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O chybionej nowelizacji art. 36 ust. 1 ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece � w kwestii obci¹¿enia
notariuszy obowi¹zkiem zawiadomienia s¹du
wieczystoksiêgowego o zmianie stanu prawnego

nieruchomo�ci uwag kilka

I
Jak wiadomo, po d³ugim okresie vacatio legis wesz³a w ¿ycie1 ustawa

z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece2. Zawiera ona trochê zmian w samym systemie prawnym
prowadzenia ksi¹g wieczystych oraz wiele istotnych nowinek w zakresie
hipotecznego zabezpieczenia wierzytelno�ci. Powinni je ogarn¹æ uczest-
nicy obrotu prawnego oraz obs³uguj¹cy ten obrót notariusze.
Oczywi�cie ze wzglêdu na rozmiar i ciê¿ar gatunkowy dokonanych

zmian szczególnie godna jest uwagi problematyka nowego modelu hipo-
teki, a w tym zakresie przychodzi ju¿ z pomoc¹ narastaj¹ca nowa lite-
ratura3. Niemo¿na jednak pomin¹æmilczeniemdokonanej tak¿e, poniek¹d
okazyjnie, nowelizacji ustrojowo-proceduralnych przepisów dotycz¹cych
prowadzenia ksi¹g wieczystych.

1 W dniu 20 lutego 2011 r.
2 Dz.U. Nr 131, poz. 1075.
3 Zob.Hipoteka po nowelizacji � Komentarz, red. J. Pisuliñski,Warszawa 2011, a tak¿e

powo³an¹ tam literaturê.
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Bez dog³êbniejszego komentarza, zwróæmyuwagê, ¿e dokonanew tym
zakresie zmiany w przewa¿aj¹cej mierze oznaczaj¹ spó�nione uporz¹d-
kowanie terminologii obowi¹zuj¹cej w stosunkach spó³dzielczo�ci miesz-
kaniowej; dopiero teraz poprawnie operuje ustawodawca w ustawie
o ksiêgach wieczystych i hipotece (dalej: u.k.w.h.) pojêciem spó³dziel-
czego w³asno�ciowego prawa do lokalu4 (zob. art. 1 ust. 3; art. 241
ust. 1 i 2; art. 25 ust. 2).
Objêto równie¿ obecnie nowelizacj¹ przepisy art. 16 ust. 2 pkt 2 i art.

19 ust. 3 u.k.w.h. Zawarta w nich zmiana nie budzi zastrze¿eñ, a polega
na objêciu regulacj¹ prawn¹ roszczeñ przysz³ych5, w po³¹czeniu z eli-
minacj¹ roszczeñ warunkowych6. Wszak nale¿y tu uwzglêdniæ ogólne
zasady prawa cywilnego dotycz¹ce czynno�ci prawnych i, patrz¹c z per-
spektywy warunkowych czynno�ci prawnych oraz ich skutków, trzeba
ex post oceniaæ7, ¿e ostatecznie w konkretnych stosunkach prawnych
mamy do czynienia z istniej¹cymi, nieistniej¹cymi lub nadal przysz³y-
mi roszczeniami; ujawnieniu w ksiêdze wieczystej podlegaj¹ istniej¹ce
roszczenia oraz roszczenia przysz³e.

II
Dokonano wreszcie w toku nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczy-

stych i hipotece zmiany art. 36 ust. 1 owej ustawy, a ta kontrowersyjna
nowelizacjawymaga szczegó³owego opisania i dosadnej krytyki. Zauwa¿-
my wiêc, ¿e wed³ug powo³anego przepisu, w jego znowelizowanym
brzmieniu, s¹dy, organy administracji rz¹dowej i jednostek samorz¹du
terytorialnego oraz notariusze sporz¹dzaj¹cy akty po�wiadczenia
dziedziczenia zawiadamiaj¹ s¹d w³a�ciwy do prowadzenia ksiêgi wieczy-
stej o ka¿dej zmianie w³a�ciciela nieruchomo�ci, dla której za³o¿ona jest

4 Poprzednio, pomimo dokonanej ju¿ dawniej zmiany terminologii w ustawie o spó³-
dzielniachmieszkaniowych iw kodeksie cywilnym, operowano nadalw ustawie o ksiêgach
wieczystych i hipotece pojêciem w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, spó³dzielczego prawa do lokalu u¿ytkowego oraz prawa do domu
jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej.

5 Jak by³o dotychczas.
6 Które dotychczas równie¿, aczkolwiek nies³usznie, by³y obejmowane wspóln¹ dys-

pozycj¹ powo³anych przepisów.
7 Na chwilê z³o¿enia wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej.
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ksiêga wieczysta. Mo¿na przypomnieæ, ¿e w dotychczasowym stanie
prawnym obarczono takim obowi¹zkiem jedynie s¹dy oraz organy ad-
ministracji publicznej (organy administracji rz¹dowej i organy jedno-
stek samorz¹dowych8). Obecnie ustawodawca rozci¹gn¹³ ten obowi¹-
zek na notariuszy, uzasadniaj¹c to faktem powierzenia im kompetencji
sporz¹dzania po�wiadczeñ dziedziczenia. Jest to wszak¿e chybione
rozwi¹zanie legislacyjne, z gruntu fa³szywe, a w istocie bezskuteczne9.
Rozpatruj¹c zagadnienie z perspektywy funkcji ksi¹g wieczystych,

s³u¿¹cych ujawnieniu stanu prawnego nieruchomo�ci10 dla potrzeb bez-
piecznego obrotu prawnego, nale¿y bez w¹tpienia wspieraæ wszelkie
instrumenty prawne, pomocne dla upowszechnienia ksi¹g wieczystych
oraz nieustannej aktualizacji ksi¹g wieczystych. W tym skromniejszym
wymiarze aktualizacji ksi¹g wieczystych11 istotne znaczenie przypisano
zastosowaniu normy art. 36 ust. 1 u.k.w.h., oczekuj¹c pozytywnych
skutków nakazanej sygnalizacji o zmianie stanu prawnego nieruchomo�ci
ze strony organów publicznych. Pierwotnie sygnalizacji takiej oczekiwa-
no12 ze strony s¹dów oraz organów administracji rz¹dowej i jednostek
samorz¹du terytorialnego. Po ostatniej nowelizacji obowi¹zkiem zawia-
domienia s¹du wieczystoksiêgowego o zmianie stanu prawnego nierucho-
mo�ci obarczono notariuszy sporz¹dzaj¹cych po�wiadczenia dziedzi-
czenia; oczywi�cie ca³y czas mowa o stanie prawnym nieruchomo�ci,
dla których za³o¿ono ksiêgê wieczyst¹13.
W tym miejscu trzeba zaznaczyæ, ¿e ustanowione pierwotnie i nadal

stawiane s¹dom oraz organom administracji rz¹dowej i jednostek samo-
rz¹du terytorialnego wymaganie zawiadomienia s¹du wieczystoksiêgo-
wego o ka¿dej zmianie w³a�ciciela nieruchomo�ci14 jest racjonalne i ze
wszech miar po¿¹dane. Wszak te w³a�nie podmioty publiczne, w gra-

8 Zob. art. 36 ust. 1 u.k.w.h. w dotychczasowym brzmieniu.
9 Powiedzmy mocniej � rozwi¹zanie puste.
10 Stanu bie¿¹cego, aktualnego.
11 Por. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo

rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 71-74.
12 I nadal siê oczekuje.
13 Takich bowiem nieruchomo�ci dotyczy regulacja prawna art. 36 ust. 1 u.k.w.h.
14 Dla której za³o¿ona jest ksiêga wieczysta.
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nicach swych kompetencji, orzekaj¹15 (decyduj¹16) o zmianie stanu praw-
nego nieruchomo�ci17. Natomiast zupe³nie chybione jest obecne do³¹cze-
nie notariuszy do kategorii podmiotów publicznych zobowi¹zanych do
zawiadomienia s¹du wieczystoksiêgowego o ka¿dej zmianie w³a�ciciela
nieruchomo�ci. Wbrew pozorom, nie uzasadnia takiego obowi¹zku przy-
znana notariuszom kompetencja sporz¹dzania po�wiadczeñ dziedzicze-
nia18, natomiast sporz¹dzenie aktu notarialnego dokumentuj¹cego prze-
niesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, zniesienie wspó³w³asno�ci, podzia³
maj¹tkuwspólnegoma³¿onków czy dzia³ spadkuwi¹¿e siê z obowi¹zkiem
zamieszczenia w tre�ci aktu wniosku wieczystoksiêgowego o ujawnienie
prawa w³asno�ci nabywcy nieruchomo�ci19.
Przechodz¹c do szczegó³ów,mo¿na tutaj pomin¹æ dzia³alno�æ i zadania

organów administracji publicznej. Skupiaj¹c siê za� na jurysdykcji s¹do-
wej, trzeba stwierdziæ, ¿e s¹dy orzekaj¹ce maj¹ wiele okazji po temu, by
stosowaæ normê art. 36 ust. 1 u.k.w.h. Nale¿y tu mieæ na uwadze wszelkie
zmiany w³a�ciciela nieruchomo�ci stwierdzone deklaratoryjnym orze-
czeniem lub konstytuowane prawotwórczym orzeczeniem s¹du. Trzeba
dopowiedzieæ, ¿e ilekroæ s¹d w swym orzeczeniu stwierdza lub konsty-
tuuje zmianê stanu w³asno�ci nieruchomo�ci, dla której za³o¿ono ksiêgê
wieczyst¹, jest równocze�nie obowi¹zany zawiadomiæ s¹d wieczystok-
siêgowy o tej zmianie. Oczywi�cie nale¿y rozumieæ, ¿e zawiadomienie
s¹du wieczystoksiêgowego o zmianie w³a�ciciela mo¿e nast¹piæ po
uprawomocnieniu siê orzeczenia s¹du stwierdzaj¹cego lub konstytuuj¹-
cego zmianê w³a�ciciela.

III
Z my�l¹ o deklaratoryjnych orzeczeniach s¹du stwierdzaj¹cych

zmianê w³a�ciciela mo¿na tutaj przytoczyæ jedynie przyk³ad wydawanego
w trybie art. 610 § 2 k.p.c., w nawi¹zaniu do art. 172 k.c., postanowienia
s¹du o stwierdzeniu zasiedzenia; a wiêc o stwierdzeniu nastêpuj¹cego

15 Gdy chodzi o s¹dy.
16 Gdy chodzi o dzia³alno�æ organów administracji rz¹dowej i jednostek samorz¹du

terytorialnego.
17 Tutaj chodzi o zmianê osoby w³a�ciciela.
18 O szczegó³ach ni¿ej.
19 Nawet, gdy dotychczas nie za³o¿ono jeszcze ksiêgiwieczystej; zob. art. 92 § 4 ustawy

z dnia 14 lutego 1991 r. � Prawo o notariacie (Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm.).
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z mocy samego prawa nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci przez jej po-
siadacza samoistnego. Zatem s¹d orzekaj¹cy jest tutaj obowi¹zany do
zawiadomienia s¹du wieczystoksiêgowego o stwierdzonej zmianie w³a-
�ciciela nieruchomo�ci.
Natomiast w ¿adnym razie20 nie mo¿na obarczaæ takim obowi¹zkiem

s¹du spadku dokonuj¹cego w trybie art. 677 k.p.c. stwierdzenia na-
bycia spadku czy dokonywanego wcze�niej21 otwarcia i og³oszenia
testamentu (w trybie art. 649 k.p.c.)22. Stanowczo bowiem nale¿y tutaj
aprobowaæ opiniê specjalistów z dziedziny procedury cywilnej, a zw³asz-
cza dosadne stwierdzenie, ¿e w postanowieniu tym23 � w przeciwieñ-
stwie do postêpowania dzia³owego � nie wymienia siê24 ¿adnych przed-
miotów maj¹tkowych wchodz¹cych w sk³ad spadku25; odrêbnym,
zagmatwanym jurydycznie problemem jest dziedziczenie gospodarstw
rolnych26. Zauwa¿my przecie¿, odwo³uj¹c siê do brzmienia w³a�ciwego
przepisu, ¿e w postanowieniu o stwierdzeniu nabycia spadku s¹d
wymienia spadkobiercê oraz wszystkich spadkobierców, którym
spadek przypad³, jak równie¿ wysoko�æ ich dzia³ów (art. 677 zd. 2
k.p.c.). Nie ma tu miejsca na wskazywanie przedmiotów spadku, w tym
nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad spadku. By³oby zreszt¹ nieszczê-
�ciem proceduralnym, rodz¹cym przewlek³o�æ postêpowania w spra-

20 Wbrew nieprzemy�lanej, odmiennej opinii S. R u d n i c k i e g o, Ustawa o ksiêgach
wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych � Ko-
mentarz, Warszawa 2010, s. 229.

21 W przypadku dziedziczenia testamentowego.
22 Trzeba to ju¿ teraz mocno zaakcentowaæ, by przygotowaæ sobie grunt do uzasad-

nionej krytyki równie¿ nieprzemy�lanej nowelizacji art. 36 ust. 1 u.k.w.h.
23 Postanowieniu o stwierdzeniu nabycia spadku.
24 Podkre�lenie moje � E.G.
25 Zob. M. U l i a s z, Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz, Warszawa 2008,

s. 977; por. tak¿e T. D em e n d e c k i, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz,
red.A. Jakubecki,Warszawa 2008, s. 948. Dodajmy, ¿e inni autorzy, niewchodz¹cw szcze-
gó³y, prezentuj¹ generalniej wyra¿ony pogl¹d, wed³ug którego �ka¿dym postanowieniem
o stwierdzeniu spadku s¹d obejmuje ca³y spadek (...)�; zob. J. G u d o w s k i, [w:] Kodeks
postêpowania cywilnego. Komentarz, red. T. Ereciñski, t. III, Warszawa 2007, s. 325;
tak¿eA. Z i e l i ñ s k i, [w:]Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz, red.A. Zieliñski,
Warszawa 2008, s. 1092; J. P i e t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego.
Komentarz, red. K. Piasecki, t. II, Warszawa 2006, s. 347.

26 O szczegó³ach ni¿ej.
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wach spornych, gdyby ju¿ na etapie postêpowania o stwierdzenie nabycia
spadku nale¿a³o ustalaæ sk³ad spadku27; przyjdzie na to czas w toku
w³a�ciwego postêpowania o dzia³ spadku28.
Zatem stanowi ewidentne wyj�cie przed szereg g³oszenie pogl¹du,

¿e w celu nale¿ytego wype³niania obowi¹zku na³o¿onego w art. 36 ust. 1
u.k.w.h. �s¹d spadku powinien ju¿w postêpowaniu o stwierdzenie nabycia
spadku wyja�niæ w drodze odpowiednich pytañ, czy do spadku nale¿y
nieruchomo�æ (u¿ytkowanie wieczyste) maj¹ca urz¹dzon¹ ksiêgê wie-
czyst¹, a je�li tak, to powinien powiadomiæ s¹d prowadz¹cy tê ksiêgê
o zmianie w³a�ciciela29 (...)�. Jeszcze bardziej dra¿ni zmys³y racjonalnego
prawnika legalisty teza, ¿e stosownego zawiadomienia s¹du wieczystok-
siêgowego nale¿y dokonaæ �jeszcze przed prawomocnym zakoñczeniem
tego postêpowania�30. Generalnie bowiemani lektura art. 36 ust. 1 u.k.w.h.,
ani przepis art. 677 k.p.c. nie uzasadnia takiego pogl¹du. Wszak postê-
powanie w sprawie o stwierdzenie nabycia spadku w ¿adnym razie nie
s³u¿y badaniu stanu prawnego sk³adników spadku. W najmniejszym za�
stopniu nie eliminuje tej konstatacji � w odniesieniu do nieruchomo�ci �
normaart. 36ust. 1 u.k.w.h..Niewolnoprzypisywaæ jej pozornej dyspozycji
prawnej nak³adaj¹cej w toku postêpowania o stwierdzenie nabycia spadku
obowi¹zek badania, czy w sk³ad spadku wchodz¹ nieruchomo�ci, dla
których za³o¿ono ksiêgi wieczyste.
Mówi¹c najdosadniej, pod rz¹dem art. 36 ust. 1 u.k.w.h. s¹d orze-

kaj¹cy, stwierdzaj¹cy zmianê stanu prawnow³asno�ciowego nieruchomo-
�ci, obowi¹zany jest powiadomiæ o takiej zmianie s¹d wieczystoksiêgowy.
Oczywi�cie mo¿e i powinien to czyniæ, gdy przedmiotem jego postê-
powania jest stwierdzenie takich prawnow³asno�ciowych zmian sta-
tusu nieruchomo�ci. Postêpowanie o stwierdzenie nabycia spadku nie
obejmuje sw¹ materi¹ jurysdykcyjn¹ ustalenia przedmiotowego sk³adu
spadku, nie ma tu wiêc miejsca na ustalenie zmian stanu prawnow³asno-
�ciowego nieruchomo�ci, nawet gdyby wchodzi³y one w sk³ad spadku.
Wykluczaj¹ to przepisy prawa procesowego, nie wolno za� tutaj stosowaæ
fa³szywej wyk³adni art. 36 ust. 1 u.k.w.h.

27 Dodajmy, bez pomijania d³ugów spadkowych.
28 Czy w toku umownego dzia³u spadku.
29 Zob. S. R u d n i c k i, Ustawa�, s. 299.
30 Tam¿e.
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IV
Pozostaj¹c nadal przy problematyce sygnalizacyjnych obowi¹zków

s¹du orzekaj¹cego, trzeba jeszcze zwróciæ uwagê na orzeczenia natury
konstytutywnej, a wiêc powoduj¹ce zmianê po stronie w³a�ciciela
nieruchomo�ci. Wystarczy wskazaæ przyk³ad s¹dowego zniesienia
wspó³w³asno�ci, a tak¿e dzia³u spadku oraz podzia³u maj¹tku wspól-
nego ma³¿onków. Mo¿na dodaæ przyk³ad wydawanego w postêpowaniu
egzekucyjnym postanowienia o przys¹dzeniu w³asno�ci (art. 987 i nast.
k.p.c.). Natomiast chybione by³oby tutaj odwo³ywanie siê do przyk³adu
wyroków s¹dowych nakazuj¹cych pozwanemu z³o¿enie o�wiadczenia
woli o przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci. Wszak wyrok s¹du na-
kazuj¹cy z³o¿enie o�wiadczenia woli zastêpuje jedynie to o�wiadczenie
(art. 64 k.c.), a w przypadku umów niezbêdne jest o�wiadczenie woli31
drugiej strony; w istocie wiêc mamy tutaj do czynienia z umow¹ prze-
niesienia w³asno�ci.
Oczywi�cie, we wszystkich przypadkach orzeczenia konstytutywne-

go powoduj¹cego zmianê w podmiotowym zakresie w³asno�ci nierucho-
mo�ci s¹d orzekaj¹cy obowi¹zany jest � stosuj¹c normê art. 36 ust. 1
u.k.w.h. � zawiadomiæ s¹d wieczystoksiêgowy o nastêpuj¹cej na skutek
jego orzeczenia zmianie w³a�ciciela nieruchomo�ci.

V
W �wietle dotychczasowych spostrze¿eñ widaæ wyra�nie, jak chy-

biona jest ostatnia nowelizacja art. 36 ust. 1 u.k.w.h. Przypomnijmy, ¿e
ustawodawca obarczy³ tutaj równie¿ notariuszy obowi¹zkiem zawiado-
mienia s¹du wieczystoksiêgowego o ka¿dej zmianie w³a�ciciela nierucho-
mo�ci32, z tej niby racji, ¿e sporz¹dzaj¹ oni po�wiadczenia dziedziczenia.
Mo¿na odnie�æ wra¿enie, ¿e w toku tej nowelizacji kierowano siê za³o-
¿eniem, wed³ug którego w analogicznej sytuacji s¹dowego stwierdzenia
nabycia spadku orzekaj¹cy s¹d spadku jest w³a�nie obowi¹zany do
zawiadomienia s¹du wieczystoksiêgowego o zachodz¹cej na skutek

31 W przypadku nieruchomo�ci sk³adnika w formie aktu notarialnego.
32 Dla której jest za³o¿ona ksiêga wieczysta.
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dziedziczenia zmianie w³a�ciciela nieruchomo�ci. Jest to wszak¿e za³o-
¿enie b³êdne.Wiemy przecie¿, ¿e w postanowieniu o stwierdzeniu nabycia
spadku nie ma miejsca na przedmiotowe okre�lenie sk³adu spadku. Zatem
s¹d spadku jest wolny od konieczno�ci badania, czy w sk³ad spadku
wchodz¹ nieruchomo�ci, a gdyby nawet wchodzi³y, nie trzeba tego
ujmowaæ w sentencji postanowienia; w istocie wiêc nie ma tu okazji do
sygnalizacyjnego zawiadomienia w³a�ciwego s¹duwieczystoksiêgowego.
Identyczne zasady powinny obowi¹zywaæ w przypadku notarial-

nego po�wiadczenia dziedziczenia, nast¹pi³ jednak pewien zamêt legi-
slacyjny przy kreowaniu tej przydatnej instytucji prawnej. Otó¿ zauwa¿my
najpierw, ¿e w³a�ciwe przepisy ustawy � Prawo o notariacie, maj¹ce
w istocie charakter proceduralny, bynajmniej niewymagaj¹ zamieszczenia
w tre�ci aktu po�wiadczenia dziedziczenia stwierdzenia, ¿ew sk³ad spadku
wchodz¹ nieruchomo�ci33; w ogóle nie trzeba okre�laæ przedmiotowego
sk³adu spadku (zob. art. 95f). Dostosowa³ siê tu ustawodawca, gdy
niedawno przyjmowa³ instytucjê notarialnego po�wiadczenia dziedzicze-
nia34, do regu³ identycznych jak w przypadku s¹dowego stwierdzenia
nabycia spadku, a¿ tu nagle przy nastêpuj¹cej wkrótce potem nowelizacji
innej ustawy35 obarczy³ notariuszy nieprzemy�lanym obowi¹zkiem zawia-
domienia s¹du wieczystoksiêgowego o zmianie w³a�ciciela nieruchomo-
�ci. Zak³ada³ widocznie, ca³kowicie zreszt¹ b³êdnie, ¿e wystêpuje tutaj �
poprzyjêciu równoleg³egowstosunkudopostêpowania s¹dowegomodelu,
jakim jest notarialne po�wiadczenie dziedziczenia � luka w dotychczaso-
wej regulacji prawnej zawartej w przepisie art. 36 ust. 1 u.k.w.h. Nie
by³o wszak¿e i nie ma takiej luki ani w modelu s¹dowego stwierdzenia
nabycia spadku, ani w przypadku notarialnego po�wiadczenia dziedzicze-
nia.

33 O dziedziczeniu gospodarstw rolnych bêdzie jeszcze mowa.
34 W ustawie z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy � Prawo o notariacie oraz

niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 181, poz. 1287), która wesz³a w ¿ycie 2 pa�dziernika
2008 r.

35 Chodzi o komentowan¹ tutaj ustawê z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 131, poz.
1075); wesz³a w ¿ycie 20 lutego 2011 roku.
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W tym miejscu trzeba zaakcentowaæ, dosadniej ni¿ dotychczas, ¿e
wymaganezawiadomieniew³a�ciwegos¹duwieczystoksiêgowegoze strony
s¹du orzekaj¹cego o stwierdzeniu nabycia spadku, a obecnie tak¿e no-
tariusza sporz¹dzaj¹cego akt po�wiadczenia dziedziczenia, by³oby uzasad-
nione merytorycznie jedynie wtedy, gdyby s¹d spadku w swym orze-
czeniu, a notariusz w swym po�wiadczeniu dziedziczenia stwierdzali, ¿e
w sk³ad spadku wchodz¹ nieruchomo�ci, a póki co, nie musz¹36 tego
czyniæ. Sygnalizacyjne zawiadomienie s¹du wieczystoksiêgowego
powinno byæ dokumentowane w³a�ciwym orzeczeniem lub aktem
notarialnym obejmuj¹cym w jego sentencji (czy tre�ci aktu) stwier-
dzenie zmiany w³a�ciciela nieruchomo�ci. Nie wolno za� w postêpowaniu
wieczystoksiêgowym bawiæ siê w jakiekolwiek �plotkowanie� o zmia-
nach stanu prawnego nieruchomo�ci. Zauwa¿my przecie¿, ¿e na pod-
stawie dokonanego, ale udokumentowanego zawiadomienia s¹d wie-
czystoksiêgowy dokonuje wpisu ostrze¿enia o niezgodno�ci stanu
prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym i poucza w³a�ciciela nieruchomo�ci, ¿e jest on obowi¹zany
z³o¿yæ wniosek o ujawnieniu swego prawa w³asno�ci (art. 36 ust. 3
u.k.w.h.). Wiadomo za�, ¿e ani s¹d spadku, ani notariusz nie bêd¹, ponad
potrzebê procesow¹, ustalali sk³adu spadku; mo¿na wrêcz stwierdziæ, ¿e
by³oby to istotnym naruszeniem procedury. Nie stwierdzaj¹c za�, ¿e
w sk³ad spadku wchodzi oznaczona nieruchomo�æ, nie ma s¹d spadku
okazji i podstawy prawnej do zawiadomienia s¹du wieczystoksiêgowego
o zmianie w³a�ciciela nieruchomo�ci; analogicznie nale¿y to odnie�æ do
notarialnego po�wiadczenia dziedziczenia i sporz¹dzaj¹cego taki akt no-
tariusza.
Konkluduj¹c, wyra¿am stanowcz¹ ocenê, ¿e wbrew mo¿liwym, ale

nieuzasadnionym sugestiom p³yn¹cym z interpretacji znowelizowanego
przepisu art. 36 ust. 1 u.k.w.h. notariusz sporz¹dzaj¹cy akt po�wiad-
czenia dziedziczenia bynajmniej nie jest obowi¹zany do badania, czy
w sk³ad spadku wchodz¹ nieruchomo�ci37, albowiem w ogóle w tre�ci
aktu nie zamieszcza takiego stwierdzenia. W tych okoliczno�ciach

36 Na szczê�cie.
37 Zw³aszcza te, które maj¹ za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹.
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zupe³nie chybione, a wrêcz puste jest postanowienie zawarte w dodanym
fragmencie znowelizowanego art. 36 ust. 1 u.k.w.h. Co prawda, w imiê
zasady legalizmu, trzeba nieustannie wspieraæ przestrzeganie obowi¹zu-
j¹cego prawa, lecz teraz powiem, ¿e durna38 lex, non lex. W rozwa-
¿anym kontek�cie powinno byæ oczywisto�ci¹, ¿e notariusz sporz¹dza-
j¹cy akt po�wiadczenia dziedziczenia niemaw rzeczywisto�ci najmniejszej
okazji do spe³nienia, wmuszanego mu bez jakichkolwiek przemy�leñ,
chybionegoobowi¹zkuzawiadomienia s¹duwieczystoksiêgowegoozmianie
w³a�ciciela nieruchomo�ci. Z przykro�ci¹ wiêc stwierdzam, oceniaj¹c
ustawodawcê, ¿e notariusze mog¹ w ogóle nie przejmowaæ siê dokonan¹
nowelizacj¹ art. 36 ust. 1 u.k.w.h.

VI
Do pewnego stopnia ca³y ten obraz zak³óca jeszcze dodatkowo skom-

plikowana problematyka dziedziczenia gospodarstw rolnych. By unik-
n¹æ d³ugich dywagacji historycznych wystarczy, w interesuj¹cej nas
dziedzinie, odwo³aæ siê do obowi¹zuj¹cej wspó³cze�nie �wie¿ej normy
prawa o notariacie, wed³ug której akt po�wiadczenia dziedziczenia
powinien zawieraæ wskazanie spadkobierców dziedzicz¹cych gospo-
darstwo rolne podlegaj¹ce dziedziczeniu z ustawy oraz ich udzia³yw nim
(art. 95f ust. 1 pkt 7). W takim brzmieniu powo³anego przepisu wygl¹da
wiêc na to, ¿e w przypadku dziedziczenia ustawowego notariusz jest
obowi¹zany badaæ, czy w sk³ad spadku wchodzi gospodarstwo rolne,
a w razie pozytywnego stwierdzenia wskazaæ spadkobierców dziedzi-
cz¹cych takie gospodarstwo. Zwa¿ywszy za�, ¿e w sk³ad gospodarstwa
rolnego wchodz¹ nieruchomo�ci39, a zw³aszcza nieruchomo�ci rolne40
notariusz dokonuj¹cy po�wiadczenia dziedziczenia by³by obowi¹zany do
zawiadomienia s¹du wieczystoksiêgowego o zmianie w³a�ciciela nieru-
chomo�ci41 nastêpuj¹cej na skutek dziedziczenia.
Dodajmy, ¿e cytowany przepis prawa o notariacie koresponduje

z materialnoprawnym przepisem art. 1059 k.c., a tak¿e dalszymi prze-

38 To nie przejêzyczenie.
39 Oczywi�cie, w kontek�cie niniejszych rozwa¿añ mamy na uwadze nieruchomo�ci

stanowi¹ce przedmiot w³asno�ci rolnika.
40 Zob. art. 553 k.c.
41 Ca³y czas mówimy o nieruchomo�ciach, dla których za³o¿ono ksiêgê wieczyst¹.



36

Edward Gniewek

pisami42 reguluj¹cymi przes³anki dziedziczenia z ustawy gospodarstwa
rolnego; s¹ one oczywi�cie dobrze znane notariuszom.
Niezw³ocznie trzeba jednak dopowiedzieæ, ¿e w odniesieniu do s¹do-

wego stwierdzenia nabycia spadku odst¹pi³ ju¿ ustawodawca od do-
tychczasowego43 wymagania, by s¹d spadkuwymienia³ ponadtow tre�ci
postanowienia spadkobierców dziedzicz¹cych gospodarstwo oraz ich
udzia³y w nim. Dodajmy, co charakterystyczne, ¿e zmiany legislacyjnej
dokonano w ustawie z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy � Prawo
o notariacie oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 181, poz. 1287),
a w³a�nie na skutek tej ustawy nast¹pi³a rozbie¿no�æ regulacji prawnej
w zakresie s¹dowego stwierdzenia nabycia spadku i notarialnego po-
�wiadczenia dziedziczenia; mo¿na powiedzieæ, ¿e nie wie lewica, co robi
prawica, chocia¿ dzia³aj¹ niby pospo³u.
Bezw¹tpienia, trzeba tok³a�ænakarbniedba³o�ci legislacyjnych,wszelako

mo¿na i trzeba poradziæ sobie z takim dysonansem w drodze stosownej
wyk³adni systemowej. Z pomoc¹ przychodzi przede wszystkim dalsze
postanowienie dopiero co powo³anej ustawy, wed³ug którego do spadku
otwartego przed dniem 14 lutego 2001 r. przepisy, o których mowa
w art. 3 pkt 8 i 9 pr. o not., stosuje siê w brzmieniu dotychczasowym
(art. 6 ust. 2). Zatem nie odrzucono tu generalnie konieczno�ci wska-
zywania w tre�ci postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku spadko-
bierców dziedzicz¹cych z ustawy gospodarstwo rolne, ograniczono
wszak¿e procesow¹ potrzebê tak dope³nionej tre�ci postanowienia do
przypadków otwarcia spadku przed dniem 14 lutego 2001 r.Wpodobnym
duchu nale¿y interpretowaæ odpowiednie normy prawa o notariacie.
Trzeba tutaj przypomnieæ, sk¹d siê bierze problem. Otó¿ swego czasu

Trybuna³ Konstytucyjny orzek³44 o niezgodno�ci z art. 64 ust. 1 i 2 w zw.
z art. 21 ust. 1 i art. 31 ust. 3 Konstytucji przepisu art. 1059 k.c. w zakresie,
w jakim dotyczy spadków otwartych przed 14 lutego 2001 r.45 W zakresie
prawa materialnego nie ulega wiêc w¹tpliwo�ci, ¿e ustalone w art. 1059
k.c. przes³anki dziedziczenia gospodarstw rolnych obowi¹zuj¹ wy³¹cznie

42 Art. 1060-1062 k.c.
43 Formu³owanego poprzednio w nieistniej¹cym ju¿ § 2 art. 677 k.p.c.
44 W wyroku z dnia 31 stycznia 2001 r., P 4/99 (Dz.U. Nr 11, poz. 91).
45 Chodzi tu o datê opublikowania wyroku w Dzienniku Ustaw.
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wobec spadków otwartych przed dniem 14 lutego 2001 r. Jeszcze mocniej
zaakcentowano ten przedzia³ czasowy w ustawodawstwie procesowym,
przyjmuj¹c, ¿e ju¿ dzisiaj w ogóle nie wskazuje siê w postanowieniu
o stwierdzeniu nabycia spadku, w odrêbnym punkcie sentencji, spadko-
bierców dziedzicz¹cych gospodarstwo rolne; zanikaj¹cy wyj¹tek do-
tyczy spadków otwartych przed dniem 14 lutego 2001 r.
W tym miejscu trzeba stwierdziæ, ¿e w odniesieniu do notarialnego

po�wiadczenia dziedziczenia zapomnia³ ustawodawca o potrzebie takich
istotnych przecie¿ czasowych odgraniczeñ re¿imu prawnego dziedzicze-
nia gospodarstw rolnych przed i po dniu 14 lutego 2001 r. Natomiast,
id¹c szeroko po bandzie, postanowi³ niby generalnie, ¿e w akcie po-
�wiadczenia dziedziczenia nale¿y46 wskazywaæ spadkobierców dziedzi-
cz¹cych z ustawy gospodarstwo rolne. Powracaj¹c zatem do sformu-
³owanej ju¿ tezy o przydatno�ci i konieczno�ci siêgania tutaj do metod
systemowej wyk³adni prawa, z jej naczelnym postulatem obrony wza-
jemnej spójno�ci obowi¹zuj¹cego systemu prawa � nawet w razie po-
zornych sprzeczno�ci � mo¿na, a zarazem trzeba interpretowaæ powo³any
przepis prawa o notariacie jako statuuj¹cy normê zobowi¹zuj¹c¹ nota-
riusza do wskazywania w jego akcie po�wiadczenia dziedziczenia
spadkobiercówdziedzicz¹cych gospodarstwo rolne jedyniewodniesie-
niu do spadków otwartych przed dniem 14 lutego 2001 r. Jakakolwiek
dalej id¹ca interpretacja, zak³adaj¹ca, ¿e notariusz sporz¹dzaj¹cy akt
po�wiadczenia dziedziczenia w odniesieniu do spadku pó�niej otwartego
jest równie¿ obowi¹zany do wskazywania w swym akcie po�wiadczenia
dziedziczenia, kto dziedziczy gospodarstwo rolne, jest sprzeczna ze
wszystkimi zsynchronizowanymi, a zarazem korygowanymi47 przez
Trybuna³ Konstytucyjny, obowi¹zuj¹cymi normami pe³nego systemu
prawnego; z uwzglêdnieniem jego norm materialnoprawnych i procedu-
ralnych.
Krótko mówi¹c, notariusz, przestrzegaj¹c normy art. 95f ust. 1 pkt 7

pr. o not., powinien w akcie po�wiadczenia dziedziczenia wskazywaæ
spadkobierców dziedzicz¹cych z ustawy gospodarstwo rolne, je¿eli

46 Z pozoru zawsze.
47 W sensie negatywnym.
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otwarcie spadku nast¹pi³o przed dniem 14 lutego 2001 r. W �lad za
tym powinien te¿, stosuj¹c normê art. 36 ust. 1 u.k.w.h., zawiadomiæ
s¹d wieczystoksiêgowy o nastêpuj¹cej na skutek stwierdzonego dziedzi-
czenia zmianie w³a�ciciela nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad gospo-
darstwa rolnego, je¿eli za³o¿ono dla nich ksiêgi wieczyste. Jedynie w tym
szczególnymprzypadku realnezastosowanieznajdujeznowelizowananorma
art. 36 ust. 1 u.k.w.h. Zdecydowanie za� nie ma takich obowi¹zków
po stronie notariusza, je¿eli otwarcie spadku nast¹pi³o po dniu 14 lutego
2001 r.W ogóle za� notariusz nie ma obowi¹zku generalnego badania
przedmiotowego sk³adu spadku, a zatem mo¿liwo�ci stosownego
zawiadomienia s¹du wieczystoksiêgowego; poza wycinkowym bada-
niem, czy w sk³ad spadku otwartego przed dniem 14 lutego 2001 r.
wchodzi gospodarstwo rolne dziedziczone przez spadkobierców ustawo-
wych.

VII
Natomiast mocne s¹ kompetencje i obowi¹zki notariusza w razie

dokonywanego aktem notarialnym dzia³u spadku. Tutaj jego obowi¹zki
id¹ dalej ni¿ w przypadku s¹dowego dzia³u spadku, gdzie s¹d spadku
ogranicza siê do zawiadomienia s¹du wieczystoksiêgowego o zmianie
w³a�ciciela nieruchomo�ci. Otó¿ w przypadku umownego dzia³u spadku
dokumentowanego aktem notarialnym48 konieczne jest dochowanie obo-
wi¹zku okre�lonego w art. 92 § 4 pr. o not.
Przypomnijmy zatem, ¿e �je¿eli akt notarialny w swej tre�ci zawiera

przeniesienie, zmianê lub zrzeczenie siê prawa ujawnionego w ksiêdze
wieczystej albo ustanowienie prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze
wieczystej, b¹d� obejmuje czynno�æ przenosz¹c¹ w³asno�æ nieruchomo-
�ci, chocia¿by dla tej nieruchomo�ci nie by³a prowadzona ksiêga
wieczysta, notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny jest obowi¹zany
zamie�ciæ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiêdze wie-
czystej, zawieraj¹cy wszystkie dane wymagane przepisami Kodeksu
postêpowania cywilnego. Notariusz jest obowi¹zany przes³aæ z urzêdu
s¹dowi w³a�ciwemu do prowadzenia ksi¹g wieczystych wypis aktu
notarialnego zawieraj¹cy wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej wraz

48 Co jest obowi¹zkowe, je¿eli w sk³ad spadku wchodzi nieruchomo�æ.
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z dokumentami stanowi¹cymi podstawê wpisu, w terminie trzech dni od
sporz¹dzenia aktu�. Bez w¹tpienia w³a�nie tutaj najskrupulatniej zadba³
ustawodawca o upowszechnienie ksi¹g wieczystych oraz ich nieustann¹
aktualizacjê49.
Nie mo¿e za� przynie�æ takiego rezultatu obarczenie notariusza, ju¿

na etapie po�wiadczenia dziedziczenia, obowi¹zkiem50 zawiadomienia s¹du
wieczystoksiêgowego o zmianie w³a�ciciela nieruchomo�ci; obowi¹zkiem
uzale¿nionym zreszt¹ od uprzedniego istnienia ksiêgi wieczystej. Zatem
ze wszech miar nale¿y skrytykowaæ dokonan¹ nowelizacjê art. 36 ust. 1
u.k.w.h. Co najgorsze, ca³kowicie deprymuje ustanowienie normy w isto-
cie pustej, nieznajduj¹cej praktycznego zastosowania.

49W szczegó³ach zob. E. G n i e w e k,Wnioski owpis do ksiêgi wieczystej formu³owane
przez notariuszy w ich aktach notarialnych, Rejent 2006, nr 5, s. 60 i nast.

50 Chybionym zreszt¹.


