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UCHWALA

Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Mariusz todko (przewodniczacy)
SSN Marcin Trzebiatowski (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

na posiedzeniu niejawnym 11 lipca 2025 r. w Warszawie

w sprawie z wniosku M. P.

z udziatem T. spotki jawnej w M.

o wykreslenie wpisu hipoteki umownej,

na skutek przedstawienia przez Sgd Okregowy w Gliwicach
postanowieniem z 11 lutego 2025 r., Ill Ca 349/24,

zagadnienia prawnego:

11 lipca 2025 r.

"Czy dopuszczalny jest wpis w ksiedze wieczystej na podstawie
odpisu dokumentu poswiadczonego za zgodno$¢ z oryginatem przez

notariusza?".

podjat uchwate:

Podstawa wpisu w ksiedze wieczystej nie moze by¢ odpis

dokumentu poswiadczonego za zgodnos¢ z oryginatem przez

notariusza.

Marcin Trzebiatowski Mariusz t.odko Kamil Zaradkiewicz

(M.K.)
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UZASADNIENIE

Postanowieniem z 11 lutego 2025 r. Sgd Okregowy w Gliwicach, w sprawie
z wniosku M.P., przy udziale T. spotki jawnej w M. o wykreslenie z ksiegi
wieczystej hipoteki umownej, na podstawie art. 390 § 1 w zw. z art. 397 § 3 k.p.c.
przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozpoznania powyzsze zagadnienie prawne,

ktore wytonito sie na tle nastepujgcej sprawy:

Sad Rejonowy w Gliwicach postanowieniem z 29 lutego 2024 r. na
podstawie art. 626° k.p.c. oddalit wniosek M.P. o wykreslenie z ksiegi wieczystej
hipoteki umownej na podstawie dotgczonego do wniosku poswiadczonego
notarialnie za zgodnos¢ z oryginatem odpisu dokumentu w formie pisemne;j
z podpisem notarialnie poswiadczonym - zezwolenia wierzyciela na wykres$lenie

hipoteki.

Sad pierwszej instancji wskazat, ze zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j.: Dz. U. z 2019 r. poz. 2204,
dalej: ,u.k.w.h.”) wpis, ktérym jest takze wykreslenie (art. 6268 § 7 k.p.c.), moze
by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym,
jezeli przepisy szczegolne nie przewidujg innej formy dokumentu. Ze wzgledu na
donioste skutki prawne wpisow w ksiegach wieczystych celem ustawodawcy byto,
aby wpisy byly dokonywane na podstawie wiarygodnych dokumentéw. Z tego
wzgledu podstawg wpisu w ksiedze wieczystej nie moze by¢ odpis dokumentu
poswiadczony za zgodnosS¢ z oryginatem przez notariusza na podstawie art. 96
pkt 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (Dz. U. z 2024 r., poz.
1001, dalej: ,p.o.n.”).

Sad Okregowy rozpoznajgcy apelacje wnioskodawcy powzigt watpliwosci
sformutowane w zagadnieniu prawnym, dotyczace potrzeby wyjasnienia

dopuszczalnosci wpisu w ksiedze wieczystej na podstawie odpisu dokumentu

poswiadczonego za zgodnosc¢ z oryginatem przez notariusza.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
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Odnosnie do problemu bedgcego przedmiotem przedstawionego
zagadnienia obecne sg w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego dwa odmienne

stanowiska.

Wedtug pierwszego z tych stanowisk art. 31 ust. 1 u.k.w.h. nie moze
znalez¢ zastosowania do orzeczen sgdowych i decyzji administracyjnych, jako ze
sg to dokumenty urzedowe sporzgdzane ,w formie specjalnej, przewidzianej
w procedurze sgdowej lub administracyjnej, a wiec w ,innej formie” w rozumieniu
tego przepisu (postanowienie SN z 9 marca 2004 r., V CK 448/03). Powyzszy
przepis, ktory przewiduje minimum wymagan formalnych w postepowaniu
wieczystoksiegowym i oznacza, ze notarialne poswiadczenie podpisu stanowi
zasade, ,nie odnosi sie, poza wypadkami, gdy podstawe wpisu stanowi
orzeczenie sgdowe Ilub arbitrazowe, tylko do dokumentéw urzedowych
w rozumieniu art. 244 k.p.c. (...) sporzadzonych w przepisanej formie przez
powotane do tego organy w ich zakresie dziatania”, w tym do decyzji
administracyjnych czy orzeczen sgdowych. Podstawg wpisu do ksiegi wieczystej
nie moze by¢ wiec odpis z odpisu dokumentu urzedowego poswiadczony przez
organ panstwowy bedgcy w posiadaniu odpisu tego dokumentu (uchwata SN
z 30 pazdziernika 1984 r., Il CZP 62/84, OSNC 1985, nr 7, poz. 88;
postanowienie SN z 24 czerwca 1997 r., Il CKN 216/97, OSNC 1998, nr 1, poz.
7). Znaczenie ma przy tym réwniez argument z art. 250 § 1 k.p.c., dopuszczajgcy
mozliwo$¢ przedstawienia przez organ panstwowy odpisu dokumentu, ktory zostat
przez niego urzedowo poswiadczony i znajduje sie w jego aktach. Tylko taki odpis
stanowi petnowartosciowg podstawe wpisu do ksiegi wieczystej i zapewnia
bezpieczenstwo obrotu, spetniajgc tym samym cel, jakiemu stuzg ksiegi wieczyste
(postanowienie SN z 9 marca 2004 r., V CK 448/03).

W argumentacji optujgcej za takim stanowiskiem podaje sie tez, ze
podstawg wpisu w ksiedze wieczystej hipoteki przymusowej moze byc¢ tylko
oryginat tytutu wykonawczego. Na podstawie art. 6262 § 3 k.p.c. do wniosku
o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej nalezy dotgczyé dokumenty stanowigce
podstawe wpisu. Brzmienie tego przepisu sugeruje, ze w kazdym przypadku
chodzi o oryginat dokumentu. Nie ma w nim bowiem zastrzezenia, iz

wystarczajgce moze byC zatgczenie jego odpisu, podczas gdy w innych
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sytuacjach, kiedy ustawodawca dopuszcza takg mozliwo$é, to stanowi o tym
wprost (art. 89 § 1, art. 250 § 1, art. 244 § 1 i art. 485 § 4 k.p.c.). A zatem
zarowno w art. 31 ust. 1 u.kw.h.,, w ktorym jest mowa o dokumentach
stanowigcych podstawe wpisu, jak rowniez w art. 6262 § 3 k.p.c., gdzie jest mowa
o dokumentach, ktore nalezy zatgczy¢ do wniosku o wpis, chodzi o oryginaty tych
dokumentéw (tzn. dokumenty zrédtowe), ktore mogg by¢ zastgpione ich odpisami
wtedy, gdy mozna to wywies¢ z przepisu szczegodlnego. Zresztg art. 31 ust. 1
u.k.w.h. dotyczy $cisle formy dokumentéw zatgczanych do wniosku o wpis
w ksiedze wieczystej, natomiast nie jest miarodajny dla oceny kwestii, w jakiej
postaci do wniosku dotgczony ma by¢é dokument, ktory ma stanowi¢ podstawe
wpisu, bo tego w ogodle nie reguluje (uchwata SN z 8 grudnia 2005 r., lll CZP
101/05, OSNC 2006, nr 1, poz. 180; postanowienia SN: z 30 stycznia 2014 r.,
IV CSK 243/13 i z 25 marca 2019 r., | CSK 812/17).

To restrykcyjne stanowisko ugruntowato sie ostatecznie w orzecznictwie
Sadu Najwyzszy. Jest ono ostatnio jeszcze bardziej motywowane specyfikg
postepowania wieczystoksiegowego i akcentowaniem wyjgtku od reguty
wyznaczonej dwoma powotanymi wyzej przepisami. Jesli bowiem chodzi
o mozliwos¢ zastgpienia w tym postepowaniu oryginatu dokumentéw ich
odpisami, ktora ma by¢ wywiedziona z przepisu szczegolnego, to trzeba
zaznaczyc, ze takim przepisem nie jest art. 129 k.p.c. Dawna tresc tego przepisu
— tozsama z trescig art. 129 § 1 k.p.c. po jego nowelizacji — w konfrontaciji
z innymi przepisami k.p.c. utwierdza w przekonaniu, ze ustawodawca, postugujgc
sie w nich pojeciem dokumentu, miat na wzgledzie jego oryginat, a nie odpis.
Swiadczy o tym takze art. 6944 § 1 k.p.c. (W brzmieniu obowigzujgcym od
1 stycznia 2007 r.), zgodnie z ktéorym dokumenty stanowigce podstawe wpisu do
Krajowego Rejestru Sgdowego sktada sie w oryginatach albo poswiadczonych
urzedowo odpisach lub wyciggach. W przepisie tym ustawodawca dopuscit
mozliwo$¢ ztozenia dokumentu w innej formie, wyraznie odrézniajgc pojecie jego
oryginalu od jego odpisu albo poswiadczonego urzedowo wyciggu. Z tych
przyczyn — do czasu wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej — art. 129 k.p.c. oraz
przepisy regulujgce postepowanie wieczystoksiegowe, a wskazujgce na

dokumenty jako podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, nalezato interpretowac
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w ten sposob, ze chodzito w nich o oryginaty dokumentéw, o ktérych mowa w art.
31 ust. 1 u.kw.h., chyba Ze z przepisu szczegolnego wynikata mozliwos¢
postuzenia sie odpisem dokumentu. Tak samo powinno sie interpretowac pojecie
dokumentu na gruncie przepisdow u.k.w.h., w ktérej nie ma — i nie byto — przepisu
pozwalajgcego na wyktadnie, ze ustawodawca pod pojeciem dokumentu rozumie
nie tylko oryginat, lecz takze jego odpis. Przepisami szczegd6inymi wobec art. 31
ust. 1 u.kw.h. sg te, z ktorych wynika mozliwos¢ zastgpienia dokumentow
zrodtowych ich odpisami. Za takg wykfadnia przemawia wzglad na
bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami, tj. cel regulacji, ktorym jest unikniecie

dokonywania wpisow na podstawie dokumentow sfatszowanych.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 i 2 u.k.w.h., domniemywa sie, kolejno, ze prawo
jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym,
oraz ze prawo wykreslone nie istnieje. Ponadto zgodnie z art. 5 u.k.w.h. w razie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzysc¢
tego, kto przez czynno$¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi
wieczystej nabyt wiasnosc¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych). Ze wzgledu na te donioste skutki prawne wigzgce sie
z wpisami w ksiegach wieczystych muszg by¢ one dokonywane na podstawie
dokumentéw, ktorych istnienie nie budzi watpliwosci. Zastosowanie art. 129 § 2-4
k.p.c. w postepowaniu wieczystoksiegowym znacznie ostabia gwarancje formalne
chronigce przed mozliwoscig postuzenia sie w nim dokumentami podrobionymi.
Nie chodzi tyle o nieufnos¢ w stosunku do petnomocnikéw zawodowych
wymienionych w art. 129 § 2 k.p.c., ile 0 mozliwos¢ tatwego podszycia sie osob
trzecich pod osoby wykonujgce te funkcje i postuzenia sie podrobionymi
dokumentami, ktorych istnienie mozna tatwo uprawdopodobnié w sposob
przewidziany w art. 129 § 2 k.p.c. Mozliwos¢ wykrycia tego rodzaju fatszerstwa
przez sgd w ramach postepowania wieczystoksiegowego jest zas bardzo
ograniczona (postanowienie SN z 2 grudnia 2016 r., | CSK 819/15, OSNC 2017,
nr 7-8, poz. 92, a takze postanowienia SN: z 27 lutego 2020 r., | CSK 722/19
i z 15 grudnia 2021 r., Il CZP 18/21).
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W orzecznictwie Sadu Najwyzszego zaprezentowane zostato jednak
rowniez stanowisko przeciwne, zgodnie z ktorym dopuszczalny jest wpis
w ksiedze wieczystej na podstawie odpisu dokumentu poswiadczonego za
zgodnosS¢ z oryginatem przez notariusza. Podnosi sie tu argument, Zze
w postepowaniu o wpis do ksiegi wieczystej mozna postuzy¢ sie nie tylko
oryginatami dokumentow, lecz réwniez ich opisami bgdz kopiami dokumentow
poswiadczonymi za ich zgodnos¢ z oryginatem, zgodnie z odrebnymi przepisami
(jak art. 96 pkt 2 p.o.n.) regulujgcymi zasady sporzgdzania odpiséw dokumentow
oraz poswiadczania kopii dokumentéw =za ich zgodnosS¢ 2z oryginatem
(postanowienie SN z 16 listopada 2011 r., Il CSK 538/10).

Odnosnie do znaczenia w tej kwestii art. 129 § 2 k.p.c., twierdzi sie wiec, ze
przewidziany nim odpis decyzji poswiadczonej za zgodnosS¢ z oryginatem przez
notariusza moze stanowi¢ podstawe dokonania Zzgdanego wpisu w ksiedze
wieczystej. Odpis taki odpowiada bowiem wymaganiom, jakie powinien spetniac
dokument stanowigcy podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. Nie podlega on
ocenie na podstawie art. 31 ust. 1 u.k.w.h., poniewaz zgodnie z ugruntowanym
stanowiskiem doktryny i judykatury zawarty w nim wymaég co formy dokumentu nie
odnosi sie do dokumentow urzedowych. Podstawy do oceny tej kwestii nie
stanowi takze art. 6262 § 3 k.p.c., gdyz, zobowigzujgc do dotgczenia do wniosku
o dokonanie wpisu dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu, nie okresla ich
formy. Przewidziana za$§ w nim forma dokumentu dotyczy jedynie wniosku
o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej na podstawie tytutu wykonawczego,
o ktérym mowa w art. 783 § 4 k.p.c. Wymagan co do formy dotgczonego przez
whnioskodawce dokumentu stanowigcego podstawe wpisu nie zawiera takze
rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzes$nia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.).
W postepowaniu wieczystoksiegowym nie ma zatem przepisu okreslajgcego
forme dokumentu stanowigcego podstawe wpisu, uzasadniajgcego odmowe
dokonania Zzgdanego przez wnioskodawce wpisu z powodu formy ztozonego
dokumentu w postaci przewidzianego w art. 129 § 2 k.p.c. odpisu decyzji
poswiadczonej za zgodnos¢ z oryginatem przez notariusza. Za odmowg

dokonania wpisu ze wzgledu na forme dokumentu dotgczonego do wniosku
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o wpis nie przemawia takze charakter postepowania wieczystoksiegowego
i zakres kognicji sgdu (postanowienie SN z 20 listopada 2014 r., V CSK 9/14,
OSNC 2015, nr 12, poz. 146). Zresztg w doktrynie prawa przyjmuje sie zgodnie,
ze okreslona w art. 6268 § 2 k.p.c. kognicja sgdu wieczystoksiegowego obejmuje
takze badanie materialnoprawnej skutecznosci czynnos$ci stanowigcych podstawe
wpisu (uchwata SN z 17 stycznia 2003 r., Il CZP 79/02, OSNC 2003, nr 11, poz.
142). Ograniczeniu podlegajg jedynie srodki dowodowe, jakimi moze dysponowac
ten sad. Nie mozna zaktadac, ze przedtozenie dokumentu majgcego stanowic
podstawe wpisu w postaci odpisu poswiadczonego zgodnie z art. 129 § 2 k.p.c.
stanowi zagrozenie dla bezpieczenstwa obrotu i dokonywanych wpisow.
Poswiadczenia te majg bowiem charakter dokumentu urzedowego, co wedtug
ustawodawcy daje odpowiednie gwarancje. W razie za$ watpliwosci co do
istnienia podstawy wpisu sgd wieczystoksiegowy moze z urzedu zazgdac¢ od
strony sktadajgcej odpis dokumentu przedtozenia jego oryginatu (art. 129 § 4
k.p.c.). Postawg wpisu jest dokument ,zrodtowy", a poswiadczony zgodnie z art.
129 § 2 k.p.c. odpis tego dokumentu zaswiadcza jedynie w sposéb urzedowy
o istnieniu podstawy wpisu (postanowienie SN z 20 listopada 2014 r., V CSK 9/14,
OSNC 2015, nr 12, poz. 146)

Rowniez to stanowisko znajduje potwierdzenie w wielu pdzniejszych
rozstrzygnieciach Sgdu Najwyzszego. Wyjasniono w nich, ze podstawg wpisu
moze by¢ zaréwno urzedowo poswiadczony odpis decyzji administracyjnej oraz
innych dokumentow, jak tez odpis tej decyzji poswiadczony za zgodno$é
z oryginatem przez notariusza zgodnie z art. 129 § 2 k.p.c. W polskim systemie
prawnym notariusz jest osobg zaufania publicznego (art. 2 § 1 p.o.n.). Jego udziat
w dokonywaniu czynnosci prawnych przybierajgcych postaé czynnoSci
notarialnych ma gwarantowa¢ m.in. bezpieczenstwo i pewnos$¢ obrotu prawnego.
Takg samg funkcje nalezy przypisa¢ poswiadczeniu przez notariusza za zgodnos¢
z oryginatem kopii okazanego mu dokumentu. W ten sposob w sytuacji, w ktorej
do wniosku o wpis w ksiedze wieczystej dotgczona zostaje poswiadczona przez
niego za zgodnos¢ z oryginatem kopia dokumentu sporzgdzonego w formie
okreslonej w art. 31 u.k.w.h., cel i funkcja tego przepisu zostajg zachowane.

Ustanowione w tym przepisie wymagania co do formy dokumentéw bedagcych
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podstawg wpisu stuzg zagwarantowaniu bezpieczenstwa i pewnosci obrotu oraz
wykluczeniu sytuacji, w ktérych w ksiedze wieczystej dokonywane bytyby wpisy
nieodzwierciedlajgce rzeczywistych zdarzen prawnych. Temu samemu celowi
stuzy zatozenie, ze do wniosku o wpis nalezy zatgczac¢ oryginaty dokumentéw
stanowigcych podstawe wpisu. ldee te odzwierciedla takze art. 129 § 1 k.p.c.
Catosc¢ tej regulacji stanowi réwniez o gwarancji rbwnosci stron w dostepie do
dokumentéw bedgcych podstawg wpisu i wiasciwym zabezpieczeniu ich
interesdw, bez naruszenia szczegolnych zasad dotyczgcych podstawy wpisu do
ksiegi wieczystej (postanowienia SN z 17 marca 2016 r., Il CSK 122/15
i z5 wrzesnia 2023 r., Il CSKP 363/23, a takze postanowienia SN: z 16 listopada
2011 r., Il CSK 538/10; z 18 kwietnia 2013 r., Il CSK 520/12, OSNC 2013, nr 12,
poz. 147, z 28 lutego 2014 r., IV CSK 276/13 i z 20 listopada 2014 r., V CSK 9/14,
OSNC 2015, nr 12, poz. 146).

Sad Najwyzszy w sktadzie rozstrzygajgcym przedstawione zagadnienie
opowiada sie za pierwszym z przedstawionych stanowisk. Za punkt wyjscia
W jego podtrzymaniu przyjmuje przede wszystkim zasade wyrazong w art. 6262
§ 3 k.p.c., w mysl ktérej do wniosku o wpis w ksiedze wieczystej nalezy dotgczy¢
dokumenty stanowigce podstawe wpisu. W przepisie tym nie zostato zawarte
zastrzezenie, ktore prowadzitoby do wniosku, iz wystarczajgce moze by¢ ztozenie
odpisu takiego dokumentu. Notarialne uwierzytelnienie odpisu dokumentu
skutkuje tym, iz mozna go uzna¢ za dokument urzedowy. Za majgce charakter
urzedowy mozna uzna¢ tylko zamieszczone na odpisie poswiadczenie.
W konsekwenciji taki dokument nie moze stanowié¢ podstawy wpisu w ksiedze
wieczystej. Uproszczone reguty gromadzenia dokumentow w  postaci
poswiadczonych  kopii dokumentéw nie zastugujg na zastosowanie
w postepowaniu wieczystoksiegowym ze wzgledu na zasade wiarygodnosSci
i jawnosci ksigg wieczystych (poza przywotanymi wyzej w tej kwestii judykatami
zob. tez postanowienie SN z 28 lutego 2017 r., | CSK 133/16, OSNC 2017, nr 11,
poz. 129).

Ponadto nie jest dopuszczalne poswiadczenie przez notariusza
dokumentdédw urzedowych stanowigcych podstawe wpisu w ramach postepowania

wieczystoksiegowego w swietle art. 129 k.p.c.
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Podstawg rozstrzygniecia dokonywanego przez sad wieczystoksiegowy
mogg by¢é wylacznie takie dokumenty, ktorych autentycznos¢ nie budzi
zastrzezen. Wniosek ten wigze sie bez watpienia z modelem przyjetej w polskim
prawie wieczystoksiegowym istotnie ograniczonej kogniciji sgdu
wieczystoksiegowego. Jej ksztatt w duzym stopniu utrudnia weryfikacje,
a w konsekwencji wykrycie dokumentu, ktory zostat sfatszowany i takim sie

postuzono.

Przede wszystkim w postepowaniu tym nie wystepuje strona jako
przeciwnik procesowy — toczy sie ono jedynie z udziatem wnioskodawcy, gdy
tymczasem przedmiotowa regulacja dotyczy przede wszystkim postepowan
opartych na zasadzie kontradyktoryjnosci. W postepowaniu wieczystoksiegowym
nie przeprowadza sie rozprawy, w trakcie ktérej mozliwe bytoby zweryfikowanie
na zagdanie sgdu przedtozonego odpisu z oryginatem dokumentu. W razie
uznania, iz art. 129 k.p.c. znajduje =zastosowanie w postepowaniu
wieczystoksiegowym, dopuszczono by do istotnego ostabienia gwarancji
formalnych, ktére majg stuzy¢ zapobiezeniu sytuacji, gdy zainteresowany
(uczestnik) postuzytby sie w tym postepowaniu dokumentami sfatszowanymi
(podrobionymi). Moc prawng dokumentu urzedowego przyznana dokumentom
sporzgdzonym przez notariusza (takim jak kopia, odpis oraz wycigg), nie moze
prowadzi¢ do wniosku, iz tym samym majg one moc prawng oryginatu. Takg moc
ma jedynie wypis aktu notarialnego (art. 109 p.o.n.). Jakkolwiek do wydawania
wyciggow i odpiséw stosuje sie te same zasady, na jakich wydaje sie wypisy (art.
112 § 1 p.o.n.), to jednak powotana norma nie wskazuje poswiadczenia zgodnosci
kopii. Uzycie terminu ,do wydawania” nie moze by¢ witasciwg podstawg dla
wnioskowania, iz zasada ta odnosi sie takze do skutkdéw. Nieprzekonujacy jest tez
argument odwotujgcy sie do art. 129 § 4 k.p.c., a umozliwiajgcy na wniosek strony
albo z urzedu — o ile jest to uzasadnione okolicznosciami sprawy — zazgdanie
przez sad od strony skfadajgcej odpis dokumentu, majgcego by¢ podstawg wpisu,
przedtozenia jego oryginatu (odnosi sie to takze do odpisu poswiadczonego przez
notariusza). A zatem we wszystkich takich przypadkach sgd wieczystoksiegowy

musiatby podjgé decyzje jedynie w oparciu o przedtozony odpis. W konsekwencji
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nalezy uznaé, ze charakter postepowania wieczystoksiegowego, ktory musi takze

uwzglednia¢ zasady sprawnosci i szybkosci, wyklucza takg mozliwosc.

Obowigzek dotgczenia do wniosku o wpis w ksiedze wieczystej
oryginalnych dokumentow znajduje réwniez uzasadnienie w wieczystoksiegowym
prawie materialnym, a mianowicie w tresci art. 3 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktérym
domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym. Gwarancja jawnosci wynikajgca z tego
domniemania bytaby niewatpliwie istotnie zagrozona w sytuacji, gdyby mozliwe
statlo sie postuzenie sie odpisem dokumentu potwierdzonym za zgodnosé
z oryginatem (w tym przez notariusza). W tym kontekscie nie mozna tez traci¢
z pola widzenia fundamentalnej w prawie rzeczowym zasady bezpieczenstwa
obrotu nieruchomosciami — tj. ze regulacje odnoszgce sie do postepowania
wieczystoksiegowego powinny bycC interpretowane w sposoéb prowadzacy do

minimalizacji ryzyka dokonania wpisu na podstawie dokumentow sfatszowanych.

Nie jest przy tym trafny argument, jakoby wyktadnia art. 31 ust. 1 u.k.w.h,
jak i art. 6262 § 3 k.p.c., nie przekonywata, iz podstawg wpisu do ksiegi wieczystej
moze by¢ jedynie oryginat dokumentu, tzn. ze wniosek taki nie wynika z tresci
tych przepisow. Do takiego wtasnie wniosku prowadzi jednak analiza powotanych
przepisOw w powigzaniu z innymi tego rodzaju normami, w ktoérych mowa
o ,dokumencie”, a zatem o oryginale. Jezeli w intencji ustawodawcy bytoby
dopuszczalne postuzenia sie jedynie odpisem dokumentu, to musiatoby to wprost
by¢ wskazane w przepisie (por. art. 89 § 1, art. 250 § 1 i art. 6944 § 1 k.p.c.). Tym
bardziej wiec dokonujgc poréwnania obydwu omawianych przepisow z art. 129
§ 2 k.p.c., nie mozna doj$s¢ do wniosku, iz podstawe wpisu w ksiedze wieczystej
moze stanowi¢ odpis dokumentu. Ten ostatni przepis jest bowiem innego rodzaju
normg, gdyz ustawodawca postuguje sie w nim pojeciem ,odpis dokumentu”.
Charakter postepowania wieczystoksiegowego, formalizm oraz gwarancje, ktérych
urzeczywistnieniu zasady te stuzg, prowadzg do wniosku o wytgczeniu mozliwosci
odpowiedniego stosowanie tej normy w tym postepowaniu (w zw. art. 13 § 2

k.p.c.).
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Konserwatywne podejscie do rozwazanego zagadnienia znajduje oparcie

takze w innych argumentach, majgcych charakter jeszcze bardziej formalny.

Dalsze argumenty wynikajg ze szczegodlnego znaczenia podstawy dla
wpisu w ksiedze wieczystej wedtug art. 36" ust. 3 u.k.w.h. W Swietle tego przepisu
nie jest dopuszczalne wydanie z akt ksiegi wieczystej dokumentu, ktory stanowit
takg podstawe. A trzeba zauwazyc¢, ze przepis ten ostat sie mimo wprowadzenia
do procedury cywilnej przepisu art. 129 § 2 k.p.c. W konsekwencji co do
dokumentu, o ktorym mowa w zwigzanych z nim normach (tj. art. 6262 § 3 k.p.c.
i art. 31-34 u.k.w.h.), nalezy uznadé, iz co do zasady termin ten dotyczy oryginatu,
a nie — chocby poswiadczonych za zgodno$¢ z oryginatem — jego odpisu czy tez
kopii. W przeciwnym razie oznaczatoby to, iz powyzsza regulacja jest zbedna
z powodu braku podstawy do twierdzenia o koniecznosci zapewnienia szczegolnej
ochrony dokumentéw bedgcych podstawami wpisu, skoro ilos¢ tak sporzgdzonych
odpisow oryginalnych dokumentow nie bytaby w jakikolwiek sposéb ograniczona
(zob. cyt. juz postanowienie SN z 2 grudnia 2016 r., | CSK 819/15, wydane
jeszcze na gruncie art. 362 ust. 4 u.k.w.h.). Na znaczenie w/w przepisu zwraca sie
ostatnio uwage takze w orzecznictwie sgddéw powszechnych (np. postanowienia
Sadu Okregowego w Krakowie: z 5 marca 2018 r., |l Ca 267/18, z 3 lutego
2025r., Il Ca 1293/24 i z 29 marca 2025 r., Il Ca 2958/24). Argumentacja ta
niewatpliwie znajduje réwniez uzasadnienie w swietle § 240 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 czerwca 2019 r. — Regulamin urzedowania
sgdow powszechnych (Dz.U. z 2024 r. poz. 867). Zgodnie z tym przepisem
mozliwe jest wydanie z akt ksiegi wieczystej — na zarzgdzenie przewodniczgcego

wydziatu — tylko dokumentu, ktory nie stanowit podstawy wpisu.

Tego restryktywnego podejscia nie sg w stanie zmieni¢ tez zasady
dotyczgce wprost dziatalno$ci notariusza. Notariusz poswiadcza zgodnosc¢ odpisu,
wyciggu lub kopii z okazanym dokumentem, a takze stwierdza zgodno$¢ odpisu,
wyciggu lub kopii z okazanym dokumentem, a jezeli okazany dokument zawiera
cechy szczegolne, jak dopiski, poprawki, uszkodzenia - stwierdza to
w  poswiadczeniu. Notarialne  poswiadczenie = zgodnosci  dokumentu
poswiadczanego nie tworzy zatem domniemania autentyczno$ci oryginatu danego

dokumentu, jako ze odnosi sie do tresci dokumentu okazanego notariuszowi jako
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przedmiot poswiadczenia (art. 96 pkt 2 i art. 98 zdanie 1 p.o.n.). Notariusz nie ma
obowigzku oceny, czy okazywany mu w celu poswiadczenia dokument jest
oryginatem, czy jego kopig (lub skanem), jesli jasno nie wynika to z tresci czy
formy tego dokumentu. Nie ocenia tez, czy spetnia on wymagania srodka
dowodowego w rozumieniu art. 244 i 245 k.p.c. jako dokumentu urzedowego lub
prywatnego. Nie kontroluje tym Dbardziej prawdziwosci dokumentu
poswiadczanego, lecz bez wzgledu na jego charakter stwierdza tylko jego
zgodnosc¢ z dokumentem okazanym. Poswiadczajgc zgodnos¢ kopii notariusz nie
nadaje okazanemu dokumentowi przymiotu autentycznosci ani nie weryfikuje
prawidtowosci jego wydania czy zgodnosci z prawem (wyrok SN z 5 kwietnia
2017 r., Il CSK 318/16 i uchwata SN z 19 listopada 2010 r., Il CZP 82/10, OSNC
2011, nr 6, poz. 62, a takze wyrok NSA z 30 wrzesnia 2015 r., | FSK 12/14)).
Oznacza to, ze czynno$¢ notariusza, o ktérej mowa w w/w przepisach p.o.n.,
polega na urzedowym zaswiadczeniu o identycznosci tresci i formy tego, co mu
okazano, z tym, co jest poswiadczane, a jedynie ewentualnym watpliwosciom pod
tym wzgledem powinien on da¢ wyraz przez dodatkowe stwierdzenie w tresci
poswiadczenia, ze okazany mu dokument zawiera wspomniane cechy
szczegolne. W konsekwenciji, tres¢ notarialnego poswiadczenia ma charakter
stwierdzajgcy zgodnos¢ dokumentu poswiadczonego jedynie z dokumentem
okazanym. Poswiadczenie to nie réwnowazy ani nie zastepuje oryginatu
dokumentu, natomiast moze by¢ dowodem na jego istnienie. Notariusz jest
bowiem zobowigzany do zbadania zgodnosci dokumentu objetego
poswiadczeniem jedynie z dokumentem okazanym, a nie z oryginatem

(tj. dokumentem pierwotnym, pierwszym).

Reasumujgc, podstawe wpisu w ksiedze wieczystej moze stanowié
niezmiennie jedynie oryginat dokumentu, poza dokumentami, ktére wystepujg
w obrocie prawnym tylko w postaci odpiséw czy tez wypiséw. Do dokumentéw,
ktére wystepujg w obrocie prawnym tylko w postaci odpiséw czy tez wypisow,
nalezg wprawdzie m.in. wypisy aktow notarialnych (art. 109 p.o.n.), ktére majg
moc prawng oryginatu, jednak moc taka nie rozcigga sie na dokumenty
uwierzytelnione. Do wydawania wyciggow i odpisow stosuje sie te same zasady,
na jakich wydaje sie wypisy (art. 112 § 1 p.o.n.), jednak w tym przypadku chodzi
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o zasady wydawania przez notariusza wszystkich tych dokumentow. Rozwigzanie
to nie przesgdza zas, czy notarialny odpis ma moc — tak jak wypis aktu
notarialnego — dokumentu oryginalnego, gdyz dotyczy tylko jednakowych zasad

wydawania przez notariusza wszystkich tych dokumentow.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. orzekt, jak
w sentencji.
Marcin Trzebiatowski Mariusz todko Kamil Zaradkiewicz

[P.L]

[rg.]



