I CZP 2/25

UCHWALA

7 sierpnia 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Ewa Stefanska (przewodniczacy)
SSN Jacek Grela

SSN Marcin tochowski (sprawozdawca)

na posiedzeniu niejawnym 7 sierpnia 2025 r. w Warszawie

w sprawie z wniosku M. spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w G.
z udziatem M.1 spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscig w G.

0 wpis w ksiedze wieczystej,

na skutek przedstawienia przez Sgd Okregowy w Gliwicach
postanowieniem z 19 listopada 2024 r., Il Ca 819/23,

zagadnienia prawnego:

,Czy art. 31 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece ma
charakter materialnoprawny, uzupetniajgcy ogoélne przepisy o formie
czynnosci prawnych i wprowadzajgcy forme, ktorej zachowanie jest
warunkiem wystgpienia pewnych skutkbw w prawie cywilnym
materialnym (forma ad eventum w rozumieniu art. 73 § 2 zd. 2 k.c.);
a w konsekwencji czy dla wpisu w ksiedze wieczystej prawa najmu
nieruchomosci konieczne jest, aby osoba, ktéra podpisata umowe byta
uprawniona do reprezentowania zobowigzanego witasciciela
nieruchomosci - spotlki z ograniczong odpowiedzialnoscig takze
w chwili uznania przed notariuszem wtasnorecznosci swojego podpisu
(art. 88 ustawy Prawo o notariacie)?”

podijat uchwate:

1. Forma z podpisem notarialnie poswiadczonym, o ktorej
mowa w art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, jest =zastrzezona dla dokumentu
stanowigcego podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, a nie dla

czynnosci prawnej objetej trescig tego dokumentu.
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2. Przewidziane w art. 88 zdanie drugie ustawy z dnia 14
lutego 1991 r. Prawo o notariacie uznanie przed notariuszem
ztozonego podpisu za wlasnoreczny moze zosta¢ dokonane
takze wowczas, gdy dana osoba nie petni juz funkcji, w zwigzku

z ktorg ztozyta podpis.

Jacek Grela Ewa Stefanska Marcin tochowski

UZASADNIENIE

Przedstawione przez Sgd Okregowy w Gliwicach zagadnienie prawne
powstato przy rozpoznawaniu apelacji uczestnika postepowania M.1 sp. z 0.0. w G.
od postanowienia Sgdu Rejonowego w Gliwicach z 1 czerwca 2023 r., ktérym
ujawniono w ksiedze wieczystej blizej okreslonej nieruchomosci umowe najmu tej
nieruchomosci z 3 czerwca 2019 r., zawartg przez uczestnika (wynajmujgcego) z
M. sp. z 0.0. w G. (najemcg). Podstawg wpisu w ksiedze wieczystej byta umowa
najmu z podpisami notarialnie poswiadczonymi. Umowa ta zostata podpisana w
imieniu wynajmujgcego przez prokurenta M.K. a w imieniu najemcy — przez
prezesa zarzadu Z.T. W dniu 7 listopada 2022 r. M.K. iZ.T. uznali przed
notariuszem ztozone pod umowg podpisy za wtasne. M.K. byt prokurentem spotki
wynajmujgcej do 4 wrzesnia 2019 r. a w okresie od 4 wrzesnia 2019 r. do 23
stycznia 2020 r. — prezesem zarzadu tej spotki. Natomiast Z.T. byt prezesem

zarzadu najemcy do 24 lutego 2022 r.

Watpliwosci  Sgdu  Okregowego  dotyczg  charakteru  prawnego
art. 31 ust. 1 u.kw.h., tj. tego czy jest to norma prawa materialnego, czy
procesowego i powigzanego z tym problemu czy dla wpisu w ksiedze wieczystej
prawa najmu nieruchomosci konieczne jest, aby osoba, ktéra podpisata umowe
byta uprawniona do reprezentowania zobowigzanego wiasciciela nieruchomosci —
spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig rowniez w chwili uznania przed

notariuszem wtasnorecznosci swojego podpisu.

Sad meriti wskazat, ze w doktrynie oraz orzecznictwie Sgdu Najwyzszego

zaznaczyty sie dwa przeciwstawne poglady co do natury prawnej
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art. 31 ust. 1 u.k.w.h. Wedtug jednego z nich odwotanie sie¢ w tym przepisie do
formy ,z podpisem notarialnie poswiadczonym” wskazuje, ze przepis ten ma
charakter materialnoprawny, uzupetniajgcy ogoélne przepisy o formie czynnosci
prawnych. W tym ujeciu wprowadza on forme, ktérej zachowanie jest warunkiem
wystgpienia pewnych skutkéw w prawie cywilnym materialnym (forma ad eventum
w rozumieniu art. 73 § 2 zd. 2 k.c.). Przepis ten przewiduje zatem dla czynnosci
prawnej wymaganie zachowania formy ad intabulationem (dla celu wpisu do ksiegi
wieczystej), bedgcej szczegdlnego rodzaju formg przewidziang ad eventum.
Wedtug odmiennego stanowiska art. 31 ust. 1 u.k.w.h. ma jedynie proceduralny
charakter. Dokumenty, o ktérych mowa w tej regulacji mogg obejmowac nie tylko
oswiadczenia woli, ale réwniez oswiadczenia innego rodzaju, np. oswiadczenia
wiedzy. Przepis ten okresla minimalny standard dowodowy w postepowaniu
wieczystoksiegowym, standard ten spetniajg dokumenty sporzgdzone — co najmniej
— w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi (z zastrzezeniem
przepisow szczegolnych). Forma ta obowigzuje na potrzeby uzyskania wpisu
w ksiedze wieczystej (ad intabulationem), ale nie powinna by¢ kwalifikowana jako

forma czynnosci materialnoprawnej (ad eventum).

Sad Okregowy podnidst, ze powotane przez niego stanowiska zawarte
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego majg w zasadzie znaczenie teoretyczne
i wyrazone zostaty na tle stanow faktycznych, w ktérych rozréznienie co do
charakteru prawnego art. 31 ust. 1 u.k.w.h. nie miato istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy i nie zostaty tez szerzej umotywowane. Ocena, czy
wskazany przepis ma charakter materialnoprawny, czy jedynie procesowy jest
natomiast istotna w stanach faktycznych — tak jak w rozpoznawanej sprawie —
w ktérych nie nastgpito poswiadczenie wiasnorecznosci podpisu ztozonego
w obecnosci notariusza, lecz nastepcze (po uptywie diuzszego czasu) uznanie

witasnorecznosci podpisu przez strone przed notariuszem.

Zdaniem Sadu meriti w okolicznosciach sprawy trafniejszy wydaje sie
poglad, ze art. 31 ust. 1 u.k.w.h. ma charakter materialnoprawny, uzupetniajgcy
ogolne przepisy o formie czynnosci prawnych i wprowadzajgcy forme, ktérej
zachowanie jest warunkiem wystgpienia pewnych skutkéw w prawie cywilnym

materialnym. Sgd Okregowy zwrocit uwage, ze nawet deklaratoryjny wpis prawa
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najmu wywotuje skutki w sferze prawa materialnego wynikajgce z art. 17 u.k.w.h.
Zatem nie bez znaczenia jest, czy zawierajgce umowe najmu strony postanowity,
ze wynikajgce z niej uprawnienie ma zostac¢ ujawnione w ksiedze wieczystej, czego
wyrazem bytoby nadanie umowie odpowiedniej formy dla wywotania takiego skutku.
Z drugiej strony za przeciwnym pogladem wskazujgcym na procesowy charakter
art. 31 ust. 1 u.k.w.h. przemawiajg co najmniej rownie wazkie argumenty i zdaje sie

on dominowac w doktrynie.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

1. Sad Okregowy sformutowat w istocie dwa zagadnienia prawne, ktore
mozna sprowadzi¢ do nastepujgcych watpliwosci: po pierwsze, czy
art. 31 ust. 1 u.k.w.h. reguluje forme czynnosci prawnej, czy okresla jedynie
wymagania dotyczgce dokumentu bedgcego podstawg dla wpisu do ksiegi
wieczystej a po drugie, czy na podstawie art. 88 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r.
Prawo o notariacie (dalej: ,pr.not.”) oswiadczenie o uznaniu podpisu za witasny
moze ztozyC osoba, ktora w chwili dokonania czynnosci prawnej byta uprawniona
do reprezentacji osoby prawnej, ale nie ma juz takiego uprawnienia w chwili

sktadania przed notariuszem oswiadczenia o uznaniu podpisu.

Nie ulega watpliwosci, ze odpowiedz na drugie pytanie jest Scisle powigzana
z rozstrzygnieciem pierwszego zagadnienia. Przyjecie bowiem, Zze art.
31 ust. 1 u.k.w.h. reguluje forme czynnosci prawnej prowadzitoby do wniosku, iz
konkretna czynnosc¢ dla wywotania skutkow okreslonych w tym przepisie musiataby
zosta¢ dokonana w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi, co
oznaczatoby koniecznos¢ ztozenia oswiadczen woli w tej formie. Ziozenie
o$wiadczen woli w innej formie (stabszej) nie wywotywatoby skutkow
przewidzianych w art. 31 ust. 1 u.k.w.h. Nie bytoby przy tym mozliwe pdzniejsze
nadanie odpowiedniej formy o$wiadczeniom ztozonym np. tylko na pismie.
Watpliwe jest, czy w tym przypadku brak odpowiedniej formy czynnosci moze by¢
ex post sanowany. Nastepcze uznanie podpiséw za wiasne, w celu uczynienia
zados¢ wymaganiom z art. 31 ust. 1 u.k.w.h., oznaczatoby w istocie dokonanie

kolejnej (ponownej) czynnosci prawnej, ktora podlegataby odrebnej ocenie.
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W konsekwencji umocowanie osob dokonujgcych tej czynnosci bytoby oceniane na

chwile dokonania drugiej czynnosci.

Natomiast uznanie, ze art. 31 ust. 1 u.k.w.h. dotyczy tylko formy dokumentu
stanowigcego podstawe wpisu, a wiec, ze przepis ten ma charakter jedynie
formalny, otwiera droge do rozwazan czy osoba uznajgca podpis za witasny musi
mie¢ umocowanie do dziatania w imieniu strony dokonujgcej czynnosci prawne;j
tylko w chwili jej dokonania, czy tez takze w momencie uznania podpisu za wtasny
(art. 88 pr.not.).

2. Konieczne jest przy tym rozwazenie, czy ze wzgledu na zakres kognicji
sadu wieczystoksiegowego dopuszczalne jest przy rozpoznawaniu wniosku o wpis
do ksiegi wieczystej badanie umocowania osoby, ktora na podstawie art. 88 pr.not.
uznata za wiasny podpis na dokumencie stanowigcym podstawe wpisu. Wedtug art.
6268 § 2 k.p.c. rozpoznajgc wniosek o wpis, sad bada bowiem jedynie tres¢ i forme

whniosku, dotgczonych do wniosku dokumentow oraz tres¢ ksiegi wieczyste;.

Watpliwosci Sadu Okregowego dotyczg jednak w istocie formy dokumentu,
ktéry ma stanowi¢ podstawe wpisu. Przyjecie bowiem, ze czynnos¢ prawna
w postaci zawarcia umowy najmu z 3 czerwca 2019 r. zostata dokonana w formie
niewystarczajgcej do wywotania skutkow z art. 31 ust. 1 u.k.w.h., oznaczatoby, ze
dokument dotgczony do wniosku o wpis ma co prawda wiasciwg forme, ale formy
tej nie miata czynnos¢ prawna (umowa najmu), skutkujgca powstaniem

podlegajgcego ujawnieniu w ksiedze wieczystej prawa najmu.

Ponadto, jak wynika z ustalen Sgdu Okregowego, fakty, wskazujgce na to,
ze osoby, ktore przed notariuszem uznaty popisy ztozone na umowie najmu za
wtasne nie byly w chwili sktadania tego oswiadczenia umocowane do reprezentacji
stron umowy, zostaty powotane przez uczestnika postepowania w odpowiedzi na
wniosek. Mozliwos¢ usuniecia niezgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w drodze powddztwa przewidzianego
w art. 10 u.k.w.h. nie wylgcza obowigzku sgdu zapobiegania dokonywaniu wpiséw
niezgodnych z rzeczywistym stanem prawnym, zwlaszcza gdy sgd ma stosowng
wiedze odnosnie do przeszkdd wykluczajgcych wnioskowany wpis. Oznacza to, ze

stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej powinien by¢ stanem pewnym,
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wynikajacym ze zdarzen lub czynnosci prawnych, ktore nie budzg watpliwosci.
Mozliwo$¢ wykazania istnienia przeszkod do dokonania wpisu nie skutkuje
przekroczeniem kognicji sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym. Dokumenty
znane sgdowi wieczystoksiegowemu na skutek przedfozenia ich przez uczestnika
postepowania podlegajg ocenie na tych samych zasadach jak dokumenty
dotagczone do wniosku, ktory jest przedmiotem rozpoznania (zob. postanowienia SN
z 18 czerwca 2009 r., Il CSK 4/09, i z 4 kwietnia 2017 r., | CSK 514/16, oraz

powotane w nich orzecznictwo).

Zbadanie czy osoba, ktére na podstawie art. 88 pr.not. uznata ztozony na
dokumencie podpis za witasny, jest uprawniona do reprezentacji strony czynnosci
prawnej, nie wykracza zatem poza zakres kognicji sgdu wieczystoksiegowego,

wyznaczony przez art. 6268 § 2 k.p.c.

3. Zgodnie z art. 31 ust. 1 u.k.w.h. wpis w ksiedze wieczystej moze byc
dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym, jezeli
przepisy szczegoélne nie przewidujg innej formy dokumentu (np. art. 158 k.c.). Nie
ma tez koniecznosci stosowania formy z podpisem notarialnie poswiadczonym, gdy
podstawg wpisu jest orzeczenie sgdowe bgdz dokument urzedowy w rozumieniu
art. 244 k.p.c. (uchwata SN z 30 pazdziernika 1984 r. Il CZP 62/84,
OSNCP 1985, nr 7, poz. 88).

W  orzecznictwie = Sadu Najwyzszego  przewaza  poglad, ze
art. 31 ust. 1 u.k.w.h. przewiduje dla czynnosci prawnej (oswiadczenia woli)
szczegolny przypadek formy ad intabulationem, zastrzezonej ad eventum — w celu
zapewnienia mozliwosci wpisu w ksiedze wieczystej (uchwata SN z 10 czerwca
2011 r., Il CZP 135/10, postanowienia SN: z 14 stycznia 2005 r., Il CK 177/04,
[l CK 178/04, 1ll CK 179/04, Ill CK180/04; z 17 listopada 2011 r., IV CSK 74/11;
z 9 sierpnia 2018 r., V CSK 406/17). Teza ta w dotychczasowym orzecznictwie nie

zostata jednak poparta szerszg argumentacja.

Trafnie wskazat Sgd Okregowy, ze w doktrynie prezentowane sg w tej
materii dwa stanowiska. Wedtug pierwszego i przewazajgcego
art. 31 ust. 1 u.k.w.h. wprowadza wymég formy zastrzezonej ad intabulationem,

tj. formy, ktérej zachowanie jest niezbedne, by okreslony dokument mogt stanowié
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podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. Jest to wiec szczegolna postac formy
ad eventum, albowiem w przypadku niedochowania formy wymaganej przez ten
przepis nie bedzie mozna dokona¢ wpisu prawa w ksiedze wieczystej. Skutki
prawne, jakie ustawa wigze z wpisem do ksigg wieczystych majg charakter
materialnoprawny, wyrazajgcy sie w poszerzonej skutecznosci praw i roszczen
wpisanych (art. 17 u.k.w.h.), w domniemaniu istnienia prawa oraz w rekojmi wiary
publicznej. Bez zachowania formy z art. 31 ust. 1 u.k.w.h. czynno$¢ prawna moze
by¢ wazna, ale dokument te czynnosc¢ inkorporujgcy nie umozliwia wpisu do ksiegi
wieczystej. Czynnos$¢ nie wywota wiec skutkébw materialnoprawnych wynikajgcych
z wpisu (art. 73 § 2 zd. 2 k.c.). Przy tym zastrzezona w art. 31 ust. 1 u.k.w.h. forma
ma charakter formy ad eventum niezaleznie od tego, czy dany dokument ma
stanowi¢ podstawe wpisu konstytutywnego czy deklaratoryjnego. Jezeli zatem
prawo najmu lub dzierzawy ma by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej, podpisy na
umowie najmu lub dzierzawy powinny by¢ notarialnie poswiadczone; brak
notarialnego ich poswiadczenia nie pocigga za sobg niewaznosci umowy, ale stoi

na przeszkodzie ujawnieniu najmu lub dzierzawy w ksiedze wieczystej.

W literaturze wyrazono tez poglad odmienny, zgodnie z ktérym okreslona
w art. 31 ust. 1 u.k.w.h. forma obowigzuje na potrzeby uzyskania wpisu w ksiedze
wieczystej (ad intabulationem) i nie powinna by¢ kwalifikowana jako forma
czynnosci materialnoprawnej (ad eventum). Podniesiono, ze cho¢ przepis ten
upodabnia sie do typowych regulacji zastrzegajgcych wymogi formalne w prawie
materialnym, w istocie rzeczy nalezy do sfery postepowania cywilnego, abstrahuje
on wiec od materialnoprawnych dystynkcji miedzy oswiadczeniami woli i wiedzy,
odnoszgc sie tylko do kwestii dowodzenia w postepowaniu wieczystoksiegowym,
a nie do sposobu powstania zmian w sytuacji prawnej nieruchomosci. Wskazano,
ze przepis ten ma charakter proceduralny i wynikajgcg z rzeczonego przepisu
forme nalezy uzna¢ za konstrukcje autonomiczng w prawie polskim. Obowigzek
poswiadczenia notarialnego odgrywa w tym przypadku swojg typowg role
dowodowo-gwarancyjng. Pozwala bowiem na ustalenie, kto ztozyt podpis pod
dokumentem oraz w jakim miejscu i czasie to zdarzenie miato miejsce, jak rowniez
stanowi bariere wobec fatszerstw dokumentéw i wzmacniajgc dzieki temu pewnos$é

obrotu. W mysl tego zapatrywania rzeczony przepis nie odnosi sie do formy
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oSwiadczenia woli, a okresla tylko formalne wiasciwosci dokumentu, ktory moze
zosta¢ przedstawiony jako jedyny dopuszczalny dowod w postepowaniu
wieczystoksiegowym w celu uzyskania orzeczenia o wpisie. Stanowisko to pozwala
na stosowanie art. 31 ust. 1 u.k.w.h. z wiekszym marginesem elastycznosci, niz
miatoby to miejsce w ramach koncepcji tradycyjnej, traktujgcej forme
ad intabulationem jako posta¢ wymogu opisanego w art. 73 § 2 zd. 2 k.c., a wiec

forme przewidziang dla czynnosci prawnej — ztozenia oswiadczen woli.

4. Co sie tyczy rygoru ad eventum nalezy zauwazy¢, ze w niektérych
wypadkach ustawa okresla, Zze wywotanie okreslonych skutkéw prawnych
czynnosci prawnej zalezy od dochowania formy szczegodlnej tej czynnosci. Artykut
73 k.c. wskazuje zatem m.in. jak interpretowaé poszczegolne przepisy wyrazajgce
wymog dochowania formy w sytuacji, gdy od dochowania formy zalezy wtasnie
wywotanie okreslonych skutkbw prawnych czynnosci prawnej. Zgodnie
zart. 73§ 2 zd. 1 k.c., jezeli ustawa zastrzega dla czynnosci prawnej inng forme
szczegolng czynnos$¢ dokonana bez zachowania tej formy jest niewazna. Artykut
73 § 2 zd. 2 k.c. stanowi zas, ze nie dotyczy to jednak wypadkéw, gdy zachowanie
formy szczegolnej jest zastrzezone jedynie dla wywotania okreslonych skutkow

czynnosci prawne;.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze art. 73 k.c. dotyczy formy czynnosci
prawnej, okreslajgc skutki niezachowania formy ad solemnitatem i ad eventum.
Sankcja zwigzana z niedochowaniem odpowiedniej formy (niewaznosé czy
niewywotanie okreslonych skutkéw) jest w tym kontek$cie drugorzedna. Jezeli
zatem oswiadczenia woli stron nie zostang zlozone w wymaganej przez przepisy
formie, to w przypadku formy ad eventum nie zostang wywotane okreslone skutki
prawne tej czynnosci. Prowadzitoby to do wniosku, ze czynno$¢ prawna w postaci
zawarcia umowy najmu, dla wywofania skutkbw, o ktérych mowa
w art. 31 ust. 1 u.k.w.h. nie mogtaby zostaé dokonana w zwykilej formie pisemnej,
ale konieczne byt jej dokonanie od razu w formie z podpisami notarialnie. Ztozenie
o$wiadczen woli w zwyktej formie pisemnej oznaczatoby bowiem, Zze nie zostata
zachowana odpowiednia forma czynnosci prawnej, wymagana dla wywofania

skutkow przewidzianych w art. 31 ust. 1 u.k.w.h.
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Pozniejsze uznanie przez strony podpisow za wtasnoreczne (art. 88 pr.not.)
nie mogtoby zosta¢ uznane za nastepcze nadanie odpowiedniej formy wczes$niej
dokonanej czynnosci (sanowanie braku formy), ale za nowg czynnos¢ — ztozenie
przez strony oswiadczen woli w wymaganej przez art. 31 ust. 1 u.k.w.h. formie.
Skutkowatoby to koniecznoscig badania wzajemnej relacji tych dwoch czynnosci

zwlaszcza w kontekscie czasu ich dokonania.

5. Rozwazajgc kwestie dotyczgca charakteru prawnego
art. 31 ust. 1 u.k.w.h., nalezy zwréci¢ uwage, ze zblizony charakter prawny ma art.
788 § 1 k.p.c., ktory okresla minimalne wymagania dowodowe w sprawach
dotyczacych nadania klauzuli wykonalnosci na tytule egzekucyjnym w razie
przejscia uprawnienia bgdz obowigzku na inng osobe. Zgodnie z art. 788 § 1 k.p.c.,
jezeli uprawnienie lub obowigzek po powstaniu tytutu egzekucyjnego lub w toku
sprawy przed wydaniem tytutu przeszty na inng osobe, sad nada klauzule
wykonalnosci na rzecz lub przeciwko tej osobie, gdy przejscie to bedzie wykazane
dokumentem urzedowym lub prywatnym z podpisem urzedowo poswiadczonym.
Wynikajacy z art. 788 § 1 k.p.c. wymdg okazuje sie problematyczny w sytuacji, gdy
wraz z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci przedstawiony zostat dokument
zawierajgcy wycigg z umowy cesji, zawierajgcy wprawdzie podpisy notarialnie
poswiadczone, ziozone jednak juz po zawarciu umowy. Przyjecie, ze
art. 788 § 1 k.p.c. stanowi podstawe zastrzezenia formy os$wiadczenia woli
oznaczatoby, ze w tej sytuacji brak jest podstaw do nadania klauzuli wykonalnosci,
albowiem w wymaganej formie nie sporzgdzono oswiadczeh woli, tj. oswiadczen
kreujgcych umowe, a jedynie o$wiadczenia wiedzy, informujgce o fakcie zawarcia
umowy okreslonej tresci. Zatem zapatrywanie to wymuszatoby powtérzenie umowy
cesji i ztozenie ab initio oswiadczen woli w formie pisemnej z podpisem urzedowo

poswiadczonym.

Jednak Sad Najwyzszy w uchwale z 13 maja 2015 r., lll CZP 15/15
(OSNC 2016, nr 5, poz. 56), trafnie uznat, ze art. 788 § 1 k.p.c. nie mozna
przydawa¢ cech normy prawa materialnego i odnajdywaé w nim wymagan
ustanowionych dla czynnosci prawnych (oswiadczen woli), przepis ten ma bowiem
charakter procesowy, stosujgc go, strona ma za pomocg okreslonych dowodéw

wykazac przed sgdem zmiane podmiotowg powstatg w nastepstwie przejScia prawa
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lub obowigzkdéw, samo za$ przejscie nastepuje na podstawie przepiséw prawa
materialnego, wiasciwych dla danej czynnosci i wywotuje przewidziane w nich
skutki. Zdaniem Sagdu Najwyzszego przypisywanie wiec art. 788 k.p.c. charakteru
normy okre$lajgcej dodatkowe wymagania dla samej formy czynnosci prawnej
(ad probationem badz ad eventum) jest bezzasadne; w Zzadnym aspekcie nie
ingeruje on w przepisy prawa prywatnego, zwtaszcza w art. 73 i nast. k.c. ani ich
nie modyfikuje. W uchwale tej Sad Najwyzszy stwierdzit, ze zajete stanowisko
zbiega sie z zaznaczajgcg sie w judykaturze Sadu Najwyzszego tendencjg do
elastycznego i pragmatycznego traktowania wymagan formalnych stawianych przez
art. 788 k.p.c.

6. Powyzsze stanowisko mozna odnies¢ odpowiednio do interpretacji
art. 31 ust. 1 u.k.w.h., zawierajgcego przeciez zblizong regulacje. Prowadzi to do
wniosku, ze powyzszy przepis wskazuje jedynie cechy dokumentu, jaki moze by¢
podstawg wpisu w ksiedze wieczystej. Wyktadnia jezykowa nie daje natomiast

podstaw do przyjecia, ze przepis ten odnosi sie do formy czynnosci prawne;j.

Ratio legis art. 31 ust. 1 u.k.w.h., zawierajgcego minimum wymogow
formalnych obowigzujgcych w postepowaniu wieczystoksiegowym, sprowadza sie
do zapewnienia podwyzszonego bezpieczenstwa obrotu w zakresie dokumentow
prywatnych, ktore decydujg o zmianie stanu prawnego nieruchomosci
(postanowienie SN z 30 listopada 2022 r., | CSK 3383/22). Chodzi wiec o to, aby
w przypadku dokumentéw prywatnych stanowigcych podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej uzyska¢ maksymalng pewnos¢ co do tozsamosci osdb dokonujgcych
czynnosci prawnej (sktadajgcych oswiadczenie woli). Uznanie, ze wymagania
przewidziane w art. 31 ust. 1 u.k.w.h. dotyczg tylko formy dokumentu, a nie formy
czynno$ci prawnej, jest wystarczajgce z punktu widzenia bezpieczenstwa obrotu

i roli jakg petnig ksiegi wieczyste.

Taka interpretacja  zapewnia rowniez  niezbedng  elastycznosc¢
w podejmowaniu decyzji co do nadania czynnosci prawnej okreslonej formy. Strony
zawierajgc umowe najmu nie muszg od razu decydowac sie na jej sporzadzenie
w formie z podpisami notarialnie poswiadczonymi, ale mogg jg zawrze¢ w zwyktej

formie pisemnej. Dopiero w sytuacji, gdy powstanie potrzeba (prawna, gospodarcza
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itp.) ujawnienia prawa najmu w ksiedze wieczystej strony mogg podjaé decyzje
o sporzadzeniu dokumentu koniecznego do dokonania takiego wpisu. Nie ma wiec
koniecznoéci zbednego formalizowania czynnos$ci prawnych zwilaszcza
w przypadku umow, ktére w praktyce z reguty zawierane sg w zwyktej formie
pisemnej. Zbedne jest réwniez rozwazanie czy w przypadku pozniejszego nadania
dokumentowi odpowiedniej formy dochodzi w istocie do sanowania formy czynnosci
prawnej, zmiany tej czynnosci przez rozszerzenie jej skutkdw za pomocag

modyfikacji formy czy wreszcie dokonania nowej czynnosci prawnej.

Nie mozna tez traci¢ z pola widzenia, ze art. 31 ust. 1 u.k.w.h., wskazujgc na
podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, ogranicza w istocie zakres dopuszczalnego
postepowania dowodowego w postepowaniu wieczystoksiegowym, wskazujgc, ze
wpis moze by¢ dokonane jedynie na podstawie okreslonego dowodu, tj. dokumentu
z podpisami notarialnie poswiadczonymi, chyba Ze przepisy szczegodlne przewidujg
inng forme. Stosowanie tego przepisu nastepuje wiec w ramach postepowania

wieczystoksiegowego, co przemawia za formalnym charakterem tej regulac;ji.

Oczywiste jest, ze niesporzadzenie dokumentu w odpowiedniej formie
uniemozliwi dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, co w konsekwencji spowoduje,
ze czynnos¢ prawna nie wywota niektorych skutkow materialnoprawnych, np.
przewidzianych w art. 17 u.k.w.h. Jednak argument odwotujgcy sie do tego rodzaju
skutkbw nie moze byC przesadzajgcy dla oceny normatywnego charakteru
art. 31 ust. 1 u.k.w.h. W pewnym uproszczeniu mozna wskazaé, ze w zasadzie
wszystkie wymogi okreslone w przepisach postepowania wieczystoksiegowego
mogq doprowadzi¢ do odmowy wpisu, a wiec unicestwienia przynajmniej czesci
materialnoprawnych skutkow czynnosci prawnej. Taki skutek stosowania normy nie

moze decydowac o jej materialnoprawnym albo tylko formalnym charakterze.

Powyzsza argumentacja uzasadnia teze, ze forma z podpisem notarialnie
poswiadczonym, o ktorej mowa w art. 31 ust. 1 u.k.w.h., jest zastrzezona dla
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, a nie dla

czynnosci prawnej objetej trescig tego dokumentu.

7. Skoro art. 31 ust. 1 u.k.w.h. przewiduje forme dokumentu, a nie czynnosci

prawnej utrwalonej w tym dokumencie, to nie ma przeszkdd, aby poswiadczenie
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ztozonego na nim podpisu strony zostato dokonane przez notariusza post factum.
Takie podejscie wyklucza zwtaszcza sytuacje, w ktorej czynnosé prawna, dokonana
bez notarialnego poswiadczenia podpisu pod trescig oswiadczenia woli, w razie
ujawnienia w ksiedze wieczystej wymagataby powtorzenia, co w praktyce pozwala
na uproszczenie obrotu, pozwalajgc na zachowanie nizszego poziomu wymagan
formalnych przy sktadaniu o$dwiadczenia woli, jak i na fatwiejsze uzyskanie dowodu

mozliwego do wykorzystania w postepowaniu wieczystoksiegowym.

Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w uchwale z 8 listopada 2019 r., Ill CZP 26/19
(OSNC 2020, nr 6, poz. 47), dokument z podpisem uznanym przez notariusza za
wiasnoreczny (art. 88 pr.not.) jest dokumentem prywatnym z podpisem urzedowo
poswiadczonym. Podnidst, ze na gruncie praktyki notarialnej ksztattowanej tradycjg
i przepisami Prawa o notariacie przyjmuje sie, ze istniejg dwa rodzaje
poswiadczenia podpisu. Jeden wystepuje wowczas, gdy notariusz poswiadcza, ze
osoba ztozyta podpis w jego obecnosci, a drugi wtedy, gdy poswiadcza, ze w jego
obecnosci osoba uznata podpis za wtasny (art. 88 w zw. z art. 96 pkt 1 i art.
79 pkt 2 pr.not.). W obu tych przypadkach notariusz ma obowigzek stwierdzic¢
tozsamosc¢ osoby, albowiem notarialne poswiadczenie wtasnorecznosci podpisu
jest stwierdzeniem, Zze podpis na dokumencie prywatnym pochodzi od osoby
okreslonej, zidentyfikowanej (art. 85 pr.not.); dochodzi do urzedowego
poswiadczenia wtasnorecznosci podpisu. Wowczas podpisowi na dokumencie
nadaje sie charakter urzedowy, w pozostatym zas zakresie dokument zachowuje
charakter prywatny. W uchwale tej Sad Najwyzszy stwierdzit tez, ze nie ma
zadnych rzeczowych argumentow przemawiajgcych za tezg, ze podpis uznany
w obecnosci notariusza za wlasny ma mniejszg moc niz podpis w obecnosci
notariusza fizycznie ztozony lub zgota jest tej mocy pozbawiony. Jezeli podpis na
dokumencie nie byt ztozony w obecnosci notariusza, to jego nastepcze uznanie

przed notariuszem jest wystarczajgce.

Obie te postacie notarialnego poswiadczenia podpisu majg zatem tozsame
skutki, takze z perspektywy art. 31 ust. 1 u.k.w.h. Mimo réznic wystepujgcych
w formutach obu poswiadczen ich rola jest identyczna, bowiem bez wzgledu na

treSC sporzadzanego poswiadczenia kazde z nich jest wzmiankg umieszczong
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przez notariusza na dokumencie, ze ztozony podpis pochodzi od osoby, na ktdrg

wskazuje jego tresc.

8. Skoro urzedowe poswiadczenie podpisu na dokumencie prywatnym moze
by¢ dokonane takze w innym czasie niz czynnos¢ prawna (uchwata SN z 13 maja
2015 r., Il CZP 15/15), wymaga rozwazenia czy osoba, ktora ztozyta oSwiadczenie
woli w imieniu osoby prawnej jako cztonek jej organu, prokurent itp., ale nie jest juz
umocowana do dziatania w imieniu tej osoby nadal moze uzna¢ za wiasny podpis
ztozony na dokumencie ucielesniajgcym dang czynnos¢. W postanowieniu
z 29 kwietnia 2015 r., IV CSK 529/14 (OSNC-ZD 2016, nr C, poz. 58), Sad
Najwyzszy na tle art. 31 ust. 1 u.k.w.h. wyjasnit, Zze osoba, ktora przestata petni¢
okreslong funkcje moze ziozy¢ notarialne oswiadczenie potwierdzajgce
autentycznos¢ podpisu na dokumencie sporzgdzonym w czasie jej urzedowania.

Poglad ten nalezy podzielic.

Ustawodawca zastrzega z reguly wymog notarialnego poswiadczenia
podpisu w sytuacjach, w ktérych konieczna jest jednoznaczna i niebudzgca
watpliwosci identyfikacja okreslonej osoby jako autora oswiadczenia zawartego
w dokumencie. Wedtug art. 85 § 1 pr.not. przy dokonywaniu czynno$ci notarialnej
notariusz jest obowigzany stwierdzi¢ tozsamos¢ oséb biorgcych udziat w czynnosci.
Stwierdzenie powinno nastgpi¢ na podstawie prawem przewidzianych dokumentéw,
a w braku takich dokumentow — w sposob wytgczajgcy wszelkg watpliwos¢ co do
okredlenia tozsamosci osoby biorgcej udziat w czynnosci notarialnej (art.
85 § 2 pr.not.). Przy wykonywaniu tych czynnosci notariusz jest obowigzany do
dochowania szczegoOlnej starannosci oraz czuwania nad nalezytym
zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz innych osob, dla ktérych
czynno$¢ ta moze powodowac skutki prawne (zob. m.in. wyroki SN: z 26 lipca 2012
r., I CSK 750/11; z 14 czerwca 2017 r., IV CSK 104/17, OSNC 2018, nr 3, poz. 35;
z 12 marca 2021 r., V CSKP 42/21).

W sytuacji zatem, gdy notariusz poswiadcza, ze w jego obecnosci okreslona
osoba uznata podpis za wiasny, czynno$¢ ta odnosi sie jedynie do ztozenia
oswiadczenia wiedzy przez te osobe, weryfikacji jej tozsamosci i porownania jej

danych osobowych (imienia i nazwiska) z danymi objetymi podpisem.
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Poswiadczajgc w ten sposéb podpis notariusz stwierdza przede wszystkim
tozsamosc¢ osoby uznajgcej podpis za wiasny, a nie inne jej cechy, jak np. zdolno$¢
do czynnosci prawnych, petniong funkcje, czy przystugujgce jej prawa. W tym
znaczeniu uznanie podpisu za wilasny ma charakter osobisty. Oznacza to, ze dla
skutkdw uznania podpisu za wiasny istotne znaczenie ma stan faktyczny istniejagcy
w chwili dokonania czynnosci prawnej (sktadania oswiadczen woli), a nie w chwili
poswiadczania podpisu. Natomiast poswiadczenie podpisu ze wzgledu na jego
osobisty charakter moze zosta¢ dokonane rowniez wéwczas, gdy powyzszy stan
faktyczny ulegnie zmianie. Dotyczy to takze sytuacji, gdy osoba, ktorej podpis
podlega poswiadczeniu nie jest juz umocowana do reprezentacji podmiotu

dokonujgcego czynnosci prawnej.

Wobec powyzszego Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 w zw. z art.

13 § 2 k.p.c podjat uchwate, jak w sentenc;ji.

Jacek Grela Ewa Stefanska Marcin tochowski

(D.Z.)
[rg.]



