzszy odwolat
sie tu do art. 499 k.c. przewidujacego, ze o§wiadczenie o potragceniu
ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo si¢ mozliwe,
czyli od najwczes$niejszego momentu, gdy obie wierzytelnosci sta-
ly si¢ wymagalne (art. 498 § 1 k.c.). Przyznal, Ze dominujacy jest
poglad (w ocenie glosatora jest tak zwlaszcza w orzecznictwie),
ze w wypadku roszczen wymagajacych do wymagalnoséci wezwania
do zaptaty o$wiadczenie o potraceniu nalezy poprzedzi¢ takim we-
zwaniem. Teze¢ takg uznal za mogaca budzi¢ watpliwosci, gdyz skta-
dajacy o$wiadczenie o potraceniu chce doprowadzi¢ do wzajemnego
umorzenia wierzytelnosci do wysokosci wierzytelnosci nizszej,
a otrzymanie zaplaty na skutek wezwania nastapiloby wbrew jego
woli. W doktrynie zauwaza si¢" jednak, Ze o$wiadczenie o po-
traceniu moze zosta¢ zlozone natychmiast po wezwaniu, a nawet
jednoczesnie z wezwaniem. Wierzycielowi nie chodzi bowiem o to,
by diuznik spetnil §wiadczenie w sposéb realny, co moze potrwac,
lecz o zaspokojenie swojej pretensji przez kompensate. W tym ujaw-
nia sie tez réznica miedzy terminem wymagalnosci a terminem
spelnienia $wiadczenia. Roszczenie bezterminowe jest wymagalne
juz od chwili wezwania, natomiast termin, do ktérego dtuznik ma
obowiazek spelni¢ $wiadczenie, uptywa — odpowiednio do okolicz-
nosci — nieco pdzniej*°.

Co wiecej, Sad Najwyzszy stwierdzil dalej, Ze w sprawie nie byto
potrzeby rozstrzygania, czy w wypadku roszczen, do ktérych stosuje
sie art. 455 k.c., wsteczny skutek potracenia moze nastgpi¢ w chwili,
gdy mozliwe stalo si¢ wezwanie do zaptaty, mimo braku uprzed-
niego wzywania do zaplaty. Stwierdzil, ze ustawodawca powigzat
roszczenia o zwrot nakladéw i pozytkéw oraz poddat je tym samym
regutom co do chwili powstania i przedawnienia. Swiadczy to o woli

19 M. Pyziak-Szafnicka, Potrgcenie w prawie cywilnym, Warszawa 2002, s. 108-109.
20 Zob. tez G. Wolak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2023,
kom. do art. 498 k.c., nb 9.
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ustawodawcy, aby wzajemne rozliczenia nastepowaly wedtug stanu
na chwile zwrotu rzeczy, bez wzgledu na daty wezwan do zapfaty.
Zatem przynajmniej w wypadku o$wiadczenia o potraceniu obejmu-
jacego wierzytelnosci, ktdrych powstanie i wysokos$¢ nalezy ustalaé
na chwile zwrotu rzeczy, o$wiadczenie o potraceniu wywoluje skutek
wsteczny od chwili zwrotu rzeczy.

Powyzsze stanowisko Sadu Najwyzszego budzi watpliwosci. Oko-
liczno$¢, ze uzupetniajace roszczenie wlasciciela o zwrot pozytkéw
przez posiadacza (tak samo jak roszczenia posiadacza o zwrot nakla-
dow) powstaje z chwilg zwrotu rzeczy i na te chwile nalezy ustala¢
jego wysoko$¢, nie oznacza per se, ze z ta chwilg staje si¢ ono wyma-
galne. W tym zakresie zastosowanie ma art. 455 k.c., a wigc wyma-
galno$¢ tych roszczen nalezy wigzaé z wezwaniem do zaplaty. Kwe-
stie wstecznego skutku o$wiadczenia o potraceniu i wymagalnosci
roszczenia przedstawionego do potracenia to rézne, cho¢ w pewnym
stopniu ze sobg powigzane, zagadnienia prawne. Jesli do okreslonego
roszczenia ma zastosowanie art. 455 k.c. i wierzyciel nie wezwal dtuz-
nika do spelnienia $wiadczenia (cho¢by razem ze ztozeniem o$wiad-
czenia o potraceniu), nie mozna méwi¢ o wymagalnosci roszczenia
przedstawionego do potracenia. Tym samym nie zostaje spelniony
jeden z warunkdéw skuteczno$ci potracenia.

9. Dyskusyjny jest poglad Sadu Najwyzszego, ze ograniczanie okre-
$lonego w art. 91 k.p.c. zakresu umocowania pelnomocnika proce-
sowego do powolania si¢ na ztozone wcze$niej o§wiadczenie o po-
traceniu (zarzut procesowy), z wylaczeniem zlozenia o$wiadczenia
materialnoprawnego o potraceniu, jest sztuczng konstrukeja. Zda-
niem Sadu Najwyzszego przemawia za tym okoliczno$¢, ze petno-
mocnik moze - bez odrgbnego umocowania - wnie$¢ pozew wza-
jemny oraz podejmowac obrong przed interwencjg gléwna. Wzgledy
aksjologiczne przemawiajg zatem za przyznaniem petnomocnikowi
uprawnienia do jednoczesnego dokonania w pismie procesowym
potracenia i powolania si¢ na nie jako zarzut niweczacy zadanie
pozwu.
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Sad Najwyzszy odwotal si¢ tu do uchwaly z 2 lipca 2024 r,,
IIT CZP 2/24*, ktérej teza brzmi nastepujaco: ,,Dla skutecznosci pod-
niesienia zarzutu potracenia na podstawie art. 203' k.p.c. i odbio-
ru takiego o$wiadczenia wystarczajace jest pelnomocnictwo pro-
cesowe”. W sprawie jednak chodzi nie tyle o mozliwos$¢ zlozenia
oswiadczenia woli przez pelnomocnika procesowego (wobec uzna-
nia, ze art. 91 k.p.c. daje mu mozliwo$¢ zlozenia o$wiadczenia o po-
traceniu), ile 0 mozliwo$¢ przyjecia oswiadczenia o potraceniu przez
pelnomocnika drugiej strony (tu: powddki). Nalezy sie skadinad
przychyli¢ do krytycznych gltoséw doktryny odnoszacych si¢ do orze-
czenia w sprawie III CZP 2/24**. Z artykutu 91 k.p.c. nie wynika, aby
pelnomocnik procesowy byl umocowany do przyjecia oswiadczenia
woli o potraceniu, a tym samym do przyjecia ksztaltujacego zarzutu
potracenia. Umocowanie takie moze wynika¢ co najwyzej z pelno-
mocnictwa szerszego niz pelnomocnictwo procesowe, ocenianego
wedlug przepiséw prawa materialnego. Takze wyktadnia celowoscio-
wa art. 91 k.p.c. sprzeciwia sie¢ przypisaniu pelnomocnikowi takich
rozszerzonych uprawnien.

W ocenie glosatora pelnomocnik procesowy nie jest na podsta-
wie samego art. 91 k.p.c. pelnomocnikiem, ktéry w mysl art. 95 k.c.
moglby zastapi¢ powodke w skutecznym zapoznaniu si¢ z o$wiad-
czeniem strony pozwanej o potraceniu wierzytelno$ci. W wyroku
z 7 marca 2013 r., IT CSK 476/12* Sad Najwyzszy uznal, ze w wypad-
ku przyjmowania przez pelnomocnika procesowego strony w imie-
niu mocodawcy o$wiadczen ksztattujacych jego sytuacje materialno-
prawna niedopuszczalne jest rozszerzanie zakresu pelnomocnictwa
przez wykladnie celowosciowy. Z procesowego punktu widzenia
prowadzitoby to do niekorzystnego dla strony rozszerzenia zakresu
umocowania, wywolujacego skutek w postaci dojscia do adresata

2L OSNC 2025, nr 3, poz. 27.

22 Zob. np. R. Stronk, M. Winczura, O staranng klasyfikacje instytucji prawa cywil-
nego. Glosa do uchwaly Sgdu Najwyzszego z 2 lipca 2024 r., III CZP 2/24, ,Przeglad
Sadowy” 2025, nr 10, s. 133-143.

2 LEX nr 1314394.
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materialnoprawnego o$wiadczenia o potraceniu. Nie mozna zatem
aprobowac tezy, ze taki zakres pelnomocnictwa byt efektem celowego
dzialania mocodawcy w celu wygrania procesu*’. Skoro o$wiadczenie
o potragceniu moze wywrzec skutek dopiero z chwilg dojscia do ad-
resata (art. 61 k.c.), to zawarte w odpowiedzi na pozew oswiadczenie
o potraceniu, dorgczone jedynie nieumocowanemu do jego przyjecia
pelnomocnikowi powddki, nie moze zosta¢ uznane za skuteczne.
Odmienne stanowisko prowadziloby do naruszenia art. 91 k.p.c.,
96 k.c., 61 k.c.i499 k.c.

10. Prawidtowe s3 natomiast wywody Sadu Najwyzszego dotyczace
braku podstaw do pomniejszenia wartosci nakladéw poczynio-
nych przez powodke jako posiadacza o pozytki uzyskane przez nia
z nieruchomosci do dnia jej zwrotu, tj. gdy powddce przystugiwato
prawo do pozytkow. Pozwana prezentowata w sprawie stanowisko,
ze ,przy obliczaniu wartosci bezpodstawnego wzbogacenia nalezato
uwzgledni¢ warto$¢ zubozenia, rozumiang jako wartos¢ nakladéw
pomniejszong o korzysci odniesione z tych nakladéw”. W tym kon-
tekécie Sad Najwyzszy trafnie uznal, Ze powyzsza teza jest sprzecz-
na z art. 405 k.c., ktéry ustanawia obowiazek wydania uzyskanej
korzysci przez wzbogaconego, a nie obowigzek zrekompensowania
zubozenia. Pobierane przez powodke pozytki mialy Zrédio w umo-
wie z 1986 r., nie doszlo wigc w tym zakresie do zubozenia po stronie
pozwane;j.

Na aprobate zastuguje takze poglad Sadu Najwyzszego, ze pod-
stawa prawna zwrotu nakladéw nie tylko nie ma znaczenia dla
przedawnienia roszczenia o zwrot tych naktadéw, lecz takze dla
ustalenia sumy naleznej tytutem zwrotu nakladéw. W jego oce-
nie art. 405 k.c. jest przepisem ogo6lnym, stosowanym w braku
przepisu szczegdlnego. Przekonujacy jest argument Sadu Najwyz-
szego, ze art. 226 § 1 k.c. nie ustanawia zasady odmiennej od tej

** Zob. wyroki SN z: 12 pazdziernika 2007 r., V CSK 171/07, LEX nr 485894 oraz
10 sierpnia 2010 r., I PK 56/10, OSNAPiUS 2011, nr 23/24, poz. 295.
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wynikajacej z art. 405 k.c., lecz jedynie ja uszczegétawia na potrzeby
obliczenia korzysci, ktérg uzyskuje wlasciciel na skutek przejecia cu-
dzych naktadéw na zwrdcona rzecz. W konsekwencji przepisy szcze-
golne w stosunku do art. 405 k.c. sg potrzebne nie tyle w celu usta-
nowienia innych zasad obliczania wysokos$ci $wiadczenia do zwrotu,
ile w celu uniknigcia nadmiernej rozbiezno$ci w stosowaniu bardzo
ogolnie sformulowanego art. 405 k.c. Artykut 226 § 1 k.c. stanowi,
ze wlascicielowi przystuguje zwrot nakladéw innych niz konieczne
o tyle, o ile zwiekszajg wartos$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlasci-
cielowi. Tymczasem wtasnie wzrost wartosci rzeczy jest korzyscia
majatkowa (wzbogaceniem) w rozumieniu art. 405 k.c. Stusznie Sad
Najwyzszy uznal, ze nalezalo poréwna¢ warto$¢ rynkowa zwracanej
nieruchomosci (tj. nieruchomosci z nakladem w postaci pawilonu)
z hipotetyczng warto$cig nieruchomosci bez pawilonu. W sprawie
sad drugiej instancji okreslil korzys¢ wlasciciela jako hipotetyczny
koszt wybudowania pawilonu w chwili jego zwrotu, pomniejszony
o stopien zuzycia pawilonu. Wybral zatem bardziej pracochlonny,
a tym samym takze drozszy, sposob obliczenia korzysci wlascicie-
la. W ocenie Sadu Najwyzszego sposéb ten co do zasady prowa-
dzi do ustalenia wartosci korzysci zblizonej do tej, ktéra wynika
z poréwnania warto$ci gruntu z budynkiem i bez budynku. Jak
zauwazyl Sad Najwyzszy, ta druga metoda moze skutkowa¢ ustale-
niem korzysci na poziomie nizszym niz koszt odtworzenia budynku
z uwzglednieniem zuzycia. Dotyczy to sytuacji, w ktérych zmiana
sytuacji gospodarczej na danym terenie sprawila, ze w chwili zwrotu
wybudowanie pawilonu nie byloby optacalne, np. wskutek spadku
popytu na lokale uzytkowe wywolanego depopulacja gminy lub
nadmiarem takich lokali z powodu zmiany funkgji lokali uprzednio
wykorzystywanych w innych celach.

Pozwana w toku postepowania nie wnosita jednak o sporzadzenie
opinii pozwalajacej ustali¢ réznice miedzy wartoscia gruntu z bu-
dynkiem a warto$cig gruntu bez niego. Co wigcej, sama warto$¢ na-
kladow nie byla kwestionowana przez stron¢ pozwang. Istota zarzutu
pozwanej sprowadzala si¢ do twierdzenia, ze warto$¢ odtworzeniowa
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pawilonu powinna zosta¢ pomniejszona nie tylko stosownie do zuzy-
cia, lecz takze o czynsze pobrane przez powodke zgodnie z umows,
co nie ma oparcia ani w art. 405, ani w art. 226 § 1 k.c. Ponadto, jak
trafnie uznal Sad Najwyzszy, takze przy zalozeniu, ze strony Iaczyla
umowa uzyczenia, art. 753 § 2 w zw. z art. 713 k.c. nie daje podstaw
do pomniejszenia nakladéw o czynsze, ktore zgodnie z umowg przy-
padaly biorgcemu rzecz do uzywania.

" PODSUMOWANIE

De lege lata w ocenie glosatora uprawniona jest teza, ze jezeli regu-
lacje dotyczace stosunku prawnego, na podstawie ktérego posiadacz
dokonal nakladéw na cudzg rzecz, nie obejmuja rozliczen z tego
tytutu lub tez — w braku tych regulacji — strony nie uzgodnily spo-
sobu rozliczen z tytulu nakladéw, wtedy zgodnie z art. 230 k.c. maja
odpowiednie zastosowanie przepisy art. 224-226 k.c. Jednocze$nie
jako przepisy szczegdlne wobec art. 405 k.c. wyltaczaja one mozliwos¢
dokonywania rozliczen na podstawie przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu.

Skoro umowa zawarta przez powddke ze Skarbem Panstwa (po-
przednikiem prawnym pozwanej) o przekazanie do nieodplatnego
korzystania gruntu nie regulowata kwestii rozliczenia naktadéw,
to rozliczenia nakltadéw poczynionych przez powddke na nieru-
chomo$¢ nalezacg do pozwanej nalezalo dokonaé nie na podsta-
wie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 k.c.), kto-
re stanowig lex generalis, lecz na podstawie przepisdéw art. 226
w zw. z art. 230 k.c. stanowigcych lex specialis. Niczego w tym
zakresie nie zmienia to, ze posiadanie nieruchomosci przez powdd-
ke i dokonywanie nakltadéw byto przedmiotem uzgodnien stron
w czasie, kiedy pozwana nie byla wlascicielem nieruchomosci.
Przeciwnie, jest to dodatkowy argument za stosowaniem art. 226
w zw. z art. 230 k.c. W orzecznictwie Sagdu Najwyzszego przyjmuje
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sie przeciez, ze przepisy te stosuje si¢, gdy naklady byly czynione
bez wiedzy i zgody wlasciciela. Roszczenia powodki z tego tytulu
przedawnialy si¢ w terminie rocznym (art. 229 k.c.), a nie w termi-
nie trzyletnim wtasciwym dla roszczen zwiazanych z prowadze-
niem dzialalno$ci gospodarczej. Natomiast roszczenie pozwanej
o zwrot pozytkdéw powstalo w czasie, kiedy umowa o nieodplatne
przekazanie nieruchomosci juz nie obowigzywala. W tym okresie
bez watpienia mozna juz méwic o relacji pomiedzy wlascicielem
pozbawionym mozliwosci korzystania ze swojej nieruchomosci
a posiadaczem, ktory bez tytulu prawnego korzystal z nienalezacej
do niego nieruchomosci i pobieral w sposéb nieuprawniony pozytki
w postaci czynszu najmu. W konsekwencji mial tu zastosowanie
art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. Po wygasnieciu umowy powodka
nie byla posiadaczem zaleznym w dobrej wierze. Z tego powodu
nie ma przekonujacych argumentéw, by udziela¢ jej ochrony przed
roszczeniem uzupelniajagcym o zwrot pozytkow.

W tym kontekscie trzeba uzna¢, ze argumentacja jurydyczna
zawarta w uzasadnieniu glosowanego orzeczenia powinna zosta¢
poglebiona oraz powinna si¢ odwolywac do wcze$niejszego sta-
nowiska Sgdu Najwyzszego i doktryny w zakresie kwestii stano-
wigcych podstawe skarg kasacyjnych. W gruncie rzeczy nie jest
do konca jasne, czy Sad Najwyzszy uznal za uprawnione rozliczenie
stron z tytulu nakladéw na podstawie przepiséw o uzyczeniu, czy
o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405-409 k.c.), czy na podsta-
wie art. 226 w zw. z art. 230 k.c. Wydaje sig, ze uznal, iz wprawdzie
powddka czynita naklady na podstawie umowy uzyczenia (z czym
nie mozna si¢ zgodzi¢), ale skoro umowa ta nie przewidywata spo-
sobu rozliczenia tych nakladoéw, to zastosowanie mialy art. 226
wzw. z art. 230 k.c.

Ponadto, odmiennie niz przyjat Sad Najwyzszy, nalezy uznac,
ze powddka skutecznie rozszerzyta zadanie pozwu ze skutkiem prze-
widzianym w art. 123 § 1 pkt 1 k.c., a pozwana z kolei nie dokonata
skutecznie potrgcenia. Nie powinno si¢ bowiem uznawa¢ skutecz-
nosci potracenia dokonanego przez pelnomocnika pozwanej wobec
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pelnomocnika procesowego powodki (zamiast wobec powodki).
Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy powinien byt zmieni¢ wyrok sadu
apelacyjnego poprzez oddalenie apelacji pozwanej. Mozna odnie$¢
wrazenie, ze ze wzgledu na date zlozenia pozwu w sprawie i czas
trwania postepowania Sad Najwyzszy chcial definitywnie zakonczy¢
wzajemne rozliczenia stron z tytulu wzniesionego pawilonu handlo-
wego na dzialce nr 117 polozonej w G. i korzystania z niego przez
powodke. W przeciwnym razie pewnie pozwana moglaby wytoczy¢
nowe powodztwo o zaplate pozytkow.

Z ARYS TRESCI

ROSZCZENIE POSIADACZA ZALEZNEGO O ZWROT NAKEADOW. GLOSA
DO WYROKU SADU NAJWYZSZEGO Z 6 SIERPNIA 2025 Rr., Il CSKP
295/23

Glosowany wyrok Sadu Najwyzszego z 6 sierpnia 2025 r., II CSKP 295/23
dotyczy m.in. sposobu i zasad rozliczenia naktadéw poczynionych przez
posiadacza zaleznego na cudzg nieruchomos¢ na podstawie umowy o od-
danie gruntu do bezplatnego korzystania, zawartej przez posiadacza nie-
ruchomosci bez wiedzy i zgody wlasciciela. W orzeczeniu tym Sad Naj-
wyzszy trafnie uznal, ze art. 226 § 1 k.c. nie ustanawia zasady odrebnej
od wynikajacej z art. 405 k.c., lecz ja uszczegdélowia na potrzeby ustalenia
korzysci, ktdra uzyskuje wlasciciel wskutek przejecia cudzych nakladow
na zwrdcong rzecz. W celu obliczenia sumy naleznej tytulem zwrotu na-
kladow (art. 226 § 1 k.c.) lub bezpodstawnego wzbogacenia (art. 405 k.c.)
nalezy poréwnaé warto$¢ rynkowa zwracanej nieruchomosci wraz z na-
ktadem w postaci budowli z hipotetyczng warto$cig nieruchomosci bez
tej budowli. Sad Najwyzszy prawidlowo przyjal rowniez, ze roszczenie
o zwrot takich naktadéw przedawnia sie z uptywem roku od zwrotu

rzeczy.
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SLOWA KLUCZOWE - posiadanie, posiadacz zalezny, naktady na cu-
dzg nieruchomo$¢, umowa o oddanie gruntu do bezplatnego korzy-
stania, sposob rozliczenia nakladéw poczynionych przez posiadacza
zaleznego w dobrej wierze

ABSTRACT

CLAMS OF A DEPENDENT POSSESSOR FOR THE REIMBURSEMENT OF
EXPENDITURES. COMMENTARY ON THE SUPREME COURT’S JUDGMENT OF
6 Aucust 2025, Il CSKP 295/23

The Supreme Court’s judgment of 6 August 2025, II CSKP 295/23, dis-
cussed, among other things, the method and principles of settling expens-
es incurred by a dependent possessor on another person’s real estate based
on an agreement granting the possessor free use of the land, but entered
into by the possessor without the knowledge or consent of the owner. In
this judgment, the Supreme Court correctly found that Article 226 § 1 of
the Civil Code does not establish a rule separate from that arising from
Article 405 of the Civil Code, but rather specifies it for the purposes of
calculating the benefit obtained by the owner as a result of taking over
another person’s expenses on the returned property. To calculate the
amount due as the reimbursement of outlays (Article 226 § 1 of the Civil
Code) or as unjust enrichment (Article 405 of the Civil Code), the market
value of the returned property, including the outlay in the form of struc-
tures, should be compared with the hypothetical value of the property
without the structures. It also correctly assumes that a claim for reim-
bursement of such outlays becomes time-barred one year after the return
of the property.
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KLAUDIA NAJDOWSKA

Warszawski notariat w pierwszej
potowie 2026 roku

Walne zgromadzenie notariuszy Izby Notarialnej w Warszawie

28 marca 2026 r. odbylo si¢ walne zgromadzenie notariuszy Izby
Notarialnej w Warszawie w Hotelu Hilton Warsaw City w Warsza-
wie. Jego uczestnicy wystuchali sprawozdan z dziatalnosci Rady Izby
Notarialnej w Warszawie oraz informacji o pracach Krajowej Rady
Notarialnej i Sadu Dyscyplinarnego Izby Notarialnej w Warszawie.
Notariusze podjeli rowniez coroczne uchwaly w sprawie absoluto-
rium, budzetéw oraz wyrazenia zgody na utworzenie Fundacji Nota-
riatu Warszawskiego, a takze przyjeli polityke rachunkowosci. Nowo
powolani notariusze i notariuszki zlozyli przyrzeczenie zgodnie z § 3
Kodeksu Etyki Zawodowej Notariusza. "

Bal Notariusza

11 kwietnia 2026 r. Rada Izby Notarialnej w Warszawie zorganizo-
wata XXXII Bal Notariusza w warszawskim Hotelu Sofite] Warsaw
Victoria. Po raz kolejny notariusze naszej izby oraz zaproszeni goscie
bawili sie przy muzyce na Zzywo w wykonaniu zespolu Stage Fever.
W tegorocznym balu uczestniczylo ponad 280 oséb, w tym czlonko-
wie Izby Notarialnej w Warszawie, osoby towarzyszace oraz zapro-
szeni goscie. L
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Dzien Edukacji Prawnej 2026

Kolejny raz przedstawiciele naszego zawodu wzieli udzial w obchodach
Dnia Edukacji Prawnej. W dniach 2-31 marca 2026 r. realizowali lekcje
w klasach VII-VIII szkdt podstawowych oraz w szkotach ponadpod-
stawowych. W tym roku odbyla sie réwniez lekcja zdalna, opracowana
przez Ministerstwo Sprawiedliwo$ci we wspolpracy z przedstawicie-
lami wszystkich zawodéw prawniczych. Mozna sie z nig zapozna¢
pod adresem: https://www.youtube.com/watch?v=H38awOQ5x60.
Zaréwno uczniowie, jak i nauczyciele byli Zywo zainteresowani praca
notariusza. Wielu z nich zaskoczylo, jak szeroki jest zakres naszych
czynnosci i jak duza odpowiedzialno$¢ wiaze sie z ich wykonywaniem.
Uczniowie ze zdumieniem przyjmowali informacje, ze réwniez osoby
maloletnie mogg by¢ uczestnikami czynnosci, posiada¢ majatek, ktory
podlega ochronie oraz Ze niekiedy do dysponowania majatkiem wy-
magana jest zgoda nie tylko rodzica, lecz takze sadu. n

Piknik z okazji Dnia Dziecka

30 maja 2026 r. w Parku Julinek w Lesznie kolo Warszawy Rada Izby
Notarialnej w Warszawie zorganizowatla dla notariuszy i ich dzieci
piknik z okazji Dnia Dziecka pod hastem ,, Kosmiczny piknik - misja

Prezes RIN w Warszawie
not. Tomasz Kartowski
podczas pikniku z oka-

zji Dnia Dziecka w Park
Rozrywki Julinek w Lesznie
koto Warszawy, 30 maja
2026 r. (fot. Adam Nurkie-
wicz / Vmoris Agency)
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Spotkanie z transformersami pod-
czas pikniku z okazji Dnia Dziecka,
30 maja 2026 r. (fot. Adam Nurkie-
wicz / Vmoris Agency)

Rodzinna strefa wypoczynku podczas pikniku z okazji Dnia Dziecka, 30 maja
2026 r. (fot. Adam Nurkiewicz / Vmoris Agency)

Kosmos”. Uczestnicy (niemal 850 os6b!) mimo nieco kaprysnej pogody
chetnie korzystali z kosmicznych atrakeji: warsztatow, stref interak-
tywnych, spotkan z Transformersami. Mali kosmonauci brali udziat
w konkursach i zabawach, skakali na dmuchanej konstrukcji w ksztalcie
ogromnej rakiety, przezywali przygody na dmuchanym promie ko-
smicznym, a na zakonczenie obejrzeli widowisko cyrkowe ,,Aladyn”. =
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Mistrzostwa Europy Notariuszy w pilce noznej

11 czerwca 2026 r. rozbrzmial pierwszy gwizdek na Mistrzostwach
Swiata w pilce noznej, a chwile wczeéniej, w dniach 14-17 maja
2026 r., w Bordeaux we Francji odbyty si¢ Mistrzostwa Europy No-
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Polska reprezentacja notariuszy - wicemistrzowie Europy w pilce noznej,
maj 2026 r. (archiwum Izby Notarialnej w Warszawie)

tariuszy. Dzigki sportowej postawie, wielkiej woli walki do ostatnie-
go gwizdka, dobrej wspdtpracy na boisku, ogromnej determinacji,
$wietnej taktyce oraz wysokim umiejetno$ciom reprezentacja Polski
notariuszy w pilce noznej zdobyla tytul wicemistrza Europy! Artur
Skiba, notariusz w Myslenicach, zostal uznany za najlepszego zawod-
nika Mistrzostw Europy Notariuszy. Serdecznie gratulujemy calej
druzynie! "

XXII Olimpiada Notarialna w Nowym Targu

W dniach 12-14 czerwca 2026 r. odbyla si¢ XXII Olimpiada Nota-
rialna. Jej uczestnicy rywalizowali w niemal pie¢dziesieciu konku-
rencjach, m.in. w pilce noznej, koszykowce, lekkoatletyce, ptywaniu,
brydzu, szachach czy przecigganiu liny. Duze emocje wzbudzita
sztafeta cztonkow rad, w ktdrej zwycigstwo odniosta mocna repre-
zentacja naszej izby w skladzie: Grzegorz Giler, Tomasz Kartowski,
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Reprezentacja Izby Notarialnej w Warszawie podczas uroczystego otwarcia XXII
Olimpiady Notarialnej, Nowy Targ, 12 czerwca 2026 r. (olimpiadanotarialna.pl)

Reprezentacja Izby Notarialnej w Warszawie po rozdaniu medali, Nowy Targ,
13 czerwca 2026 r. (archiwum Izby Notarialnej w Warszawie)
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Wrystep zespolu artystycznego Izby Notarialnej w Warszawie w konkurencji
»Spiewa¢ kazdy moze”, Nowy Targ, 12 czerwca 2026 r. (olimpiadanotarialna.pl)

Ilona Sadel-Bendkowska i Anna Szmigiera-Wyrzykowska. Zlote me-
dale dla naszej izby zdobyli ponadto: Pola Che¢, Maciej Groskrejc,
Joanna Kielak, Agnieszka Kuban, Franciszek Kudta, Malgorzata
Nowicka, Marta Zabielska. Srebrne medale wywalczyli: Bartosz
Czajkowski, Konrad Filochowski, Pawet Gmerek, Karolina G6zdz,
Maciej Groskrejc, Joanna Kielak, Ewelina Krél, Magdalena Kar-
czewska-Woznica, Anna Kisielewska-Druzdz, Franciszek Kudla,
Daniel Kupryjanczyk, Tomasz Merta, Malgorzata Nowicka, Natalia
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Notariusz Marta Zabielska, Nowy Targ, 12 czerwca 2026 r. (archiwum Izby
Notarialnej w Warszawie)

Pelny-Goralczyk, Jan Przybyla, Marcin Solanowski, Karolina Wolf,
oraz w kategorii ,,Spiewa¢ kazdy moze” zesp6t pod kierownictwem
artystycznym Mileny Stepien-Jachowicz: Anna Stefaniak, Joanna
Szuba (wokal), Anna Kisielewska-Druzdz i Robert Telesinski (cho-
reografia i taniec), Krzysztof Kopczynski (fortepian) oraz Malgo-
rzata Farion, Karolina G6zdz, Marta Janik-Bonczak, Joanna Kielak,
Karolina Matusiewicz, Milena Stepien-Jachowicz, Anna Szmigiera-
-Wyrzykowska, Karolina Wolf, Marta Zabielska, Pawel Czajka,
Grzegorz Giler, Sylwester Grzebinoga, Jacek Kossewski, Bartosz
Lewandowski, Krzysztof Mateusiak i Lukasz Wilk (taniec). Brazo-
we medale wywalczyli: Pawel Czajka, Bartosz Czajkowski, Konrad
Filochowski, Grzegorz Giler, Krzysztof Gladki, Anna Godlewska,
Sylwester Grzebinoga, Kamil Janik, Marta Janik-Bonczak, Mikolaj
Jesionek, Emil Kroczek, Mieczystaw Krstevski, Franciszek Kudta,
Jakub Kulczycki, Bartosz Lewandowski, Karolina Matusiewicz, Ane-
ta Orczyk, Jan Ozga, Jan Przybyla, Robert Telesinski, Rafal Wandor
i Lukasz Wilk. Po raz kolejny klasyfikacje medalowa wygrata Izba
Notarialna w Gdansku, a Izba Notarialna w Warszawie uplasowala
sie na trzecim miejscu. Tym razem w konkurencji ,,Spiewa¢ kazdy
moze” nasi koledzy nie obronili zlota i musieli uzna¢ wyzszo$¢
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reprezentantow Izby Notarialnej w Gdansku, ktérzy po brawuro-
wym wystepie zespotu TAXA zdobyli ztoty medal. Jak co roku trzy
dni uptynely na zacietej, ale przyjacielskiej rywalizacji, sprzyjajacej
nawigzywaniu nowych przyjazni i umacnianiu dotychczasowych.
Serdecznie gratulujemy wszystkim uczestnikom. "

Szkolenia

9 marca 2026 r. Malgorzata Sator z Urzedu Skarbowego Warsza-
wa-Wola oraz Justyna Sroczynska z Izby Administracji Skarbowej
przeprowadzily hybrydowo szkolenie dotyczace Krajowego Systemu
e-Faktur dla notariuszy Izby Notarialnej w Warszawie. Podczas
szkolenia oméwiono najwazniejsze zalozenia funkcjonowania KSeF
oraz praktyczne kwestie zwigzane z jego uzywaniem, w szczegolnosci
wystawianiem lub odbieraniem faktur. Dzigki temu uczestnicy mogli
sprawniej rozpocza¢ prace z nowym systemem.

W dniach 11 i 18 marca 2026 r. Rada Izby Notarialnej w Warsza-
wie zorganizowala szkolenia z cyberbezpieczenstwa w notariacie,
prowadzone przez firme Digital Gateways. Spotkania z praktykiem
pozwolily zyska¢ wiedzg, jak chroni¢ kancelarie, dane klientéw czy
dokumenty przed cyberatakami, jakie zagrozenia czekajg na uzyt-
kownikoéw, jak sie przed nimi zabezpieczac, jakie procedury nalezy
wprowadzi¢ i jak je utrzymywac oraz jak reagowac, kiedy notariusz
lub jego kancelaria stang si¢ celem ataku. n

Konferencje
W dniach 16-18 kwietnia 2026 r. w Gdansku w Hotelu Radisson Blu
Gdansk odbyla si¢ konferencja szkoleniowa wizytatoréw, czlonkéw
Zespoltu Wizytacyjnego i sedziéw Sadu Dyscyplinarnego z udziatem
rzecznika dyscyplinarnego, czlonka Wyzszego Sadu Dyscyplinar-
nego oraz czlonkéw rady. Poza udzialem w licznych i ciekawych
wykladach uczestnicy mieli takze okazje do rozméw, wymiany do-
$wiadczen praktycznych oraz integracji Srodowiska.

W dniach 23-24 kwietnia 2026 r. w Salzburgu odbyla si¢ dorocz-
na Konferencja Notariuszy Unii Europejskiej, organizowana przez
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Austriacka Izbe¢ Notarialng. Tegoroczna edycja przebiegata pod ha-
stem ,Notariat2030@EU - wyznaczanie priorytetéw europejskiej
polityki prawnej”. Poruszano tematy kluczowe dla notariatu, w tym
dotyczace projektu 28. europejskiego systemu prawa spétek, plano-
wanych zmian w europejskim rozporzadzeniu spadkowym, sztucznej
inteligencji, jej roli i wplywu na codzienng prace notariusza oraz
bezpieczenstwa obrotu prawnego w Europie. W debatach brali udzial
przedstawiciele Parlamentu Europejskiego, Komisji Europejskiej oraz
eksperci, w tym przede wszystkim praktycy. Krajowy notariat byt
licznie reprezentowany, co sprzyjalo dyskusjom réwniez z kolezan-
kami i kolegami z calej Polski. n

Konferencja szkoleniowa w Szczyrku

W dniach 18-21 czerwca 2026 r. w Hotelu Mercure Szczyrk Resort
w Szczyrku zostala zorganizowana konferencja szkoleniowa notariu-
szy Izby Notarialnej w Warszawie. Szkolenie na temat zobowigzan
w praktyce notarialnej przeprowadzil doktor Kacper Gorniak, nota-
riusz w Chrzanowie. Podczas wystapienia udzielil uczestnikom wielu
cennych wskazowek oraz przekazal praktyczne informacje. Wiele
uwag przydatnych w codziennej pracy przekazata réwniez Katarzyna
Nowak, notariusz w Warszawie, ktdra poprowadzila wyktad na temat
umowy deweloperskiej w praktyce notarialnej. W swoim wystapie-
niu omoéwila istotne orzeczenia i poglady doktryny oraz praktykéw
w tej dziedzinie. Jak zawsze cennymi wiadomosciami podzielit si¢
réwniez doktor Bartosz Sierakowski. Jego wystapienie poswiecone
bylo prawu upadlosciowemu. Uczestnicy konferencji mieli tez okazje
do integracji podczas uroczystej kolacji bankietowej, a takze space-
réw po Szczyrku i gorskich szlakach. "

Nowe porozumienia o wspolpracy

Izba Notarialna w Warszawie rozpoczeta wspotprace z firmg Me-
dlex. W ramach zawartego porozumienia notariuszki i notariusze
moga skorzysta¢ miedzy innymi z wynegocjowanych dla grupy
zawodowej warunkdéw na zakup nowych samochodéw dostepnych
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na rynku polskim, wsparcia w zakupie samochodu uzywanego lub
motocykla, preferencyjnej oferty finansowania w leasingu, a takze
rabatow na akcesoria i ustugi. Szczegdty wspoétpracy oraz informacje
na temat opiekuna ze strony firmy Medlex zostaly przestane droga
mailowg.

Izba Notarialna w Warszawie podpisala ponadto porozumienie
o wspodlpracy z Warszawskim Oddzialem Terenowym Polskiego
Towarzystwa Psychologicznego. Trudno$ci emocjonalne zwigzane
z wykonywaniem zawodu lub sytuacje prywatne moga sprawic,
ze potrzebne stanie si¢ dorazne lub dtugofalowe wsparcie. W ramach
zawartego porozumienia notariusz moze — bez uczestnictwa Rady
Izby Notarialnej w Warszawie - skontaktowaé z przewodniczagcym
Zarzadu Warszawskiego Oddziatu Polskiego Towarzystwa Psycholo-
gicznego, ktéry pomoze umoéwic spotkanie ze specjalista z dziedziny
psychologii (w tym takze z bieglym). Rada planuje ponadto organi-
zacje szkolen z zakresu umiejetnosci psychospotecznych, ktére maja
pomoc nie tylko naszym klientom, lecz takze nam samym. "

Dzien Wymiaru Sprawiedliwo$ci

23 maja 2026 r. w godzinach 13.00-18.00, na dziedzincu Minister-
stwa Sprawiedliwosci w Alejach Ujazdowskich w Warszawie odbyt
sie, w ramach Dnia Wymiaru Sprawiedliwosci, Piknik Zawodéw
Prawniczych pod hastem ,,Prawo dla bezpieczenstwa”. W wydarze-
niu uczestniczyli réwniez - uzbrojeni w kréwki - przedstawiciele
notariatu. Wyjasniali oni istot¢ pracy notariusza, wymieniali si¢
doswiadczeniami z reprezentantami innych zawodéw prawniczych,
prowadzili liczne rozmowy. Duzym zainteresowaniem dzieci i do-
rostych cieszyly si¢ réwniez zorganizowane przez KRN gry, zabawy
i konkursy. n

Program inwestycyjny Port Polska

Do notariuszy naszej Izby przestano droga mailowg pismo skiero-
wane przez spolke Centralny Port Komunikacyjny sp. z 0.0. do Kra-
jowej Rady Notarialnej, w ktérym przekazano, iz CPK udostepnia
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pod adresem: https://portpolska.pl/pl/program-kolejowy aplikacje
mapowg prezentujgcg obszary zwigzane z planowanymi i realizowa-
nymi inwestycjami kolejowymi w ramach programu inwestycyjnego
Port Polska. Aplikacja ma charakter wylacznie pogladowy i pozwoli
na wstepna lokalizacje nieruchomosci, na ktorych sa realizowane
albo planowane inwestycje. Zamiarem CPK jest aktualizacja danych
stosownie do stanu zaawansowania inwestycji oraz postepu prac pla-
nistycznych lub projektowych. "

Wspomnienie
5 czerwca 2026 r. zmarfa emerytowana notariusz Elzbieta Jarmuzew-
ska. Nabozenstwo zalobne zostalo odprawione 12 czerwca 2026 r.
w Ko$ciele pw. $w. Dominika w Warszawie. Po nim nastgpito odpro-
wadzenie zmarlej do grobu rodzinnego na cmentarzu w Wilanowie.
Elzbieta Jarmuzewska ukonczyla studia
na Uniwersytecie Warszawskim w 1966 r.
Nastepnie podjeta prace w charakterze se-
kretarki w Wydziale Cywilnym Sadu Po-
wiatowego w Grodzisku Mazowieckim
Wydziale Zamiejscowym w Zyrardowie,
pozniej w Panstwowym Biurze Notarial-
nym w Warszawie. Od grudnia 1966 r. byta
aplikantka notarialng, a od lipca 1969 r.
asesorka w okregu Sadu Wojewodzkiego
dla m.st. Warszawy. 12 lipca 1971 r. zostala powolana na notariusza.
Pracowala w Panstwowym Biurze Notarialnym w Warszawie. Od 4
lutego 1992 r. prowadzila samodzielnie kancelari¢ notarialna, a na-
stepnie w ramach spo6tki cywilnej. Jako patronka wielu aplikantéow
stuzyla wsparciem oraz chetnie dzielila si¢ wiedzg i doswiadcze-
niem. Wszystkim nam bedzie Jej brakowalo. "

KrAaubpiA NAJDOWSKA — notariusz w Warszawie.

nr1(102) 2026 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 125



Tomasz Kartowski

Jarostaw Pluta



Cyfryzacja notariatu -
szanse 1 wyzwania. Rozmowa
z Tomaszem Karfowskim

i Jarostawem Pluta

Bardzo dzigkuje za podzielenie si¢ refleksjami na temat cyfryzacji

uslug notarialnych w Polsce. Wdrazanie narzedzi cyfrowych

do polskiego notariatu rozpoczelo si¢ jeszcze przed pandemia

COVID-19. W 2009 roku Krajowa Rada Notarialna uruchomila

elektroniczny system Rejestréw Notarialnych, umozliwiajacy zbieranie,

udostepnianie, przetwarzanie i wymiane danych przez sady oraz

notariuszy w zakresie czynnosci objetych tym rejestrem. Obecnie

w ramach tego systemu funkcjonuj3: Rejestr Spadkowy, Notarialny

Rejestr Testamentéw, Centralne Repozytorium Elektronicznych

Wypiséw Aktéw Notarialnych, Rejestr Zarzadcéw Sukcesyjnych,

Rejestr Akcjonariuszy Prostych Spotek Akcyjnych. Od wielu lat

w Izbie Notarialnej w Warszawie z powodzeniem dziala takze

wewnetrzny informatyczny portal komunikacyjny Extranet. Stal

sie on rozwigzaniem wzorcowym dla innych izb notarialnych, ktére

nabywajg prawa do korzystania z tego systemu. Co bylo najwazniejszym

impulsem do rozpoczecia procesu cyfryzacji polskiego notariatu?
Tomasz Kartowski: Moim zdaniem impulsem byta przede wszyst-

kim praktyka obrotu prawnego, czyli konieczno$¢ usprawnienia

obiegu informacji przy jednoczesnym zachowaniu bezpieczenstwa
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prawnego. Notariat nie cyfryzuje si¢ przeciez po to, Zeby by¢ nowo-
czesny dla samej nowoczesnosci, ale po to, zeby lepiej wykonywac
swoje ustawowe zadania. Od dawna funkcjonujemy na styku obstugi
obywatela, rynku nieruchomosci, a takze obowigzkéw wobec pan-
stwa — sagdow i rejestrow publicznych. Przy takiej skali i charakterze
zadan coraz wyrazniej uwidaczniala si¢ potrzeba sprawniejszego,
szybszego i bezpieczniejszego przeplywu danych. Pandemia jedynie
przyspieszyta proces, ktory rozpoczal si¢ znacznie wezesniej. W pew-
nym momencie stalo si¢ jasne, ze wspdlczesny notariat nie moze
opierac sie wylacznie na dokumentach papierowych i rozproszonych
procedurach informatycznych, lecz musi korzysta¢ z nowoczesnych,
zintegrowanych narzedzi.

Dzis$ kluczowe jest jednak to, aby nie poprzesta¢ na pojedynczych
rejestrach czy punktowych rozwigzaniach, ale budowac spoéjny sys-
tem cyfrowy notariatu, oparty na szerokim, ale $cisle kontrolowanym
dostepie do rejestrow panstwowych. Widzialbym w nim takze miej-
sce na jednolitg aplikacje notarialng dla klientéw, umozliwiajaca uzy-
skanie bezpiecznego dostepu do dokumentéw sporzadzonych u nota-
riusza, otrzymywanie projektow aktoéw i informacji o czynnos$ciach
notarialnych. Wazng funkcjg aplikacji powinny by¢ takze narzedzia
stuzace do potwierdzania tozsamosci, na przykltad w powigzaniu
z mObywatelem i wybranymi rejestrami publicznymi.

Uwazam ponadto, ze musimy rozpocza¢ powazng dyskusje o ko-
lejnym etapie cyfryzacji, czyli o stworzeniu cyfrowego archiwum
aktow notarialnych oraz o wprowadzeniu cyfrowego oryginatu aktu
notarialnego, ktéry funkcjonowalby réwnolegle z wersja papierows.
To nie jest juz pytanie o to, czy taki etap nadejdzie, tylko raczej o to,
jaki model przyjmiemy i jakie gwarancje bezpieczenstwa, trwalosci
oraz dostepnosci bedziemy w stanie zapewni¢. W tej dyskusji nie mu-
simy zaczyna¢ od zera — mozemy korzystac z bogatych doswiadczen
innych krajéw europejskich.

Jarostaw Pluta: Wdrozenie ujednoliconego systemu komunika-
cji wewnetrznej w Izbie Notarialnej w Warszawie powierzono mi
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w VIII kadencji Rady, czyli w latach 2012-2014. W tym czasie cy-
fryzacja notariatu byla jeszcze bardziej koncepcja rozwojowa niz co-
dzienng praktyka. Pierwsze rejestry notarialne juz funkcjonowaty,
ale przyspieszenie cyfrowe wywolane pandemig COVID-19 miato
nastapi¢ dopiero kilka lat pdznie;j.

Celem projektu bylo nie tylko odcigzenie kancelarii notarialnych
i usprawnienie komunikacji z izbg, lecz takze stworzenie narzedzia
realnie wspierajacego wykonywanie funkcji samorzadowych - za-
réwno przez czlonkéw Rady, wizytatoréw, jak i pracownikow biura.
Od samego poczatku projektowalismy to narzedzie jako rozwigza-
nie rozwojowe, ktére mozna dostosowywac do zmieniajacych sie
potrzeb §rodowiska. Juz na wstepnym etapie prac koncepcyjnych
przyjelismy, ze priorytetem musi by¢ zalozenie wysokiego poziomu
bezpieczenstwa. Dostep do systemu oparty jest przede wszystkim
na podpisie kwalifikowanym, co bylo rozwiazaniem wyprzedzajacym
6wczesne standardy. Z czasem system zostal rozszerzony o kolejne
grupy uzytkownikéw - zastepcdw notarialnych i aplikantéw, co zna-
czaco usprawnilo m.in. organizacje szkolen i proceséw edukacyjnych.

Od momentu wdrozenia systemu nadzoruje jego rozwdj i moder-
nizacje we wspolpracy z firmga, ktéra odpowiada za jego techniczne
utrzymanie. Rozwigzanie to okazalo si¢ na tyle funkcjonalne i inno-
wacyjne, ze zostalo zaadaptowane przez inne izby notarialne w kraju
w ramach modelu licencyjnego.

Po ponad dekadzie funkcjonowania pozostaje jednym z najbar-
dziej kompleksowych systemoéw tego typu w polskim samorzadzie
zawodowym. Obecnie system stanowi centralng platforme komu-
nikacyjng samorzadu, obejmujaca praktycznie wszystkie aspekty
kontaktow notariusza, zastepcy i aplikanta z izbg. Umozliwia miedzy
innymi aktualizacje danych publikowanych w wyszukiwarkach,
obstuge skladek cztonkowskich, zarzadzanie polisami OC, obstuge
postepowan skargowych czy zapisy na szkolenia i wydarzenia.

Co istotne, doswiadczenia zdobyte przy jego tworzeniu poka-
zuja, ze Srodowisko notarialne jest w stanie samodzielnie projek-
towac i wdraza¢ zaawansowane rozwigzania informatyczne. Ma
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to fundamentalne znaczenie w kontekscie dalszej cyfryzacji notariatu
na poziomie krajowym.

Doswiadczenia pandemii COVID-19 wywolaly dyskusje

o mozliwosci dokonywania czynno$ci notarialnych zdalnie.

W doktrynie wskazuje sie, ze niewielkie korekty legislacyjne
dotyczace zagadnien technicznych, umozliwilyby dokonywanie
niektdrych czynnosci notarialnych online. Europejski Instytut
Prawa w rekomendacjach wydanych w zwigzku z pandemia zwracal
uwage na potrzebe zapewnienia obywatelom mozliwo$ci zawierania
umow i podejmowania dziatan prawnych online. Od 21 kwietnia
2020 roku rozprawy w sadach odbywaja si¢ online. W wielu krajach
europejskich, miedzy innymi w Austrii, Niemczech czy Estonii
notariusze juz dokonujg niektérych czynnosci notarialnych w takiej
formule. Jak Panowie zapatruja si¢ na mozliwo$¢ wprowadzenia
podobnych rozwigzan w Polsce? Czy wszystkie czynnosci moglyby
si¢ odbywac zdalnie - oczywiscie na zasadach dobrowolnosci - czy
jednak istniejg takie kategorie, w ktorych zdalny udzial notariusza
powinien zosta¢ wykluczony, na przyklad czynnoéci spadkowe lub
testamentowe? Jakie widza Panowie w tym zakresie szanse, a jakie
zagrozenia?

Tomasz Karlowski: Jestem zwolennikiem stopniowego otwiera-
nia notariatu na czynnosci zdalne, ale zdecydowanie nie w formule
»wszystko albo nic”. Zaczalbym od tych czynnosci, w ktérych ryzyko
jest nizsze, a stan faktyczny i tozsamo$¢ stron mozna precyzyjnie
zweryfikowac za pomocg narzedzi cyfrowych. Widze tu przestrzen
dla modelu dobrowolnego - obywatel powinien mie¢ wybdr miedzy
kancelarig stacjonarng a bezpiecznym trybem online.

Nie uwazam jednak, Ze mozliwo$¢ dokonywania czynnosci no-
tarialnych zdalnie powinna automatycznie obejmowac wszystkie
czynnosci. Sg takie obszary, w ktérych kontakt osobisty nadal po-
winien by¢ zasadg. Mam na mysli zwlaszcza czynnosci szczegolnie
wrazliwe: testamenty, niektore czynnosci spadkowe, obrdt nierucho-
mosciami, jak réwniez czynnosci z udziatem oséb starszych, chorych,
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wykluczonych cyfrowo. Notariusz powinien mie¢ nie tylko prawo,
ale czasem wrecz obowiazek odmoéwi¢ przeprowadzenia czynno-
$ci zdalnie, jesli dostrzeze jakiekolwiek ryzyko dotyczace swobody
decyzji.

Nie zmienia to jednak faktu, ze takie rozwigzania moglyby przy-
nie$¢ istotne korzysci. Chodzi przede wszystkim o wigksza dostep-
nos$¢ uslug, oszczedno$¢ czasu, tatwiejsza obstuge oséb mieszkaja-
cych za granicg, 0séb z niepelnosprawnosciami i tych, ktére maja
ograniczong mozliwo$¢ osobistego stawiennictwa. Duzg role mogiby
tu odegra¢ wlasnie elektroniczny portal dla klientéw, zintegrowany
z mObywatelem i wybranymi rejestrami publicznymi, wspierajacy
proces stwierdzenia tozsamosci i przygotowania klienta do czynno-
$ci. Ale zagrozenia réwniez s3 oczywiste: trudniejsza ocena stanu
psychofizycznego strony, ograniczona mozliwo$¢ sprawdzenia, czy
nie jest wywierana na strone presja, a takze ryzyko, ze forma zdalna
stworzy pozor bezpieczenstwa tam, gdzie potrzeba bezposredniego
kontaktu z czlowiekiem.

Jarostaw Pluta: Cyfryzacja czynnosci notarialnych to proces
znacznie szerszy niz wdrozenie systeméw informatycznych czy nawet
zmiana ustawy Prawo o notariacie.

W praktyce oznacza konieczno$¢ zmiany niektérych przepisow
Prawa prywatnego migdzynarodowego, regulacji dotyczacych miej-
sca dokonania czynnosci, jurysdykeji czy formy czynnosci prawnych.
Réwnie waznym elementem jest zmiana mentalna, zaréwno po stro-
nie obywateli, jak i samych notariuszy. Nie wszyscy uczestnicy obrotu
prawnego sa dzi$§ gotowi na pelng cyfryzacje. Dotyczy to takze czesci
srodowiska zawodowego.

Sam reprezentuj¢ pokolenie, ktore uczylo sie zawodu w realiach
calkowicie analogowych, ale dostrzegam konieczno$¢ nadgzania za
zmianami technologicznymi. Dlatego kluczowe jest zapewnienie sys-
temowego wsparcia — technicznego, szkoleniowego, a w niektérych
przypadkach takze finansowego — tak aby kazda kancelaria mogta
dostosowac si¢ do nowych realiow.
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Nie moze to jednak prowadzi¢ do wyhamowania procesu cyfryza-
cji. Przeciwnie, zmiany powinny by¢ prowadzone konsekwentnie, ale
z uwzglednieniem potrzeb wszystkich uczestnikéw obrotu prawne-
go. Warto tez podkresli¢ role notariusza jako ,,prawnika pierwszego
kontaktu”, ktory coraz czesciej staje si¢ dla obywatela przewodnikiem
po $wiecie cyfrowej administracji.

W praktyce oznacza to, ze notariusz nie tylko dokonuje czynnosci
prawnych, lecz takze pomaga klientom zrozumie¢ dziatanie takich
rozwigzan jak mObywatel, zastrzezenie numeru PESEL czy proce-
dury rejestrowe w KRS.

Cyfryzacja notariatu musi wigc i$¢ w parze z edukacja spoleczna.
Inaczej zamiast usprawni¢ obrét prawny, stworzymy dodatkowsg ba-
riere dla czesci obywateli.

Cyfryzacja notariatu pokazuje, ze nawet najbardziej tradycyjne
zawody prawnicze mogg skutecznie wdraza¢ nowoczesne technologie.
Jak jednak bezpiecznie dokonywa¢ czynnosci notarialnych online?

W doktrynie rozwaza si¢ m.in. model, w ktorym projekt aktu

bylby udostepniany uczestnikom w zabezpieczonym systemie
teleinformatycznym (mailem w formie PDF lub w chmurze),

a nastepnie opatrywany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
Jak oceniaja Panowie taki kierunek zmian?

Tomasz Karlowski: Sam PDF przestany mailem to zdecydowanie
za malo. Bezpieczny model czynnosci online powinien opierac sie
na zamknietym $rodowisku technicznym notariatu: wlasnej chmu-
rze samorzadowej, rejestrowanym dostepie, wielosktadnikowym
uwierzytelnieniu, kwalifikowanym podpisie elektronicznym, kwalifi-
kowanym znaczniku czasu, pelnym rejestrowaniem przebiegu czyn-
nosci oraz jednoznacznym okreséleniu odpowiedzialnosci notariusza
za caly proces.

Chcialbym, aby notariat mial wtasng chmure i wlasny model jezy-
kowy AlI, dzialajace w infrastrukturze pozostajacej pod kontrolg sa-
morzadu notarialnego, a nie komercyjnych, zagranicznych, podmio-
tow zewnetrznych. Tylko wtedy mozna méwic o realnej suwerennosci

132 Nowy PrzZEGLAD NOTARIALNY nr 1 (102) 2026



Cyfryzacja notariatu - szanse i wyzwania...

technologicznej zawodu zaufania publicznego. Uzupelnieniem tego
systemu powinna by¢ aplikacja mobilna dla notariatu, w ktorej klient
po bezpiecznym zalogowaniu moéglby zobaczy¢ udostepnione mu
wypisy aktow notarialnych, odebra¢ projekt aktu, potwierdzi¢ dane
i przejs¢ przez czgs¢ czynnosci przygotowawczych.

Bardzo wazne jest réwniez to, aby bezpieczny model online obej-
mowal zintegrowany system weryfikacji danych klienta. Uwazam,
ze program do obslugi kancelarii notarialnej powinien umozliwia¢
jednoczesng, zautomatyzowang weryfikacje danych w wielu reje-
strach publicznych, jednym kliknig¢ciem, bez koniecznosci odrebnego
logowania si¢ do kilku réznych systemow. W XXI wieku notariusz
nie powinien przelgczac si¢ pomigdzy wieloma portalami tylko po to,
by potwierdzi¢ tozsamo$¢ klienta, jego stan cywilny czy dane nieru-
chomosci. Cata weryfikacja powinna odbywac si¢ w jednym kontro-
lowanym $rodowisku, z zachowaniem pelnej audytowalnosci.

Cyfryzacja powinna tez obja¢ szerszy dostep notariuszy do reje-
strow publicznych, w tym do rejestru PESEL, Rejestru Dowodow
Osobistych, ewidencji gruntéw i budynkéw, a takze do rejestrow
prowadzonych przez urzedy stanu cywilnego. Jezeli notariusz wy-
konuje czynno$¢ wymagajacg potwierdzenia okreslonych danych
urzedowych, powinien mdc uzyskac¢ je samodzielnie i elektronicz-
nie, w formie zagregowanej i aktualnej na moment dokonywania
czynnosci, zamiast opiera¢ sie wylacznie na papierowych odpisach
przedstawianych przez strong. Bylby to realny krok w strone notaria-
tu nowoczesnego, a takze bardziej rzetelnego i bezpiecznego.

Warto przy tym podkredli¢, ze koszty cyfryzacji notariatu nie
powinny obcigza¢ wylacznie samego notariatu. Skoro projektowane
rozwigzania majg stuzy¢ nie tylko kancelariom notarialnym, lecz
takze obywatelom, sadom, administracji publicznej i bezpieczenstwu
calego obrotu prawnego, ich finansowanie powinno mie¢ charakter
systemowy i uwzglednia¢ interes publiczny. Dotyczy to zwlaszcza bu-
dowy infrastruktury technicznej, integracji z rejestrami panstwowy-
mi, cyfrowego archiwum aktéw notarialnych oraz narzedzi zapew-
niajacych cyberbezpieczenstwo. Wsparcie przez panstwo stabilnosci
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zawodu notariuszy umozliwi planowanie i realizacje dlugofalowych
inwestycji w tym zakresie — w kontekscie finansowym, zasobéw ludz-
kich i czasu, ktore przystuza sie gospodarce i obywatelom.

Nalezy rowniez zaltozy¢, ze uzyskiwanie dokumentéw bezpo-
$rednio przez notariusza z rejestrow publicznych powinno wigza¢
si¢ z odpowiednio wyzszg odplatnoscia po stronie klienta. Taka
ustuga nie polega jedynie na technicznym pobraniu dokumentu, ale
obejmuje takze weryfikacje danych, oceng ich aktualnosci i przydat-
nosci dla dokonywanej czynno$ci oraz przejecie przez notariusza
dodatkowej odpowiedzialnosci za prawidlowe przeprowadzenie tego
procesu. Klient zyskuje w ten sposéb wigksza wygode, oszczednos¢
czasu i wyzszy poziom bezpieczenstwa prawnego, dlatego koszt takiej
czynnosci powinien by¢ adekwatnie uwzgledniony w wynagrodzeniu
notariusza.

Wreszcie taki model nalezy od poczatku powigzac z cyfrowym
archiwum aktéw notarialnych. Jezeli powaznie myslimy o cyfryzacji,
to nie wystarczy umozliwi¢ elektroniczne podpisanie aktu - trzeba
tez rozstrzygnac¢, gdzie i w jakiej postaci bedzie przechowywany
cyfrowy oryginal aktu notarialnego, kto i na jakich zasadach bedzie
mial do niego dostep oraz jak zapewnic jego trwalo$¢ przez dziesie-
ciolecia i jak go zabezpieczy¢.

Jarostaw Pluta: W centrum wszelkich rozwazan musi pozostac
bezpieczenstwo obrotu prawnego i ochrona obywatela. Dlatego nie-
zbedne jest zaangazowanie nie tylko prawnikow, lecz takze wysokiej
klasy specjalistow z zakresu nowych technologii, w tym oséb rozu-
miejacych specyfike zawodu notariusza. Izba Notarialna w Warsza-
wie wielokrotnie byta pionierem innowacyjnych rozwigzan i jeste§my
gotowi wspiera¢ srodowisko réwniez w tym obszarze. Nie chodzi
przy tym wylacznie o wygode. Réwnie istotna jest odpornos¢ syste-
mu na sytuacje nadzwyczajne, takie jak awarie, cyberataki czy zda-
rzenia o charakterze katastroficznym.

Czynnosci notarialnej nie mozna sprowadza¢ do schematu zwyklej
»transakcji internetowe;j”, pozbawionej elementu kontroli prawne;j.
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Bezpieczny model czynnosci online powinien opiera¢ si¢ na kilku
komplementarnych rozwigzaniach: wideokonferencji w czasie rze-
czywistym, umozliwiajacej ocene tozsamosci i swobody woli stron,
zamknietych systemach teleinformatycznych samorzadu notarialne-
go, zapewniajacych pelna rejestrowalnos¢ czynnosci, zintegrowanych
mechanizmach podpisu kwalifikowanego oraz weryfikacji biome-
trycznej i pelnej archiwizacji, a takze audytowalnosci calego procesu.

Dopiero takie kompleksowe podejscie moze zapewnic¢ wlasci-
wy poziom bezpieczenstwa, odpowiadajacy randze czynnosci
notarialnych.

Czy digitalizacja czynno$ci notarialnych bedzie mogta skutecznie
oprze¢ sie cyberatakom? Czy przyszloscig notariatu jest odejscie
od zasady unitas actus?

Tomasz Kartowski: Cyberbezpieczenstwo nigdy nie bedzie sta-
nem absolutnym, ale profesjonalnie zaprojektowany system moze
by¢ bardzo odporny na zagrozenia, jesli wykorzystuje szyfrowanie,
segmentacje dostepu, kopie zapasowe, redundancje, monitorowanie
zagrozen, regularne audyty i testy penetracyjne. Wiasnie dlate-
go uwazam, ze notariat powinien mie¢ wlasng, wyspecjalizowang
infrastrukture chmurowa, zamiast opiera¢ si¢ na zewnetrznych
podwykonawcach.

To samo dotyczy cyfrowego archiwum aktéw notarialnych. Nie
moze ono by¢ zwyklym repozytorium plikéw, ale infrastrukturg naj-
wyzszego zaufania, oparta na wielowarstwowych zabezpieczeniach
i czytelnym modelu odpowiedzialnosci. Jezeli w przysztosci chcemy
wprowadzi¢ cyfrowy oryginal aktu notarialnego, réwnowazny ory-
ginalowi papierowemu, to bezpieczenstwo tego archiwum stanie si¢
jednym z fundamentéw calego systemu.

Jezeli chodzi o zasad¢ unitas actus, nie uwazam, ze trzeba ja porzu-
caé. Trzeba raczej ja nowoczesnie zinterpretowaé. W $wiecie cyfro-
wym te zasade mozna zachowacé w prosty sposdb: czynno$¢ powinna
odbywac si¢ podczas jednej sesji, wedlug kontrolowanej procedury,
a notariusz powinien odpowiadac za caly jej przebieg.
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Jarostaw Pluta: To pytania fundamentalne dla wielu notariu-
szy, zwlaszcza z mojego pokolenia. Wychowalismy sie w modelu,
w ktorym podstawa byt dokument papierowy, a jego trwalo$¢ i au-
tentyczno$¢ wydawaly si¢ oczywiste. Jednoczesnie praktyka poka-
zuje, zZe papier rowniez nie jest rozwigzaniem doskonatym. Jego
przechowywanie jest kosztowne i obarczone ryzykiem fizycznej
degradacji. Najwiekszym wyzwaniem - zaréwno w §wiecie analogo-
wym, jak i cyfrowym - pozostaje jednak czynnik ludzki. W $wiecie
cyfrowym kluczowe znaczenie ma trwalo$¢ certyfikatéw i mozli-
wos¢ weryfikacji dokumentéw w perspektywie wieloletniej, a nawet
wielopokoleniowe;j.

Dynamiczny rozwdj technologii wymusza stale aktualizowanie
standardow archiwizacji i bezpieczenstwa. Zasada jednosci aktu po-
zostaje natomiast jednym z fundamentéw naszego zawodu, réwniez
w $wiecie cyfrowym. To wlasnie notariusz odpowiada za spdjnos¢,
prawidfowos¢ i legalno$¢ calego procesu. W erze cyfrowej rola no-
tariusza - jako gwaranta wiarygodnosci w srodowisku, w ktérym
fatwos¢ generowania dokumentéw nie zawsze idzie w parze z ich
rzetelnoscig — moze wrecz wzrosngc.

Czy oprocz aktu w formie elektronicznej bedzie réwnolegle
funkcjonowac jego forma papierowa? Czy nalezy zakladac, ze wraz

z jego wprowadzeniem do polskiego porzagdku prawnego rejestry
notarialne zostang rozbudowane o kolejny modul do przechowywania
elektronicznych aktéw notarialnych?

Tomasz Kartowski: W mojej ocenie przez dlugi czas bedziemy
mieli do czynienia z modelem hybrydowym. Elektroniczny akt no-
tarialny powinien zosta¢ wprowadzony, ale forma papierowa nie
zniknie od razu. Wynika to zaréwno z praktyki obrotu, przyzwy-
czajen obywateli, jak i z potrzeb dowodowych oraz organizacyjnych.
Wspdlistnienia obu postaci aktu nalezy traktowa¢ jako rozsadny
i bezpieczny etap przejSciowy.

Taki model pozwolilby budowa¢ zaufanie do nowego rozwigzania
bez gwaltownego zrywania z dotychczasowa praktyka. Oczywiscie
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wymaga to wczesniejszego rozstrzygniecia kilku kluczowych kwestii:
czy elektroniczny oryginal miatby by¢ dokumentem pierwotnym, czy
réwnorzednym wobec dokumentu papierowego? Jaka bylaby relacja
miedzy obiema formami aktu? Jaki bylby zakres dostepu stron, s3-
dow i organdw panstwa? Kto odpowiadalby za jego dtugoterminowe
przechowywanie?

Naturalng konsekwencja wprowadzenia elektronicznego aktu no-
tarialnego powinno by¢ rozbudowanie rejestréw notarialnych o nowy
modul przeznaczony do przechowywania elektronicznych aktow
notarialnych. Docelowo powinno to jednak oznaczaé stworzenie
cyfrowego archiwum aktéw notarialnych, a nie jedynie zwyktego
magazynu plikéw. Powinno to by¢ repozytorium wysokiego zaufa-
nia, zapewniajace pelng histori¢ dostepu, kwalifikowane pieczecie,
mechanizmy dlugoterminowej archiwizacji, integralno$¢ dokumen-
tow oraz jasny podzial odpowiedzialnosci za ich przechowywanie
i udostepnianie.

Wprowadzenie elektronicznego oryginatu aktu notarialnego
byloby réwniez bardzo dobrym rozwigzaniem problemoéw zglasza-
nych przez Ministerstwo Sprawiedliwosci i sady w zakresie prze-
chowywania papierowych oryginaléw aktéw notarialnych. Sagdom
coraz czedciej brakuje miejsca na przyjmowanie i archiwizowanie
kolejnych dokumentéw papierowych. W praktyce odnotowywane
sa nawet przypadki odmowy przyjmowania oryginatéw aktéw no-
tarialnych przez niektdre archiwa sagdéw rejonowych. Elektroniczny
oryginal pozwolilby ten problem rozwigza¢ systemowo, znaczna
czeg$¢ dokumentéw nie musiataby juz by¢ przechowywana w formie
papierowej, a dostep do aktéow pozostatby bezpieczny, trwaly oraz
kontrolowany.

Trzeba jednak podkredli¢, ze wprowadzeniu takiego rozwigza-
nia musi towarzyszy¢ szeroka akcja edukacyjna. Konieczne bedzie
przeszkolenie wszystkich notariuszy, zaréwno w zakresie obstugi
nowych narzedzi technicznych, jak i nowych obowigzkéw prawnych
oraz organizacyjnych. Szczegdlnego wsparcia mogg wymagac starsi
notariusze. Bez takiego przygotowania nawet najlepsze rozwigzanie
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technologiczne moze spotkac sie z oporem i prowadzi¢ do probleméw
praktycznych.

Wszystko to oczywiscie nie wydarzy sie z dnia na dzien. Wprowa-
dzenie elektronicznego oryginatu aktu notarialnego wymaga odpo-
wiedniego przygotowania prawnego, technicznego i organizacyjnego.
Nie oznacza to jednak, ze nalezy odklada¢ t¢ dyskusje na przysztosé.
Przeciwnie, juz teraz powinni$my rozpocza¢ konkretne prace nad
przygotowaniem takiego rozwigzania, tak aby w perspektywie kilku
najblizszych lat mozliwe byto jego realne wdrozenie i udostgpnienie
notariuszom oraz uczestnikom obrotu prawnego.

Dlatego uwazam, ze elektroniczny akt notarialny powinien zosta¢
wprowadzony stopniowo, po wczesniejszym przygotowaniu, z zacho-
waniem okresu wspolistnienia postaci papierowe;j i elektroniczne;j.
Kluczowe bedzie nie tylko stworzenie odpowiedniej infrastruktury
technicznej, lecz takze zbudowanie zaufania do nowego modelu oraz
zapewnienie notariuszom realnego wsparcia we wdrozeniu tych
zmian.

Jarostaw Pluta: W pracy notariusza kluczowy pozostaje czynnik
ludzki - zdolnos¢ oceny sytuacji, intencji i stanu psychicznego stron.
Sztuczna inteligencja przez dlugi czas nie bedzie w stanie zastgpi¢
notariusza w tym zakresie. Algorytmy operuja na danych, ktore
moga by¢ niepelne lub nieaktualne, co w praktyce prawnej ma istot-
ne znaczenie. Sztuczna inteligencja moze by¢ bardzo uzytecznym
narzedziem wspierajacym, wskazujacym ryzyka, porzadkujacym
informacje czy automatyzujagcym procesy. Nie ma jednak intuicji
ani nie ponosi odpowiedzialno$ci zawodowej. Przyszloscig notariatu
nie jest wiec konkurencja z Al, lecz jej $wiadome wykorzystanie jako
narzedzia wspierajacego. Rola notariusza jako ,,straznika woli stron”
pozostaje nie do zastgpienia, a w $wiecie przyspieszonego obrotu
moze sie okaza¢ nawet bardziej potrzebna niz dotychczas.

Jakie sa doswiadczenia innych krajéw w zakresie cyfryzacji
notariatu? Czy ktdrys z nich moglby stac sie dla nas wzorem?
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Cyfryzacja notariatu - szanse i wyzwania...

Tomasz Kartowski: Nie kopiowalbym w calosci rozwigzan przy-
jetych w jednym panstwie. Raczej zbudowalbym polski model z naj-
lepszych elementow kilku systeméw europejskich. Z jednych krajow
warto wzig¢ etapowe wdrazanie czynnosci online tam, gdzie proces
jest dobrze standaryzowany. Z innych - sprawng integracje notariatu
z systemami panstwowymi i wysokg kulture cyfrowa administracji.
Z jeszcze innych — odwage organizacyjng polaczong z zachowaniem
wylaczen dla czynnosci najbardziej wrazliwych.

Wtlasnie w tym kontekscie warto rozpocza¢ w Polsce dyskusje
o modelu cyfrowego archiwum aktéw notarialnych, cyfrowym ory-
ginale aktu notarialnego, elektronicznym portalu dla klientéw czy tez
aplikacji mobilnej dla notariatu oraz integracji programu do obstugi
kancelarii z rejestrami publicznymi. Wedlug mnie jednym z naj-
wazniejszych kierunkéw rozwoju powinno by¢ stworzenie takiego
srodowiska pracy notariusza, w ktérym weryfikacja klienta i jego
sytuacji prawnej odbywa si¢ mozliwie automatycznie, w jednym
systemie na podstawie danych pochodzacych bezposrednio ze Zrédet
urzedowych.

To oznacza takze potrzebe otwarcia dyskusji o dostepie notariuszy
do rejestrow prowadzonych przez urzedy stanu cywilnego, tak aby
mogli oni samodzielnie, za pos$rednictwem zintegrowanego systemu
teleinformatycznego i bez zbednego posrednictwa, uzyskiwa¢ dane
potrzebne do dokonania czynno$ci. W mojej ocenie w nowoczesnym
panstwie obywatel nie powinien by¢ sprowadzany do roli kuriera,
ktéry przenosi dokumenty miedzy urzedami a notariuszem. To sys-
tem do obstugi kancelarii powinien dostarczaé notariuszowi wiary-
godne dane z kluczowych rejestréow publicznych. Takie rozwigzanie
najlepiej stuzy bezpieczenstwu obrotu.

Dla Polski wzorcem powinien by¢ wigc nie jeden kraj, lecz jedna
zasada: cyfryzowac odwaznie, ale odpowiedzialnie.

Jarostaw Pluta: Warto wigc analizowa¢ modele funkcjonujace
m.in. w Austrii, Estonii czy Hiszpanii - krajach, ktore skutecznie

polaczyly cyfryzacje z zachowaniem istoty notariatu tacinskiego.
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Przyklad austriacki pokazuje, ze cyfryzacja moze wzmacnia, a nie
oslabia¢ bezpieczenstwo obrotu prawnego. Réwnolegle postepuje
integracja na poziomie europejskim. Rozwdj rejestréw transgranicz-
nych wymaga kompatybilnych systeméw krajowych. Polska dyspo-
nuje bardzo silnym zapleczem technologicznym oraz ma do$wiadcze-
nia w budowie systemdéw publicznych, takich jak mObywatel. Warto
wykorzysta¢ ten potencjal do stworzenia wlasnego, nowoczesnego
modelu notariatu cyfrowego, opartego na krajowych rozwigzaniach
i dostosowanego do specyfiki naszego systemu prawnego.

WYWIAD PRZEPROWADZIEA EWELINA WACHOWSKA-GIERS -
notariusz w Warszawie.
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Wybrane orzeczenia Sadu Najwyzszego
(26 czerwca 2025 - 11 lutego 2026 roku)

EGZEKUCJA

IT CSKP 345/23 - wyrok z 30 stycznia 2026 r.
Przedmiotem egzekucji jest nieruchomos$¢ w znaczeniu wieczysto-
ksiegowym, a zatem zajeciem objete s3 te grunty, dla ktérych prowa-
dzona jest jedna ksigga wieczysta.

Sprzedaz egzekucyjna nie jest czynno$cig cywilnoprawna,
a w szczegdlnosci rownowazng umowie sprzedazy, lecz czynnoscia
o charakterze publicznoprawnym.

Przedmiotem sprzedazy licytacyjnej jest nieruchomos¢ wedlug
stanu objetego opisem i oszacowaniem z uwzglednieniem zmian po-
danych do wiadomo$ci przez komornika na terminie licytacyjnym.

HIPOTEKA

IT CSKP 110/23 - wyrok z 31 pazdziernika 2025 r.

Ujawnienie hipoteki w ksiedze wieczystej, mimo konstytutywnego
charakteru wpisu, stwarza jedynie podstawe wzruszalnego domnie-
mania prawnego, ze nieruchomos¢ jest obcigzona hipoteka, przy
czym zasadnicza drogg uchylenia tego domniemania jest powodztwo
oparte na art. 10 u.kw.h.
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IT CSKP 608/25 - wyrok z 4 grudnia 2025 r.
Obcigzenie nieruchomosci hipotekg moze prowadzi¢ do stwierdzenia
zaistnienia szkody po stronie wlasciciela nieruchomosci.

KARA UMOWNA

IT CSKP 962/23 - wyrok z 21 listopada 2025 r.

1. Zmniejszenie kary umownej moze nastapic¢ tylko w razie zglosze-
nia przez dluznika zadania miarkowania kary. Nie ma uzasad-
nienia twierdzenie, ze jezeli dtuznik stoi na stanowisku, iz kara
umowna nie jest w ogole nalezna, to jednocze$nie nie zada jej
miarkowania.

2. Wierzyciel nie moze domagac si¢ odsetek od odsetek obliczanych
wedltug stopy odsetek ustawowych za opo6znienie w transakcjach
handlowych.

IT CSKP 669/25 - wyrok z 21 stycznia 2026 r.

1. Suma (pieni¢zna) z art. 483 § 1 k.c. nie jest to kwota, ktéra ma
zosta¢ wyliczona w przyszlosci, ale kwota znana w momencie,
w ktérym diuznik zacigga zobowigzanie umowne, co oznacza,
ze musi ona zostac ustalona jako stala kwota albo jako czes¢ liczo-
na od kwoty znanej stronom w dacie zawarcia umowy.

2. Nie mozna zmiarkowac kary umownej ,,do zera”.

ODPOWIEDZIALNOSC ODSZKODOWAWCZA
WLADZY PUBLICZNEJ

IT CNPP 3/23 - wyrok z 7 listopada 2025 r.

Prawomocny wyrok sadu powszechnego, ktory odbiega od niewia-
zacego dla tego sadu stanowiska Sadu Najwyzszego, chociazby miato
ono utrwalony charakter, nie jest — z tego tylko powodu - niezgodny
z prawem w rozumieniu art. 417' § 2 k.c. w zw. z art. 424' i nast. k.p.c.
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Wybrane orzeczenia Sgdu Najwyzszego (26 czerwca 2025 - 11 lutego 2026 roku)

OSWIADCZENIA WOLI

IT CSKP 1044/23 - wyrok z 26 czerwca 2025 r.

1. W przypadku uchylenia si¢ od skutkéw prawnych o$wiadczenia
woli zlozonego w ramach zawarcia umowy termin przedawnienia
biegnie od chwili, gdy spelniajacy $wiadczenie mdgl najwczesniej
ztozy¢ o$wiadczenie o uchyleniu si¢ od skutkéw oswiadczenia woli
i wezwac drugg strone do zwrotu §wiadczenia.

2. Roszczenie spotki handlowej tylko wyjatkowo moze nie by¢ zwig-
zane z jej dzialalnos$cig gospodarczg, gdy nie powstalo na skutek
czynnosci spotki.

PRAWO AUTORSKIE

IT CSKP 280/23 - wyrok z 3 lipca 2025 r.

Roszczenie informacyjne przewidziane w Ustawie z dnia 15 czerwca
2018 r. o zbiorowym zarzadzaniu prawami autorskimi i prawami
pokrewnymi nie moze stanowi¢ instrumentu kontroli czy nadzoru
jednej organizacji zbiorowego zarzadzania nad innymi i jako takie
by¢ wykorzystywane do ustalenia tego, czy nienaleznie zostaly przez
inna organizacje pobrane okreslone $wiadczenia, a ponadto tego, jaki
byt ich rozmiar czy ewentualnie przez kogo zostaly uiszczone.

PRAWO UPADLOSCIOWE

IT CSKP 931/23 - wyrok z 6 listopada 2025 r.

Zaspokojenie wierzyciela dokonane przed terminem wymagalnosci
dtugu przez wspdtdtuznika odpowiadajacego solidarnie wraz z upa-
dlym nie jest bezskuteczne na podstawie art. 127 ust. 3 pr.upadt.

IT CSKP 798/24 - postanowienie z 30 stycznia 2026 r.

W razie sprzedazy przedsiebiorstwa upadtego w toku postepowania
upadlosciowego uprawniony, ktéremu przystuguje ustawowe pra-
wo pierwokupu w stosunku do nieruchomosci wchodzacej w skiad
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przedsigbiorstwa, moze zrealizowaé swoje prawo nie przez wykona-
nie go tylko w odniesieniu do przedmiotu tego prawa, lecz w stosun-
ku do calego przedsigbiorstwa.

REPATRIANCI

IT CSKP 2358/22 - wyrok z 6 sierpnia 2025 r.
Wobec wygasniecia uprawnien repatriantéw z dniem 5 kwietnia
1958 r. bezprzedmiotowe bylo stosowanie art. 160 § 1 k.p.a.

ROZPORZADZENIE RZECZA WSPOLNA

III CZP 31/25 - uchwala z 11 lutego 2026 r.
Na podstawie art. 199 k.c. nie mozna udzieli¢ zgody na rozebranie
budynku, w ktérym ustanowiono odrgbna wlasnos¢ lokali.

SPADKI

III CZP 27/25 - uchwala z 11 lutego 2026 r.

Zlozenie przez wierzyciela wniosku o stwierdzenie nabycia spadku
po zmartym dluzniku przerywa bieg terminu przedawnienia rosz-
czenia wierzyciela, jezeli jest niezbedne dla dochodzenia, ustalenia,
zaspokojenia lub zabezpieczenia tego roszczenia.

UZYCZENIE

IT CSKP 186/24 - wyrok z 26 stycznia 2026 r.

Artykul 753 § 2 w zw. z art. 713 k.c. nie ma zastosowania do rozli-
czenia nakladéw na rzecz uzyczong, poczynionych przez bioracego
do uzywania za zgoda uzyczajacego.

ANNA MAZGAJSKA - wybor i opracowanie.
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Zmiany w prawie
(9 stycznia - 30 kwietnia 2026 roku)

AKTY STANU CYWILNEGO

Obwieszczenie Marszaltka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
12 marca 2026 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
Prawo o aktach stanu cywilnego (Dz.U. poz. 393)

CENTRALNY PORT KOMUNIKACYJNY

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 20 marca 2026 r. zmie-
niajace rozporzadzenie w sprawie gmin, na ktérych terenie beda
stosowane szczegblne zasady zwiazane z realizacja inwestycji celu
publicznego w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego
(Dz.U. poz. 396)

W rozporzadzeniu z dnia 14 listopada 2022 r. w sprawie gmin,
na ktérych terenie bedg stosowane szczegdlne zasady zwigzane z re-
alizacja inwestycji celu publicznego w zakresie Centralnego Portu
Komunikacyjnego znowelizowano § 3 dotyczacy szczegélnych zasad
gospodarowania nieruchomosciami, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz realizacji inwestycji okreslonych w art. 29 Usta-
wy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
oraz szczegdlnych zasad nabywania nieruchomosci okre§lonych
w art. 29b tej ustawy na wskazanych obszarach gmin. Nowelizacja
ma bezposredni wplyw na zmiane obszaru zastosowania ograniczen
(w tym m.in. w zakresie pozwolent na budowe, wyodrebniania lokali
i decyzji o warunkach zabudowy) i prawa pierwokupu, wynikajacych
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zart. 28,291 29b Ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym.

Zgodnie z tredcig art. 28 ust. 9-10 ww. ustawy w ciggu 30 dni
od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia lub jego zmiany wojt, bur-
mistrz lub prezydent miasta opracowuje wykaz decyzji, o ktérych
mowa w ust. 6 tego artykulu. Wykaz ten jest przekazywany wlasci-
wym miejscowo organom administracji architektoniczno-budowla-
nej i nadzoru budowlanego oraz oglaszany na stronie podmiotowej
Biuletynu Informacji Publicznej wlasciwej gminy.

Weszlo w zycie 31 marca 2026 r.

KODEKS SPOLEK HANDLOWYCH

Ustawa z dnia 23 stycznia 2026 r. o zmianie ustawy Kodeks spolek
handlowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 176)
Gléwnym celem ustawy jest zwigkszenie bezpieczenstwa obrotu
prawno-gospodarczego, a takze dalsze dostosowanie obowigzujacych
regulacji do zmian bedacych skutkiem powszechnej dematerializacji
akcji. Wprowadzane rozwigzania stuzg przede wszystkim rozsze-
rzeniu obowigzkéw informacyjnych, ktére niewatpliwie zwieksza
poziom ochrony akcjonariuszy oraz pozostatych uczestnikéw obrotu,
a takze usprawnig postepowanie zmierzajace do dokonania wpisu
w rejestrze akcjonariuszy.

W celu zapewnienia prawidtowego dostepu do informacji o pod-
miocie prowadzacym rejestr akcjonariuszy spoiki albo rejestrujacym
akcje spotki w depozycie papierow warto$ciowych ustawa przewiduje
ujawnianie tej informacji w Krajowym Rejestrze Sagdowym. Przy-
jete rozwigzanie umozliwia nie tylko poszerzenie zrédet niezbed-
nych informacji dla akcjonariuszy spolek, lecz takze dla podmiotéw
zainteresowanych wpisem do rejestru akcjonariuszy: nabywcéw,
zastawnikow, uzytkownikow akeji, ktérym ustawa przyznaje upraw-
nienie do ztozenia zagdania o wpis w rejestrze akcjonariuszy (art. 328*
§ 1 k.s.h.) czy tez organow egzekucyjnych zglaszajacych zajecie praw
majatkowych akcjonariusza (art. 328§ 2 k.s.h.).

Weszla w zycie 18 lutego 2026 r., z wyjatkami.
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Zmiany w prawie (9 stycznia - 30 kwietnia 2026 roku)

GOSPODARKA NIERUCHOMOSCIAMI

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
12 marca 2026 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. poz. 399)

KODEKS RODZINNY I OPIEKUNCZY

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
20 lutego 2026 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U. poz. 236)

KSIEGI WIECZYSTE
Ustawa z dnia 9 stycznia 2026 r. o zmianie ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece oraz ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym
(Dz.U. poz. 119)
Znowelizowano przede wszystkim tre$¢ artykutu 36* Ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece. Zmiany te doty-
cza w szczegolnosci procedur zwigzanych z Centralng Informa-
cja Ksigg Wieczystych oraz zasad wydawania odpiséw, wyciagow
i zaswiadczen.

Weszla w Zycie 31 marca 2026 r., z wyjatkiem art. 2, ktéry wszedt
w zycie 31 maja 2026 r.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 24 marca
2026 r. w sprawie wysokosci oplat za czynnosci Centralnej Infor-
macji Ksiag Wieczystych (Dz.U. poz. 410)

Rozporzadzenie okresla wysokos¢ optat od wnioskéw o wydanie
przez Centralng Informacj¢ Ksigg Wieczystych odpiséw ksigg wie-
czystych, wyciagow z ksiag wieczystych i zaswiadczen o zamknigciu
ksigg wieczystych oraz od wniosku o wyszukanie ksigg wieczystych
w centralnej bazie danych ksiagg wieczystych.

Weszlo w zycie 31 marca 2026 r.
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NOTARIUSZE
Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 4 marca 2026 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie pobierania przez notariu-
szy oplat sadowych od wnioskow o wpis w ksiedze wieczystej i ich
przekazywania sadom oraz prowadzenia ewidencji pobranych
oplat sadowych (Dz.U. poz. 295)
Zmiany dotycza pokwitowania gotéwkowej zaplaty oplaty sadowej
od wniosku o wpis w ksiedze wieczystej, wykazu danych przekazy-
wanych sagdowi rejonowemu wraz z potwierdzeniem wplaty, zawar-
tosci ewidencji pobranych oplat, zwrotu optaty.

Weszlo w Zycie 17 marca 2026 r.

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
30 kwietnia 2026 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
Prawo o notariacie (Dz.U. poz. 614)

PODATEK OD CZYNNOSCI CYWILNOPRAWNYCH
Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
17 lutego 2026 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. poz. 191)

PODATEK OD SPADKOW I DAROWIZN

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
27 marca 2026 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. poz. 478)

WEASNOSC LOKALI

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
20 lutego 2026 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
o wlasnosci lokali (Dz.U. poz. 232)

ANNA MAZGAJSKA - wybor i opracowanie.
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Wykaz skrdotow

Zrédla prawa

k.c. -
k.p.a. -
k.p.c. -
k.s.h. -
pr. not. -
prupadl. -
wkwh. -
u.p.s.d. -

Czasopisma
OSNAPiUS -

OSNC -
OSNCP -

Kodeks cywilny

Kodeks postepowania administracyjnego
Kodeks postepowania cywilnego

Kodeks spotek handlowych

Prawo o notariacie

Prawo upadlosciowe

ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece

ustawa o podatku od spadkéw i darowizn

»Orzecznictwo Sadu Najwyzszego - Izba

Administracyjna, Pracy i Ubezpieczen Spolecznych”

»Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna”
»Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

i Pracy”

Pozostale skréty i skrotowce

Al
CPK
Dz.U.
EKW
KRN -
KRS
KSeF

Artificial Intelligence (sztuczna inteligencja)

Centralny Port Komunikacyjny
Dziennik Ustaw

Elektroniczne Ksiggi Wieczyste
Krajowa Rada Notarialna
Krajowy Rejestr Sadowy
Krajowy System e-Faktur
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WYKAZ SKROTOW

ocC - odpowiedzialno$¢ cywilna

PDF - Portable Document Format (przenosény format
dokumentu)

PESEL - Powszechny Elektroniczny System Ewidencji
Ludnosci

RP - Rzeczpospolita Polska

SA - sad apelacyjny

SN - Sad Najwyzszy

TK - Trybunat Konstytucyjny

WSPiA - Wyzsza Szkota Prawa i Administracji w Rzeszowie
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