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Kwestia ujawniania spotdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu, dla ktorego jest prowadzona
ksiega wieczysta przez notariusza w protokole

dziedziczenia oraz zawiadomienie
0 zmianie uprawnionego’

The issue of disclosing the cooperative ownership right for which the land and
mortgage register is kept by a notary public in the claim for certificate of succession and
notification of the entitled person of the change
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Streszczenie: Spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu to ograniczone prawo rzeczowe, jednak prawo o tre-
sci zblizonej do prawa odrebnej wtasnosci lokalu. Artykut ma odpowiedziec na istotng w praktyce kwestieg, ktéra
tylko pozornie wydaje sie zagadnieniem jedynie akademickim (ze wzgledu na obecng niedopuszczalnos¢ usta-
nowienia spoétdzielczego wiasnoéciowego prawa do lokalu): czy istnieje mozliwo$¢ ujawniania spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, dla ktérego jest prowadzona ksiega wieczysta przez notariusza w protokole
dziedziczenia oraz mozliwo$¢ zawiadomienia wiasciwego sadu wieczystoksiegowego o zmianie uprawnionego
na podstawie zarejestrowanego aktu poswiadczenia dziedziczenia. Obecna regulacja prawna tego zagadnienia
moze budzi¢ watpliwosci w praktyce, a w przedmiotowej materii zasadniczo brak wypowiedzi doktryny. Niniej-
szy artykut ma na celu usuniecie potencjalnych watpliwosci, takze poprzez wskazanie postulatéw de lege ferenda,
ktére mogtyby ujednolici¢ praktyke i zagwarantowac stan pewnosci prawa w przedmiotowym zakresie.

Stowa kluczowe: protokét dziedziczenia, akt poswiadczenia dziedziczenia, akt notarialny, spétdzielcze wtasnos-
ciowe prawo do lokalu, ksiegi wieczyste, uzytkowanie wieczyste

Summary: The cooperative ownership right is a limited right in rem, similar in content to the right to separate
ownership of the premises, i.e. property. This article aims to answer questions of a practical nature, which only
seem to be an academic issue (due to the current inadmissibility of establishing the cooperative ownership
right) —is it possible to disclose the cooperative ownership right by a notary public in the claim for certificate of
succession if there is a land and mortgage register for such a right and is it possible to notify the competent land
and mortgage register court of a change of the holder based on a deed of succession certification? The current

1 Publikacja zostala dofinansowana ze $rodkéw subwencji przyznanej Uniwersytetowi Ekonomiczne-
mu w Krakowie.
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legal regulation on this matter may raise doubts in practice, and there is generally a lack of doctrinal statements
on the subject. This article aims to remove any potential doubts, also by indicating de lege ferenda postulates,
which are intended to standardise practice and ensure legal certainty in this subject.

Key words: claim for certificate of succession deed of succession certification, notarial deed, cooperative owner-
ship right, land and mortgage register, perpetual usufruct

Pesiome: KOOI'lepaTI/IBHOG npaso COOGCTBEHHOCTU Ha nomMelleHne ABNAETCA OrpaHNYeHHbIM BELHbIM NPaBoM,
HO NpaBoM, cofiepKaHne KOTOPOro aHanorn4yHo npaey OTAeNbHON COGCTBEHHOCTU Ha nometeHus. Llenb cTa-
TbW — OTBETUTb Ha BaXKHbIIA I'IpaKTI/IHECKI/IVI BOMpoc, KOT0pbl|7| TOJIbKO Ha I'IepBbII7I B3rnAa ABNAETCA akagemmye-
CKUM (B CBA3N C CyLLIECTByIOU.I,eVI HefonyCcTMOCTbO YCTaHOB/IEHNA KOONEPaTUBHOIO rnpasa COBCTBEHHOCTU Ha
NnoMeLLeHre): MOXKHO NN PacKpbITb KOOMepaTUBHOE NMpaBo COOCTBEHHOCTM Ha nomMelleHne, Ha KoTopoe BefeT-
CA 3emMeNibHO-KafacTpoBaA KHUra, HOTapuycom B NPOTOKOJIe HacefoBaHVA U yBeAOMUTb COOTBeTCTByIOLuVIVI
Cyn 3eMeJIbHO-KaAaCTPOBOro peecTpa O CMeHe YNOJIHOMOYEHHOrO NnLa Ha OCHOBAaHNN 3aperncTpnpoBaHHOro
aKTa yAOCTOBepeHMA NpaBa HacieaoBaHUA. HbiHelwHee npaBoBOE perynnpoBaHmne 3TOro BOnpoca MOXeT Bbl-
3blBaTb COMHEHWA Ha NPAaKTNKe, U B LIENIOM Ha6ﬂ}0,anTCﬂ OTCYTCTBME BHMMAHMA CO CTOPOHbI JIOKTPUHbI K 9TOMY
BOnpocy. [aHHaA cTatba HamnpasB/ieHa Ha YCTPpaHEHNE BO3MOXKHbIX COMHEHWI, B TOM yncie nyTem onpepene-
HNA NOCTyNnaToB de Iege ferenda, KOTOpble MOornmn 6bl CTaHAapPTU3NPOBAaTb MPAKTUKY 1 rapaHTUPOBaTb NPaBoOBYIO
onpeneneHHOCTb B 5TOM OTHOLLEHUW.

KnioueBble cnoBa: NPOTOKON HacnefoBaHMA, akT HacnenoBaHUA, HOTapVIaJ'IbeIVI aKT, NpaBo KOOI'IepaTVIBHOPI
COBGCTBEHHOCTU Ha nomMeluleHne, 3eMefibHO-KafaCTpOBble KHUTWY, Be4YHOE MoJIb30BaHue

Pesiome: [paBo Ha KoornepaTuBHY BIaCHICTb MPVIMILLEHHA € OOMEXEHVIM PeyoBHM NMPaBoOM, Xo4a 3a 3MiCTOM
noAibHUM A0 NpaBa OKPEMOI BAIACHOCTI Ha NpuMilLeHHs. CTaTTa Ma€ Ha MeTi BiAMNOBICTU HA NPAKTUYHE MUTAHHSA,
AKe nuLe 3[aBanoca 6 akageMiuHo TeMolo (Yepes TernepillHIo HeMpUMyCTUMICTb BCTAHOBNIEHHA MNpaBa Ha
KoomnepaTvBHY BIaCHICTb MPUMILLEHHSA): Y1 MOXXHa BUABWTM NPaBO Ha KOonepaTuBHY BACHICTb NPUMILLEHHS,
Ha AKe HOTapiycoM BefeTbCA 3eMesibHWN Ta iNOTEUHWNIN PEECTP Y CMaAKOBOMY MPOTOKOSI Ta UM € MOXVBICTb
MOBIJOM/IEHHA KOMMETEHTHOTO 3eMEJIbHOTO Ta iIMOTEYHOTO CyAy MPO 3MiHY YNOBHOBaXKeHOI 0cobU Ha MiacTaBi
3apeECcTPOBaHOro CBiAOLTBa NPO CrnaflyHy. YuHHe npaBoBe pery/oBaHHA LibOro NTaHHA Ha NPaKTUL MoXe
BUKMKATV CYMHIBW, @ AOKTPUHY 3 LibOro NpuBOAY B NPUHLMNI HeMae. Lia ctaTTa Mae Ha meTi ycyHyTn Oyab-
AKi NOTEHLiNHI CYMHIBW, TaKOX BKa3aBLUW akciomm de lege ferenda, Aki mornu 6 cTaHAapTU3yBaTW NPaKTUKY Ta
rapaHTyBaTV NPaBOBY BU3HAYEHICTb Y LibOMY BiJHOLLIEHHi.

KniouoBi cnoBa: cnafkoBuii MPOTOKON, CMagKOBUI aKT, HOTapiasbHMI aKT, MPaBO Ha KOOMepaTVBHY BACHICTb
NPUMILLEHHS, 3eMefbHi Ta iNoTeYHi peecTpy, 6e3CTPoKoBe KOPUCTYBaHHSA

Wstep

Spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu to ograniczone prawo rzeczowe, jed-
nak o tresci zblizonej do prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Zgodnie z art. 244 Ko-
deksu cywilnego® spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym
prawem rzeczowym - tak wynika réwniez z art. 17*ust. 1. ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych?, natomiast zgodnie z art. 251 Kodeksu cywilnego do ochrony

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 1740.
3 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r.
poz. 1208.
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praw rzeczowych ograniczonych stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wtas-
nosci. Ponadto zgodnie z art. 17% ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na
spadkobiercow i podlega egzekucji, a wiec jest ograniczonym prawem rzeczowym,
ktore wykazuje duze podobienstwa do prawa wlasnosci nieruchomosci, a zarazem
jest najszerszym z ograniczonych praw rzeczowych uregulowanych w polskim usta-
wodawstwie. W art. 172 ust. 4 ustawy o spdltdzielniach mieszkaniowych zastrzezo-
na jest obligatoryjna forma aktu notarialnego dla umowy zbycia spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu.

Na potrzeby niniejszego artykutu warto zwroci¢ uwage na tre$¢ art. 245" Ko-
deksu cywilnego, zgodnie z ktérym: ,, Do przeniesienia ograniczonego prawa rze-
czowego na nieruchomosci potrzebna jest umowa mig¢dzy uprawnionym a nabyw-
cg oraz — jezeli prawo jest ujawnione w ksiedze wieczystej — wpis do tej ksiegi [...]”,
a wiec mamy w takim przypadku do czynienia z wpisem konstytutywnym i taki
rodzaj spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jest przedmiotem tego ar-
tykutu. Nalezy jednak zauwazy¢, ze prowadzenie ksigg wieczystych dla spotdziel-
czych wlasno$ciowych praw do lokali nie jest obligatoryjne.

Ze wzgledu na wejscie w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie usta-
wy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw*
»[...] cechg charakterystyczng spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu sta-
fa si¢ niedopuszczalnos¢ jego ustanawiania. Ustawa ta uchylita przepisy normujgce
powstanie tego prawa i wylaczyla jego ustanowienie po jej wejsciu w zycie. Prawa
powstale wczesniej pozostaly jednak w mocy™.

Nalezy zaznaczy¢, ze ustawodawca nie opowiedzial sie za przeksztalceniem
wszystkich istniejacych spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokali z mocy
samego prawa w odrebna wlasnos¢ lokali, jak to uczynit z prawem uzytkowania
wieczystego gruntéow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci
tych gruntéw. Natomiast od dnia 15 stycznia 2003 r. wprowadzit art. 17'* ustawy
o spdldzielniach mieszkaniowych (wielokrotnie nowelizowany), ktéry na pisemne
zadanie czlonka, ktéremu przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
umozliwia zgdanie zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu po spelnieniu
przez niego szeregu wskazanych w tym przepisie obowigzkow.

Wobec tego niniejszy artykul podejmuje istotng w praktyce kwestig, ktora tyl-
ko pozornie wydaje si¢ zagadnieniem jedynie akademickim, ze wzgledu na obecna

4 Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw, Dz. U. z 2007 r. Nr 125, poz. 873.

5 M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak, w: Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczo-
we (art. 126-352), red. M. Fras, M. Habdas, 2018 [baza danych LEX], Komentarz do art. 244, teza 8.
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niedopuszczalnos$¢ ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
jednak z drugiej strony obserwujemy czeste wystepowanie tych praw w praktyce.
Celem artykutu jest odpowiedz na pytanie, czy istnieje mozliwo$¢ ujawniania spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu przez notariusza w protokole dziedzi-
czenia oraz mozliwos$¢ zawiadomienia o zmianie uprawnionego na podstawie zare-
jestrowanego aktu po$wiadczenia dziedziczenia w przypadku istnienia dla takiego
prawa ksiegi wieczystej.

1. Mozliwos¢ ujawniania spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokaluy, dla ktérego jest prowadzona ksiega wieczysta przez notariusza
w protokole dziedziczenia oraz zawiadomienie o zmianie uprawnionego

Zgodnie z art. 92 § 4 Prawa o notariacie®: ,,Jezeli akt notarialny zawiera przeniesie-
nie, zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo usta-
nowienie prawa, ktére moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej badz obejmuje
czynno$¢ przenoszacg wlasno$¢ nieruchomosci, chociazby dla tej nieruchomosci
nie byla prowadzona ksigga wieczysta, notariusz sporzadzajacy akt notarialny, nie
pdzniej niz w dniu jego sporzadzenia, sklada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej
za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie s3-
dowe. Na zadanie strony czynnosci notarialnej, wniosek zawiera zadanie dokona-
nia w ksiedze wieczystej takze innego wpisu zwigzanego z czynnoscig notarialng”.
Nalezy zwrdci¢ uwage, ze w zdaniu pierwszym wyzej przytoczonego przepisu
po pierwsze mowa o ograniczonych prawach rzeczowych, ktore zostaly juz ujaw-
nione w ksiedze wieczystej, a po drugie art. 92 § 4 zd. 1 Prawa o notariacie dotyczy
aktu notarialnego, natomiast nie aktu poswiadczenia dziedziczenia, ktory aktem
notarialnym nie jest. ,Akt poswiadczenia dziedziczenia jest odrebna czynnoscia
notarialng. Wskazuje na to systematyka art. 79 PrNot [Prawa o notariacie - K.R.],
a zwlaszcza brzmienie jego pkt 1a. W $wietle tego przepisu nie moze by¢ wiec on
sklasyfikowany jako akt notarialny. Niemniej ustawodawca nakazuje stosowac¢ do
niego odpowiednio niektére przepisy odnoszace si¢ do aktu notarialnego [...].
Nie mozna go réwniez zaklasyfikowa¢ jako poswiadczenia w rozumieniu art. 79
pkt 2 PrNot™. Poglad, zgodnie z ktérym protokdt dziedziczenia uwaza sie za akt

6 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie, tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 1192.

7 W.Borysiak, w: Komentarze Prawa Prywatnego, t. 1. Kodeks cywilny. Komentarz. Czes¢ ogélna. Przepi-
sy wprowadzajgce Kodeks cywilny. Prawo o notariacie (art. 79-95 i 96-99), red. K. Osajda, 2021 [baza
danych Legalis], Komentarz do art. 95a Prawa o notariacie, teza 10.
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notarialny w przeciwienstwie do aktu poswiadczenia dziedziczenia niebedacego
aktem notarialnym w rozumieniu prawa notarialnego, jest szeroko aprobowany
w doktrynie®. Poglad ten przyjat si¢ rowniez w praktyce.

Z kolei na podstawie art. 92 § 4 zd. 2 Prawa o notariacie w zwigzku z art. 79
pkt 8a Prawa o notariacie, zgodnie z ktérym: ,Notariusz dokonuje nastepujacych
czynnosci: [...] 8a) sklada wnioski o wpis w ksiedze wieczystej wraz z dokumenta-
mi stanowigcymi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej’, w praktyce sporzadza sie
na podstawie zarejestrowanego aktu poswiadczenia dziedziczenia protokét wnio-
sku wieczystoksiegowego takze w przypadku wchodzenia w sklad masy spadkowe;
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, dla ktérego jest prowadzona ksie-
ga wieczysta. Praktyka ta jest zwigzana ze skutkami prawnymi zarejestrowanego
aktu poswiadczenia dziedziczenia.

Otdz na podstawie art. 95j Prawa o notariacie: ,,Zarejestrowany akt poswiadcze-
nia dziedziczenia ma skutki prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku’, a wigc skutku takiego nie ma samo sporzadzenie przez notariusza aktu po-
$wiadczenia dziedziczenia bez jego rejestracji, ani tym bardziej sporzadzenie jedy-
nie uprzedniej w stosunku do aktu po$wiadczenia dziedziczenia czynnosci, to jest
protokotu dziedziczenia. Rola protokotu dziedziczenia jest bowiem inna: ,,Protokot
dziedziczenia powinien dokumentowa¢ oswiadczenia sktadane pod odpowiedzial-
noscig karng za ztozenie falszywych o$wiadczen, nawigzujgce w swej tresci do za-
pewnienia spadkowego skladanego w trybie art. 671 KPC [Kodeksu postepowania
cywilnego — K.R.]™. Pelni tym samym funkcje analogiczng do zapewnien spadko-
biercy w postanowieniu o stwierdzenie nabycia spadku.

Skutki zarejestrowanego aktu poswiadczenia dziedziczenia odnos$nie do nie-
ruchomosci sg nastepujace: ,,Zarejestrowany APD [akt poswiadczenia dziedzicze-
nia - K.R.] stanowi podstawe do dokonania na rzecz spadkobiercy lub zapisobiercy
windykacyjnego w ksiedze wieczystej wpisu praw zwigzanych z wlasnoscig nieru-
chomosci w miejsce zmartego spadkodawcy [...]. Moze by¢ on réwniez podstawa
wpisu do ksiegi wieczystej uzytkowania albo stuzebnosci ustanowionych zapisem
windykacyjnym [...]. Ponadto samo zawiadomienie przez notariusza, ktéry spo-
rzadzit APD, sadu wilasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej o zmianie wtas-
ciciela nieruchomosci, dla ktorej zalozona jest ksiega wieczysta, tworzy z urzedu
obowiazek wpisu przez sad do niej ostrzezenia, ze stan prawny nieruchomosci

8 Tak m.in. A. Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz, cz. 2, t. 1. Art. 79-91, 2012 [baza danych LEX],
Komentarz do art. 95a, teza 9 oraz Z. Truszkiewicz, Uchylenie aktu poswiadczenia dziedziczenia, Prze-
glad Sadowy 2010, nr 7-8, s. 5-24.

9 AlJ. Szereda, Czynnosci notarialne. Komentarz do art. 79-112 Prawa o notariacie, 2018 [baza danych
Legalis], Komentarz do art. 95b, teza 5.
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ujawniony w ksiedze wieczystej stal si¢ niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym
(por. art. 36 § 3 KWU [ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece - K.R.])™".

Nalezy zastanowic sie, jaki skutek ma zarejestrowanie aktu po$wiadczenia dzie-
dziczenia dla ograniczonych praw rzeczowych zaréwno tych ujawnionych, jak
i tych nieujawnionych w ksiedze wieczystej, a w szczegolnosci odnosnie do spdt-
dzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu.

Skoro akt poswiadczenia dziedziczenia ma skutki prawomocnego postanowie-
nia o stwierdzeniu nabycia spadku, to wywiera on tozsame skutki jak prawomocne
postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku, takze odno$nie do ograniczonych
praw rzeczowych. Stanowi wiec miedzy innymi tytut prawny do zmiany uprawnio-
nego do spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Dziwi¢ zatem moze regulacja art. 95¢ § 2 Prawa o notariacie, wskazujaca na
obligatoryjne elementy protokotu dziedziczenia, ktéra odnosi si¢ jedynie do wias-
nosci oraz uzytkowania wieczystego i to tylko w przypadkach objetych hipoteza
z pkt 9 tego artykulu, zgodnie z ktérym: ,W protokole dziedziczenia zamieszcza
sie w szczegdlnosci: [...] 9) o$wiadczenie odbierane w toku czynnosci o tym, czy
w sklad spadku wchodza wlasno$¢ lub wieczyste uzytkowanie nieruchomosci po-
tozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub udzialy, akcje lub ogot praw
i obowigzkéw w spotce handlowej bedacej wlascicielem lub wieczystym uzytkowni-
kiem nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, o ile nie
zostalo ono juz ztozone w toku wczesniejszych czynnosci - jezeli w kregu oséb za-
interesowanych znajduje sie cudzoziemiec w rozumieniu art. 1 ust. 2 ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw™'.

Biorac pod uwage cel art. 95¢ § 2 pkt 9 Prawa o notariacie, brak zawarcia w tym
przepisie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jest uzasadniony, gdyz
prawo to nie jest objete regulacja ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcéw. Nalezy jednak wskaza¢ na uzyte w art. 95¢ § 2 zd. 1 Prawa o nota-
riacie sformufowanie ,w szczegdlnosci’, co wskazuje na wyliczenie o charakterze
przyktadowym, a nie na wyliczenie enumeratywne. Wobec czego nie ma prawnych
przeszkéd, takze ze wzgledu na wskazane powyzej podobienstwa prawa wlasnosci
nieruchomosci do spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, aby w tresci
protokotu dziedziczenia zawrze¢ takze oswiadczenie zainteresowanych na temat
tego, czy w sklad spadku wchodza spotdzielcze wlasnosciowe prawa, niezaleznie
czy prowadzona jest dla niego ksigega wieczysta, czy tez nie.

10 W. Borysiak, w: Komentarze Prawa Prywatnego..., Komentarz do art. 95j Prawa o notariacie, teza 47.
11 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, tekst jednolity:
Dz.U. 22017 r. poz. 2278.
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Ze sporzadzaniem aktu poswiadczenia dziedziczenia zwigzany jest cigzacy na
notariuszu obowigzek zawiadamiania sadu wiasciwego do prowadzenia ksiegi wie-
czystej o kazdej zmianie wiasciciela nieruchomosci, dla ktdrej zalozona jest ksiega
wieczysta. Obowiazek ten wynika z art. 36 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece'
(nie tylko w przypadku objetego hipotezg art. 95¢ § 2 pkt 9 Prawa o notariacie, tj. nie
tylko w sytuacjach, w ktorych w kregu oséb zainteresowanych znajduje sie cudzo-
ziemiec w rozumieniu art. 1 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcédw). Zgodnie z tym przepisem: ,,1. Sady, organy administracji rzagdowej
i jednostek samorzadu terytorialnego oraz notariusze sporzadzajacy akty poswiad-
czenia dziedziczenia zawiadamiajg sad wlasciwy do prowadzenia ksiegi wieczystej
o kazdej zmianie wlasciciela nieruchomosci, dla ktdrej zalozona jest ksiega wieczysta.

2. Minister Sprawiedliwo$ci okresli, w drodze rozporzadzenia, wzér zawiado-
mienia, o ktérym mowa w ust. 1.

3. W razie otrzymania zawiadomienia sad z urzedu dokonuje wpisu ostrzezenia,
ze stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej stal si¢ niezgodny
z rzeczywistym stanem prawnym. Zawiadomienie o wpisie ostrzezenia zawiera po-
uczenie o obowigzku zlozenia wniosku o ujawnienie prawa wlasnosci w terminie
miesigca od daty doreczenia zawiadomienia.

4. Sad moze wymierzy¢ opieszatemu wlascicielowi grzywne w wysokosci od 500
do 10 000 zt w celu spowodowania ujawnienia prawa wlasnosci. W razie ujawnie-
nia prawa wlasnosci nieruchomosci, grzywny nieuiszczone moga by¢ umorzone
w calosci lub czesci.

5. Na postanowienie sgdu o nalozeniu grzywny przystuguje zazalenie”.

Z brzmienia tego przepisu wynika obowiazek zawiadomienia przez notariu-
sza jedynie w przypadku zmiany wiasciciela nieruchomosci®, co nie odpowiada

12 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 2204.

13 Za kazdorazowym obowigzkiem sporzadzenia przez notariusza zawiadomienia w przypadku wcho-
dzenia w skfad spadku nieruchomosci opowiadajg sie takze: T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka.
Komentarz, 2014 [baza danych LEX], Komentarz do art. 36, teza 12 oraz M. Margonski, W kwestii ob-
cigzenia notariuszy obowigzkiem zawiadomienia sqdu wieczystoksiggowego o zmianie stanu prawnego
nieruchomosci dalszych uwag kilka, Rejent 2011, nr 9, s. 130, natomiast za zawezonym obowiazkiem
opowiadaja si¢: E. Gniewek, O chybionej nowelizacji art. 36 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-
tece w kwestii obcigzenia notariuszy obowigzkiem zawiadomienia sqdu wieczystoksiggowego o zmianie
stanu prawnego nieruchomosci uwag kilka, Rejent 2011, nr 3, s. 37-38 oraz M. Kucka, Komentarz do
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, w: Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o poste-
powaniu wieczystoksieggowym. Komentarz, red. ]. Pisulinski, 2014 [baza danych LEX], Komentarz do
art. 36, teza 5. Osobna kwestig pozostaje obowiazek sprawdzenia przez notariusza, czy w sklad spadku
wchodzi nieruchomo$¢, za brakiem takiego obowiazku opowiada sie T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipo-
teka..., natomiast na pewne wyjatki wskazuja: E. Gniewek, O chybionej nowelizacji..., s. 31 i nast. oraz
M. Kucka, Komentarz do ustawy..., Komentarz do art. 36, teza 4.
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obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2017 r. regulacji art. 95¢ § 2 pkt 9 Prawa o nota-
riacie, ktory od tej daty wskazuje jako element obligatoryjny protokotu dziedzicze-
nia takze informacj¢ o tym, czy w sktad spadku wchodzito uzytkowanie wieczyste
(w sytuacjach, w ktorych w kregu osoéb zainteresowanych znajduje si¢ cudzoziemiec
w rozumieniu art. 1 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow).
Konsekwencja nieprzystosowania brzmienia art. 36 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece do przepiséw Prawa o notariacie jest obecne brzmienie wydanego
na podstawie art. 36 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie wzoru zawiadomienia
o zmianie wiasciciela nieruchomosci, dla ktorej zatozona jest ksiega wieczysta'.

Nalezy wskaza¢, ze odnosnie do mozliwosci zawarcia w protokole dziedziczenia
o$wiadczenia zainteresowanych o wchodzeniu w sklad spadku spétdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu, nie ma wypowiedzi zaréwno w doktrynie (poza jednym
wyjatkiem), jak i w orzecznictwie. Odno$nie do doktryny nalezy wskaza¢, ze takze
Wiktoria Kolanska podnosi kwesti¢ wadliwosci sformulowania art. 36 ust. 1 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece. Wadliwos¢ ta polega na wymienieniu w nim jedy-
nie nieruchomosci, co budzi watpliwosci interpretacyjne. Powolujac sie na ratio legis
powyzszego przepisu oraz wzgledy bezpieczenstwa obrotu prawnego, ta przedstawi-
cielka doktryny aprobuje podzielany przeze mnie poglad, zgodnie z ktérym nalezy
zawiadamia¢ sad wieczystoksiegowy takze w sytuacji, gdy w sklad spadku wchodzi
uzytkowanie wieczyste lokalu oraz spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu®.

Doprecyzowujac materi¢ orzecznictwa, kwestia wpisu ostrzezenia o niezgodno-
$ci stanu prawnego spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym pozostaje poza postanowie-
niami sadéw wieczystoksiegowych oraz postanowieniami referendarzy sadowych
w postepowaniach wieczystoksiegowych. Jak pokazuje praktyka, zawiadomienia
dotyczace spoltdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu sg sporzadzane, co jest
konsekwencja zamieszczenia w protokotach dziedziczenia o$wiadczen zaintereso-
wanych w tej materii, a w przypadkach, ktére znam z praktyki, réwniez ostrzezenia
sporzadzane na ich podstawie wpisywane sg do ksiag wieczystych.

Powyzej opisany stan regulacji prawnej w przedmiotowej materii oraz wyksztat-
cona praktyka wskazuja na potencjalne dostosowanie obecnej regulacji prawnej
do praktyki, a mianowicie poprzez zmiang art. 36 ust. 1 ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece przez dodanie spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

14 Dz.U.z2013 r. poz. 1395.

15 W. Kolanska, w: Notariat. Czynnosci notarialne, red. A.]. Szereda, 2021 [baza danych Legalis], § 6. Po-
$wiadczenie dziedziczenia, VII. Obowiazki notariusza po zarejestrowaniu aktu poswiadczenia dzie-
dziczenia, 3. Zawiadomienie sadu wieczystoksiegowego o zmianie wlasciciela nieruchomo$ci.
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(dla ktdérego jest prowadzona ksigga wieczysta) oraz, bedacego przeoczeniem usta-
wodawcy, uzytkowania wieczystego. Taki stan powinien spowodowa¢ zmiane roz-
porzadzenia Ministra Sprawiedliwosci wydanego na podstawie art. 36 ust. 2 usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece (wzdr powinien zawiera¢ takze spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, dla ktérego jest prowadzona ksiega wieczysta oraz
uzytkowanie wieczyste, ktdrego brak jest przeoczeniem ustawodawcy).

Wobec powyzszego proponuje nastepujaca zmiang legislacyjng art. 36 ust. 1 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece: ,,1. Sady, organy administracji rzadowe;j i jednostek
samorzadu terytorialnego oraz notariusze sporzadzajacy akty poswiadczenia dziedzi-
czenia zawiadamiajg sad wlasciwy do prowadzenia ksiegi wieczystej o kazdej zmianie:
wlasciciela nieruchomosci, uprawnionego z tytutu spétdzielczego wlasnosciowego pra-
wo do lokalu, dla ktérego zalozona jest ksiega wieczysta oraz uzytkownika wieczystego’

Alternatywnie mozna rozwazy¢ powierzenie notariuszowi mozliwosci samo-
dzielnego wpisania takiego ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej jako nastepstwa sporzadzenia przez niego zarejestrowane-
go aktu pos$wiadczenia dziedziczenia. Ze wzgledu na wyrazng regulacje zawarta
w art. 36 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w obecnym stanie prawnym
taka mozliwo$¢ nie istnieje. Za wprowadzeniem takiej regulacji swiadczy wniosko-
wanie a maiore ad minus — skoro notariusz moze na podstawie art. 92 § 4 zd. 2
Prawa o notariacie w zwigzku z art. 79 pkt 8a Prawa o notariacie sporzadzac na
podstawie zarejestrowanego aktu poswiadczenia dziedziczenia protokoél wniosku
wieczystoksiegowego, takze w przypadku wchodzenia w sklad masy spadkowej
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, dla ktérego jest prowadzona ksie-
ga wieczysta, to tym bardziej powinien méc samodzielnie zfozy¢ wniosek o wpis
ostrzezenia o niezgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym na podstawie zarejestrowanego aktu po$wiadczenia dziedzicze-
nia. Najtrafniejszym rozwigzaniem bylaby mozliwos¢ zlozenia takiego wpisu za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sado-
we, takze w sytuacji, gdy w bedacym jego poprzednikiem protokole dziedziczenia
ujawniono spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, dla ktérego prowadzona
jest ksiega wieczysta. W tej kwestii, jesli ustawodawca uznalby to za uzasadnione,
potrzebna bytaby jego interwencja, w szczegdlnoéci w zakresie obecnego brzmienia
art. 36 ust. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Bylaby ona z korzyscig dla
bezpieczenstwa obrotu oraz stuzytaby realizacji postulatu sprawnosci i szybkosci
postepowania cywilnego zawartego w art. 6 Kodeksu postepowania cywilnego'.

16 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego, tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r.
poz. 1805.
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Dodatkowo stanowi to przyczynek do rozwazan nad catkowitym uchyleniem
art. 36 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i wprowadzeniem przepisu analo-
gicznego do art. 92 § 4 Prawa o notariacie (lub zmiang tego przepisu), na podstawie
ktorego to notariusz, bazujac na zarejestrowanym akcie poswiadczenia dziedziczenia,
obligatoryjnie (a nie jak ma to miejsce obecnie fakultatywnie na podstawie art. 92
§ 4 zd. 2 Prawa o notariacie w zwiazku z art. 79 pkt 8a Prawa o notariacie) skladalby
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego
obstugujacego postepowanie sagdowe (a po zarejestrowaniu tego wniosku sad wieczy-
stoksiegowy zamieszczalby z urzedu wzmianke o niezgodnosci ze stanem prawnym)
nowego wlasciciela nieruchomosci, uprawnionego z tytutu spotdzielczego wtasnos-
ciowego prawa do lokalu, dla ktérego jest zalozona ksigga wieczysta lub nowego
uzytkownika wieczystego. Czgsto uczestnicy postgpowania wieczystoksiegowego, na
ktorych ciazy obowiazek objety art. 36 ust. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipote-
ce, nie s3 w stanie go nalezycie wypelni¢, a ponadto sam ksztalt obecnej regulacji po-
woduje postponowanie postepowania wieczystoksiegowego (1. sporzadzenie zawia-
domienia przez notariusza w formie pisemnej, 2. przestanie zawiadomienia, 3. wpis
ostrzezenia przez sad wieczystoksiegowy na podstawie przestanego zawiadomienia,
4. wezwanie uczestnikow postepowania do ztozenia wniosku o zmianie wlasciciela
nieruchomosci, 5. potencjalne nalozenie grzywny za niewypelnienie tego obowigz-
ku). Za przyjeciem takiego rozwigzania przemawiaja rowniez kwestie bezpieczenstwa
obrotu (notariusz jako jego gwarant) oraz funkcjonujgcy juz w praktyce system tele-
informatyczny obstugujacy postgpowanie wieczystoksiegowe.

Taka regulacja powinna zawiera¢ w sobie takze uprawnienie notariusza do
skladnia wniosku réwniez w zakresie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, dla ktérego zalozona jest ksiega wieczysta oraz uzytkowania wieczystego
(pominietych w obecnej regulacji art. 36 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).

Zakonczenie

Po zbadaniu obecnego stanu prawnego pod katem dopuszczalnosci ujawniania
spoltdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu, dla ktérego jest prowadzona
ksiega wieczysta przez notariusza w protokole dziedziczenia oraz zawiadomienia
o zmianie uprawnionego, nalezy wskaza¢, ze konieczna jest zmiana legislacyjna.
Zaproponowana zmiana legislacyjna art. 36 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece w brzmieniu: ,,Sady, organy administracji rzagdowej i jednostek samorzg-
du terytorialnego oraz notariusze sporzadzajacy akty poswiadczenia dziedziczenia
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zawiadamiajg sad wlasciwy do prowadzenia ksiegi wieczystej o kazdej zmianie: wias-
ciciela nieruchomosci, uprawnionego z tytutu spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu, dla ktérego zatozona jest ksiega wieczysta oraz uzytkownika wieczystego’,
postuzy niejako ,legalizacji” czy tez usankcjonowaniu obecnej praktyki w zakresie
zawierania w protokofach dziedziczenia adnotacji odnosnie do spotdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu, w przypadku gdy dla takiego prawa jest zatozona ksiega
wieczysta oraz zawiadamiania sadu wieczystoksiegowego o zmianie uprawnionego
na podstawie zaaresztowanego aktu poswiadczenia dziedziczenia.

Natomiast catkowite uchylenie art. 36 ustawy o ksiegach wieczystych i hipote-
ce z jednoczesnym wprowadzeniem przepisu analogicznego do art. 92 § 4 Prawa
o notariacie (lub zmiang tego przepisu), na podstawie ktérego to notariusz, bazujac
na zarejestrowanym akcie poswiadczenia dziedziczenia, obligatoryjnie skfadatby
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycz-
nego obslugujacego postepowanie sagdowe (a po zarejestrowaniu tego wniosku sad
wieczystoksiegowy zamieszczalby z urzedu wzmianke o niezgodnosci ze stanem
prawnym) nowego wiasciciela nieruchomosci, uprawnionego z tytutu spotdzielcze-
go wlasnosciowego prawa do lokalu, dla ktérego jest zalozona ksiega wieczysta lub
nowego uzytkownika wieczystego, byloby novum, jednak bardzo przydatnym, ze
wzgledu na wyzej opisane zalety takiego rozwigzania.

Przyjecie ktoregokolwiek z dwdch wyzej zaproponowanych modeli zmian legis-
lacyjnych bedzie skutkowalo brakiem stanu niepewnosci prawnej w zakresie osoby
uprawnionej z tytutu spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, dla ktorego
jest zalozona ksiega wieczysta, a tym samym stuzy¢ bedzie wzmocnieniu, wynika-
jacego z art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, domniemania zgodnosci
wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Ponadto jednoznacz-
na wypowiedz ustawodawcy w postaci konkretnego przepisu ukroci jakiekolwiek
watpliwosci odno$nie do legalnosci obecnej praktyki.
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