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Szanowni Panstwo !
Drodzy Czytelnicy Krakowskiego Przeglgdu Notarialnego !

Oddaje w Panstwa rece drugi numer Krakowskiego Przeglgdu Nota-
rialnego. Dzigkuje za wszystkie cieple stowa, ktora skierowaliscie do naszej
Izby po lekturze wydania pierwszego numeru. Stanowiq one mobilizacje do
dalszych dziatan wydawniczych.

Polecam uwadze artykut prof. Z. Truszkiewicza dotyczy pojecia nie-
ruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego w ustawie o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Mimo, ze za kilka dni czeka nas w tym zakresie prawdzi-
we trzesienie ziemi tezy w nim zawarte sq uniwersalne. Nawet zapowia-
dane dalsze zmiany w tym przedmiocie bedq musialy uwzglednia¢ pewne
oczywistosci podkreslone w tym opracowaniu. Nie mniej gorqgco zachecam
do lektury tekstu kol. J. Greguly dotyczqcego pelnomocnictwa prewencyj-
nego. Jest to glos w dyskusji jak notariat moze na miare wlasnych zadan
i uprawnien ustrojowych odpowiedzie¢ na wyzwanie wspotczesnosci ja-
kim jest nieuchronny wzrost liczby seniorow w spoleczenstwie. Zaloze-
nia proponowanej instytucji w rownym stopniu wychodzq na przeciw tak-
ze potrzebom spotecznym udziatu w obrocie prawnym osob zwigzanych
z innymi dysfunkcjami, szczegolnie zdrowotnymi. Takze artykut p. M. Strza-
ty, dotyczqcy wyznaniowych osob prawnych oprocz niezwykle interesujgcej
warstwy teoretycznej w moim przekonaniu w praktyce stanowic¢ bedzie nie-
zastgpione kompendium wiedzy, jak nie popetni¢ bledu przy dokonywaniu
czynnosci z udziatem takich osob. Cho¢ moze to by¢ naprawde trudne.

Pragne zwrocié¢ Panstwa uwage na dwie glosy kol. R. Wendelskiego
oraz kol. R. Chorabika. Podjeli oni trud zmierzenia si¢ z niezwykle trudny-
mi i kontrowersyjnymi zagadnieniami wystepujgcymi w praktyce notarial-
nej, a ktore statly si¢ podstawq gltosowanych orzeczen Sqdu Najwyzszego.
Wszechstronna analiza tych zagadnien przez nich dokonana w mojej ocenie
prowadzi do oczywistej koniecznosci akceptacji wyprowadzonych przez nich
wnioskow.

Dziekuje wszystkim, ktorzy przyczynili sie do wydania tego numeru.
Z ogromng wdziecznosciq przyjme takze wszelkie uwagi dotyczqce naszego
czasopisma. Zachecam wszystkich tych, ktorzy chcg i mogq podjgc trud pra-
cy intelektualnej do nadsylania materiatow do kolejnych edycji Krakowskie-
go Przeglgdu Notarialnego.

Krzysztof Maj
Redaktor Naczelny
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Przepisy dotyczgce odrzucenia spadku...

Pawel Czubik”

Przepisy dotyczace odrzucenia spadku w europejskim rozporzadzeniu
spadkowym z perspektywy polskiego notariusza

Europejskie rozporzadzenie spadkowe!, niezaleznie od krytyki, jakiej
mozna poddaé jego niektdre rozwigzania, charakteryzuje si¢ przynajmniej
dwoma istotnymi i jednoznacznie pozytywnymi rozwigzaniami. Pierwsza
kwestia to mozliwos$¢ projektowania transgranicznego przez spadkodawce
skutkow testamentow (w Unii Europejskiej) — obywatel UE moze podda¢
catos¢ swojego spadku odpowiedniemu prawu miejsca zwyklego pobytu
lub w razie dokonania wyboru — prawu ojczystemu. Pozwala to, przyktado-
wo, zastosowac rozwigzania polskiego prawa w testamentach dotykajacych
mienia potozonego w Rumunii czy Portugalii. Jest to istotna i pozytywna
zmiana. Drugim, niewatpliwie pozytywnym dla jednostek rozwigzaniem, sg
przepisy dotyczace kwestii formalnych i proceduralnych zwigzanych z jed-
nostronnymi o$wiadczeniami dotyczacymi m.in. odrzucenia lub przyjecia
spadku. Celem niniejszego tekstu jest analiza tych przepiséw z perspektywy
polskiego notariusza. Ze wzgledow praktycznych ograniczono si¢ przy tym
do omowienia jedynie kwestii zwigzanych z odrzuceniem spadku.

Dotychczasowy stan prawny nie dawal pewnosci co do skutecznosci
odrzucenia spadku transgranicznego w Europie. W niektorych przypadkach
dokonanie tego typu czynnos$ci przed notariuszem polskim byto jednoznacz-
nie niemozliwe?, w innych o skuteczno$ci czynnosci rozstrzygato prawo

* Pawel Czubik — notariusz w Krakowie, dr hab. nauk prawnych, profesor nadzwyczajny
w Katedrze Prawa Cywilnego i Gospodarczego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie.

1 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012 z 4 lipca 2012 r.
w sprawie jurysdykcji, prawa wlasciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyjmowania
i wykonywania dokumentéw urzedowych dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia
europejskiego poswiadczenia spadkowego (Dz. Urz. UE L 201 z 27.07.2012, str. 107, z p6zn. zm.).

2 Dotyczylo to odrzucania spadku w przypadku prowadzenia post¢gpowania spadkowego przez sad
spadku w panstwie-stronie niektérych uméw dwustronnych o pomocy prawnej. Z tresci tego typu
umow czesto wynika, iz jedynie sad spadku (lub organ prowadzacy postepowanie spadkowe np.
obcy notariusz) ma mozliwos¢ dokonywania wszelkich czynnos$ci zwigzanych z postgpowaniem
spadkowym. Dokonanie czynno$ci odrzucenia takiego spadku (np. otwartego przed 17 sierpnia 2015 1.
na Litwie) przed polskim notariuszem moze by¢ postrzegane jako nieskuteczne w zwigzku nie tyle
z samymi uwarunkowaniami prawa sadu spadku w tym zakresie, co w zwigzku z unormowaniami
umowy o pomocy prawnej. Uregulowania w tym zakresie, wynikajace z umow o pomocy prawnej
zawartych z panstwami cztonkowskimi Unii Europejskiej, nie znajduja juz zastosowania w przypadku
spadkow otwartych od 17 sierpnia 2015 r. Natomiast podobne regulacje wystepuja w niektorych
umowach o pomocy prawnej z panstwami spoza UE (np. Rosja, Ukraing, Serbig) i zachowuja one swoje
zastosowanie do spadkow transgranicznych niezaleznie od daty ich otwarcia. Dobrym rozwigzaniem
w przypadku konieczno$ci odrzucenia przez osobg przebywajaca w Polsce spadku np. ukrainskiego



Pawel Czubik

panstwa, w ktorym prowadzono postgpowanie spadkowe’. Zwykle odrzu-
cenia takie, dokonywane przed notariuszem polskim, wywotywaty skutek
przed sadem spadku (np. w Hiszpanii) jako sporzadzone ex lege loci actus
1 jako takie (zgodnie z wlasciwym prawem obcym) skuteczne formalnie,
natomiast ocena wypehienia niektorych aspektow materialnych czynnosci
(co zwykle nie budzito watpliwosci, gdyz istota materialnoprawna czyn-
nosci odrzucenia spadku jest postrzegana w sposob zblizony w réznych
panstwach) oraz uczynienia zado$¢ niektorym kwestiom proceduralnym
(np. terminom wskazanym dla dokonania odrzucenia) oceniana byta w §wie-
tle prawa wiasciwego dla spadku. Z tatwos$cia mozna bylo, bez szczegdtowej
znajomosci prawa wihasciwego dla spadku, uchybi¢ terminom wskazanym
przez to prawo. W praktyce nie nalezaly do rzadkosci sytuacje, gdy wskutek
niedotrzymania krétszego terminu (w poréwnaniu z potrocznym terminem
wskazanym przez art. 1015 § 1 kc) przewidzianego dla odrzucenia spadku
zagranicznego, doszto do nabycia np. spadku zadluzonego.

Obecne rozwigzania wynikajace z rozporzadzenia spadkowego po-
zwalajag w pewnym stopniu unikngé¢ w tym zakresie konsekwencji nieznajo-
mosci obcego prawa, majg tym samym dos¢ istotne znaczenie dla zapewnie-
nia bezpieczenstwa obrotu prawnego. Stanowig niewatpliwe utatwienie dla
obywateli panstw cztonkowskich Unii Europejskiej stosujacych omawiane
rozporzadzenie. Przesadzito to o przyjeciu omawianych rozwigzan®.

Konstrukcja przepisow objetych artykutami 13 1 28 rozporzadzenia
wskazuje w stosunku do czynnosci polegajacych na odrzuceniu lub przyjeciu
spadku na wtasciwos$¢ proceduralng i formalng nie tylko jurysdykcji i pra-

jest, wobec niemozno$ci odrzucenia go przed notariuszem polskim, sporzadzenie pelnomocnictwa
do takiego odrzucenia przed wtasciwym sadem spadku na Ukrainie.

3 I tak w przypadku panstw niebedacych cztonkami UE, za wyjatkiem panstw, o ktérych mowa
w przypisie powyzej (jak tez Wielkiej Brytanii, Irlandii i Danii, ktore nie sg stronami rozporzadzenia
spadkowego), skuteczno$¢ dokonanej przed notariuszem czynno$ci odrzucenia spadku zalezy
od odpowiednich przepiséw w tym zakresie prawa obcego wiasciwego dla sprawy spadkowe;j.
Notariusz moze dokonaé czynnosci odrzucenia spadku, powinien jednak pouczy¢ strong stawajaca,
iz o skutecznoséci dokonanej przed nim czynnos$ci rozstrzygnie wlasciwe prawo obce. W praktyce
notariusze dokonujacy takich czynnoéci sporzadzaja akt notarialny w formie protokotu.

4 W preambule do rozporzadzenia, precyzujacej motywy jego przyjecia, wskazano w motywie
32 zd. 1 1 2: ,,Aby ulatwi¢ zycie spadkobiercom i zapisobiercom majagcym miejsce zwyklego
pobytu w panstwie cztonkowskim innym niz to, w ktérym dana sprawa spadkowa jest lub bedzie
rozpatrywana, niniejsze rozporzadzenie powinno umozliwi¢ kazdej osobie — uprawnionej na mocy
prawa wiasciwego dla dziedziczenia do ztozenia o$wiadczen dotyczacych przyjecia lub odrzucenia
spadku, zapisu lub udzialu obowigzkowego, lub dotyczacych ograniczenia odpowiedzialnosci tej
osoby za dlugi spadkowe — ztozenie takich o$wiadczen w formie przewidzianej prawem panstwa
cztonkowskiego zwyklego pobytu tej osoby przed sadami tego panstwa cztonkowskiego. Nie powinno
to uniemozliwia¢ sktadania takich o$wiadczen w tym panstwie cztonkowskim przed innymi organami,
ktore sa wlasciwe do przyjmowania o$wiadczen na mocy prawa krajowego”.
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wa wiasciwego dla spadku, lecz takze jurysdykcji i po czg$ci prawa miejsca
zwyktego pobytu odrzucajacego. Przepis art. 13 konstytuuje odrebne dodat-
kowe uwarunkowania jurysdykcyjne dla czynnosci odrzucenia lub przyje-
cia spadku’, za$ art. 28 stanowi wprowadzenie odrebnego od ,,wlasciwych”
czynnosci spadkowych statutu kolizyjnoprawnego dla czynnosci odrzucenia
spadku — w zakresie jedynie formy czynnosci®. OczywiScie sens tych prze-
piséw, cho¢ zmierzaja one w podobnym kierunku, jest r6zny, ich znaczenie
praktyczne takze znaczaco si¢ rozni. Art. 28 wydaje si¢ potwierdzeniem roz-
wigzania 1 tak po czg¢$ci stosowanego powszechnie — jego przyjecie mozna
postrzega¢ w niektérych jurysdykcjach jako swoistego rodzaju normatywny
regres. Zamiast wskaza¢ klasyczng wtasciwos¢ co do formy prawa loci ac-
tus (miejsca dokonania czynno$ci), wigze wtasciwos¢ formalng z aspektem
podmiotowym — lacznikiem odnoszacym si¢ nie tyle do samej czynnosci,
co do tacznika zwigzanego z osobg odrzucajacego w postaci jego miejsca
zwyklego pobytu. Z jednej strony nalezy podnies¢ przy tym, ze przepis ten
powinien by¢ postrzegany jako minimum uznania formalnego czynnosci,
jaka przyjaé powinny panstwa cztonkowskie w zakresie odrzucenia spadku,
1 nie ogranicza tym samym mozliwos$ci szerszego stosowania przepisow pra-
wa krajowego odnoszacych si¢ do formy czynno$ci i przyjecie np. wtasciwo-
Sci legis loci actus. 1 tak, w przypadku polskim skuteczno$¢ formalng czyn-
nosci odrzucenia spadku nalezy zaktada¢ rowniez wowczas, gdy czynnos$¢ ta
wypehia¢ bedzie przestanki wynikajace z art. 25 ust. 1 zd. 2 p.p.m. 22011 r.”
Oznacza to, ze polski sad spadku powinien przyjac¢ rowniez jako skuteczne
formalnie o$wiadczenie o odrzuceniu spadku, ztozone przez spadkobierce
przebywajacego w panstwie, w ktérym spadkodawca ten nie ma zwyktego

5 Przepis ten, zatytulowany ,,Przyjecie lub odrzucenie spadku, zapisu lub udzialu obowiazkowego”,
stanowi: ,,Oprocz sadu majacego jurysdykcje do orzekania w danej sprawie spadkowej zgodnie
z niniejszym rozporzadzeniem, sady w panstwie cztonkowskim zwyktego pobytu kazdej osoby, ktora
na mocy prawa wlasciwego dla dziedziczenia moze ztozy¢ przed sadem o$wiadczenie o przyjeciu lub
odrzuceniu spadku, zapisu lub udzialu obowigzkowego lub o$wiadczenie majace na celu ograniczenie
odpowiedzialnosci danej osoby za dtugi spadkowe, maja jurysdykcje do przyjecia takich oswiadczen,
w przypadkach, gdy na mocy prawa tego panstwa czlonkowskiego takie o$wiadczenia moga by¢
ztozone przed sadem”.

6 Przepis ten, zatytutowany ,,Waznos$¢ pod wzgledem formy os§wiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu
spadku”, stanowi: ,,O$wiadczenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku, zapisu lub udzialu obowiazkowego
lub o$wiadczenie zmierzajace do ograniczenia odpowiedzialnosci osoby sktadajacej to o$wiadczenie
jest wazne pod wzgledem formy, w przypadku gdy odpowiada ono wymogom: a) prawa wlasciwego dla
dziedziczenia zgodnie z art. 21 lub 22; lub b) prawa panstwa, w ktorym osoba sktadajaca o§wiadczenie
ma miejsce zwyklego pobytu”. Przy czym prawem wlasciwym dla dziedziczenia jest albo prawo
zwyktego pobytu spadkodawcy w chwili $mierci (art. 21 rozporzadzenia), albo wybrane prawo ojczyste
(art. 22 rozporzadzenia).

7 Ustawa z dnia 4 lutego 2011 r. — Prawo prywatne mi¢dzynarodowe (tekst pierwotny:
Dz. U. Nr 80, poz. 432, tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1792).
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pobytu (a przebywa np. turystycznie), o ile spetnia ono wymogi formalne
wynikajgce z prawa tego panstwa — miejsca ztozenia oswiadczenia®. Z dru-
giej jednakze strony mozna (restryktywnie, aczkolwiek w zgodzie z reguta-
mi interpretacyjnymi prawa kolizyjnego) podnosié¢, iz art. 28 rozporzadzenia
spadkowego konstytuuje wskazanie prawa wiasciwego dla formy odrzuce-
nia spadku, ktore zastepuje w przypadku tej czynnosci art. 25 p.p.m. Ozna-
czaloby to mozliwo$¢ wystapienia nieskuteczno$ci czynnosci dokonanej
np. w miejscu pobytu turystycznego, zgodnie co do formy z przepisami pra-
wa loci actus. Co wigcej, w zwigzku ze sprecyzowanym w art. 20 uniwer-
salnym zakresem zastosowania prawa wlasciwego wskazanego przez roz-
porzadzenie — w tym takze tego wskazanego w art. 28 — oddziatywanie tego
przepisu jest powszechne. Deroguje on w zakresie swojego zastosowania
postanowienia art. 25 p.p.m, stwarzajac tym samym obostrzenia formalne
réwniez w przypadku odrzucania spadku na terytorium panstwa spoza UE,
np. USA, gdy prawem wtasciwym dla dziedziczenia jest prawo polskie. Bio-
rac pod uwage, ze ten drugi mechanizm interpretacyjny jest poprawny pod
wzgledem normatywnym, nalezy obostrzenie to wzigé pod uwage w przy-
padku dokonywania czynnosci notarialnych przy powotaniu si¢ na dokonane
zagranicg odrzucenie spadku’.

Znaczenie art. 13 wydaje si¢ wigksze, i co wiecej — nalezy postrzegad
je réwniez w kategoriach procesowych szerszych niz wynikajace z samej
litery przepisu. Regulacja ta dawa¢ powinna pewnos¢ co do skuteczno$ci
ztozonego zgodnie z jej dyspozycja oswiadczenia, jezeli w $wietle prawa
wilasciwego dla dziedziczenia moze by¢ ono ztozone!®. Tym samym sku-

8 Nalezy jednak zauwazy¢ wyjatkowa (wydaje si¢ nieuzasadniong rzeczywistym sensem czynnosci
ikonstytuujaca de facto bad interpretacyjny) restryktywnosc¢ podejscia orzecznictwa Sadu Najwyzszego
do tej kwestii, wskazujacego, iz dla potrzeb oceny formalnoprawnej skutecznosci czynnos$ci odrzucenia
spadku prawem wiasciwym jako lex loci actus jest prawo miejsca dziatania organu, ktoremu odrzucenie to
jest przedktadane, zamiast rzeczywistego miejsca ztozenia o§wiadczenia woli. Zob. Postanowienie SN
z 15 kwietnia 2011 r., III CSK 223/10 (OSNC 2012, nr 1, poz. 3). Moim zdaniem sentencja tego
wyroku w analizowanym zakresie byla zupehie nietrafna — jej sformutowanie wywotato zreszta dalsze
konsekwencje orzecznicze, w przypadkach tych jednak skala btedow popetnionych przez SN okazata sig
jeszcze wigksza. Zob. Postanowienie SN — Izba Cywilna z 9 stycznia 2015 r. (V CSK 51/14), OSP 2015
nr 11, poz. 107, str. 1579, opubl. Legalis. Por. M. Margonski, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego
— Izba Cywilna z dnia 9 stycznia 2015 r. (V CSK 51/14), ,,Orzecznictwo Sadow Polskich” 2015, nr 10,
s. 1583-1587.

9 Jest to o tyle istotne, ze obecnie zgodnie z art. 95 § 2 prawa o notariacie odrzucenie spadku
lub zapisu windykacyjnego powoduje utrate statusu osoby zainteresowanej 1 umozliwia
sporzadzenie protokotu dziedziczenia bez udzialu tej osoby. Nalezy wigc upewnic sig,
ze dokonane zagranica odrzucenie spadku jest formalnie skuteczne — w przeciwnym razie moze
prowadzi¢ to w prostej linii do niewaznosci aktu poswiadczenia dziedziczenia.

10 Jako o$wiadczenie substytuujace oswiadczenie takie ztozone przed sadem panstwa cztonkowskiego
majacego jurysdykcje w sprawie spadkowej. Zob. K. Weitz, Jurysdvkcja krajowa w sprawach
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teczne beda ztozone przed polskim notariuszem o$wiadczenia o odrzuceniu
spadku otwartego od dnia 17 sierpnia 2015 r. w panstwach Unii Europejskiej
(stosujacych rozporzadzenie spadkowe) przez osoby majace miejsce zwy-
ktego pobytu w Polsce''. By¢ moze z ujecia omawianego przepisu mozna
by wnioskowac¢ jeszcze jedng prawidtowos¢ o sporym znaczeniu praktycz-
nym. Jezeli sad miejsca zwyklego pobytu osoby, w $wietle prawa witasci-
wego dla dziedziczenia uprawnionej do odrzucenia lub przyjecia spadku,
ma jurysdykcje do przyjecia oswiadczenia w tym zakresie, oznacza to,
ze odrzucenie to odbywa si¢ wedtug konstrukcji proceduralnych wtasciwych
dla tegoz sadu. Szczegdlnie istotne bytoby to w przypadku termindw, jakie
przewidziano dla odrzucenia spadku'?>. Skoro do odrzucenia whasciwy jest
rowniez sad/notariusz miejsca zwyktego pobytu odrzucajgcego, organ ten
przyjmuje os$wiadczenia w tym zakresie zgodnie z wlasnym prawem (czy
jednak wtasnymi terminami?). Przyjecie takiej interpretacji oznaczaloby jed-
nak, ze odrzucenie tego samego spadku, otwartego po 17 sierpnia 2015 r.,
przez spadkobiercow z r6znymi miejscami zwyktego pobytu, bedzie mogto
odbywac si¢ w réznych terminach.

Interpretacja powyzsza zgodna bylaby z ogdlnym proobywatelskim
kierunkiem rozwoju prawa w Europie. Brak wiedzy w zakresie prawa ob-
cego wlasciwego dla spadku i terminéw wskazanych w tym prawie moze
prowadzi¢ i w przesztosci niejednokrotnie prowadzit, wobec sporych réznic
w zakresie tych terminéw w r6znych porzadkach prawnych panstw Europy',
do istotnych problemoéw praktycznych'*. Z drugiej strony wskazana interpre-

spadkowych w swietle rozporzqdzenia spadkowego [w:] Europejskie prawo spadkowe, M. Pazdan,
J. Gorecki (red.), Warszawa 2015, s. 82 i powolana tam literatura.

11 Oczywiscie o ile prawo wiasciwe dla sprawy spadkowej przewiduje w ogoéle mozliwosé
odrzucenia spadku — jest to jednak ogolna prawidtowos¢ dla panstw UE zwigzanych rozporzadzeniem
spadkowym.

12 Nalezy jednak zauwazy¢, ze w prawie polskim terminy te zakreslone sa w przepisach
materialnoprawnych (art. 1015 kc) a nie procesowych, rowniez ustawodawca unijny termin ten
podporzadkowuje prawu wilasciwemu dla dziedziczenia, o czym mowa bedzie dalej w tekscie.
Takze doktryna podkresla, iz statutowi spadkowemu podlegaja: ,,granice czasowe w jakich przyjecie
lub odrzucenie spadku moze nastgpi¢” — zob. M. Pazdan, Prawo prywatne miedzynarodowe,
wyd. XIV, Warszawa 2012, s. 294. Prof. Maksymilian Pazdan nie wyklucza zastosowania regut
porzadku publicznego w przypadku, gdy termin ten jest razaco krotki lub liczony od otwarcia spadku
(a nie powzigcia wiadomosci przez spadkobierce o swoim statusie). Nalezy jednak zauwazy¢,
ze ewentualne zastosowanie w Polsce tejze klauzuli (abstrahujac od sposobu jej zastosowania — przez
sad/notariusza przyjmujacego odrzucenie pomimo jawnego uchybienia terminowi) nie ma niestety
jakiegokolwiek ,,zbawiennego” wplywu na sytuacje spadkobiercy w panstwie sadu spadku.

13 Terminy réznia si¢ od kilkutygodniowych (jak w Niemczech) do rocznych (jak we Wtoszech).

14 Np. w relacjach polsko-niemieckich, co wiedzie niekiedy do wyjatkowo niekorzystnych dla
spadkobiercow sytuacji. Zob. M. Margonski, op. cit., s. 1584 1 wspomniane tamze orzeczenie Sadu
Krajowego (Oberlandesgericht) w Kolonii (z 12 lutego 2014 r., sygn. 2 Wx 25/14).
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tacja, jesli zostataby przyjeta w praktyce panstw UE, moglaby w sytuacjach
szczegolnych prowadzi¢ do spekulacji miejscem zwyklego pobytu odrzuca-
jacego, tak by sanowac przeoczenia terminéw. W ten sposob spadek przyjety
z mocy prawa, wskutek przeoczenia terminu w jednej jurysdykcji, mogt-
by stanowi¢ jeszcze przedmiot odrzucenia w innej jurysdykeji, ze skutkiem
w jurysdykcji wtasciwej dla sprawy spadkowe;.

Nalezy jednak do powyzszej interpretacji podejs¢ dos¢ sceptycznie,
niezaleznie od jej niewatpliwej warto$ci praktycznej. Zgodnie bowiem z art.
23 ust. 2 pkt. e) rozporzadzenie wskazuje miedzy innymi, ze prawu witasci-
wemu dla dziedziczenia podlegaja ,,w szczego6lnosci [...] warunki 1 skutki
[...] odrzucenia spadku”'®. Nalezy ponadto zauwazy¢, ze motyw 32 zd. 3
rozporzadzenia stanowi: ,,Osoby, ktore decydujg si¢ skorzysta¢ z mozliwosci
ztozenia oswiadczenia w panstwie czlonkowskim ich zwyktego pobytu, po-
winny same poinformowac¢ sad lub organ rozpatrujacy lub majacy rozpatry-
wac dang sprawe spadkowg o istnieniu takich o§wiadczen w terminie okre-
Slonym przez prawo wilasciwe dla dziedziczenia”. Jezeli wigc ustawodawca
unijny jednoznacznie uznat (i trudno z nim w tym przypadku polemizowac),
iz termin zakre$lony dla odrzucenia spadku podlega prawu wilasciwemu dla
dziedziczenia, to obywatel UE odrzucajacy spadek zagranica musi dokonad
czynno$ci w terminie wynikajacym z przepisoOw prawa sadu spadku. Prze-
oczenie tego terminu skutkowa¢ moze niewaznoscig dokonanego odrzuce-
nia (skutki uchybienia terminowi oceniane s3 w §wietle prawa wtasciwego
dla dziedziczenia). Z drugiej strony, ustawodawca ograniczyt w ten sposob
istotnie znaczenie praktyczne omawianych przepiséw, jednoczesnie volens
nolens dopuszczajac do sytuacji, w ktorej czynno$¢ dokonana w ramach wta-
sciwej jurysdykeji przemiennej z art. 13 oraz formalnie skuteczna z art. 28
nie wywota skutkow prawnych w jurysdykcji sadu spadku, ze wzgledu na
uchybienie terminowi wskazanemu przez przepisy wskazane przez prawo
wiasciwe dla sprawy spadkowej. Przy czym notariusz lub sad przyjmujacy
oswiadczenie o odrzuceniu spadku, majacy z art. 13 rozporzadzenia jurys-
dykcje w sprawie odrzucenia, nie b¢dzie najczgsciej badal zachowania termi-
nu wlasciwego z punktu widzenia prawa wlasciwego dla sprawy spadkowe;.
Moze prowadzi¢ to do wielu problemoéw — by¢ moze de lege ferenda kwestia
terminow dla ztozenia o$wiadczen powinna stanowi¢ przedmiot odrebnego
uregulowania w ramach poprawionego rozporzadzenia's.

15 Co prawda brak tu wprost odniesienia do ,,terminu” aczkolwiek wydaje si¢ to oczywiste.

16 Z drugiej strony podj¢cie przez panstwa UE dziatan harmonizacyjnych, wprowadzajacych np. jed-
nolity termin dla odrzucenia spadku w Europie, jest na chwil¢ obecna mato prawdopodobne ze wzgle-
du na brak kompetencji Unii Europejskiej w zakresie przyjmowania prawa cywilnego materialnego.
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Warto réwniez przy tej okazji zauwazy¢ istotne z praktycznego punktu
widzenia rozwigzanie wynikajace z rozporzadzenia. Dla notariusza polskie-
go, ktory sporzadza oswiadczenie o odrzuceniu spadku zagranicznego, nie
powstaja jakiekolwiek obowigzki notyfikacyjne odnoszace si¢ do przesylania
informacji do zagranicznego sadu spadku. Nie s3 one w szczegolnosci zaste-
powane, wobec braku jurysdykcji krajowej w sprawie spadkowej polskiego
sadu, poprzez kreowanie obowigzku przesylania wypisu aktu notarialnego
zawierajacego oswiadczenie o odrzuceniu spadku do sadu rejonowego dla
miasta stotecznego Warszawy, posiadajacego generalng wiasciwos¢ w spra-
wach z elementem zagranicznym w razie braku wlasciwos$ci innego sadu
krajowego — art. 628 k.p.c. Zgodnie bowiem z motywem 32 zd. 3 preambuty
rozporzadzenia, ustawodawca europejski obowigzki notyfikacyjne w tym za-
kresie, w przypadku transgranicznych postgpowan spadkowych, natozyt na
barki osoby sktadajacej o§wiadczenie o odrzuceniu spadku, zwalniajac sad
lub notariusza przyjmujacego to oswiadczenie z jakichkolwiek paralelnych
obowigzkow!'’.

Jak zaznaczono na wstgpie, rozwazania powyzsze ograniczono do
odrzucenia spadku, jako czynnosci (sposrod tych, do ktorych odnosza si¢
art. 13 1 28 rozporzadzenia spadkowego) najczesciej wystepujacej w prak-
tyce polskiego notariusza — wnioski moga by¢ mutatis mutandis, jednakze
z daleko posunigta ostroznoscig!® odnoszone do innych czynnosci, o ktorych
mowa w analizowanych przepisach.

Rozwigzania wynikajace z rozporzadzenia, wskazane powyzej, stano-
wig swoistg rewolucje, sama natomiast wtasciwos¢ jurysdykcji obcej 1 pra-
wa innego niz wlasciwe w samej sprawie spadkowej w zakresie zwigza-
nym z odrzuceniem lub przyjeciem spadku nie stanowi novum w krajowe;j
praktyce notarialnej. W szczego6lnosci istotne problemy w ostatnich latach
wzbudzaty kwestie odrzucania spadku imieniem matoletniego zamieszkate-

17  Por. J. Turlukowski, Artykut 13, [w:] M. Zalucki, Unijne Rozporzqdzenie spadkowe
Nr 650/2012. Komentarz, Warszawa 2015, s. 104-105.

18 Nalezy jednakze w przypadku tego typu analogii zwrdci¢ uwage na aspekty formalne
w przypadku czynno$ci zmierzajacych do jedynie ograniczenia odpowiedzialno$ci za dlugi. Motyw
33 rozporzadzenia wskazuje bowiem, iz ,,Osoba, ktéra chce ograniczy¢ swoja odpowiedzialno$¢ za
dlugi spadkowe, nie powinna mie¢ mozliwo$ci uczynienia tego w formie zwyktego o$wiadczenia
sktadanego w tym celu przed sagdami lub innymi wtasciwymi organami panstwa czlonkowskiego jej
zwyklego pobytu, jezeli prawo wlasciwe dla dziedziczenia naktada na t¢ osob¢ wymog wszczgcia
przed wlasciwym sadem szczegdlnego postepowania sgdowego, na przyktad postepowania w sprawie
spisu inwentarza. O$wiadczenie ztozone w takich okoliczno$ciach przez dang osobe w panstwie
cztonkowskim jej zwyktego pobytu w formie przewidzianej prawem tego panstwa czlonkowskiego
nie powinno by¢ zatem wazne formalnie do celow niniejszego rozporzadzenia. Dokumentow
wszczynajacych postepowanie sagdowe nie nalezy uznawaé za o$wiadczenia do celow niniejszego
rozporzadzenia”.
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go poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej. Kwestie te, jako niezwigzane
z rozporzadzeniem spadkowym, nalezy potraktowac odrebnie (niewykluczo-
ne, ze b¢da one przedmiotem kolejnego opracowania na forum ,,Krakow-
skiego Przegladu Notarialnego”).



Przedstawicielstwo opiekuncze — projekt nowej instytucji ...

Joanna Gregula’

Przedstawicielstwo opiekuncze — projekt nowej instytucji
w prawie rodzinnym

I. Uwagi wstepne

Fundacja na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego z siedzibg w War-
szawie — instytucja, ktorej celem jest przede wszystkim wspieranie i pro-
mowanie prac naukowo-badawczych w réznych dziedzinach prawa, a tak-
ze upowszechnianie wiedzy prawnej w spoleczenstwie oraz promowanie
1 wdrazanie rozwigzan zmierzajacych od zapewnienia bezpiecznego obrotu
prawnego, powotata 29 maja 2014 r. Komisj¢ d/s Wzmocnienia Ochrony
Osob Starszych 1 Niepelnosprawnych, ktorej powierzono opracowanie za-
gadnien zwigzanych z wprowadzeniem do polskiego systemu prawnego in-
stytucji prawnych, ktorych celem jest wzmocnienie ochrony 0sob starszych
1 niepelnosprawnych, a w szczeg6dlnosci przedstawicielstwa opiekunczego.

Komisja pod przewodnictwem dr Agnieszki Sinkiewicz' przygotowata
projekt zmiany ustawy Kodeks rodzinny i opiekunczy, proponujac rozwigza-
nia prawne w zakresie przedstawicielstwa opiekunczego, ktore sg przedmio-
tem tych rozwazan.

23 wrze$nia 2015 roku w siedzibie Sejmu RP odbyta si¢ konferencja,
zorganizowana przez Fundacje¢ na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego,
pod patronatem Ministra Sprawiedliwosci 1 Rzecznika Praw Obywatelskich,
na ktoérej zostala dokonana prezentacja projektu przedstawicielstwa opie-
kunczego. Tematyka konferencji spotkata si¢ z duzym zainteresowaniem
srodowisk politycznych, prawnikow, zwlaszcza sedziéw rodzinnych oraz
srodowisk senioralnych. Temat ten byl takze prezentowany przeze mnie na
Kongresie Prawa Medycznego w Krakowie, zorganizowanego na Uniwersy-
tecie Jagiellonskim w Krakowie w dniach 3—4 grudnia 2015 roku.

Celem niniejszego opracowania jest proba przedstawienia instytucji
przedstawicielstwa opiekunczego w ksztalcie zaproponowanym przez Fun-
dacje, jednak w nieco szerszym kontekscie.

II. Instytucja ubezwlasnowolnienia wobec przemian prawno-ekono
miczno-spolecznych w Rzeczypospolitej Polskiej

Sytuacja demograficzna oraz przemiany ekonomiczno-spoteczne
w Polsce kierujg uwage prawnikow na instytucj¢ ubezwlasnowolnienia pod

* Notariusz w Krakowie.

1 Notariusz w Ostrodzie.
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katem oceny, czy jest to instytucja wciaz potrzebna w ksztalcie okreslonym
w aktualnych przepisach prawa. Porownanie z rozwigzaniami wprowadzo-
nymi w wielu krajach Europy Zachodniej, zmiana postrzegania oséb z nie-
pelnosprawno$ciami oraz dynamiczny rozwdj idei praw czlowieka prowadza
do nowego spojrzenia na instytucj¢ ubezwlasnowolnienia i dgzenia do zasta-
pienia go innymi, bardziej nowoczesnymi srodkami.

Ministerstwo Sprawiedliwosci od kilku lat pracuje nad przygotowa-
niem projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks
rodzinny i1 opiekunczy, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz usta-
wy 0 wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej, a takze niektorych
innych ustaw. Projekt zalozen ustawy zostal zamieszczony w wykazie prac
legislacyjnych i programowych Rady Ministrow, a w dniu 12 lutego 2015
roku staty Komitet Rady Ministrow przyjat i rekomendowat ten projekt.

Juz od kilku lat toczy si¢ w srodowiskach prawniczych dyskusja na
temat dotychczasowego ksztattu instytucji ubezwiasnowolnienia. W polskim
systemie prawnym ubezwlasnowolnienie zarowno calkowite, jak i czg$cio-
we, wywotluje istotne skutki prawne, ktore co do zasady winny stuzy¢ do-
bru osoby ubezwlasnowolnionej. Bezposrednim skutkiem prawnym ubez-
wlasnowolnienia catkowitego jest pozbawienie osoby ubezwtasnowolnione;j
zdolnosci do czynno$ci prawnych. Dla catkowicie ubezwlasnowolnionego
ustanawia si¢ opieke, z wyjatkiem sytuacji, gdy pozostaje on jeszcze pod
wladzg rodzicielska. Dokonanie czynnos$ci prawnych przez osoby pozbawio-
ne zdolnosci do czynno$ci prawnych jest bezwzglednie niewazne?®. Dalsze
skutki ubezwlasnowolnienia catkowitego sg konsekwencjg utraty zdolnosci
do czynno$ci prawnych. Osoba catkowicie ubezwlasnowolniona nie moze
wigc zawrze¢ umowy, sporzadzi¢ testamentu ani go odwotaé, by¢ wykonaw-
cg testamentu, nie moze zawrze¢ malzenstwa, sprawowac wtadzy rodziciel-
skiej, przysposobic i uzna¢ dziecko, by¢ opiekunem prawnym lub kuratorem,
wykonywac niektore zawody, nie moze nawigzac stosunku pracy, zaciggnac
zobowigzania, np. wzig¢ kredyt czy pozyczke, sktada¢ wnioski o pomoc
socjalna, odbiera¢ rente czy inne $wiadczenia, np. alimenty. Konsekwencja

ubezwlasnowolnienia catkowitego jest rowniez brak czynnego i biernego
prawa wyborczego oraz niemozno$¢ wypowiadania si¢ w referendach’.

2 Art. 14§ 1ke.

3 W niniejszym opracowaniu poming¢tam rozwazania dotyczace skutkéw ubezwlasnowolnienia
w prawie konstytucyjnym: cho¢ pojecie ubezwlasnowolnienia pojawia si¢ w Konstytucji tylko raz
(art. 62 ust. 2 brzmi: ,,Prawo udzialu w referendum oraz prawo wybierania nie przystuguje osobom, kto-
re prawomocnym orzeczeniem sagdowym sa ubezwtasnowolnione lub pozbawione praw publicznych
albo wyborczych”), to stanowi ono element budowy réznych konstytucyjnych norm podstawowych
z perspektywy funkcjonowania ustroju demokratycznego i demokratycznego panstwa prawnego. Na-
lezy instytucj¢ t¢ ocenia¢ zwlaszcza jako klauzulg generalng w stosunku do art. 31 ust. 3 Konstytucji

18



Przedstawicielstwo opiekuncze — projekt nowej instytucji ...

Nieco inaczej ksztattuje sie sytuacja osoby ubezwitasnowolnionej czg-
$ciowo, gdyz nie traci ona catkowicie zdolnosci do czynnosci prawnych,
a zdolno$¢ ta zostaje jedynie ograniczona, co oznacza, z€ moze ona zawierac
umowy w drobnych biezacych sprawach zycia codziennego, a takze rozpo-
rzgdzaé¢ przedmiotami majatkowymi oddanymi do jej swobodnego uzytku,
w tym swoim zarobkiem, chyba ze sad opiekunczy z waznych powodow
postanowi inaczej. Osoba cze$ciowo ubezwlasnowolniona moze zawrzec
matzenstwo za zgoda sadu, nawigza¢ stosunek pracy i dokonywaé czynno-
$ci prawnych, ktore dotycza tego stosunku, by¢ podmiotem czynnos$ci praw-
nych, ktérych skutkiem jest nieodptatne przysporzenie, np. by¢ spadkobierca
czy obdarowanym. Osoba ubezwtasnowolniona czg¢sciowo nie moze jednak
sprawowa¢ samodzielnie wladzy rodzicielskiej, przysposobi¢ dziecka, by¢
opiekunem, kuratorem, wykonywa¢ niektorych zawodow, a takze posiada¢
czynnego i biernego prawa wyborczego.

Na przestrzeni lat uksztattowata si¢ argumentacja uzasadniajgca pozy-
tywne aspekty ubezwtasnowolnienia jako instytucji powotanej w wylacznym
interesie osoby chorej, ktora z przyczyn okreslonych w art. 13 § 1 k.c. nie jest
w stanie kierowac¢ swym post¢gpowaniem, albo z przyczyn okreslonych w art.
16 § 1 k.c. potrzebuje pomocy do prowadzenia spraw zycia codziennego.
Juz w postanowieniu z 29 grudnia 1983 r. (I CR 377/83) stanowisko to po-
twierdza Sad Najwyzszy, a w innym, nieco poézniejszym orzeczeniu, wska-
zuje, ze interes osob trzecich, ktore pozostaja w stosunkach prawnych albo
faktycznych z osoba podlegajaca postepowaniu o ubezwlasnowolnienie,
w szczegolnosci urzedu czy instytucji, nie moze by¢ oceniany w kategoriach
ustawowej przestanki ubezwtasnowolnienia. Uznanie waznosci interesu pu-
blicznego oraz bezpieczenstwa obrotu prawnego jako dodatkowej przestanki
ubezwlasnowolnienia traci stopniowo na znaczeniu na rzecz zagwarantowa-
nia ochrony praw i1 dobra jednostki.

Uksztaltowane na przestrzeni lat orzecznictwo SN wskazuje, ze ubez-
wlasnowolnienie powinno zatem zapewnia¢ pomoc i opieke osobie wykazu-
jacej zaburzenia psychiczne w sytuacjach, gdy zadania opiekuficze nie moga
by¢ zrealizowane bez ubezwtasnowolnienia. Coraz szersza grupa przeciwni-
kow tej instytucji wskazuje jednak, ze ma ona charakter wyraznie dyskrymi-
nujacy i stygmatyzujacy, ograniczajacy autonomi¢ woli jednostki.

(,,Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane
tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa
lub porzadku publicznego, badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnos$ci publicznej, albo wol-
nosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie moga narusza¢ istoty wolnosci i praw”). Szczegdtowe
rozwazania na ten temat przedstawia R. Rybski, Konstytucyjny Status Os6b Ubezwtasnowolnionych,
Warszawa 2015.
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Wedlug zatozen teoretycznych, wymierng korzyscia instytucji ubez-
wlasnowolnienia powinna by¢ nie tylko ochrona intereséw jednostki, ale
takze zapewnienie warunkOw rozwoju oraz stymulowanie jej rozwoju po-
przez zwigkszenie, w miar¢ mozliwosci, zakresu samostanowienia. W rze-
czywistosci jednak tak si¢ nie dzieje. Badania statystyczne przeprowadzone
na grupie okoto 100 0sob, na przestrzeni okoto 5 lat* dowodza, ze realizacja
celow ubezwlasnowolnienia i zmiany sytuacji socjalno-bytowej osob ubez-
wiasnowolnionych prawie w 50% nie zostaje osiggni¢ta. Wrecz przeciwnie,
ubezwlasnowolnienie umozliwia kuratorom i1 opiekunom jednorazowe ,,za-
tatwienie konkretnej sprawy”, ale czesto nie wptywa w zaden istotny sposob
na polepszenie warunkow zycia osoby ubezwlasnowolnionej, za$ badania
wykazuja, ze ustanowieni opiekunowie czy kuratorzy w znacznym procencie
po osiaggnigciu konkretnego celu wykazywali wyraznie mniejsze zaintereso-
wanie dalszym losem swoich podopiecznych, korzystajac w sposob nieskre-
powany z przyznanych im §wiadczen socjalnych.

Przekonanie o charakterze dyskryminacyjnym i przynoszacym osobom
chorym wigcej szkdd niz pozytku staje si¢ w Polsce coraz powszechniejsze,
czego dowodem jest raport sformutowany przez Fundacje Instytutu Rozwoju
Regionalnego®, czy tez stanowisko Rzecznika Praw Obywatelskich zwraca-
jace uwage na negatywne skutki wzgledem 0sob, wobec ktorych orzeczono
ubezwlasnowolnienie pod katem ochrony wolnos$ci cztowieka.

Kluczowe znaczenie ma w tej sprawie wyrok Trybunatu Konstytucyj-
nego do sprawy K28/05 III 5 z 2007 r., w ktorym Trybunal dokonujac lu-
stracji akt sadowych w sprawach o ubezwtasnowolnienie, podkreslit wiele
nieprawidlowosci. Orzeczenie Trybunatlu dotyczyto w szczegolnosci stwier-
dzenia niezgodno$ci z Konstytucja RP przepisu art. 559 w zw. z art. 545
§ 112 k.p.c. (W poprzednim brzmieniu) w zakresie, w jakim przepis ten nie
przyznawal osobie ubezwlasnowolnionej uprawnienia do zgtoszenia wnio-
sku o wszczecie postgpowania o uchylenie lub zmiang ubezwlasnowolnie-
nia. Konsekwencja tego orzeczenia byla zmiana przepiséw Kodeksu poste-
powania cywilnego, o ktdrej nizej mowa.

Trybunal Konstytucyjny podkreslit w uzasadnieniu, ze w wigkszosci
panstw odchodzi si¢ od sztywnego ograniczania oséb chorych psychicznie,
uposledzonych lub uzaleznionych na rzecz regulacji bardziej elastycznych,
dopasowywanych do konkretnych sytuacji przez sad orzekajacy w danej
sprawie, a zamiast tego tworzy si¢ mozliwos¢ indywidualnego oznacze-

4 A. Goraj, Wplyw ubezwlasnowolnienia na losy ubezwtasnowolnionych, ,,Psychiatria Polska” 1982,
nr XVI,. S. 39-40, P. Dragon, R. Marcol, Instytucja Ubezwlasnowolnienia, jej istota i rodzaj w $wietle
obowiazujacych przepisoéw prawa, ,,Psychiatria Polska” 1970, IV, s. 197-201.

5 Polska droga do Konwencji o prawach os6b niepelnosprawnych ONZ, Krakéw 2008.
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nia czynnosci, ktore osoba poddana opiece moze dokonywac¢ samodzielnie
bez zgody przedstawiciela ustawowego. Tego typu reformy mialy miejsce
w Niemczech 1 w Austrii, w ktoérych zniesiono instytucj¢ ubezwtasnowol-
nienia, zastgpujac ja bardziej elastycznymi formami opieki. Trybunat pod-
kreslil, ze w niektorych panstwach stworzono mozliwo$¢ indywidualnego
oznaczenia przez sad rodzajéw czynnosci, ktore osoba poddana opiece moze
dokonywa¢ samodzielnie, bez zgody przedstawiciela ustawowego (Fran-
cja). Z kolei w Holandii przyznano takiej osobie prawo do sprzeciwienia si¢
dziataniu opiekuna, za§ w Szwajcarii ustanowienie przedstawiciela w celu
pomocy w zalatwieniu konkretnych czynnosci prawnych lub zarzadu majat-
kiem nie ma w ogole zadnego wplywu na zdolno$¢ do czynnosci prawnych
podopiecznego.

Ratyfikacja Konwencji ONZ o Prawach Oso6b Niepetnosprawnych® ma
istotne znaczenie dla sytuacji 0s6b z niepetnosprawnosciami, gdyz stwierdza
w art. 12, ze:

[...] osoby te majg prawo do uznania w kazdym miejscu za podmioty 0so-
bowe wobec prawa oraz majg takg samg zdolno$¢ do czynnosci prawnych
we wszystkich aspektach zycia jak inni obywatele. Panstwa maja podejmo-
waé wlasciwe kroki, aby zapewni¢ dostep do pomocy, jakiej moga wyma-
ga¢ w korzystaniu ze swojej zdolnosci do czynnosci prawnej oraz podjaé
wszelkie $rodki i1 dziatania w celu zapewnienia wlasciwych 1 efektywnych
instrumentoéw stanowigcych ochrong przed naduzyciami zgodnie z migdzy-
narodowym ustawodawstwem dotyczagcym praw cztowieka.

Kwestia korzystania ze zdolno$ci do czynnos$ci prawnych przez oso-
by z niepetnosprawnoscia intelektualng czy tez z zaburzeniami psychiczny-
mi budzi kontrowersje w tych panstwach, w ktorych jedyng forma ochrony
prawnej tych oséb sg systemy opieki i ubezwtasnowolnienia.

Powotany przepis Konwencji ma za zadanie wprowadzi¢ model wspo-
maganego podejmowania decyzji w miejsce tzw. zastgpczego podejmowa-
nia decyzji. Wskaza¢ nalezy, ze ratyfikacja przez Polske Konwencji moze
prowadzi¢ do niezgodnos$ci z nig przepisoOw art. 13 1 16 k.c. Zapewnienie
realizacji przez osoby z niepelnosprawnos$cig intelektualng czy zaburzenia-
mi psychicznymi ich zdolno$ci do czynno$ci prawnych w jak najpetniejszy
sposoOb okazuje si¢ by¢ nie do pogodzenia ze skutkami wynikajacymi z insty-
tucji ubezwlasnowolnienia.

6 Konwencja ONZ o Prawach Osob Niepelosprawnych zostata uchwalona 13 grudnia 2006 r., a ra-
tyfikowana przez Polske w 6 wrzes$nia 2012 r. i opublikowana w Dzienniku Ustaw RP 25 pazdziernika
2012 r. pod pozycja 1169.
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Aby podkresli¢ znaczenie skutkéw ubezwlasnowolnienia z punktu wi-
dzenia naruszenia praw 0sob, w stosunku do ktorych je orzeczono, celowym
wydaje si¢ przytoczenie niektorych tez wyrokow Trybunatu Praw Czlowieka
dotyczacych tego zagadnienia.

W sprawie Sztukaturow przeciwko Rosji (skarga nr 44009/05 w wyro-
ku ETPCz z 27 marca 2008 r.) Trybunat zauwazyl, Ze ingerencja w prywatne
zycie skarzacego byta na tyle powazna, ze stat si¢ on catkowicie uzalezniony
od opiekuna ustawowego we wszystkich niemal dziedzinach zycia, a ubez-
wlasnowolnienie zostato zastosowane bezterminowo i1 nie mogto by¢ zaskar-
zone przez osobe inng niz opiekun.

Dla porzadku przypomnie¢ nalezy, ze zmiana Kodeksu postgpowania
cywilnego w Polsce, dotyczaca prawa ubezwlasnowolnionego do ztozenia
wniosku o uchylenie ubezwlasnowolnienia lub o zmian¢ ubezwlasnowolnie-
nia z catkowitego na cze$ciowe, a takze do zaskarzenia postanowienia w tych
sprawach, zostala wprowadzona dopiero od dnia 7 pazdziernika 2007 r.,
a wczesniej sam ubezwlasnowolniony takiego prawa w ogoéle nie posiadat.

Szerokim echem odbilo si¢ takze orzeczenie w sprawie Kedzior prze-
ciwko Polsce (skarga nr 45026/07). W postgpowaniu zakonczonym wyro-
kiem ETPCz z 16 pazdziernika 2012 r., wydanym w Strasburgu w przed-
miotowej sprawie Trybunal badal prawidtowo$¢ umieszczenia skarzacego
w domu opieki spotecznej wbrew jego woli i1 bez jakichkolwiek wskazan
medycznych. Umieszczenie skarzacego w domu opieki spotecznej w swie-
tle przepisow polskich nie wymagato zgody sadu. Mimo skarg sktadanych
przez Stanistawa Kedziora, przez kilka lat trwata korespondencja z sagdem,
ktory kilkakrotnie w réznych instancjach oddalal wniosek osoby skarzacej
twierdzac, ze nie jest ona, jako osoba ubezwlasnowolniona, uprawniona do
ztozenia wniosku z uwagi na brak zdolnosci do czynnos$ci prawnych i brak
poparcia tego wniosku przez osob¢ opiekuna. Postepowania te toczyty si¢
przez kilka lat w poprzednio obowigzujacym stanie prawnym (w latach
2001-2008), a nastgpnie w nowym stanie prawnym. Trybunal Praw Czlo-
wieka stwierdzil w swoim wyroku, ze skarzacy byt zdolny do wyrazania
opinii o swojej sytuacji, a umieszczenie go w domu pomocy spolecznej bez
jego zgody uznano za pozbawienie wolnosci naruszajagce Konwencje Praw
Cztowieka.

Wyrok w tej sprawie byt przedmiotem aktywnej dyskusji w srodowi-
skach prawniczych i lekarskich, a obecny Rzecznik Praw Obywatelskich
Adam Bodnar (poprzednio Helsifiska Fundacja Praw Czlowieka) oraz wie-
le innych autorytetow prawniczych, w tym przedstawiciele nauki i praktyki
prawa oraz psychiatrii, podkreslali pilng konieczno$§¢ wprowadzenia istot-
nych zmian legislacyjnych w celu dostosowania zakresu pomocy do stanu
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niepetnosprawnosci umystowej w sposdb rozwazny i proporcjonalny do sta-
nu psychicznego i zdrowotnego podopiecznego.

Z kolei wyrok Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka w sprawie
Kiss przeciwko Wegrom (skarga nr 38832/06) z 20 maja 2010 r. zakwe-
stionowat zgodnos$¢ z Europejska Konwencja Praw Cztowieka pozbawiania
0sOb ubezwtasnowolnionych mozliwosci uczestniczenia w wyborach. Wy-
rok ten wskazuje wyrazng sprzecznos¢ Konwencji z Konstytucja Wegier.
Dla Polski ma on rowniez istotne znaczenie, gdyz Konstytucja RP zawiera
podobne przepisy wykluczajace osoby ubezwiasnowolnione z uczestnictwa
w wyborach. Komisja Wenecka w opinii nr 190/2002 o kodeksie dobrych
praktyk w sprawach wyborczych okreslita zbior zasad, ktére winny mie¢ za-
stosowanie w sprawach dotyczacych powszechnego uczestnictwa w wybo-
rach. Stanowisko Komisji Weneckiej zostato utrwalone w Konwencji ONZ
o Prawach Oséb Niepelnosprawnych, w ktorej zaktada sie, ze osoby te winny
by¢ aktywnymi uczestnikami zycia spotecznego. Konwencja, jak wskaza-
no w wyroku, podkres§la zmiang¢ punktu widzenia co do postrzegania osob
niepetnosprawnych. Obowigzkiem panstwa jest wigc nie tyle dokonywanie
okreslonych $wiadczen na ich rzecz, ale raczej stworzenie im warunkow,
w ktorych moga si¢ w pelni rozwija¢. To podejscie przektada si¢ takze na
korzystanie z praw politycznych. W sprawie Ajos Kiss przeciwko Wegrom
ETPCz podkresla, ze powinno si¢ stosowa¢ wymogi proporcjonalnosci oraz
zasady sprawiedliwos$ci proceduralnej w stosunku do 0sob o ograniczeniach
intelektualnych, to jest prawo do wystuchania osoby objetej ochrona, czy
prawo do odwotania.

Wyrok ten ma duze mi¢dzynarodowe znaczenie, gdyz w wielu kra-
jach, podobnie jak w Polsce, wytaczone jest prawo gtosu dla osoby ubezwta-
snowolnionej, tak np. na Wegrzech, Litwie, na Malcie, w Rumunii, Irlandii,
Ukrainie, Szwajcarii, Gruzji czy w Kazachstanie. Problem wywotany wy-
mienionym orzeczeniem jest powazny i dotyczy wielu panstw europejskich,
cho¢ nalezy podkresli¢, ze réwniez w tych krajach czy to sady konstytucyjne,
czy ordynacje wyborcze przewidujg zmiang stanowiska w tej sprawie’.

Przytoczone sygnalnie powyzsze orzeczenia ETPCz wskazuja jedno-
znacznie tendencje orzecznicze Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka
1 zostaly powotane w celu podkreslenia zmiany kierunku oceny instytucji
ubezwlasnowolnienia jako ograniczajacej prawa cztowieka 1 ingerujacej
w autonomi¢ woli jednostki.

7 Konsekwencja wyroku w stosunku do panstwa Wegry byto dokonanie zmiany wegierskiego Ko-
deksu cywilnego dotyczacej instytucji ubezwlasnowolnienia, ktora zmierzata w kierunku zwigkszenia
mozliwos$ci podejmowania decyzji o wltasnym zyciu przez osoby ubezwlasnowolnione. Niestety prze-
pisy przyjete przez parlament wegierski zostaty zakwestionowane przez wegierski Trybunat Konsty-
tucyjny z inicjatywy partii FIDESZ.
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Konieczno$¢ zmian legislacyjnych dotyczacych ubezwtasnowolnienia
wynika w pierwszym rzedzie ze standardow wyznaczonych przez art. 12 ust.
2 Konwencji ONZ, o ktorej zostalo wyzej wspomniane. Standard ten obej-
muje zapewnienie osobom niepetnosprawnym dostepu do wsparcia, ktoérego
moga potrzebowaé przy korzystaniu ze zdolnosci do czynnos$ci prawnych,
zapewnienie odpowiednich i1 skutecznych zabezpieczen w celu zapobiegania
naduzyciom przy korzystaniu i stosowaniu instytucji prawnych shuzacych
wsparciu 0so6b niepetnosprawnych w zakresie zdolnosci do czynnosci praw-
nych, zagwarantowanie rownego prawa takich osob do posiadania, dziedzi-
czenia i wlasnos$ci, kontroli wlasnych spraw finansowych oraz jednakowego
dostepu do pozyczek bankowych, hipotecznych i innych form kredytow.

Ministerstwo Sprawiedliwosci w pracach nad nowelizacja uwzgled-
nito ponadto Rekomendacje 4 Komitetu Ministrow Rady Europy w sprawie
zasad dotyczacych prawnej ochrony dorostych niemogacych samodzielnie
prowadzi¢ swych spraw®, oraz — co szczegolnie istotne — Rekomendacje
11 Komitetu Ministrow Rady Europy w sprawie zasad dotyczacych petno-
mocnictwa opiekunczego i dyspozycji na wypadek niezdolnosci do czynno-
$ci prawnej.

Autorzy nowelizacji powotuja si¢ na podstawowe zasady polskiego
prawa cywilnego jako na podstawowe warto$ci, ktore nowelizacja ta winna
chroni¢. Jest nig m.in. dobro osoby korzystajacej z ochrony, a wigc zasada
autonomii woli jednostki. Zdaniem autoréw, nowelizacja zmierza¢ ma do
zapewnienia rownowagi pomiedzy dazeniem do ochrony obiektywnie ro-
zumianego dobra danej osoby, o ile nie moze prowadzi¢ sama swoich praw,
a stosowanymi §rodkami. Zasada ochrony zaufania oséb trzecich, na ktora
powotywata si¢ poprzednio doktryna jako na jedna z zasad uzasadniajacych
instytucj¢ ubezwlasnowolnienia, winna by¢ znaczgco ograniczona, z zacho-
waniem priorytetu ochrony oséb z niepetnosprawnoscia. Kluczowe znaczenie
dla wprowadzenia nowych instrumentéw zastepujacych ubezwlasnowolnienie
ma zasada subsydiarnosci (pomocniczos$ci) instytucji ochronnych. 7yle
whadzy, ile to konieczne, tyle wolnosci, na ile to mozliwe — zasada ta okre$la,
ze przy decydowaniu, ktory z instrumentoéw ochrony winien by¢ stosowany,
nalezy preferowa¢ rozwigzania najmniej formalne i najmniej ingerujace w sy-
tuacj¢ prawng osoby z niepetnosprawnoscia. Oznacza to zastosowanie rozwig-
zan w sposob proporcjonalny do potrzeb danej osoby, jak najmniej ingeru;ja-
cych w autonomi¢ jej woli. T¢ ostatnig zasad¢ brano szczegodlnie pod uwage

8 Rekomendacja 1999 (4) Komitetu Ministroéw Rady Europy w sprawie zasad dotyczacych prawnej
ochrony 0sob dorostych niemogacych samodzielnie prowadzi¢ swych spraw uwzglednia Konwencje
Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci z 4 listopada 1950 r., w szczegdlnosci art. 5, 6 1 § Konwen-
cji oraz art. 1 protokotu nr 1 do Konwencji, case law Europejskiej Komisji Praw Czlowieka i Europej-
skiego Trybunalu Praw Cztowieka, oraz Konwencje Bioetyczng z 4 kwietnia 1997 r.
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przy opracowywaniu rozwigzan proponowanych przez Fundacj¢ na Rzecz Ob-
rotu Prawnego dotyczacych przedstawicielstwa opiekunczego.

Uzasadnienie proponowanych zmian wynika rowniez z negatywnych
ocen instytucji ubezwtasnowolnienia wynikajacych z norm migdzynarodo-
wych chronigcych prawa czlowieka, a zmiana modelu polega¢ ma na odej-
$ciu od zasady pozbawienia danej osoby zdolnosci do czynno$ci prawnych
przez sad i przyjecie zasady pelnej zdolnosci do czynno$ci prawnych
osoby doroslej oraz wyjatkéw do niej w zaleznosci od ograniczen moz-
liwosci korzystania z tej zdolnos$ci ustalanej w sposob indywidualny. Ma to
prowadzi¢ do zmiany funkcji opieki, ktora ma by¢ ustanawiana w zalezno-
$ci od stanu psychicznego podopiecznego i ma obejmowaé osobisty kontakt
1 wsparcie, asystencje, natomiast reprezentacj¢ podopiecznego tylko wtedy,
gdy bedzie to niezbedne.

Do kregu oséb, do ktorych nowe instytucje winny by¢ stosowane,
maja zostac zaliczone osoby chore psychicznie (cierpigce na zaburzenia psy-
chiczne), osoby z niepetnosprawnoscia intelektualng oraz osoby cierpigce
na choroby wieku podeszlego. Nowelizacja utrzymuje indywidualng i na-
stepcza kontrolg czynnosci prawnych dokonanych przez te osoby, ktora po-
lega¢ ma na mozliwos$ci uznania przez sad za niewazne o$wiadczenia woli
ztozonego przez osobe w stanach wskazanych w art 82 ke. Zaktada rezygna-
cje z instytucji opieki nad ubezwlasnowolnionymi catkowicie i kurateli nad
ubezwlasnowolnionymi czg¢§ciowo oraz kurateli dla osoby niepetnosprawne;j
1 zastgpienie ich jednolitg instytucja opieki. Celem nowych rozwigzan jest
wprowadzenie mozliwosci uwzglednienia przez sad stanu psychicznego da-
nej osoby 1 potrzebg interwencji ograniczajacej jej swobode podejmowania
decyzji oraz umozliwienie dostosowania odpowiednich srodkéw prawnych
do sytuacji i potrzeb tej osoby. Projektodawcy uznali, ze sad winien jednak
uprzednio rozwazy¢ zastosowanie mniej inwazyjnych form pomocy, np. po-
wotujac asystenta rodziny, wykorzystujac najpierw instytucje pelnomocnic-
twa opiekunczego, a dopiero potem, uwzgledniajagc maksymalne zachowanie
autonomii osoby z zaburzeniami psychicznymi, winien dostosowaé ksztatt
opieki do rzeczywistych potrzeb podopiecznego. W przeciwienstwie do do-
tychczas stosowanych rozwigzan, opieka bedzie ustanawiana na czas ozna-
czony, chyba ze niepelnosprawno$¢ ma charakter nieodwracalny.

Z punktu widzenia ekonomii procesowej, rozdzielenie postepowan na
postepowanie przed sagdem okrggowym o ubezwlasnowolnienie i postepo-
wanie o ustanowienie opiekuna przed sagdem rejonowym uznano réwniez
za niecelowe i zaproponowano prowadzenie postepowania wytacznie przez
sad rodzinny (na szczeblu sadu rejonowego). W orzeczeniu sagd ma okresli¢
zakres zadan opiekuna w zalezno$ci od potrzeb podopiecznego.
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Mozliwa bedzie:

a) opieka asystencyjna, ktora pozostawia podopiecznemu peing zdol-
nos$¢ do czynnosci prawnych, a polega jedynie na udzieleniu mu wsparcia
w podjeciu decyzji;

b) opieka z reprezentacja rownolegla, pozostawiajaca rowniez 0so-
bie podopiecznego petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych, a nadajgca opie-
kunowi prawo do reprezentowania podopiecznego w oznaczonym zakresie;

c) opieka z kompetencja do wspéldecydowania, ktora polegacé be-
dzie na zastrzezeniu uprzedniej zgody lub potwierdzenia przez opiekuna
oznaczonych rodzajow czynnosci prawnych dokonanych przez osobe korzy-
stajaca z ochrony;

d) opieka polaczona z umocowaniem do wylacznego zastepstwa,
w ktorej na wzor obecnie przyjetych rozwigzan prawo do dokonania nie-
ktérych czynnosci prawnych miatby tylko opiekun, a nie miataby go osoba
z zaburzeniami psychicznymi.

Nie wchodzac w dalsze szczegdty proponowanych rozwigzan, nale-
zy wskazaé, ze przewidziane zostato prawo wystgpienia do sadu o rozstrzy-
gniecie w sprawach konfliktowych migdzy osobg korzystajaca z ochrony
a opiekunem, oraz przewidziano brak mozliwo$ci wystepowania opiekuna
w sprawach dotyczacych zastgpienia osoby podopiecznego w sprawach do-
tyczacych kwestii osobistych, to jest zawarcia matzenstwa, przysposobienia
dziecka, uznania ojcostwa czy sporzadzenia testamentu.

Przewidziano ponadto zdolno$¢ procesowa osoby, dla ktdrej ustano-
wiono opieke, w postepowaniach dotyczacych niej samej, a takze projekt
ograniczenia w ustawie trwalo$ci orzeczen o ustanowieniu opieki poprzez
wprowadzenie obowigzku weryfikowania w okresach piecioletnich orzecze-
nia co do zasadnosci trwania opieki.

Projektodawcy uwzglednili tez w zatozeniach do projektu ustawy
wprowadzenie pelnomocnictwa opiekunczego na wzoér rozwigzan przewi-
dzianych w prawie niemieckim, angielskim, szwajcarskim czy wegierskim,
jako instytucji prawnej poszerzajacej obszar autonomii woli jednostki, pro-
ponujac jednoczesnie zastrzezenie dla niej formy aktu notarialnego, obowig-
zek uzyskania zgody pelnomocnika oraz wprowadzenie procedury stwier-
dzenia przez sad, ze mocodawca doznat zaburzen psychicznych.

Wskaza¢ nalezy, ze watpliwosci projektodawcy budzita rowniez kwe-
stia rozstrzygnigcia o formach 1 zakresie nadzoru nad wykonywaniem petno-
mocnictwa opiekunczego oraz o przestankach jego zastagpienia przez opiekg.
Proponowana przez Fundacje na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego umo-
wa przedstawicielstwa opiekunczego, bedaca przedmiotem tych rozwazan,
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wprowadza podobne unormowania, rozstrzygajac jednak bardziej precyzyjnie
przedstawione wyzej problemy.

Analizujac raport z konsultacji 1 opiniowania projektu zatozen do tej
ustawy, nalezy przytoczy¢ przede wszystkim niektore istotne uwagi Sadu
Najwyzszego, Krajowej Rady Sadownictwa, a zwtaszcza uwagi Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa 1 Krajowej Rady Notarialnej, w ktorych opiniu-
jacy odniesli si¢ do pelnomocnictwa opiekunczego.

W uwagach Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa podniesiono,
ze petnomocnik prewencyjny (opiekunczy) musi wyrazi¢ zgode na podjgcie
funkcji, 1 Zze nalezy przyja¢ okreslony sposob stwierdzenia, ze mocodawca
doznatl zaburzen psychicznych. Z drugiej strony jednak podkreslono, ze pro-
jekt nie definiuje pojgcia zaburzen psychicznych jako kwestii, ktorg winni
rozstrzygac lekarze, a nie prawnicy.

Z kolei w uwagach Krajowej Rady Notarialnej’ wskazano, ze pelno-
mocnictwo opiekuncze winno by¢ uksztattowane jako petnomocnictwo ge-
neralne za wyjatkiem mozliwosci wytaczenia z niego okreslonych zadan lub
okreslonych dzialan bez nadzoru panstwa nad jego wykonywaniem. Zdaniem
KRN, wylaczenia z zakresu przedmiotowego petnomocnictwa opiekunczego
winny by¢ wymienione enumeratywnie na wzor art. 37 k.r.o., a rejestracja
pelnomocnictw opiekunczych w specjalnie prowadzonym rejestrze powinna
by¢ obowigzkowa, zard6wno w zakresie wpisu do rejestru, jak i wykreslenia
z niego, ktory to rejestr winien mie¢ charakter publiczny (jak ma to miejsce
obecnie z rejestrem aktéw poswiadczenia dziedziczenia). Zwrdcono ponad-
to uwage na mogace powsta¢ problemy w praktyce notarialnej, zwigzane
z likwidacja instytucji ubezwlasnowolnienia, a nadto w opinii zostat zawar-
ty postulat wprowadzenia do systemu prawnego mozliwosci wigzacego dla
sadu wskazania osoby, ktora obejmie funkcje opiekuna w razie konieczno-
Sci, a takze rozwazenie wprowadzenia tzw. testamentu zycia, to jest o$wiad-
czenia o wyrazeniu zgody na podejmowanie decyzji co do badania stanu
zdrowia, leczenia czy przeprowadzania zabiegdéw, ktore w chwili sktadania
o$wiadczenia nie sg jeszcze znane czy planowane. Testament zycia skiero-
wany bytby do pelnomocnika opiekunczego, a w razie jego braku — do innej
wskazanej osoby lub opiekuna ustanowionego przez sad.

Projekt Komisji d/s Wspierania Ochrony Prawnej Oséb Starszych
1 Niepelnosprawnych Fundacji na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego
w pewnym zakresie jest zbiezny z powyzszymi propozycjami i uwagami,
cho¢ przewiduje dla rozwigzania wymienionych kwestii odmienng kon-
strukcje prawng, jasno sytuujaca przedstawicielstwo opiekuncze jako nowa,

9 Opinia KRN w tej sprawie podjeta 11 kwietnia 2014 r. Uchwata nr VII1/45/2014.
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odrebng instytucje w prawie rodzinnym, o czym bedzie mowa w dalszej czg-
$ci niniejszych rozwazan.

Podniesione wyzej argumenty wskazuja wyrazng tendencje traktowa-
nia instytucji ubezwlasnowolnienia jako przestarzalej, stygmatyzujacej oso-
be ubezwlasnowolniong, a takze jako instytucji gleboko ingerujacej w au-
tonomi¢ woli jednostki. Zapewne w niedtugim czasie dojdzie do istotnych
zmian w prawie prywatnym poprzez odmienne uksztattowanie roli opieku-
na i mozliwo$ci dokonania przez sad wyboru jednej lub kilku form opieki,
o ktorych wezesniej byta mowa, a wiec opieki asystencyjnej, ktora pozosta-
wia podopiecznemu petng zdolno$¢ do czynnosci prawnych, a jej istota jest
udzielenie podopiecznemu pomocy 1 wsparcia przy podjeciu decyzji; opie-
ki z reprezentacjg réwnolegla, rowniez utrzymujaca zdolno$¢ do czynnosci
prawnych, a jednocze$nie nadajaca opiekunowi upowaznienie do reprezen-
towania podopiecznego w oznaczonym zakresie; opieki z kompetencja do
wspotdecydowania, obligujaca opiekuna do wyrazenia zgody lub potwier-
dzenia oznaczonych rodzajow czynnosci prawnych dokonanych przez osobe
korzystajaca z ochrony; a wreszcie opieki potaczonej z upowaznieniem do
wylacznego zastepstwa, uprawniajgcej opiekuna do wylacznego dziatania
za podopiecznego, a ten ostatni pozbawiony bylby prawa do dokonywania
czynno$ci prawnych.

Trudno przy tak rewolucyjnych zmianach przewidzie¢ skutki wpro-
wadzenia do systemu prawnego proponowanych rozwigzan, nalezy jednak
wskaza¢, ze z pewnos$cig wystapiag w praktyce powazne problemy co do
precyzyjnego okreslenia zawartosci ,,koszyka” czynnos$ci, ktére wymagaty-
by wspotdziatania opiekuna lub powodowatyby wytaczno$¢ jego dziatania.
Niewatpliwie wprowadzenie zréznicowania kompetencji opiekuna przy za-
tozeniu, ze dana osoba podlegajaca ochronie korzysta z peinej zdolnosci do
czynnos$ci prawnych, bedzie powodowato w praktyce notarialnej wiele pro-
blemow.

Jednoznaczne skutki ubezwlasnowolnienia catkowitego lub czescio-
wego w zakresie catkowitej lub cze$ciowej utraty zdolnosci do czynno$ci
prawnych oraz obowiazek uzyskania przez ustanowionego opiekuna praw-
nego lub kuratora zgody sadu rodzinnego na dokonanie czynnosci prawne;j
nie wywolywaly watpliwosci ani wigkszych problemoéw przy dokonywaniu
czynnos$ci notarialnych, dokumentujacych czynnosci prawne z udziatem
0sOb ubezwlasnowolnionych. Ustalono bowiem, ze wszgdzie tam, gdzie
czynno$¢ prawna przynosi korzy$¢ osobie ubezwlasnowolnionej, a wigc jest
bezptatnym przysporzeniem na jej rzecz, zgoda sadu opiekunczego nie jest
potrzebna, natomiast gdy zachodzi konieczno$¢ rozporzadzenia majatkiem
ubezwtasnowolnionego, opiekun musi uzyska¢ zgode sadu rodzinnego nie
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tylko na dokonanie czynnosci, lecz rowniez musi zlozy¢ sagdowi sprawozda-
nie z jej wykonania.

Wprowadzenie rdznych rodzajow opieki i likwidacja ubezwtasnowol-
nienia mogg prowadzi¢ do probleméw zwigzanych z przestrzeganiem art. 86
Prawa o notariacie, w szczeg6lnosci w przypadkach, gdy notariusz powezmie
watpliwos$¢, czy strona czynno$ci notarialnej, ktora formalnie posiada zdol-
no$¢ do czynnos$ci prawnych, jest w stanie ztozy¢ §wiadome o$wiadczenie
woli pozbawione wady. Moze si¢ bowiem zdarzy¢, ze notariuszowi zostanie
przedtozone orzeczenie sadu, zgodnie z ktérym podopieczny moze dziataé
samodzielnie lub przy wspoldziataniu opiekuna, za§ dokonana przez notariu-
sza ocena co do stwierdzenia mozliwosci zlozenia przez osobe oswiadczenia
w stanie niedotknietym wada o$wiadczenia woli'® b¢dzie odmienna od sta-
nowiska sadu. Moze to nastapi¢ wowczas, gdy wskutek pogorszenia stanu
zdrowia psychicznego podopiecznego, ktory w chwili ustanowienia opieki
asystencyjnej byt zdolny do dziatania przy wsparciu opiekuna, nastgpig po
uptywie okreslonego czasu zmiany w stanie jego $wiadomosci w takim stop-
niu, w ktorym w ocenie notariusza mozliwos¢ podjecia swiadomej decyzji
1 wyrazenia woli bedzie wytaczona. W takim przypadku notariusz bedzie
zmuszony do podj¢cia decyzji o odmowie dokonania czynnosci.

Kwestie te z pewnos$ciag winny zosta¢ jednoznacznie rozwigzane, gdyz
problemy z tym zwigzane moga odbi¢ si¢ niekorzystnie nie tylko na sytuacji
0sOb wymagajacych opieki, ale takze mogg mie¢ wptyw na skutki dokonania
czynnos$ci i w rezultacie doprowadzi¢ nawet do odpowiedzialnosci notariusza.

Problemem, ktorego rozwigzania nie przewidziano w projekcie, jest
rozstrzygnigcie skutecznos$ci i waznosci czynno$ci notarialnej dokonanej
przez osobe podopiecznego dziatajacego samodzielnie, gdyby jednak czyn-
nos¢ taka kwalifikowata si¢ do wspotdziatania z opiekunem, a nawet do sa-
modzielnego dziatania opiekuna uprawnionego do wylacznego zastepstwa.

Do wielu kwestii zwigzanych z dokonywaniem czynnosci prawnych
wymagajacych formy notarialnej przez osoby wymagajace opieki, zwlaszcza
z zaburzeniami psychicznymi, bedzie mozna odnie$¢ si¢ dopiero po szcze-
gbtowej analizie projektu ustawy. Nie budzi jednak watpliwosci, ze w swie-
tle wymienionych problemow szczegdlnego znaczenia nabiera propozycja
wprowadzenia instytucji przedstawicielstwa opiekunczego, cho¢by z uwagi
na fakt, ze przedstawiciel opiekunczy dziata samodzielnie w imieniu i na
rzecz swego mocodawcy, a zakres dzialania jest jasno okreslony w umowie
przedstawicielstwa opiekunczego.

10 Art. 82 k.c.

29



Joanna Greguta

III. Sytuacja demograficzna osob starszych i niepeltnosprawnych oraz
konsekwencje starzenia si¢ ludnosci Polski

Obecnie na $wiecie zyje ponad 600 milionéw o0s6b powyzej 60. roku
zycia, a wedlug prognoz demograficznych w 2050 roku liczba ta wyniesie
2 miliardy. Sytuacja demograficzna w Polsce wskazuje na powazne zmia-
ny zwigzane ze starzeniem si¢ spoteczenstwa. W Polsce zyje obecnie ponad
6 milionow senioréw. Przewiduje si¢, ze w 2020 roku 15% spoteczenstwa
polskiego beda stanowi¢ osoby powyzej 65. roku zycia. Dane te sktaniajg do
refleks;ji.

W wigkszosci przypadkow poziom zycia seniorow w Polsce, z uwa-
gi na niskie $wiadczenia emerytalne, nie jest wysoki, sg wiec grupa dazaca
w sposob naturalny do poprawy standardu i jako$ci zycia. W zwiazku ze
wzrostem zamozno$ci spoteczenstwa osoby starsze dysponuja zwykle cho¢-
by niewielkim majatkiem trwatym. Ponadto znaczaco wzrosta liczba osob
(przedsigbiorcow), ktore po wprowadzeniu zmian ustrojowych rozpoczety
i do dzi$ z powodzeniem prowadzg dzialalno$¢ gospodarczg w réznej formie,
a obecnie wchodzg w wiek senioralny.

Rosnie liczba 0s6b w wieku senioralnym prowadzacych jednoosobowe
gospodarstwa domowe, ktore z uwagi na nieposiadanie bliskich krewnych
musza w starszym wieku szuka¢ pomocy u 0so6b niespokrewnionych. Tempo
zycia powoduje, ze mnoza si¢ problemy zwigzane ze zmniejszeniem poczu-
cia obowigzku sprawowania opieki nad osobami starszymi przez dzieci czy
wnuki lub innych bliskich krewnych, gléwnie z uwagi na zaangazowanie
zawodowe i rodzinne.

Mimo staran panstwa, organizacji pozarzadowych oraz mediow, w dal-
szym ciggu poziom wiedzy prawniczej w tej grupie wiekowej jest wyraznie
nizszy niz w mlodszej czgsci spoteczenstwa, a osoby starsze z uwagi na na-
turalne ograniczenia nie sg w stanie nadazy¢ za dokonywanymi zmianami le-
gislacyjnymi. Ma na to rowniez wptyw niedostateczne opanowanie nowych
technologii komunikacji oraz brak wystarczajacych umiejetnosci korzysta-
nia z urzadzen informatycznych.

Reguty wolnego rynku powoduja, ze znaczaco zwigkszajg si¢ oferty
sprzedazowe 1 ustugowe kierowane do tej grupy wiekowej, a niewystarcza-
jaca wiedza o swoich prawach, zwtaszcza konsumenckich, oraz brak pomocy
0sOb trzecich w realnej ocenie atrakcyjnosci i rzetelnosci tych propozycji
prowadzg czgsto do naduzy¢, niekorzystnego rozporzadzenia mieniem, a na-
wet oszustw.

Dodatkowo w ostatnich latach rosnie w Polsce liczba osdb ubezwla-
snowolnionych z powodu choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego,
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alkoholizmu, narkomanii oraz staro$ci. Jest juz ich 87 tys. W ubiegtym roku
wptyneta do sadéw duza liczba nowych wnioskow o ubezwlasnowolnienie
(okoto 14 tys.), a wigkszo$¢ z nich (prawie 9 tys.) zostata uwzgledniona.

Niewatpliwie wzrasta ponadto ogdlna liczba oséb chorych psychicz-
nie, z czego znaczaca czg¢s¢ posiada zaburzenia w stopniu znacznym, kto-
re kwalifikujg si¢ jako przestanki do ubezwlasnowolnienia catkowitego lub
czgsciowego.

Zwazywszy na skale tych zjawisk, zachodzi koniecznos$¢ podjecia
dzialan zmierzajacych do wprowadzenia do systemu prawnego nowo-
czesnych regulacji, ktore ulatwia funkcjonowanie w spoleczenstwie oso-
bom, dla ktéorych dotychczas jedynym rozwiazaniem bylo ubezwlasno-
wolnienie calkowite lub czesciowe.

Wszystkie te okolicznos$ci sktonity Fundacje na rzecz Bezpieczne-
go Obrotu Prawnego do rozpoczecia realizacji programu, ktérego celem
jest wzmocnienie ochrony prawnej osob starszych i1 niepetnosprawnych,
w szczegolnosci zaproponowanie nowych rozwigzan prawnych umozliwia-
jacych ochrong prawna tej grupy wickowe;.

Zjawisko starzenia si¢ spoteczenstwa polskiego ma charakter poste-
pujacy. Dane statystyczne wskazuja, ze przed rokiem 2050 z powodu ma-
lejacego przyrostu naturalnego i jednocze$nie wzrastajacej dozywalnos$ci
cztowieka liczba 0sob po 60. roku zycia w panstwach rozwinietych wzrosnie
w porownaniu z rokiem 2009 o 50%, a potroi si¢ w panstwach rozwijaja-
cych. Z kolei zrédta odwotujace sie do konkretnych liczb podaja, ze ludnos¢
powyzej 60. roku zycia w 2001 roku stanowita 600 mln, zas$ przed 2025 ro-
kiem wro$nie ona do 1,2 mld, z czego 137 mln beda stanowity osoby po 80.
roku zycia. W 2050 roku liczba oséb starszych na calym §wiecie wyniesie
ponad 2 mld".

Prognozy europejskie wskazuja ponadto, ze przed 2050 rokiem licz-
ba 0so6b po 80. roku zycia wzro$nie trzykrotnie, a wiek, ktory dzi§ umow-
nie zaliczamy do wieku $redniego, to jest 40—-64 lata, wydtuzy si¢ o okoto
9 lat. Powstaje zatem starsza cz¢$¢ populacji, tzw. czwarty wiek — oldest old
people. Jak podkreslajg eksperci, kategoria 0sob z tej grupy wiekowe;j jest
szczegOlnie zréznicowana, gdyz tworzg jg zarowno osoby catkiem sprawne
fizycznie 1 intelektualnie, jak i te, ktore sa zupetnie zalezne od innych czton-
kéw rodziny lub instytucji spotecznych. Uwagi wymaga takze inne zjawi-
sko, to jest dysproporcja migdzy iloscig mezczyzn 1 kobiet w tej najstarszej
grupie wiekowej. Zarowno w Polsce, jak i w innych krajach europejskich na

11 Powyzsze dane podaj¢ za Barbarg Mikolajczyk, Migdzynarodowa Ochrona Praw Oséb Starszych,
Warszawa 2012.

12 B. Mikotajezyk, Mi¢dzynarodowa....
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55 me¢zezyzn w tej grupie wiekowej przypada 100 kobiet. Im kraj bardziej
rozwinigty, tym proporcja ta si¢ zwigksza. Problemy krajow rozwijajacych
si¢ sg jeszcze bardziej ztozone, gdyz w tej grupie wiekowej kobiety znajduja
si¢ W znacznie gorszej sytuacji materialnej 1 spoteczne;.

W Polsce, zgodnie z danymi wynikajacymi z raportu GUS z listopada
2014 roku pt. Sytuacja demograficzna oséb starszych i konsekwencje starze-
nia si¢ ludnoS$ci Polski w $wietle prognozy na lata 2014-2050, na szczegol-
ng uwage zastuguja analizy konsekwencji starzenia si¢ struktury populacji.
W ujeciu ekonomicznym w roku 2020 liczba ludno$ci w wieku niemobilnym
1 poprodukcyjnym jest wcigz nizsza od liczby ludnosci w wieku przedpro-
dukcyjnym i mobilnym, natomiast prognoza na rok 2050 wskazuje prawie
dwukrotny wzrost liczby ludnosci w Polsce w wieku niemobilnym i popro-
dukcyjnym w stosunku do oséb w wieku przedprodukcyjnym i mobilnym.
Starzenie si¢ zasobow pracy i wzrost udzialu osob biernych zawodowo
to nieodwracalne prognozy rozwoju ludzkosci, ktore sa zdeterminowane
przez procesy demograficzne.

Wskazanie na kilka z tych tendencji prowadzi do refleksji nad strategia
dziatania w starzejgcym si¢ spoleczenstwie, w tym takze nad stworzeniem
nowoczesnych i przyjaznych instytucji prawnych zapewniajacych ochrong
prawng osob starszych i niepelnosprawnych, zwtaszcza w celu umozliwienia
tej grupie rownoprawnego uczestnictwa w rynku dobr 1 ustug konsumpcyj-
nych i finansowych. Dotyczy to nie tylko promowania znajomosci prawa
wsrod tej grupy wiekowej, czy dostosowania produktéw do potrzeb osob
starszych, ale takze zabezpieczenia ochrony ich praw poprzez tworzenie od-
powiednich instrumentéw w prawie prywatnym.

Wiele instytucji publicznych i prywatnych podejmuje przedsigwzigcia,
ktorych celem jest ustalenie strategii dziatania w starzejacym si¢ spoteczen-
stwie polskim w roznych obszarach. Dotyczy to uczestnictwa osob starszych
w zyciu spotecznym, aktywnosci spotecznej i1 kulturalnej, ochrony zdrowia,
kultury fizycznej, edukacji w starosci i do starosci, zatrudnienia 0sob star-
szych, bezpieczenstwa socjalnego i ograniczania finansowych konsekwen-
cji wystepowania ryzyk socjalnych, wizerunku starosci i czlowieka starego,
mieszkania i srodowiska zamieszkania osob starszych'. Z punktu widzenia
niniejszego opracowania niewatpliwe znaczenie maja aspekty prawne do-
tyczace cztowieka starszego w rodzinie oraz strategia zaspakajania potrzeb
opiekunczych osob starszych. W tej ostatniej kwestii nie mozna poming¢
zmian w strukturze i funkcji rodziny. Zmiany wyrazaja si¢ przede wszystkim
w zmniejszeniu wielko$ci rodzin i przeksztatceniach ich struktury, co w po-

13 Analizy dokonane s3 w opracowaniu Rzecznika Praw Obywatelskich z pazdziernika 2012 r.
pt. Strategie dziatania w starzejacym si¢ spoteczenstwie.

32



Przedstawicielstwo opiekuncze — projekt nowej instytucji ...

taczeniu ze znaczaco zwigkszajaca si¢ liczba seniorow prowadzi do koniecz-
no$ci zapewnienia opieki osobom starszym przez osoby niespokrewnione.
Przedstawienie wymienionych zagadnien zmierza do wskazania wplywu
zmian i zjawisk demograficznych na stworzenie nowych rozwigzan umozli-
wiajacych osobom starszym lub niepetnosprawnym perspektywe odpowied-
niej pomocy, z zachowaniem peni ich godnosci i autonomii woli jednostki.

IV. Standardy miedzynarodowe obowiazujace w sprawach dotyczacych
ochrony prawnej osob starszych i niepelnosprawnych

Problem zapewnienia osobom niepelnosprawnym dostepu do wspar-
cia, ktorego moga potrzebowac przy korzystaniu ze zdolnosci do czynnosci
prawnych, oraz zapewnienie skutecznych zabezpieczen w celu zapobiegania
naduzyciom przy korzystaniu i stosowaniu instytucji prawnych stuzacych
wsparciu 0sob niepetnosprawnych, a takze zagwarantowanie rOwnego prawa
tych os6b do wykonywania swego prawa wlasnosci, do dziedziczenia, do
kontroli swych finansow, jak rowniez dostepu do ustug bankowych, w tym
do uzyskiwania roznych form kredytéw, zostaty dostrzezone w prawie mig-
dzynarodowym, a zwlaszcza w dokumentach Unii Europejskie;.

W Rekomendacji Komitetu Ministrow Rady Europy nr (99) 4 z 23 lu-
tego 1999 roku w sprawie zasad dotyczacych prawnej ochrony niekompe-
tentnych osob dorostych podkreslono, Ze:

[...] stosujac $rodki ochrony prawne;:

1) o ile to tylko mozliwe — Zyczenia osoby z niepetlnosprawnoscia (takze
wyrazone wczesniej, gdy byla ona jeszcze kompetentna) powinny by¢ re-
spektowane zarowno odnosnie do kompetencji przedstawiciela, jak 1 wobec
konkretnej osoby, ktora ma petni¢ t¢ funkcje,

2) nalezy stworzy¢ mozliwo$¢ powotywania reprezentanta lub asystenta dla
osoby z niepelnosprawnoscia, jezeli takie jest jej zyczenie,

3) przedstawiciel prawny powinien m.in. wystucha¢ zdania osoby, ktéra re-
prezentuje, a takze respektowac je jak dalece jest to mozliwe,

4) przewidziane przez prawo instytucje ochrony i reprezentacji powinny by¢
proste w swojej konstrukcji i tanie.

Z kolei w Rekomendacji z 5 kwietnia 2006 roku Komitetu Ministrow
Rady Europy nr Rec (2006) 5 w sprawie Planu dziatania Rady Europy na lata
2006-2015 dotyczacego promowania praw oraz petnego udziatu osob z nie-
petnosprawnosciami w zyciu spotecznym stwierdzono, ze jednym z podsta-
wowych celow dziatania jest ,,konieczno$¢ zapewnienia zaréwno od strony
prawnej, jak 1 faktycznej, adekwatnego wsparcia osobom doswiadczajagcym
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trudno$ci w realizowaniu zdolnos$ci do czynnos$ci prawnych, dostosowanego
do potrzeb tych os6b” (Action line nr 12).

Rezolucja 1642 (2009) Zgromadzenia Parlamentu Rady Europy
z 26 stycznia 2009 roku pt.: ,,Dostep do praw 0sob niepelnosprawnych oraz
ich pelna i1 adekwatna partycypacja w zyciu spolecznym” zachgca panstwa
cztonkowskie do zagwarantowania zdolnosci do czynno$ci prawnych oso-
bom z niepetnosprawnosciami i umozliwienia im korzystania z niej na row-
nych zasadach z pozostatymi cztonkami spoleczenstwa. W tym celu panstwa
powinny zadbaé, by prawo do samodzielnego podejmowania decyzji nie
byto ograniczane, wszystkie §rodki wptywajace na zakres tej zdolnosci byty
indywidualnie dostosowywane do potrzeb 0s6b z niepelnosprawnosciami.

Opinia z 11 listopada 2008 roku Komitetu ds. Wolnosci Cywilnych,
Sprawiedliwo$ci 1 Spraw Wewnetrznych UE rekomenduje przej$cie od de-
cydowania za osoby nickompetentne przez opiekunéw prawnych do wspie-
ranego podejmowania decyzji jako metody zapobiegajacej dehumanizacji
0sOb z niepetnosprawnoscia intelektualng lub psychospoleczna, zapobiega-
jacej konfliktom migdzy stronami i gwarantujacej poszanowanie godnosci
0s0b potrzebujacych wsparcia.

Rezolucja (2008/2123 (INI) Parlamentu Europejskiego z 18 grudnia 2008
roku w sprawie transgranicznych implikacji prawnej ochrony dorostych wzywa
panstwa cztonkowskie do ratyfikowania Konwencji ONZ o Prawach o0s6b z nie-
pelosprawnos$ciami, zapewnienia w swoich systemach prawnych stosowania
form ochrony proporcjonalnych do potrzeb 0séb z niepetnosprawnosciami.

9 grudnia 2009 roku Europejski Komitet Wspotpracy Prawnej przy-
jat Projekt Rekomendacji o zasadach dotyczacych petnomocnictw statych
1 wezesniejszych o§wiadczen woli w przypadku braku zdolnosci do czynno-
$ciprawnych [CM (2009)163] (Draft Recommendation on Principles Concer-
ning Continuing Powers of Attorney and Advance Directives for Incapacity),
z ktorego wynika, ze panstwa cztonkowskie powinny promowac rozwig-
zania chronigce prawo do samostanowienia osob na wypadek utraty przez
nie w przysziosci faktycznej zdolnosci do podejmowania decyzji o znacze-
niu prawnym, poprzez uznanie wigzacej mocy statych pelnomocnictw oraz
wcezesniejszych o§wiadczen woli (zawierajagcych dyspozycje postgpowania
z 0soba, w tym takze w kwestiach zdrowotnych 1 zarzadzania jej majatkiem
w przypadku utraty przez nig zdolnosci faktycznej do podejmowania decyzji).

Ratyfikacja Konwencji o Prawach Osob Niepetnosprawnych'® byta
jednym z gtéwnych powodow podjecia prac nad projektem zalozen do usta-

14 Konwencja ONZ o Prawach Osoéb Niepetosprawnych przyjeta przez Zgromadzenie Ogolne
Narodow Zjednoczonych 13 grudnia 2006 r., podpisana przez rzad Polski 20 marca 2007 r., zostata
ratyfikowana przez Polske 6 wrzesnia 2012 r. i opublikowana w Dzienniku Ustaw z dnia 25 pazdzier-
nika 2012 r., pod pozycja 1169.
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wy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks rodzinny 1 opie-
kunczy, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy o wspieraniu
rodziny 1 systemie pieczy zastgpczej oraz niektorych innych ustaw.

Glowne postanowienia Konwencji dotycza rownosci wobec prawa
1 zwigzane s3 ze zobowigzaniem panstw stron Konwencji do podjecia odpo-
wiednich $rodkow w celu zapewnienia osobom niepetnosprawnym dostgpu
do wsparcia, ktorego moga potrzebowac przy korzystaniu ze zdolnosci do
czynnos$ci prawnej (art. 12 pkt 3) oraz udzieleniu przez te panstwa gwaran-
cji, ze wszelkie srodki zwigzane z korzystaniem ze zdolno$ci prawnej obej-
mowac¢ beda odpowiednie 1 skuteczne zabezpieczenia w celu zapobiegania
naduzyciom zgodnie z mi¢dzynarodowym prawem praw cztowieka. Zabez-
pieczenia te zapewnia, ze srodki zwigzane z korzystaniem ze zdolnosci do
czynno$ci prawnej beda respektowaty prawa, wole i preferencje osoby, beda
wolne od konfliktu interesoOw i bezprawnych naciskow, beda proporcjonal-
ne 1 dostosowane do sytuacji danej osoby, beda stosowane przez mozliwie
najkrotszy czas 1 beda podlegaly regularnemu przegladowi przez wiasciwe,
niezalezne i bezstronne wtadze lub organ sagdowy, a zabezpieczenia te winny
by¢ proporcjonalne do stopnia, w jakim takie srodki wptywaja na prawa i in-
teresy danej osoby (art. 12 pkt 4).

Rozwazania te nalezy uzupeini¢ jedynie o wskazanie znaczenia Kon-
wencji w sprawach dotyczacych zawierania malzenstw przez osoby chore
psychiczne 1 niepetnosprawne intelektualnie. Sprzeczno$¢ obowigzujacych
dotychczas przepisow uniemozliwiajacych osobie ubezwilasnowolnionej za-
warcie matzenstwa z Konwencja nie budzi watpliwosci, a omawiany projekt
zatozen do ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks
rodzinny i opiekunczy, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz usta-
Wy 0 wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej oraz niektorych innych
ustaw przewiduje istotne zmiany takze w tym zakresie.

V. Instytucje pelnomocnictwa prewencyjnego w krajach europejskich

Swoistg inspiracja do podjecia prac nad instytucja przedstawicielstwa
opiekunczego byta tematyka seminarium polsko-niemieckiego, ktére odbyto
sie w Krakowie w dniach 5-7 pazdziernika 2012 roku z inicjatywy Krajowej
Rady Notarialnej oraz Federalnej Izby Notarialnej w Niemczech. Podczas
tego seminarium notariusze polscy 1 niemieccy dyskutowali na temat pre-
wencji prawnej realizowanej przez notariuszy w obu krajach, m.in. nad pel-
nomocnictwem prewencyjnym funkcjonujacym z powodzeniem od wielu lat
w prawie niemieckim'’.

15 T. Diehn, Prewencja prawna realizowana przez notariusza: pelnomocnictwo prewencyjne i prawo

35



Joanna Greguta

Dos$wiadczenia naszych zachodnich sgsiadow wskazuja na przydat-
no$¢ i szerokie wykorzystywanie tych rozwigzan przez obywateli. Z pew-
noscig rowniez wskazanie przysztego opiekuna czy zagwarantowanie prawa
do wydania dyspozycji na wypadek choroby zapewnia lepsza mozliwo$¢
1 wzmacnia suwerenne prawo jednostki do decydowania o waznych spra-
wach osobistych.

Stosownie do § 1626 i § 1629 niemieckiego Kodeksu cywilnego
(BGB), z chwila uzyskania petnoletnosci wygasa prawo rodzicoOw do repre-
zentowania dziecka. W razie potrzeby reprezentantem prawnym osoby pel-
noletniej, ktora nie moze dziata¢ samodzielnie, jest opiekun wskazany przez
panstwo, a powolywany przez sad opiekunczy.

Pierwsza wzmianka o pelnomocnictwie prewencyjnym (Vorsor-
gevollmacht) w niemieckim Kodeksie cywilnym pojawita si¢ w 1992 roku
(tj. § 1896 ust. 2 BGB), a jej uzupeknienie nastgpito w 2005 roku. W nie-
mieckim Kodeksie postepowania cywilnego zrownano status petnomocnika
opiekunczego z przedstawicielem ustawowym (§ 53 ust. 1 Zivilprozessord-
nung w brzmieniu ustalonym przez drugg nowelizacje prawa opiekunczego).

Zgodnie z regulacja pelnomocnictwa prewencyjnego w prawie nie-
mieckim, mocodawca w drodze czynno$ci prawnej wskazuje reprezentan-
ta (pelnomocnika), do ktéorego ma zaufanie. Pelnomocnictwo to udzielane
jest zwykle w formie aktu notarialnego, jest to forma fakultatywna, jednakze
90% petlnomocnictw prewencyjnych podlegajacych rejestracji sporzadza-
nych jest w formie aktu notarialnego. Obligatoryjna forma aktu notarialnego
w Niemczech przewidziana jest, podobnie jak w Polsce, w sprawach doty-
czacych nieruchomosci, a takze w innych sprawach, np. w sprawach zacia-
gnigcia pozyczki konsumenckiej oraz w sprawach dotyczacych dziatalnosci
przedsigbiorstwa mocodawcy. Jako ciekawostke warto doda¢, ze w przypad-
kach, gdy pelnomocnictwo prewencyjne obligatoryjnie musi by¢ sporzadzo-
ne w formie aktu notarialnego, doradztwo ze strony notariusza jest wrgcz
nakazane ustawowo (§ 17 ustawy o dokumentach urzgdowych).

Powszechne stosowanie pelnomocnictw prewencyjnych ma tym wigk-
sze znaczenie, ze w razie braku ustanowienia pelnomocnictwa prewencyj-
nego sad opiekunczy zobowigzany jest ustanowi¢ opiekuna prawnego dla
osoby, ktdra nie moze radzi¢ sobie sama, przy czym ustawodawca niemiec-
ki przyznat pierwszenstwo pelnomocnictwu prewencyjnemu'®. Oznacza to,

spadkowe — zagadnienia porownawcze, w: Petnomocnictwo prewencyjne (Vorsorgevollmacht), wska-
zanie opiekuna na wypadek niedotestwa umystowego i fizycznego (Betreuugsverfiigung), testament
zycia (Patientenverfiigung) — przeglqd instytucji w prawie niemieckim, Warszawa 2013.

16 § 1896 ust. 2 BGB: ,,Opiekun moze zosta¢ ustanowiony jedynie w takim zakresie, w jakim jest to
niezbedne. Opieka jest zbedna, jezeli sprawy osoby petnoletniej moga zosta¢ zatatwione przez petno-
mocnika [...] tak samo dobrze jak przez opiekuna”.
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ze sad przed ustanowieniem opiekuna zobowigzany jest sprawdzi¢, czy zo-
stato udzielone pelnomocnictwo prewencyjne. Jesli tak, to ustanowienie
opieki nie nastepuje.

Spojnos¢ tego systemu zapewnia w Niemczech Centralny Rejestr Pelno-
mocnictw Prewencyjnych, ktory prowadzi niemiecki notariat!’. Wpisy moga
by¢ sprawdzane drogg elektroniczng przez calg dobe. Sprawdzanie rejestru
dokonywane jest przede wszystkim przez sady opiekuncze ($rednio 20 tys.
razy miesi¢cznie). Jednakze rejestracja w tym systemie nie jest obligatoryjna,
a zgloszeniu podlega jedynie fakt istnienia danego dokumentu pelnomocnic-
twa, dane pelnomocnika i jego dane kontaktowe oraz miejsce przechowywania
oryginalu pelnomocnictwa. Alternatywnym rozwigzaniem dla obywateli nie-
mieckich jest mozliwos¢ zlozenia pelnomocnictwa prewencyjnego w depozy-
cie w sadzie opiekunczym, cho¢ zdecydowana wigkszos¢ pelnomocnictw jest
zarejestrowana w rejestrze prowadzonym przez niemiecki notariat.

Ciekawym rozwigzaniem jest wydawanie kart Centralnego Rejestru
Pelnomocnictw Prewencyjnych (ZVR-CART) przez prowadzaca rejestr Fe-
deralng Izbe Notarialng. Jest to plastikowa karta o formacie karty platnicze;,
na ktorej znajduje si¢ jedynie nazwisko mocodawcy oraz nazwisko 1 numer
telefonu maksymalnie dwdch oséb zaufania, to jest petnomocnikow prewen-
cyjnych. W razie zastabnigcia czy nagtego wypadku odnalezienie karty przy
osobie mocodawcy stanowi wskazowke, ze dokonano rejestracji pelnomoc-
nictwa prewencyjnego i dzigki wskazanym na niej danym opiekuna mozna
szybko skontaktowac si¢ z tg osobg'®.

Dla uzupetnienia obrazu rozwigzan odnoszacych si¢ do powyzszego
zagadnienia w prawie niemieckim wskaza¢ nalezy, ze oprocz petnomoc-
nictwa prewencyjnego duzym zainteresowaniem obywateli cieszy si¢ takze
tzw. dyspozycja pacjenta, ktora jest rodzajem pisemnego o§wiadczenia da-
nej osoby, ktora wskazuje, jakie dziatania medyczne maja by¢ podejmowa-
ne wobec niej w sytuacji, gdy nie moze samodzielnie wyrazi¢ swojej woli
(Patientenverfiingung).

Na koniec warto zauwazy¢ réznicg miedzy przedstawicielstwem opie-
kunczym a tzw. testamentem zycia (Patientenverfiingung), ktéry co do za-
sady jest dokumentem zawierajagcym wskazowki dotyczace sytuacji choro-
by i cierpienia, zgody na badanie stanu zdrowia, leczenie czy zabiegi, ktore
w chwili sktadania tego o§wiadczenia nie sg jeszcze znane. Instytucja ta
wywotuje od dawna zywe dyskusje, zwtaszcza w zakresie objecia nig takze
dyspozycji co do eutanazji lub decyzji o oddaniu organéw do transplantacji.

17 Od 2003 r. Centralny Rejestr Petnomocnictw Prewencyjnych dla Niemiec prowadzi Federalna
Izba Notarialna i zostalo do niego wpisanych ponad 2 mln petnomocnictw prewencyjnych.

18 T. Diehna, op. cit., s. 13-19.
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Podobne uregulowania dotyczace petnomocnictwa prewencyjnego,
dyspozycji pacjenta (testamentu zycia) obowigzuja rOwniez w prawie au-
striackim. W innych ustawodawstwach europejskich rowniez funkcjonuja
rozwigzania zblizone do pelnomocnictwa prewencyjnego. Prawodawstwo
Wielkiej Brytanii w latach wczeéniejszych przewidywato tzw. trwale petno-
mocnictwo (Enduring Powers of Attorney Act 1985), za§ obecnie tzw. state
petnomocnictwo (Sec. 9-14 1 22-23 Mental Capacity Act 2005). Podobnie we
Francji funkcjonuje tzw. pelnomocnictwo dla przysztej ochrony (mandat de
protection future) wprowadzone w 2007 roku nowelizacja do francuskiego
Kodeksu cywilnego (Art. 477-495 frk.c.). Prawo francuskie okresla upraw-
nienia umocowanego, ktore mozna podzieli¢ na prawa zwigzane z dobrami
materialnymi mocodawcy, oraz prawa zwigzane z osobg mocodawcy, w tym
z calg sfera spoleczno-medyczng (zdrowiem, mieszkaniem, odpoczynkiem).
Kwestie te zostaty ustalone w Karcie Praw i Wolnosci Os6b Dorostych pod-
legajacych ochronie, wprowadzonej ustawg z dnia 5 marca 2007 roku.

Prawa i1 obowiazki pelnomocnika okre§lone sa w art. 457 i nastep-
nych francuskiego Kodeksu cywilnego. W szczego6lnosci osoba podlegajaca
ochronie otrzymuje od osoby odpowiedzialnej za jej ochrong, w sposdb od-
powiedni do jej stanu, wszystkie informacje na temat jej sytuacji osobistej,
podjetych czynnosci i ich przydatnos$ci, stopnia ich pilno$ci oraz o efektach
1 konsekwencjach odmowy ze strony osoby podlegajacej ochronie.

Umocowanie moze mie¢ forme¢ zarowno pisemna, jak i forme¢ aktu
notarialnego, przy czym forma pisemna jest skuteczna jedynie w kwestiach
administracyjnych, np. zawarcie umowy najmu, natomiast forma aktu nota-
rialnego zapewnia skuteczno$¢ w zakresie, w jakim jest to w akcie wskazane.

Omawiane umocowanie staje si¢ skuteczne od momentu potwierdze-
nia, iz stan zdrowia mocodawcy si¢ pogarsza, a stwierdzenie takiej sytuacji
moze nastgpi¢ jedynie na podstawie zaswiadczenia lekarskiego sporzadzo-
nego przez lekarza, ktéry wpisany jest na list¢ prowadzong przez prokurato-
ra. Natomiast wygasnigcie tego umocowania nastepuje poprzez:

a) przywrocenie zdolnosci mocodawcy do samodzielnego dziatania;

b) $mier¢ mocodawcy lub objecie go opieka badz kuratela, chyba ze
sad postanowi inaczej;

¢) $mier¢ petnomocnika lub sytuacja, gdy z uwagi na stan zdrowia sam
pelnomocnik wymaga reprezentacji lub gdy ponidst porazke w zakresie po-
dejmowanych dziatan;

d) zawinione dziatania pelnomocnika wywotaty dla mocodawcy nega-
tywne skutki prawne;

e) odwotanie pelnomocnictwa przez sad na wniosek osoby majgcej in-
teres prawny.
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Stosownie do art. 479 francuskiego Kodeksu cywilnego wprowadzo-
no pojecie osoby zaufanej, ktéra w naszym rozumieniu ma inne uprawnie-
nia 1 obowigzki niz petnomocnik prewencyjny. Moze by¢ nig tylko osoba
fizyczna — czlonek rodziny, przyjaciel, a nawet lekarz prowadzacy, zas$ jej
zadania okre$lone sg przede wszystkim w innych regulacjach prawnych
nieobjetych prawem cywilnym, lecz tzw. Kodeksem zdrowia publicznego
1 Kodeksem dzialan spotecznych i rodzinnych. Osobg¢ zaufang ustanawia si¢
w sposob odformalizowany, w zwyklej formie pisemnej, a jej zadaniem jest
asysta przy wywiadzie medycznym i pomoc w podj¢ciu decyzji zwigzanej
z leczeniem. Osobie zaufanej udostepniane sg wszelkie informacje objete
tajemnicg lekarska, natomiast gdy pacjent nie jest juz w stanie samodzielnie
decydowac o sobie, to opinia osoby zaufanej na ten temat bedzie w pierwszej
kolejnosci brana pod uwage przez lekarzy. Osoba zaufana ustanowiona przez
pacjenta zna poglady i Zyczenia pacjenta na tematy zwigzane z zakoncze-
niem zycia, dotyczace jakosci zycia, godnosci, akceptacji lub odmowy lecze-
nia, uszanowania zadania niestosowania agresywnych terapii, zachowania
norm komfortowej opieki koncowej oraz dawstwa narzadow. We Francji ist-
nieje domniemanie zgody na pobranie narzadow po §mierci pacjenta, chyba
ze osoba pragngca odmowi¢ wyrazita swoj sprzeciw w tzw. Narodowym Re-
jestrze Sprzeciwdéw. W przypadku braku sprzeciwu istnieje obowiazek uzy-
skania zgody najblizszej rodziny pacjenta na pobranie narzagddéw, natomiast
gdy zostala wyznaczona osoba zaufana, istnieje obowigzek zwrdcenia si¢ do
niej w pierwszej kolejnosci.

Instytucje zblizone do pelnomocnictwa prewencyjnego, dyspozycji pa-
cjenta czy testamentu zycia funkcjonuja ponadto w innych krajach Europy,
w tym takze w Szwajcarii i na Wegrzech.

VI. Podstawowe zalozenia instytucji przedstawicielstwa opiekunczego

Komisja d/s Wzmocnienia Ochrony Oséb Starszych i Niepetnospraw-
nych Centrum Naukowego Fundacji na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawne-
go przeprowadzita analize¢ instytucji ubezwlasnowolnienia w prawie polskim
oraz instytucji petnomocnictwa prewencyjnego funkcjonujacego w prawie
niemieckim. Uznala, Ze z uwagi na sytuacj¢ demograficzna, spoteczng
i prawng w Polsce istnieje wyrazna potrzeba ustanowienia nowej instytucji
prawnej, ktora utatwi osobom starszym i niepelnosprawnym funkcjonowa-
nie w réznych obszarach Zycia oraz zatatwianie spraw, w tym dokonywanie
czynno$ci prawnych przy pomocy wybranej przez siebie osoby fizycznej,
w oparciu o wzajemne relacje pelnego zaufania i suwerennos¢ oraz autono-
micznos$¢ decyzji.
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Celem wprowadzenia przedstawicielstwa opiekunczego jest wiec
umozliwienie podjecia suwerennej decyzji, opartej na zaufaniu do osoby
przedstawiciela, ktory moze skutecznie dziata¢ w imieniu ustanawiajace-
go w zakresie przedmiotowym ustalonym przez strony, takze w sprawach
wymagajacych pilnego zatatwienia, np. dotyczacych zarzadu nieruchomo-
Sciami stanowigcymi wiasnos¢, czy w sprawach dotyczacych dzialalnosci
gospodarczej prowadzonej przez ustanawiajacego.

Zgodnie z projektem, kazda osoba petnoletnia niezaleznie od wieku,
posiadajgca peing zdolno$¢ do czynnosci prawnych, moze ustanowi¢ przed-
stawiciela opiekufnczego poprzez zawarcie z nim umowy — na wypadek,
gdyby nie mogta dziata¢ samodzielnie. Gdy wigc na skutek choroby, pode-
sztego wieku, wypadku, operacji lub innych zdarzen, ktére mogg wystapié
niespodziewanie, dojdzie do sytuacji, Ze osoba ta nie b¢dzie mogla odpo-
wiada¢ za swoje postepowanie i podejmowac logicznych decyzji, moze wy-
znaczy¢ inng osobe (czasem kilka o0sob), ktora w razie jej niezdolnosci do
podejmowania decyzji i wykonywania czynnosci begdzie ja reprezentowac.

Nie wyklucza to mozliwosci udzielenia pelnomocnictwa na zasadach
okreslonych w Kodeksie cywilnym, a wigc pelnomocnictwa ogolnego, ro-
dzajowego czy tez szczegodlnego, ktorego skutkiem jest nie tylko prawo do
reprezentowania mocodawcy przez pelnomocnika od chwili udzielenia pet-
nomocnictwa lub oznaczonej w pelnomocnictwie, ale i odpowiedzialnos¢
petnomocnika co do dziatania objetego zakresem umocowania, uksztattowa-
na w sposob podobny do wynikajacego z umowy zlecenia.

Umowa przedstawicielstwa opiekunczego ma jednak zupetie inny cel
i charakter, gdyz przedstawiciel opiekunczy moze podja¢ dzialania za dang
osobg i reprezentowac ja dopiero woéwczas, gdy ona sama nie moze juz zata-
twia¢ swoich spraw.

Projektodawcy przewiduja, ze ustanowienie przedstawiciela opiekun-
czego moze nastapi¢ poprzez zawarcie umowy wylacznie w formie aktu no-
tarialnego'’. Powierzenie notariuszowi przygotowania tresci umowy naktada
na niego przede wszystkim obowiazki okreslone w art. 86 ustawy Prawo
0 notariacie, a wigc obowiazek dokladnego sprawdzenia, czy osoba, ktora
zamierza ustanowi¢ przedstawiciela, jest w petni zdolna do dokonania czyn-
no$ci prawnej, a zatem nie zachodza zadne okoliczno$ci wylaczajace swia-
dome albo swobodne podj¢cie decyzji i wyrazenie woli.

19 Podobne stanowisko zmierzajace do uksztattowania w polskim prawie pelnomocnictwa prewen-
cyjnego jako instytucji sui generis, realizowanego przez panstwo nie jako przymus wobec obywatela
wymagajacego pomocy, ale jako instytucj¢ autonomii woli, dajaca obywatelowi mozno$¢ wyboru oso-
by, do ktérej ma zaufanie, zajmuje S. Lakomy, Pelnomocnictwo prewencyjne w prawie polskim potrze-
ba i mozliwosci, [w.] Prewencja prawna realizowana przez notariusza.: petnomocnictwo prewencyjne
i prawo spadkowe — zagadnienia pordbwnawcze, Warszawa 2013.
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Istotna jest rowniez mozliwo$¢ uzyskania wszechstronnej i kompetent-
nej informacji na temat zakresu przedstawicielstwa opiekunczego i skutkow
jego udzielenia. Notariusze jako doswiadczeni prawnicy moga profesjonal-
nie przygotowaé tre§¢ umowy, upewniajac si¢, ze osoba, ktéra podejmuje
decyzj¢ co do wyboru swego przedstawiciela, dokonata tego kierujac si¢ cat-
kowitym zaufaniem i wyrazita swg wole autonomicznie i suwerennie.

Tworcy projektu proponuja, aby ustanowienie przedstawicielstwa
opiekunczego miato charakter umowy mig¢dzy ustanawiajagcym go a repre-
zentantem. Rozwigzanie to jest ponadto tym bardziej pozadane, ze w umo-
wie o ustanowienie przedstawicielstwa opiekunczego, druga strona musi wy-
razi¢ zgodg¢ na podjecie si¢ tej funkcji. Jest to konieczne z uwagi na rodzaj
stosunku prawnego opierajgcego si¢ wytacznie na zaufaniu. Uksztattowanie
tej instytucji jako umowy stwarza takze mozliwo$¢ uzgodnienia mi¢dzy stro-
nami, jakich czynnos$ci gotowy jest podja¢ si¢ przedstawiciel opiekunczy,
lub tez jakich czynnosci nie ma prawa dokonywac.

Specyficzne uksztaltowanie ustanowienia przedstawicielstwa opiekun-
czego jako umowy ma wiec na celu podkreslenie charakteru zwigzku miedzy
ustanawiajgcym a przedstawicielem opiekunczym — zblizonego do przedsta-
wicielstwa ustawowego.

Trudno$ci okreslenia zakresu przedmiotowego przedstawicielstwa
opiekunczego wynikajg z faktu, ze polski system prawny opiera si¢ na in-
nych zatozeniach w odniesieniu do zakresu pelnomocnictwa niz system
prawa niemieckiego, gdzie pelnomocnictwo prewencyjne ma co do zasady
charakter generalny i umocowuje petnomocnika do szerokiego decydowania
o sprawach majatkowych mocodawcy.

W projekcie Fundacji przedstawiciel opiekunczy ma by¢ upowaznio-
ny do dokonywania czynno$ci zwyktego zarzadu, dochodzenia §wiadczen,
czynno$ci sagdowych, czynnosci dotyczacych $wiadczen opieki zdrowotne;,
dyspozycji dotyczacych pochéwku 1 podejmowania decyzji w sprawie le-
czenia, o ile umowa o ustanowieniu przedstawiciela opiekunczego nie sta-
nowi inaczej. Moze si¢ bowiem zdarzy¢, ze przedstawicielem opiekunczym
bedzie osoba tak dalece cieszaca si¢ zaufaniem ustanawiajacego, ze zakres
przedstawicielstwa opiekunczego bedzie obejmowat upowaznienie do doko-
nywania czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Okreslenie
w umowie szczegdlowego zakresu czynnosci nig objetych, takze przekracza-
jacych zakres zwyktego zarzadu, daje prawo do dziatania przedstawicielowi
opiekunczemu bez konieczno$ci uzyskania na to zgody sadu opiekunczego.

Projekt przygotowywany przez Fundacj¢ przewiduje taksatywne wyli-
czenie czynnosci objetych zakresem przedstawicielstwa opiekunczego, o ile
umowa nie stanowi inaczej. Zatem czynnos$ci przekraczajace zakres zwykte-
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go zarzadu muszg by¢ $cisle sprecyzowane w taki sposob, w jaki czyni si¢ to
przy okresleniu zakresu umocowania w pelnomocnictwie szczegdlnym.

Wedtug projektu, gdy zajdzie koniecznos$¢ z uwagi na dobro i interes
osoby reprezentowanej, a w umowie nie wskazano rodzaju sprawy przekra-
czajacej zakres zwyklego zarzadu koniecznej do wykonania, przedstawiciel
opiekunczy moze zwrocic si¢ do sagdu o wyrazenie zgody na dokonanie takiej
czynnosci.

Najtrudniejszym 1 najbardziej kontrowersyjnym zagadnieniem bylo
ustalenie momentu notyfikacji, czyli chwili, od ktorej przedstawiciel opie-
kunczy moze dziata¢ w oparciu o zawartg umowe. Z jednej strony realiza-
cja autonomii woli jednostki i szczegdlny stosunek miedzy ustanawiajgcym
a przedstawicielem moze prowadzi¢ do wniosku, ze o chwili ,,uruchomienia”
przedstawicielstwa opiekunczego decyduje przedstawiciel, z drugiej jednak
strony istnieje powazne ryzyko przekroczenia uprawnien przedstawiciela,
gdy brak bedzie odpowiednich instrumentéw kontrolnych.

Projekt zaktada wiec konieczno$¢ uzyskania przez przedstawiciela
opiekunczego zaswiadczenia wydanego przez sad, w ktorym oprocz danych
osoby reprezentowanej oraz danych przedstawiciela opiekunczego, bedzie
zamieszczone stwierdzenie, ze zaistniato zdarzenie uzasadniajace jego dzia-
tanie®. Zaswiadczenie to bedzie wydawal sad opiekunczy wilasciwy dla
miejsca zamieszkania lub miejsca zwyktego pobytu osoby reprezentowanej,
w oparciu o przedstawione zaswiadczenie lekarskie potwierdzajace, ze re-
prezentowany znajduje si¢ w stanie, ktory wyklucza mozliwos¢ §wiadomego
powzigcia decyzji 1 wyrazenia woli.

Inne ustawodawstwa europejskie, w ktorych istnieje instytucja petno-
mocnictwa prewencyjnego, réznie reguluja te¢ kwestie. W Niemczech petno-
mocnik prewencyjny sam podejmuje decyzje, od kiedy rozpoczyna dziataé
w imieniu reprezentowanego. W innych krajach (np. we Francji) zwykle de-
cyduje o tym sad.

Projekt nie rozstrzyga jednak do konca kwestii, jaki rodzaj dokumentu
lekarskiego bedzie przestanka do wydania za§wiadczenia przez sad. Mozna
zatozy¢, ze beda to dokumenty wydane wylacznie przez lekarzy sadowych
czy wrecz opinie bieghlych lekarzy psychiatrow, psychologow, neurologow,
itp. Wydaje si¢ jednak nie do przyjecia, ze zaswiadczenie lekarskie moze
by¢ wydane przez lekarza ogolnego czy lekarza pierwszego kontaktu. Pro-
blematyka ta musi by¢ przedmiotem szerszej dyskusji ze srodowiskiem me-
dycznym i uwzglednia¢ z jednej strony konieczno$¢ efektywnego i szybkie-
go dziatania przedstawiciela, a jednocze$nie wykluczy¢ wszelkie mozliwe
naduzycia. Doglebnej analizy wymaga takze aspekt ekonomii procesowe;j

20 Art. 2 projektu zaktada zmiane przepisdéw Kodeksu postgpowania cywilnego — art. 6052 k.p.c.
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1 ograniczenia do minimum kosztow postgpowania, to jest np. kosztow opinii
bieglych.

Projekt przewiduje mozliwos¢ wypowiedzenia umowy o ustanowienie
przedstawiciela opiekunczego w przypadku utraty zaufania do przedstawi-
ciela opiekunczego lub powstania okolicznosci uniemozliwiajacych jego
dziatanie. Gdy ustanawiajacy posiada jeszcze petng zdolnos¢ do czynnosci
prawnych i jest w stanie samodzielnie podja¢ decyzje, moze wypowiedzie¢
umowge przedstawicielowi opiekunczemu. To samo dotyczy drugiej strony.
Gdy wigc przedstawiciel, z uwagi na jakiekolwiek przeszkody lub z powodu
zmiany relacji migdzy nim a ustanawiajacym go przedstawicielem, nie moze
lub nie chce go reprezentowac, wowczas przystuguje mu prawo wypowie-
dzenia umowy. Jest to mozliwe tylko woéwczas, gdy ustanawiajagcy moze sam
podja¢ decyzje i np. ustanowi¢ innego przedstawiciela lub przedstawicieli.

Gdy jednak nie jest to mozliwe 1 przedstawicielstwo opiekuncze zo-
stalo juz notyfikowane, woéwczas ze sprawowania tej funkcji moze zwolnic¢
przedstawiciela tylko w szczegdlnych wypadkach sad opiekunczy?'. Moze
si¢ takze zdarzy¢, ze przedstawiciel opiekunczy nie moze sprawowac swojej
funkcji jedynie przejsciowo. Wtedy, zgodnie z projektem, sad opiekunczy
ustanowi kuratora, o ile w umowie nie zostal wskazany inny przedstawiciel.

Cho¢ ustanawiajacego i przedstawiciela opiekunczego taczy szczegol-
ny stosunek prawny oparty na zaufaniu, nie mozna jednak wykluczy¢ dzia-
fania przedstawiciela na szkod¢ osoby, ktéra go ustanowita, lub dzialania
niezgodnego z jego wola. W projekcie przewidziane jest rozwigzanie dajace
sadowi prawo do nadzoru nad dziatalnos$cig przedstawiciela opiekunczego,
ktéry bedzie musiat sktada¢ sadowi sprawozdania dotyczace reprezentowa-
nego i rachunki z zarzadu jego majatkiem. Nalezy podjac szersza dyskusje
nad ewentualnym wprowadzeniem innych instrumentéw kontrolnych dzia-
fania przedstawiciela opiekunczego, gdyz kontrola polegajaca wylacznie
na sktadaniu sprawozdan sadowi, jak wskazuje praktyka sagdowa, jest dos¢
ograniczona.

Ochrona osoby reprezentowanej przewidziana jest takze poprzez wpro-
wadzony w projekcie zakaz dokonywania czynnosci prawnych miedzy oso-
bami, ktére ustanowity przedstawicielem t¢ sama osobe, a takze przy czynno-
$ciach prawnych mig¢dzy jedna z tych osob a przedstawicielem opiekunczym
lub jego bliska rodzina, to jest jego matzonkiem, zstepnymi, wstgpnymi lub
rodzenstwem. Przedstawiciel opiekunczy nie moze wigc dokona¢ czynnosci,
ktora uszczupla majatek reprezentowanego 1 przysparza go przedstawicielo-
wi opiekunczemu lub jego rodzinie. Mozliwa jest jednak sytuacja odwrot-

21 Art. 1 projektu wprowadza nowe brzmienie przepisow kodeksu rodzinnego i opiekunczego —
art. 192 § 1 kro.
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na, polegajaca na dokonaniu czynnos$ci stanowigcej bezptatne przysporzenie
ze strony ustanowionego przedstawiciela na rzecz osoby reprezentowane]
(np. darowizna pieni¢dzy).

Zaplecze techniczne i dotychczasowe doswiadczenie w prowadzeniu
rejestrow byly w toku prac Komisji nad projektem niewatpliwym argumen-
tem przemawiajagcym za powierzeniem notariatowi prowadzenia Centralne-
go Rejestru Przedstawicielstw Opiekunczych.

Niewatpliwa uzytecznos¢ rejestru zostata wykazana w czesci raportu
dotyczacej funkcjonowania pelnomocnictwa prewencyjnego w Niemczech,
gdzie sady opiekuncze w kazdej sprawie o ustanowienie opiekuna majg obo-
wiazek kazdorazowego sprawdzenia, czy dana osoba ustanowita petnomoc-
nika prewencyjnego.

W toku prac nad projektem odstagpiono od uregulowania tego zagadnie-
nia, z uwagi na szereg kontrowersji z tym zwigzanych, a dotyczacych przede
wszystkim jawnoS$ci lub tajnosci rejestru, jego charakteru — publicznego lub
prywatnego, fakultatywnos$ci lub obligatoryjnosci wpisu w rejestrze, a po-
nadto przede wszystkim ustalenia zakresu danych podlegajacych rejestracji
oraz kregu osob uprawnionych do korzystania z niego.

Od przedstawicielstwa opiekunczego uksztattowanego jako nowa in-
stytucja prawa rodzinnego nalezy odrdzni¢ tzw. testament zycia, ktory co
do zasady jest dokumentem zawierajacym wskazowki dotyczacym sytuacji
choroby 1 cierpienia, zgody na badanie stanu zdrowia, leczenie czy zabiegi,
ktoére w chwili sktadania tego o§wiadczenia nie sg jeszcze znane. Instytucja
ta wywotuje od dawna zywe dyskusje, zwtaszcza w zakresie objecia nig tak-
ze dyspozycji co do eutanazji lub decyzji o oddaniu organow do transplanta-
cji. Projekt Fundacji nie idzie tak daleko, lecz przewiduje w zakresie przed-
miotowym przedstawicielstwa opiekunczego takze dyspozycje dotyczace
swiadczen opieki zdrowotnej, pochdwku 1 podejmowania decyzji w sprawie
leczenia. Jest wigc forma mieszang migdzy instytucjami funkcjonujacymi
np. w Niemczech, gdzie pelnomocnictwo prewencyjne (Vorsorgevollmacht)
1 dyspozycja pacjenta (Patientenverfiingung) to dwie rdzne instytucje. Nie-
mieckie pelnomocnictwo prewencyjne reguluje, kto moze reprezentowaé
dang osobe w kwestiach prawnych w przypadku, gdy nie moze ona dziata¢
samodzielnie, za§ dyspozycja pacjenta dotyczy wytacznie kwestii, jakie dzia-
tania medyczne maja by¢ podejmowane w sytuacji, gdy pacjent nie moze juz
samodzielnie wyrazi¢ swojej woli.

Coraz czgsciej w debacie publicznej poruszane sg tematy eutanazji,
prowadzenia wobec cztowieka tzw. terapii uporczywej, to jest takich proce-
dur medycznych, ktore podtrzymuja funkcje zyciowe pacjenta nieuleczalnie
chorego, jednoczes$nie przedtuzajac proces umierania, a skutkiem stosowania
tej terapii moze by¢ nadmierne cierpienie lub naruszenie godnos$ci pacjenta.
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Tzw. o$wiadczenia pro futuro, zwane takze testamentem zycia,
to o§wiadczenie zawierajace wyrazenie woli osoby w sprawach medycznych
na wypadek utraty w przysztosci mozliwosci samodzielnego stanowienia
0 sobie, zardwno przez sformutowanie swojej woli bezposrednio, jak i po-
srednio, a wigc poprzez ustanowienie osoby, ktéra taka decyzje podejmie.
Moglby nig by¢ takze przedstawiciel opiekunczy.

Os$wiadczenia pro futuro po raz pierwszy pojawily si¢ w latach 60.
ubieglego wieku w USA i dotyczyly gtownie decyzji co do zaniechania sto-
sowania terapii uporczywej w stanach terminalnych. Obecnie oswiadczenia
pro futuro nie muszg dotyczy¢ tylko stanéw terminalnych, ale wszystkich
interwencji medycznych w sytuacji, gdy pacjent nie moze podjaé¢ $wiado-
mych decyzji. W oswiadczeniach pro futuro najnowszej generacji powierza
si¢ wykonywanie uprawnien pacjenta osobie zaufanej. Szczegdtowe aspekty
prawne o$wiadczen pro futuro okresla Europejska Konwencja Bioetyczna*
przyjeta 4 lipca 1997 roku w Oviedo.

Problemy interpretacyjne zwigzane z zakresem przedmiotowym przed-
stawicielstwa opiekunczego moga wynikna¢ z braku spojnosci z przepisami
ustaw: ustawy z dnia 6 listopada 2008 roku o prawach pacjenta i Rzeczniku
Praw Pacjenta (Dz.U. 2012 poz. 159, ze zm.) oraz ustawy z dnia 5 grudnia
1996 roku o zawodach lekarza i lekarza dentysty (Dz.U. 2011 nr 277. poz.
1634, ze zm.). Zgodnie z art. 31 ustawy o zawodach lekarza i lekarza dentysty:

a) lekarz ma obowiazek udziela¢ pacjentowi lub jego ustawowemu
przedstawicielowi przystepnej informacji o jego stanie zdrowia, rozpozna-
niu, proponowanych oraz mozliwych metodach diagnostycznych, leczni-
czych, dajacych si¢ przewidzie¢ nastgpstwach ich zastosowania albo zanie-
chania, wynikach leczenia oraz rokowaniu;

b) lekarz moze udzieli¢ tych informacji innym osobom za zgoda pa-
cjenta lub jego przedstawiciela ustawowego;

¢) powyzszy obowigzek lekarza dotyczy pacjentéw, ktorzy ukonczyli
16 lat;

d) jezeli pacjent nie ukonczyt 16 lat lub jest nieprzytomny badz nie-
zdolny do zrozumienia znaczenia informacji, lekarz udziela informacji oso-
bie bliskiej w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 6 listopada 2008
roku o prawach pacjenta i Rzeczniku Praw Pacjenta;

e) ilekro¢ w przepisach powolanej ustawy jest mowa o opiekunie fak-
tycznym, nalezy przez to rozumie¢ opiekuna faktycznego w rozumieniu
ustawy o prawach pacjenta i Rzeczniku Praw Pacjenta.

22 Jej petna nazwa to Konwencja o ochronie praw cztowieka i godnosci istoty ludzkiej w odniesieniu
do zastosowan biologii i medycyny.
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Natomiast zgodnie z art. 32 powotanej ustawy:

a) jezeli pacjent jest matoletni lub niezdolny do $wiadomego wyraze-
nia zgody, wymagana jest zgoda jego przedstawiciela ustawowego, a gdy
pacjent nie ma przedstawiciela ustawowego lub porozumienie si¢ z nim jest
niemozliwe — zezwolenie sagdu opiekunczego;

b) w przypadku osoby catkowicie ubezwlasnowolnionej zgode wyraza
przedstawiciel ustawowy tej osoby. Jezeli osoba taka jest w stanie z roze-
znaniem wypowiedzie¢ opini¢ w sprawie badania, konieczne jest ponadto
uzyskanie zgody tej osoby;

c) jezeli pacjent ukonczyt 16 lat, wymagana jest takze jego zgoda;

d) jednak matoletni, ktory ukonczyt 16 lat, osoba ubezwlasnowolniona
albo pacjent chory psychicznie lub uposledzony umystowo, lecz dysponu-
jacy dostatecznym rozeznaniem, sprzeciwia si¢ czynnosciom medycznym,
poza zgoda jego przedstawiciela ustawowego lub opiekuna faktycznego albo
w przypadku niewyrazenia przez nich zgody wymagane jest zezwolenie sagdu
opiekunczego;

e) jezeli pacjent matoletni albo niezdolny do §wiadomego dziatania nie
ma przedstawiciela ustawowego ani opiekuna faktycznego, albo porozumie-
nie si¢ z tymi osobami jest niemozliwe, lekarz po przeprowadzeniu badania
moze przystapi¢ do udzielania dalszych §wiadczen zdrowotnych dopiero po
uzyskaniu zgody sadu opiekunczego.

Art. 33 powotanej ustawy stwierdza, Ze badanie lub udzielenie pacjen-
towi innego $wiadczenia zdrowotnego bez jego zgody jest dopuszczalne, je-
zeli wymaga on niezwlocznej pomocy lekarskiej, a ze wzgledu na stan zdro-
wia lub wiek nie moze wyrazi¢ zgody i nie ma mozliwo$ci porozumienia si¢
z jego przedstawicielem ustawowym lub opiekunem faktycznym.

Wspomniana ustawa o prawach pacjenta 1 Rzeczniku Praw Pacjenta
(art. 3 pkt 1) definiuje pojecia:

a) osoby bliskiej — to jest matzonka, krewnego lub powinowatego do
drugiego stopnia w linii prostej, przedstawiciela ustawowego, osob¢ pozo-
stajacg we wspolnym pozyciu lub osobe wskazang przez pacjenta,

b) opiekuna faktycznego — jako osoby sprawujacej, bez obowigzku
ustawowego, statg opieke nad pacjentem, ktéry ze wzgledu na wiek, stan
zdrowia albo stan psychiczny opieki takiej wymaga.

Art. 9 powolanej ustawy upowaznia pacjenta lub jego ustawowego
przedstawiciela do wyrazenia zgody na udzielenie informacji o stanie zdro-
wia pacjenta innym osobom, a takze pacjentowi przyshuguje prawo zadania
od lekarza nieudzielania informacji wyzej wymienionym osobom.

Omowiony wyzej zakres przedmiotowy przedstawicielstwa opiekun-
czego nie koresponduje z przedstawionymi przepisami ustawy o prawach
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pacjenta i Rzeczniku Praw Pacjenta oraz ustawy o zawodach lekarza 1 leka-
rza dentysty, tak wiec docelowo nalezy wprowadzi¢ stosowne zmiany tych
ustaw, ktére przyznaja przedstawicielowi opiekunczemu uprawnienia odpo-
wiadajace w pewnych wypadkach uprawnieniom przedstawiciela ustawowe-
g0, osoby bliskiej lub opiekuna faktycznego w rozumieniu tych ustaw.

V1. Podsumowanie

Wprowadzenie do systemu prawnego instytucji przedstawicielstwa
opiekunczego ma na wzgledzie przede wszystkim dobro osoby, ktora z uwa-
gi na chorobg czy innego rodzaju ograniczenia nie moze dziata¢ samodziel-
nie, zas w dalszej kolejnosci - interes spoteczny. Wszystkie podane wyzej
argumenty uzasadniajag w wystarczajacy sposob wprowadzenie do polskie-
€0 systemu prawa nowoczesnej instytucji prawa rodzinnego, to jest umowy
przedstawicielstwa opiekunczego.

Podkreslenia wymaga uniwersalizm zaproponowanego rozwigzania.
Przygotowany przez Fundacj¢ na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego
projekt zmiany Kodeksu rodzinnego i1 opiekunczego, dotyczacy przedstawi-
cielstwa opiekunczego, moze by¢ wykorzystany zardwno jako samodzielna
nowelizacja, poprzez wprowadzenie odrebnego tytutu w Kodeksie rodzin-
nym i opiekunczym pt. Przedstawicielstwo opickuncze, a takze jako cz¢sé
kompleksowej zmiany, ktorej skutkiem bedzie likwidacja instytucji ubez-
wlasnowolnienia wraz z wszelkimi konsekwencjami w prawie materialnym
1 procesowym.

Proponowane rozwigzanie stwarza mozliwo$¢ dokonania przez oby-
watela samodzielnego wyboru osoby, ktéra zajmie si¢ nim w sytuacji, gdy
straci mozno$¢ decydowania o swym losie. Instytucja ta przyczyni si¢ z pew-
noscig do wzrostu §wiadomosci wsrdd obywateli co do przystugujacym im
praw. Mozna bedzie wobec tego w pelni realizowaé promowane przez insty-
tucje unijne postulaty wolnosci od nadmiernej ingerencji panstwa w zycie
obywateli, ktéra jest w dniu dzisiejszym silna, zwlaszcza w zakresie doty-
czacym ubezwlasnowolnienia i ustanawiania opieki 1 kurateli.

Nie da si¢ jednak recypowac rozwigzan zagranicznych dotyczacych
petnomocnictwa prewencyjnego wprost do polskiego prawa. Przyktadem
moze by¢ odmienne niz w polskim prawie uregulowanie ustrojow majat-
kowych matzenskich. Zakres dziatania przedstawiciela opiekunczego co do
zasady bedzie ograniczony do sktadnikow majatku osobistego reprezento-
wanego, za$ dysponowanie sktadnikami majatku wspodlnego matzonkow
moze nastgpic¢ tylko wowczas, gdy zostanie jasno okreslona sytuacja prawna
majatku matzonkoéw dotychczas objetego wspolnoscig ustawowa np. w taki
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sposob, jak ma to miejsce w przypadku orzeczenia ubezwitasnowolnienia,
a wiec gdyby zawarcie umowy przedstawicielstwa opiekunczego miato pro-
wadzi¢ do ustania ustroju wspolnosci majatkowej. W Niemczech, z uwagi na
charakter generalny pelnomocnictwa prewencyjnego oraz ustawowa zasade
odrebnosci majatkowej malzonkdw, problem ten w ogdle nie powstaje.

Projekt wymaga wiec szerszej dyskusji i analizy w celu jego dopra-
cowania. Niewatpliwie istnieje koniecznos¢ wspotdziatania wszystkich in-
stytucji 1 0so6b zajmujacych si¢ ta problematyka, w celu dokonania oceny
1 wypracowania wspolnego stanowiska nie tylko w zakresie wdrozenia do
systemu prawnego tej instytucji, ale takze we wszystkich innych kwestiach
zmierzajacych do poprawy bezpieczenstwa prawnego osob starszych i nie-
pelnosprawnych.
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Krzysztof Maj*

Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego
obowiazujace od dnia 30 kwietnia 2016 r.

I. Wprowadzenie

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieru-
chomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie nie-
ktérych ustaw!, w sposob znaczacy, by nie rzec — rewolucyjny — modyfi-
kuje miedzy innymi ustawe z dnia 11 kwietnia 2003 r. (tj. Dz.U. z 2012 .
poz. 803) o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Zmiana w istocie jednak stano-
wi uzupelnienie 1 rozwinigcie rozwigzan przyjetych poprzednio, na progu
wejscia Polski do Unii Europejskiej. Przy ocenie rozwigzan podobnych, czy
wrecz tozsamych, mozliwe 1 celowe jest odnoszenie si¢ do dorobku dok-
tryny i1 orzecznictwa dotyczacego poprzedniej wersji ustawy, a takze usta-
lonej i stabilnej praktyki jej stosowania. Dotyczy to w szczegdlnosci klu-
czowych poje¢ nieruchomosci rolnej oraz gospodarstwa rolnego, a takze
gospodarstwa rodzinnego oraz rolnika indywidualnego, cho¢ takze i w tym
obszarze (gospodarstwo rolne, rolnik indywidualny) na mocy noweliza-
cji nastgpity zmiany. Za przelomowe uzna¢ nalezy wprowadzenie zasady,
ze nieruchomos¢ rolna, co do zasady, (jesli ustawa nie stanowi inaczej) moze
naby¢ tylko rolnik indywidualny, a nabywca ma obowigzek prowadzenia go-
spodarstwa rolnego, w sktad, ktorego weszta nabywana nieruchomos¢ rolna,
przez okres 10 lat. Nabyta nieruchomos¢ rolna nie moze by¢ w tym czasie
zbyta ani oddana w posiadanie. Uniwersalno$¢ tej zasady uzupetnia rozsze-
rzenie ograniczen nabywania nieruchomosci rolnych na prawo wieczystego
uzytkowania nieruchomosci rolnej, a takze jasne przesadzenie, ze dotycza
one takze udzialu we wspotwiasnosci oraz wspdtuzytkowaniu wieczystym
takiej nieruchomosci. Zupetnos$¢ regulacji wynika takze z objecia dzialaniem
norm ograniczajacych, co do zasady kazdego zdarzenia prawnego, na mocy,
ktorego dochodzi do przejscia wasnosci nieruchomosci rolnej.

Absolutng nowoscig jest objecie zakresem dziatania ustawy zbycia
udziatéw 1 akcji w spotce prawa handlowego oraz zmiana wspdlnika w spot-
ce osobowej, ktoéra jest wilascicielem nieruchomosci rolnej. Ustawodawca

* Notariusz w Krakowie.

1 Zwana dalej w tresci ,,nowelizacja” lub ,,ustawg zmieniajaca”; w chwili zlozenia niniejszego tekstu
do druku zostala przyjeta przez Sejm po poprawkach Senatu, ale nie byla jeszcze podpisana przez
Prezydenta RP i ogloszona w Dzienniku Ustaw.
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zwykly? nie przyjal wysoce kontrowersyjnych rozwigzan z ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego z dnia 5 sierpnia 2015 r. (Dz.U. z 2016, poz. 1433
i 2179)°, a to ograniczen podzialu gospodarstwa rolnego*, rozwigzan doty-
czacych tzw. ,,sasiedzkiego” prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej, czy
tez obowigzku zapewnienia dostepu do drogi publicznej przy zbywaniu ta-
kiej nieruchomosci®. Brak recepcji tych regulacji nie oznacza, ze noweliza-
cja nie budzi, co najmniej takich samych watpliwosci, ktore towarzyszyty
ocenie uchylonej ustawy.

II. Zmiana ustawy a Konstytucja RP oraz ustawodawstwo europejskie

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego znajduje umocowanie w Kon-
stytucji RP. Podstawa ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne
— art. 23, a zasada ta nie narusza postanowien wynikajacych z przepisow
art. 21 1 art. 22 ustawy zasadniczej. Pierwszy z nich chroni wlasno$¢ i pra-
wo dziedziczenia; wywtlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wtedy, gdy jest
dokonywane na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem. Z drugiego
ze wspomnianych artykutow wyptywa zasada wolnosci gospodarczej, ktéra
moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko ze wzgledu na wazny
interes publiczny. Art. 23 Konstytucji okresla od strony podmiotowej (rodzi-
na) gléwng zasade ustroju rolnego, jednakze jest przepisem o charakterze
kierunkowym (programowym), sam, bowiem nie definiuje blizej, czym jest
gospodarstwo rodzinne. Uszczegdlowienie tej zasady nastepuje w ustawo-
dawstwie zwyklym, a ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest jednym
z szeregu przepisOw prawa stanowigcych element tego doprecyzowania.
Norma Konstytucji nie wptywa bezposrednio na zasady organizacji produk-
cji rolnej, jej ramy wilasnosciowe i organizacyjne, ani nie wyznacza miejsca
dziatalnosci rolniczej w systemie spoleczno-gospodarczym panstwa. Nie jest
jednoczesnie podstawa do ustalenia, ze wyptywaja z niej jakiekolwiek prawa

2 W celu odréznienia réznych poziomow legitymacji do tworzenia prawa za ustawodawce zwyktego
w niniejszym tekscie uwazac¢ bede Sejm i1 Senat podejmujacy decyzje w sprawie uchwalenia ustaw
zwykla wickszoscig glosdéw, a za ustawodawce konstytucyjnego takie same dzialania tych organdw,
ktore jednak sa podejmowane wigkszoscig pozwalajaca na zmiany w Konstytucji.

3 Ustawa ta na mocy art. 15 ustawy nowelizujacej utracita moc prawna z dniem 30 kwietnia 2016 r.
Tym samym stracita moc prawna ustawa, ktora nie weszla w zycie.

4 Zob. K. Maj, Podzial gospodarstwa rolnego w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego z dnia
5 sierpnia 2015 r. o ksztaftowaniu ustroju rolnego, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 1,
s. 69-127.

5 Zob. W. Mitoszewska, Zapewnienie dostepu nieruchomosci rolnej do drogi publicznej oraz obo-
wiqzek wpisu nieruchomosci rolnej do ewidencji gruntow i budynkow w ustawie o ksztattowaniu ustro-
Jju rolnego, ,,Krakowski Przeglad Notarialny”, 2016, nr 1, s. 127-147.
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lub wolnosci, albo obowiazki o charakterze konstytucyjnym®. W doktrynie
wystepuje zgodnos¢ pogladow w zakresie ram dziatania dla ustawodawcy
zwyklego, ktore wynikaja z art. 23 Konstytucji. Podstawa ustroju rolnego
panstwa, czyli gospodarstwo rodzinne, nie moze narusza¢ zasady ochrony
wlasnosci (art. 21) oraz zasady wolnosci gospodarczej (art. 22). Nie jest to
jedyny mozliwy sposéb prowadzenia dzialalnosci w rolnictwie, a wszyst-
kie inne sq dopuszczalne. Wprawdzie gospodarstwa rodzinne s3 tu pod-
stawa, ale odmienne formy nie moga by¢ dyskryminowane. Wszelkie
ograniczenia w tym zakresie muszg by¢ takze rozpatrywane poprzez
pryzmat zasady proporcjonalnosci stosowanych ograniczen. Nie sa wy-
znaczone pozadane kierunki dziatan w zakresie ksztattowania ustroju rolne-
go, a wszelkie dziatania w tym zakresie musza uwzglednia¢ zachowawczy
(statyczny) charakter art. 23 Konstytucji. Gospodarstwa rodzinne maja by¢
wspierane przez polityke panstwa w dziedzinie finansowej, gospodarczej
1 spotecznej w taki sposob, aby zachowa¢ mozliwos¢ ich efektywnego dzia-
fania jako dominujacej struktury w rolnictwie. Nie prowadzi to jednak do
powstania praw podmiotowych dla poszczegdlnych jednostek, ani nie okre-
$la ich konstytucyjnego statusu. Przepis ten jednak petni rolg¢ gwarancyjna.
Nakazuje ustawodawcy podjecie takich dziatan, ktére zapewnia rzeczywi-
sta mozliwos$¢ funkcjonowania gospodarstw rolnych majacych swe oparcie
w rodzinie oraz zachowania ich charakteru jako podstawy ustroju rolnego
panstwa. Jest to norma ustrojowa, ktora uzupetnia zasady bardziej ogodlne,
w tym w szczegolnosci zasade spolecznej gospodarki rynkowe;j’.

Warto takze wskaza¢ kilka znaczacych wypowiedzi Trybunatu Kon-
stytucyjnego (TK) na temat zasady uznajacej za podstawe ustroju rol-
nego gospodarstwo rodzinne. Bez watpienia najwazniejszym jest wyrok
z 31 stycznia 2001 r., P 4/99, OTK 2001, nr 1, poz. 5, ktory stwierdzit,
ze szczegllny rezim dziedziczenia gospodarstw rolnych jest niezgodny

6 Por. A. Lichorowicz, Konstytucyjne podstawy ustroju rolnego RP (w swietle art. 23 Konstytucji),
»Studia Turidica Agraria” 2000, t. I, s. 31-33; T. Kurowska, Ochrona gospodarstwa rodzinnego —
uwagi de lege lata i de lege ferenda, ,,Studia luridica Agraria 2009, t. VIIL, s. 14—17; B. Banaszak,
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2012, s. 176-177.

7 Zob. A. Oleszko, Uznanie rodzinnego gospodarstwa rolnego jako konstytucyjnej podstawy polskie-
go ustroju rolnego (uwagi do Konstytucji z dnia 02 kwietnia 1997 r.), ,,Rejent” 1997, nr 5, s. 83-85;
A. Lichorowicz, Uwagi w kwestii reformy aktualnego modelu dziedziczenia gospodarstw rolnych,
[w ]: red. Z. Banaszczyk, Prace z prawa cywilnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Sedziego Janusza
Pietrzykowskiego, red. Z. Banaszczyk, Warszawa 2000, s. 150; T. Kurowska, Gospodarstwo rodzinne
w swietle art. 23 Konstytucji RP, [w:] red. K. Skotnicki, K. Winiarski Wiasnos¢ i jej ograniczenia,
Czestochowa 2004, s. 44-55, T. Kurowska, Ochrona..., s. 21; L. Garlicki, Konstytucja Rzeczypospo-
litej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2005, t. VI, s. 6;, P. Winczorek, Komentarz do Konstytucji Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 02 kwietnia 1997 r., Warszawa 2008, s. 63—64; W. Skrzydto, Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2013, s. 36.

51



Krzysztof Maj

zart. 64 ust. 112 wzw. z art. 21 ust. 1 1 art. 31 ust. 3 Konstytucji, cho¢ doty-
czyt on przepisow art. 1058 i nast. k.c. w zakresie, w ktorym odnosit si¢ do
spadkow otwartych od dnia wskazanego w orzeczeniu. Przedmiotem bada-
nia nie byto odniesienie si¢ do przepisu art. 23 Konstytucji, jednak w uzasad-
nieniu tego wyroku Trybunat nakreslit pewne ramy, w jakich ustawodawca
winien si¢ poruszaé, aby nie narazi¢ si¢ na skutecznie podniesiony zarzut
niekonstytucyjnos$ci wprowadzonej regulacji. Zasadniczo w ocenie TK nie
jest wykluczona a priori mozliwo$§¢ wprowadzenia przez ustawodawce
zwyktego modyfikacji zasad dziedziczenia w oparciu o ustawg. Ewentualne
modyfikacje ogoélnych zasad prawa spadkowego sa dopuszczalne w zakre-
sie gospodarstw rolnych, ale maja stuzy¢ w praktyczny sposob realizacji
zasady wyrazonej w art. 23 Konstytucji. Samo za$ gospodarstwo rodzinne
nie jest celem samym w sobie, ale powinno stanowi¢ efektywna forme¢ go-
spodarowania oraz zaspokajania potrzeb zaréwno osoby, ktorej prawo do
gospodarstwa rodzinnego przystuguje, jak 1 spoleczenstwa. Tylko tak prowa-
dzone gospodarstwo rolne moze stanowi¢ podstawe ustroju rolnego panstwa.
Nie oznacza to jednak mozliwosci eliminacji instytucji dziedziczenia gospo-
darstw rolnych lub wprowadzenia do nich takich rozwigzan, ktore wyklu-
czatyby swobodg testowania lub rowng ochrong wszystkich spadkobiercow.
W przypadku dziedziczenia przedsigbiorstw interes publiczny, o ktéorym
mowa w art. 22 Konstytucji, moze przemawia¢ za tym, aby w pewnych sy-
tuacjach pozostawaty one w niepodzielnym wtadaniu jednej osoby. Odnosi
si¢ to takze do gospodarstw rolnych, ktore sg szczegodlnym rodzajem przed-
siebiorstw. Zasada rownej ochrony dziedziczenia, wynikajaca z art. 64 ust. 2
Konstytucji, nie ma charakteru absolutnego i nie oznacza réwnos$ci praw
spadkobiercow. Moze o tym decydowac nie tylko spadkodawca, ale i usta-
wodawca, jesli jest to uzasadnione potrzebg ochrony charakteru danego go-
spodarstwa lub zapewnienia prawidtowego i racjonalnego gospodarowania.
Nie jest zatem wykluczone ograniczenie wysokos$ci sptat od spadkobiercy
uzyskujacego gospodarstwo rolne w wyniku dziatu spadku, ani roztozenie
ich platnosci w czasie. W wyroku z 5 wrze$nia 2007 r., P 21/06, OTK —
A 2007, nr 8, poz. 96, Trybunal przyjat, ze niekonstytucyjne sg przepisy art.
LV, art. LVI i art. LVIII ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — przepisy wpro-
wadzajace Kodeks cywilny takze na tych samych podstawach konstytucyj-
nych jak wyzej. Tym samym nie uznal, Ze norma art. 23 Konstytucji moze
stanowi¢ podstawe uzasadnienia pozbawienia wlasnosci gospodarstwa rol-
nego przez osoby, ktore nabyty je w drodze dziedziczenia. Zakwestionowane
przepisy nie dawaty ani gwarancji niepodzielnosci gospodarstwa rolnego,
ani objecia jej przez osobe najbardziej do tego przygotowang. Cel ten mogt
by¢ osiaggniety przez wlasciwe uksztaltowanie przepisoéw o dziale spadku.
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Za uznaniem za niekonstytucyjne przemawiato takze to, ze zakwestiono-
wana regulacja bez dostatecznego uzasadnienia pozbawia rownej ochrony
spadkobiercow dziedziczacych z ustawy na zasadach ogdlnych. Podziat
majatku spadkowego na gospodarstwo rolne i inne sktadniki prowadzi
do nieréwnego traktowania pod wzgledem majatkowym spadkobiercow,
a takze powoduje nieuzasadnione zwigkszenie sytuacji, w ktorych dziedzi-
czy Skarb Panstwa. Stanowisko to podtrzymat Trybunal w postanowieniu
z 4 lutego 2008 r., P 45/07, OTK-A 2008, nr 1, poz. 14. Art. 23 Konstytu-
cji nie uprawnia zadnego podmiotu do zgdania podjecia przez ustawodawce
konkretnych dzialan nakierowanych na realizacj¢ zasady z niej wynikajace;j
zarowno co do zakresu, jak i przedmiotu. Wypelnia funkcje gwarancyjna
w ujeciu przedmiotowym i nie moze modyfikowa¢ wtasnosci 1 dziedziczenia
w rozumieniu konstytucyjnym. Trybunat dostrzegt jednak, Zze pokrycie za-
chowku moze w konkretnych okolicznosciach stanowi¢ zagrozenie dla cato-
Sci i cigglosci gospodarstw rodzinnych®. W wyroku z 7 maja 2014 r., K 43/12,
OTK-A 2014, nr 5, poz. 50 TK jeszcze raz podkreslit, ze art. 23 Konstytu-
cji wyraza zasade¢ ustrojowa dopetniajaca i1 konkretyzujaca zasady bardzie
ogolne, w szczegdlnosci zasade spotecznej gospodarki rynkowej oraz trzech
sktadajacych si¢ na nig filarow. Nie wyklucza ona istnienia innych typoéw go-
spodarstw rolnych. Nakazuje jednak utrzymanie w polskim rolnictwie takiej
struktury, ktéra zapewni gospodarstwom rodzinnym charakter ,,podstawy
ustroju rolnego panstwa”. Gospodarstwo rodzinne ma by¢ efektywna forma
gospodarowania, zapewniajaca ,,godziwe” utrzymanie rodzinom rolniczym
oraz zaspokajajacg potrzeby spoteczenstwa. Gospodarstwem rodzinnym jest
gospodarstwo, ktorego wlasno$¢ pozostaje w zasadzie w rekach jednej ro-
dziny.

Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (wersja skonsolidowana
Dz.U. UE z 26 pazdziernika 2012, 2012/C 326/1) utrzymat zasadg (art. 4
ust. 2), ze rolnictwo i rybotowstwo sg dziedzinami, w ktorych zakresie kom-
petencje sa dzielone pomigdzy UE a panstwami cztonkowskimi. Jednocze-
$nie UE okresla i realizuje wspdlna polityke rolng i dotyczaca rybotowstwa
(art. 38). Jej celami sa: zwickszenie wydajnosci rolnictwa przez wspiera-
nie postepu technicznego; racjonalny rozwoj produkcji rolnej, jak réwniez
optymalne wykorzystanie czynnikow produkcji; zapewnienie odpowiednie-
go poziomu zycia ludno$ci wiejskiej, zwlaszcza przez podniesienie indy-
widualnego dochodu 0s6b pracujgcych w rolnictwie; stabilizacja rynkow;
zagwarantowanie bezpieczenstwa dostaw oraz zapewnienie rozsadnych cen

8 Zob. wyrok TK z 25 lipca 2013 r., P 56/11. OTK-A 2013, nr 6, poz. 85, w ktorym potwierdzit takze
poprzednie acquis constitutionnel w zakresie rozumienia norm art. 64 ust. 1, art. 20 i art. 21 Konsty-
tucji.
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w dostawach dla konsumentow (art. 39). Wspolna polityka rolna nie wkracza
zatem bezposrednio w obszar regulowany w ustawie. Nie ma wiec przeszkod
na gruncie przywotanych przepisow do regulacji zasad ksztattowania ustro-
ju rolnego przez ustawodawce krajowego. Norma art. 345 traktatu podkre-
Sla, ze: ,, Traktaty nie przesadzajag w niczym zasad prawa wtasnosci w Pan-
stwvach Cztonkowskich”, mimo ze usytuowana w jego koncowej czesci,
ma charakter meta normy. Podkresla wylaczng kompetencje panstw czton-
kowskich do ksztaltowania zasad i regulacji dotyczacych prawa wlasnosci
na gruncie prawa cywilnego (prywatnego). Tym samym zakresla granice
stosowania prawa unijnego w tym zakresie. Przepis ten jednak nie uchyla
dzialania niektorych przepisow traktatu (np. art. 63, art. 102). Za utrwalo-
ne mozna uzna¢ orzecznictwo Trybunatu Sprawiedliwosci UE przyjmujace,
ze zasady prawa wlasnosci w panstwach cztonkowskich musza by¢ zgodne
z podstawowymi zasadami traktatowymi. Zalicza si¢ do nich zasada swo-
body przeptywu kapitatu (art. 63). Trybunat uznat, ze ograniczenia w obro-
cie nieruchomosciami nie mogg prowadzi¢ do naruszenia zasady swobody
przeptywu kapitatu’. Aby te ograniczenia zostaly uznane za usprawiedli-
wione 1 majace pierwszenstwo przed zasada swobody przeplywu kapitatu,
muszg by¢ uzasadnione przez istnienie nadrzednego interesu publicznego
(np. wymogi zagospodarowania przestrzennego, klarownos¢ i przewidywal-
no$¢ dzialania systemu zabezpieczen hipotecznych, konieczno$¢ utrzymania
na danym terenie stabilnej liczby ludnosci, niezaleznej do sezonowos$ci ruchu
turystycznego), lub podstawy wynikajacej z innej normy traktatowej, np. art.
65. W czasie prac nad ustawg bardzo szeroko byt omawiany motyw politycz-
ny konieczno$ci uchwalenia nowej ustawy. Ujmowany byt jako konieczno$¢
utrzymania warsztatu pracy przez rolnikéw wobec zblizajacego si¢ uptywu
(1 maja 2016 r.) konca ograniczen w zakresie mozliwosci nabywania nie-
ruchomosci rolnych i le$nych przez obywateli panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej oraz Konfederacji Szwajcarskiej, a takze przedsigbiorcéw ma-
jacych siedzibe w tych panstwach. Tres¢ noweli do ustawy moze pozwolié
na sformutowanie zarzutu, Ze ma ona na celu uniemozliwienie nabywania
nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcoOw. Ograniczenia w niej zawarte
dotykaja w rownym stopniu zarowno obywateli polskich, jak i cudzoziem-
codw; jednak obowigzek osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego przez
rolnika indywidualnego moze w tym zakresie budzi¢ uzasadnione watpliwo-
$ci. Cho¢ wiele z przepisow noweli budzi zastrzezenia natury konstytucyjne;j,
to mozna takze formulowac teze, ze swoimi zapisami narusza podstawowe

9 Por. sprawy 182/83 Fearon/Irish Land Commission, C-302/97, Klaus Konle/Republika Austrii, tak-
ze C—423/98, C-515/99, C-519/99 do C-524/99, C-300/01, C-214/04; M. Mataczynski, Komentarz do
art. 345, [w:] red. D. Kornobis-Romanowska, Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, Komentarz
Lex, t. 111, red. D. Kornobis-Romanowska, Warszawa 2012.
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normy traktatowe, jak chocby przywolang wyzej zasad¢ swobody przepty-
wu kapitatu, czy tez zasade proporcjonalnosci wprowadzonych ograniczen
w celu ochrony interesu publicznego.

III. Zmiany zakresu dzialania ustawy

Pozytywna zmiang jest wprowadzenie art. la pkt. 1 do ustawy. Zgod-
nie z nim przepisow ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych wcho-
dzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, o ktérym mowa
w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Wprowadzenie tego przepisu pozwala
W sposob jasny 1 klarowny wylaczy¢ gospodarowanie (zbycie) nieruchomo-
$ci rolnych przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych'® na podstawie tej usta-
wy od ograniczen wynikajacych z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Zaniechaniem w tym zakresie, czy wregcz bledem legislacyjnym jest brak
wylaczenia z ograniczen dziatania ustawy czynnosci podejmowanych przez
jednostki samorzadu terytorialnego i Skarb Panstwa na podstawie ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami!!. Tak wigc zbycie nieruchomosci rolnych
przez te podmioty'? bedzie mozliwe tylko, jesli nabywca bedzie rolnik in-
dywidualny, albo jesli bedzie to nastgpowac na rzecz podmiotéw innych
niz rolnik indywidualny, wymienionych w art. 2a ust. 3 ustawy, lub na
rzecz osoby, ktora uzyskala na takie nabycie zgod¢ Agencji, o ktérej mowa
w art. 2a ust. 4 pkt 1 lub pkt 2. Bez watpienia bedzie to stanowito w wielu
przypadkach element hamujacy w efektywnym i zgodnym z potrzebami go-
spodarowaniem nieruchomosciami jednostek samorzadu terytorialnego, by¢
moze w mniejszym stopniu - Skarbu Panstwa.

Wprowadzony nowy art. 2¢ ustawy usuwa watpliwosci podnoszone
po uchwaleniu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w 2003 r."*. Przepisy

10 Dalej jako ,,Agencja” lub ,,ANR”.

11 Art. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wprost stanowi, Ze nie narusza ona innych ustaw
w zakresie dotyczacym gospodarki nieruchomo$ciami, cho¢ w wyliczeniu zawartym w tym przepisie
nie ma wymienionej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

12 A takze prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci rolnych w rozumieniu ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego oraz ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego takiej nieruchomosci,
co wynika z dodanego nowelizacjg art. 2 ¢ ustawy.

13 Stanowisko doktryny w tym zakresie jest do$¢ jednolite. Przyjmowato, ze do obecnej noweliza-
cji, zasad wynikajacych z ustawy nie stosowato si¢ do przenoszenia prawa uzytkowania wieczyste-
go nieruchomosci rolnej; por. R. Sztyk, Podstawowe zasady ksztattowania ustroju rolnego, ,,Rejent”
2003, nr 5, s. 21; P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy ingerencji prawnej w swobode obrotu
nieruchomosciami rolnymi w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego i jej wplyw na interpretacje usta-
wodawstwa krajowego, ,,Studia luridica Agraria” 2005, t. V, s. 37; E. Klat-Gorska, Ustawa o ksztatto-
waniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 28. Poglad ten byl powszechnie akceptowany
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ustawy dotyczace nabycia nieruchomosci rolnej stosuje si¢ odpowiednio do
nabycia prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci rolnej albo udziatu
lub cze¢s$ci udziatu w takiej nieruchomosci, oraz do nabycia udziatu lub czesci
udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej. Niewatpliwie zmiana ta
ma znaczenie systemowe — wprowadza spdjnos$¢ zasad nabywania wlasnosci
nieruchomosci rolnej oraz prawa wieczystego uzytkowania takiej nierucho-
mosci. W zakresie udziatu stanowi uzupetnienie, jak si¢ wydaje, li tylko re-
dakcyjne, warte jednak odnotowania jako eliminacja mogacych pojawiac si¢
w tym zakresie watpliwosci w praktyce.

Ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych o powierzchni
mniejszej niz 0,3ha (dodany jako poprawka Senatu i przyjety przez Sejm
art. 1a pkt 2). Tym samym wprowadzenie tej normy stanowi uwienczenie
dziatah wielu os6b wyrazajacych opinie, ze bez takiej normy obszarowej
ustawa bedzie catkowicie paralizowala obrét nieruchomosciami rolnymi.
Nalezy zwroci¢ uwage, ze powierzchnia nieruchomosci co do ktorej nie sto-
suje sie przepisow ustawy musi by¢ mniejsza niz 0,3ha, czyli zawiera¢ si¢
w przedziale od 0,0001 ha do 0,2999 ha.

Zupelnymi nowosciami w ustawie s3: objecie pojeciem ,,nabycie nie-
ruchomosci rolnej” co do zasady kazdego zdarzenia prawnego, lacznie
Z obrotem mortis causa, oraz uplywem czasu (zasiedzenie); wprowadze-
nie ustawowej, a jednoczesnie ustrojowej zasady, Ze nieruchomos¢ rolng
moze naby¢ tylko rolnik indywidualny, chyba Ze ustawa stanowi inaczej;
wprowadzenie posrednich form kontroli nabycia nieruchomos$ci rolnych
poprzez wprowadzenie prawa pierwokupu dla Agencji udzialéw i akcji
w spolkach prawa handlowego, ktore sg wlascicielami (wieczystymi uzyt-
kownikami) nieruchomosci rolnych i prawa ich nabycia przez Agencje za
zaplata réwnowartosci pienieznej w przypadku zaistnienia innego zda-
rzenia prawnego niz umowa sprzedazy; prawo nabycia przez Agencje¢
za zaplata rownowartosci pienieznej'* nieruchomosci rolnej, ktorej wia-
snos¢ lub uzytkowanie wieczyste przystluguje spolce osobowej w przy-
padku zmian osobowych w skladzie tej spolki, obowiazek prowadzenia
przez 10 lat gospodarstwa rolnego, w sklad ktorego weszla nabyta nie-
ruchomos¢ rolna; zakaz zbywania w tym czasie nabytej nieruchomosci
oraz oddawania w posiadanie innym osobom. Te nowe rozwigzania zosta-
ng dalej sukcesywnie omowione.

w praktyce notarialnej przynajmniej na obszarze apelacji krakowskie;.

14 W dalszej tresci niniejszego opracowania prawo nabycia przez Agencje za zaptata rownowartosci
pieni¢znej okres$lane bedzie wystgpujacym w praktyce i piSmiennictwie pojeciem ,,prawo wykupu”.
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IV. Czy nowelizacja wprowadza zmiany w rozumieniu pojecia
whieruchomos¢ rolna”, do ktorej stosuje si¢ przepisy ustawy?

Definicja nieruchomosci rolnej na potrzeby ustawy, oprocz pojecia
gospodarstwa rolnego i nabycia nieruchomosci rolnej, ma fundamentalne
znaczenie dla stosowania przepisOw ustawy. Stanowi punkt odniesienia do
wielu pojec 1 instytucji wystepujacych w ustawie. Zgodnie z art. 46' k.c.:
,Nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktore
sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac pro-
dukcji ogrodniczej, sadowniczej 1 rybnej”. Z definicji tej wynika kilka wnio-
skéw. Mozna utozsamia¢ nieruchomo$¢ rolng 1 grunt rolny. Nie ma ograni-
czenia ani w zakresie minimalnej, ani maksymalnej powierzchni gruntu dla
stwierdzenia, czy mamy do czynienia z nieruchomoscig rolng. Dla oceny,
czy dana nieruchomos¢ jest nieruchomoscia rolng nie ma znaczenia, czy jest
zabudowana, chyba, ze zabudowa wyklucza nawet potencjalne wykorzysta-
nie jej do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie (np. zabudowa
na calej powierzchni nieruchomosci w sposob wykluczajacy mozliwos¢ wy-
korzystania jej do prowadzenia dzialalno$ci wytwodrczej w rolnictwie). Spo-
sob uzytkowania w chwili dokonywania klasyfikacji, czy dana nieruchomos$¢
jest nieruchomoscia rolna, jest dla niej nieistotny. Wystarczy, jesli istnieje
potencjalna mozliwo$¢ wykorzystania jej do produkcji rolnej w przysztosci.
Jezeli ma by¢ to zwigzane z pewnym dziataniem, podstawg jest ewentualne
dokonanie odpowiednich zbiegdw agrotechnicznych. Nieruchomos$¢ rolna
musi by¢ nieruchomoscig w rozumieniu art. 46 k.c., czyli stanowi¢ odrgb-
ny przedmiot wlasnosci. Czgsci powierzchni ziemskiej stanowigce jedng
nieruchomo$¢ rolng nie muszg stanowi¢ jednolitego obszaru pod wzgledem
ewidencyjnym; na jedng nieruchomos¢ rolng sktada¢ si¢ moze kilka dziatek
ewidencyjnych w rozumieniu przepisow o geodezji 1 kartografii.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz sadéw administracyjnych jed-
nolicie i zgodnie dokonuje wyktadni pojecia nieruchomosci rolnej w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego. SN uznal, Zze definicja nieruchomosci rolnej
okreslona jest przede wszystkim wedlug kryterium przeznaczenia'®. Decy-
dujace znaczenie ma gospodarczy, produkcyjny stan rzeczy, a nie okolicz-
nos¢, ze w sklad dziatki lub dziatek obok gruntéw rolnych wchodza nie-
uzytki. Pojecia nieruchomosci rolnej nie mozna rozciggaé na grunty, ktore
z przeznaczenia swego takiego charakteru nie majg, ani nie mogtyby go

15 Tak postanowienie SN z 24 sierpnia 1995 r., I CKN 137/97, zob. takze uchwat¢ SN z 10 maja
1996 r., ITII CZP 47/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 142.
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mie¢ w przyszto$ci przy zastosowaniu odpowiednich zabiegéw agrotech-
nicznych'¢. Nieruchomos$ciami rolnymi sg zarowno te, ktore sg wykorzysty-
wane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie, jak i te, ktore
jedynie potencjalnie takg mozliwo$¢ stwarzaja. Decydujace jest zatem prze-
znaczenie gruntu, a nie sposob, w jaki jest on faktycznie wykorzystywany'”.
W sytuacji, gdy przez dtuzszy okres nieruchomo$¢ zagospodarowana byta
w inny sposob i1 wykorzystywana dla celoéw handlowo-ustugowych czy pro-
dukcyjnych, niezwigzanych z produkcja rolna, jesli istnieje potencjalna moz-
liwo$¢ wykorzystania go do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnic-
twie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie mozna nieruchomosci
odmowi¢ charakteru rolnego's. Kryterium wyodrgbniajgcym nieruchomos$é
rolng jest rzeczywisty lub potencjalny sposob jej wykorzystania'®. Wedlug
Naczelnego Sadu Administracyjnego (NSA) interpretacja art. 46' k.c. pro-
wadzi do wniosku, iz wskazuje on na czysto agronomiczne cechy gruntu,
ktore powoduja, ze uzyskiwanie na nim produktow rolnych jest fizycznie
mozliwe. Co wigcej, uzyskiwanie plodow rolnych nie musi faktycznie na-
stepowac. Przepis ten zadowala si¢ tutaj mozliwoscia, istnieniem pewnej
potencjalnej perspektywy uzyskiwania ptodow rolnych, znajdujacej swoje
uzasadnienie w fizyczno-agronomicznych witasciwosciach gruntu®®. Wcho-
dzace w sklad gospodarstwa rolnego grunty pod budynkami mieszkalnymi
1 grunty niezbedne do korzystania z tych budynkéw sg nieruchomosciami
rolnymi (gruntami rolnymi) w rozumieniu art. 46' i art. 1058 k.c.?'. Art. 46'
nie ustanawia zadnych kryteriow obszarowych ani ilosciowych wytwarza-
nia produktow rolnych?’. Podzieli¢ nalezy zapatrywanie wyrazone przez
E. Klat-Gorska, ze nie sg nieruchomo$ciami rolnymi w rozumieniu k.c. grun-
ty rolne znajdujace si¢ pod parkami i ogrodami wpisanymi do rejestru za-
bytkow?. Stusznos$ci tego pogladu nalezy upatrywac nie tylko w tresci art. 2
ust. 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych,
zgodnie z ktoérym ,,nie uwaza si¢ za grunty rolne gruntéw znajdujacych si¢
pod parkami i1 ogrodami wpisanymi do rejestru zabytkow”, oraz uznaniu re-

16 Tak uchwata SN z 14 grudnia 1984 r., IIl CZP 78/84, OSNCP 1985, nr 10, poz. 149.
17 Zob. postanowienie SN z 28 stycznia 1999 r., III CKN 140/98, lex el.

18 Por. wyrok WSA w Poznaniu z 8 grudnia 2011r., IV SA/Po 558/11, LEX 1154873.
19 Post. SN z 6 lutego 2008 r., I CSK 467/07, lex. el.

20 Wyrok NSA z 20 marca 2008 r.,  OSK 435/07, lex el.

21 Tak postanowienie SN z 24 sierpnia 1995 r., I CKN 137/97, podobnie uchwata SN z 10 maja 1996r.,
1T CZP 47/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 142.

22 Zob. wyrok SN z dnia 14 listopada 2001 r., II CKN 440/01, lex. el.
23 E. Klat — Gorska, Ustawa (...), s. 38..
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gut wykladni systemowej. TakZe odniesienie si¢ do potencjalnej mozliwos$ci
wykorzystania takich gruntéw na cele produkcji wytworczej w rolnictwie co
do zasady musiatoby przynies¢ efekt negatywny. Za trafnoscig tego pogladu
przemawia takze wyktadnia historyczna. Zgodnie z par. 1 pkt 4 uchylonego
juz rozporzadzenia Rady Ministrow z 28 listopada 1964 r. w sprawie przeno-
szenia wlasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwiasnosci nieru-
chomosci rolnych oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych (tj. Dz.U. z 1972,
nr31,poz. 215, zpdzn. zm.) w brzmieniu obowigzujacym od 8 grudnia 1982 r.,
nie uwazalo si¢ za nieruchomos¢ rolng nieruchomosci lub jej czgsci wpisane;j
do rejestru zabytkow.

Nie sg nieruchomos$ciami rolnymi w rozumieniu art. 46' k.c. nieru-
chomosci lokalowe stanowigce odrebng nieruchomo$¢. Bez znaczenia dla
tej kwalifikacji pozostaje takze charakter gruntu stanowigcego nieruchomos¢
wspolng. W stosunku do odrebnej wiasnosci lokali dochodzi bowiem do re-
lacji, w ktorej prawo wlasnosci lokalu jest prawem gléwnym, a udzial
w nieruchomosci wspolnej (obejmujacej takze udzial w prawie do grun-
tu: wspotwlasnosci lub wspotuzytkowaniu wieczystym) jest prawem zwig-
zanym i dzieli los prawa glownego?*. Art. 46' k.c. zostal dodany przez art. 1
pkt 10 1 11 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy Kodeks cywil-
ny, ktéra weszla w zycie 1 pazdziernika 1990 r. W czasie wprowadzania tej
zmiany regulacja dotyczaca odrebnej wlasnosci lokali nie miata rangi od-
rebnej ustawy. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali weszta
w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r. W ciggu 26 lat od wprowadzenia do
Kodeksu cywilnego definicji nieruchomosci rolnej, w praktyce znacznie po-
szerzyl si¢ zakres mozliwos$ci wykorzystania do produkcji rolnej takze lokali
stanowigcych odrebne nieruchomosci. Szczegdlnie dotyczy to prowadzenia
dziatalnosci wytwoérczej w zakresie dziatow specjalnych produkcji rolnej,
gdzie grunt nie zawsze jest podstawa, a nawet mozna wskaza¢ takie aktyw-
nosci, ktére moga si¢ obej$¢ bez gruntu (np. upraw grzybow i ich grzybni,
wylegarnie drobiu, hodowla i chéw zwierzat laboratoryjnych, hodowla dz-
dzownic, hodowla entomofagow?). Jednocze$nie odrebna wihasnos$¢ lokali
w tym samym okresie stata si¢ atrakcyjna i bardzo chetnie wykorzystywang
instytucja prawa cywilnego, szczegolnie w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych spoleczenstwa. Dostrzegajac potencjalnie mozliwos¢ wy-
korzystania lokali stanowigcych przedmiot odrgbnej wlasnosci do prowadze-
nia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie, zastrzec jednak nalezy, ze w stanie

24 Tak postanowienie SN z 30 pazdziernika 2008 IV CSK 238/08, LEX 590264, post. SN z 24 listo-
pada 2010 r., IT CSK 267/10, LEX 738095, odmiennie wyrok SN z 3 wrze$nia 2009 r., I CSK 6/09,
M. Prawn. 2010/13/746-747.

25 Zob. J. Bieluk, Dzialy specjalne produkcji rolnej. Zagadnienia prawne. Biatystok 2013.
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de lege lata nie sg one obj¢te zakresem definicji nieruchomosci rolnej zawar-
tej w Kodeksie cywilnym.

W praktyce badanie, czy konkretna nieruchomos¢ jest nieruchomoscia
rolng w rozumieniu ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego, jest wielostop-
niowe, a pierwszym etapem jest ustalenie, czy jest to nieruchomos$¢ rolna
w rozumieniu art. 46' k.c. Pozytywna odpowiedz powoduje koniecznosé
ustalenia, czy jest ona obj¢ta obowigzujacym planem zagospodarowania
przestrzennego, a jesli tak, to jakie jest jej przeznaczenie zgodnie z tym pla-
nem?®. NSA wyrazil poglad?’, zgodnie z ktorym dziatka gruntu, ktora w pla-
nie zagospodarowania przestrzennego obowigzujacym do konca 2003 r.
przeznaczona byta na cele zabudowy mieszkaniowej, po utracie mocy obo-
wigzujacej tego planu nie utracita charakteru dziatki budowlanej, a tym sa-
mym nie stata si¢ dziatkg rolng. Przeznaczenie dziatki w planie miejscowym
obowigzujacym do konca 2003 r. i zachowanie jej faktycznego charakteru po
utracie mocy obowigzujacej planu powoduje, ze dziatka ma wcigz charakter
budowlany, a jej oznaczenie w ewidencji musi to uwzglednia¢. Ewidencja
ma odzwierciedla¢ stan faktyczny nieruchomosci. Zdaniem NSA nie daje si¢
obroni¢ teza, ze ,,skoro plan nie obowigzuje, a dla nieruchomosci nie zostata
wydana decyzja o warunkach zabudowy, to nieruchomo$¢ majaca charak-
ter niezabudowanej dzialki budowlanej staje si¢ uzytkiem rolnym, a $cislej
stanowi grunt orny, cho¢by w postaci ugoru, czy nieuzytku®”. Jak si¢ wyda-
je, tezg tego orzeczenia w ostrozny sposob zaakceptowata E. Klat-Gorska®.
Stanowisko to nalezy uznac za trafne przy zastrzezeniu, ze winno to znalez¢
odzwierciedlenie w odpowiednim oznaczeniu nieruchomosci w ewidencji
gruntéw. Problematyke plandw zagospodarowania przestrzennego regulu-
je ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Zgodnie z art. 4 ust. 1 tej ustawy ustalenie przeznaczenia tere-
nu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nastgpuje to w drodze decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym lokalizacje inwe-
stycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji

26 Por. postanowienie SN z 15 maja 2009 r., I CSK 9/09, lex el. —,,W rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy
z 2003 1. o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie sg nieruchomos$ciami rolnymi takie, ktore sa wprawdzie
takimi w znaczeniu przyjetym w art. 46' k.c., lecz w planach zagospodarowania przestrzennego sa
przeznaczone na inne cele niz rolne.”.

27 Tak wyrok NSA z 27 czerwca 2012, I OSK 978/11, lex. el.
28 Zob. wyrok NSA z 27 czerwca 2012 r.,  OSK 978/11, LexPolonica nr 3960074.
29 E. Klat-Gorska, Ustawa.. ., s. 42.
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celu publicznego, za$ sposdb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy

dla innych inwestycji ustala si¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy

(art. 4 ust. 2).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa
miejscowego przybierajacym postaé uchwaty rady gminy. Uchwata rady
gminy w sprawie uchwalenia planu miejscowego obowigzuje od dnia wej-
$cia w zycie w niej okreslonego, jednak nie wezesniej niz po uplywie 14 od
dnia ogloszenia w dzienniku urzedowym wojewodztwa. Sktada si¢ z czesci
opisowej i rysunkowej. Jego ustalenia wspotksztattujg tres¢ prawa wiasno-
$ci nieruchomosci objetych planem. Gmina ma obowigzek opublikowania
uchwaty w sprawie planu na stronie internetowej gminy, jednak takie ogto-
szenie planu ma charakter tylko informacyjny. Oprocz planu miejscowe-
go moze wystgpowac takze plan zagospodarowania przestrzennego woje-
wodztwa (art. 39) oraz koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju
(art. 47 ust. 3). Nie maja one jednak bezposredniego wplywu na ustalenie
przeznaczenia terenu.

Podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace prze-
znaczenia terendw, ktore nalezy stosowac na projekcie rysunku planu miej-
scowego, okresla zatacznik nr 1 do rozp. Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r., nr 164, poz.1587), a ktore
zostalo wydane na podstawie delegacji zawartej w art. 16 u.p.z.p. W zakresie
nieruchomosci, ktore moga by¢ przeznaczone na cele rolne, sg to nastgpujace
oznaczenia:

e tereny rolnicze — oznaczenie literowe na planie — R, kolor oznaczenia na
rysunku planu — zotty;

e tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych i rybackich, oznaczenie lite-
rowe na planie — RU, kolor oznaczenia na rysunku planu — kreskowanie
zohto-czerwone;

e tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
1 ogrodniczych, oznaczenie na rysunku planu — RM, kolor oznaczenia na
rysunku planu — kreskowanie zo6tto-brazowe.

Sa to oznaczenia podstawowe, czyli nie wszystkie. Gminy jako pod-
mioty wladztwa planistycznego sporzadzajace miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego mogg ustali¢ takze inne oznaczenia rysunku planu dla
nieruchomosci, ktérych przeznaczenie w planie zostato ustalone jako rolne.
W kazdym jednak przypadku oznaczenie na planie nie wyznacza zakresu
przeznaczenia; wynika on z czesci opisowej (tekstowej) planu. Powotane
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w § 4 ustala wymogi dotyczace sto-
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sowania standardow przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejsco-
wego. Oprocz innych wymagan: ustalenia dotyczace przeznaczenia terenow
winny zawiera¢ okreslenie poszczeg6dlnych terenéw lub zasad ich zagospo-
darowania; symbol literowy wyrdzniajacy go sposrdd innych terenow; okre-
Slenie nakazdéw, zakazdw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu
terenéw; ustalenia dotyczace sposobow 1 termindéw tymczasowego zagospo-
darowania. W pozostatym zakresie, gmina ma swobod¢ w okre$laniu zakre-
su przeznaczenia, ograniczong oczywiscie innymi przepisami, jak chocby
tekstem studium uwarunkowan i zagospodarowania terenu, z ktérym plan
musi by¢ zgodny. Kazdy ma prawo wgladu do studium planu miejscowego
oraz otrzymania z niego wypisow i wyrysow (art. 30 ust. upzp). Zadanie
w tym zakresie winno by¢ skierowane odpowiednio do wojta, burmistrza lub
prezydenta miasta. Nie jest ono uzaleznione od wykazania jakiegokolwiek
interesu prawnego czy faktycznego, albo ujawniania motywu wystapienia
z takim zgdaniem. Zgodnie z wyrokiem WSA w Gliwicach z 17 maja 2009 r.,
I SA/G1 19/09, LEX 614299, organ administracji nie moze odmowi¢ wyda-
nia wypisu i/lub wyrysu z planu zagospodarowania przestrzennego oraz nie
ma zadnego uprawnienia do badania, w jakim celu wnioskodawca zamierza
wykorzysta¢ otrzymany dokument.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego moze zosta¢ zmie-
niony. Wymaga to przeprowadzenia szczegdtowej procedury, takiej jak przy
jego uchwaleniu. Obowigzywanie zmiany takze jest uzaleznione od oglo-
szenia w dzienniku urzedowym wojewddztwa. Z chwilg wejscia w zycie
planu zmienionego, tracg moc obowigzujacg inne plany zagospodarowania
przestrzennego lub ich czesci odnoszace si¢ do objetego nim terenu. Stwier-
dzenie przez sad niewaznosci uchwaty o zmianie planu powoduje, ze skutek
niewaznosci wystepuje ex tunc. Oznacza to, ze w przestrzeni prawnej plan
zmieniony nie wywotat Zadnych skutkéw prawnych. Ocena prawna musi
doprowadzi¢ do wniosku, ze poprzedni plan nigdy nie utracit mocy, a wigc
niejako ,,odzywa”*. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym przewiduje mozliwo$¢ kontroli prawidtowosci uchwalenia planu przez
sad administracyjny, a przed jego publikacja wprowadza obowiazek takiej
kontroli przez wojewode¢. Sankcja naruszenia przepisOw ustawy w zakre-
sie procedury planistycznej oraz wtasciwosci organdw ja przeprowadzaja-
cych i wspotdziatajacych przy procedurze uchwalania planu jest mozliwo$¢
stwierdzenia niewaznos$ci planu w catosci lub cz¢sci przez sad. Skutek orze-
czenia sadu jest ex tunc, co moze mie¢ znaczenie dla stosowania przepisow
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Dotyczy to szczegdlnie sytuacji,

30 Por. wyrok NSA z 8§ pazdziernika 2013 r., Il OSK 2626/12, LEX 1559657.
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gdy w dacie obowigzywania planu (przed orzeczeniem sagdu) w obrocie dang
nieruchomo$¢ uznano za nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu ustawy i zasto-
sowano w szczegdlnosci przy konstrukcji zbycia, prawo pierwokupu lub
prawa wykupu przez Agencj¢, a uprawniony z prawa tego skorzystat. Wy-
daje si¢ jednak, ze praktyczny zakres takich przypadkow bedzie znikomy,
jesli w ogole do pomyslenia. Aby nieruchomos$¢ byta nieruchomoscig rolng
W rozumieniu ustawy, zawsze musi by¢ uznana za nieruchomos¢ rolng w ro-
zumieniu k.c. To, ze plan takze wyznaczalby jej przeznaczenie jako rolnej,
nie miatoby dla sprawy zadnego znaczenia, gdyz podstawowym kryterium
jest zgodnos$¢ z definicja kodeksowa. Zatem stwierdzenie niewaznos$ci planu
nie niweczytoby uznania, ze dana nieruchomos$¢ byta nieruchomoscia rolng
w rozumieniu ustawy, gdyz nadal bytaby nieruchomoscig rolng w rozumie-
niu k.c. Stwierdzenie niewaznosci planu moze by¢ takze rozpatrywane w sy-
tuacji odwrotnej. Jesli plan, ktory ustalat przeznaczenie danej nieruchomosci
na cele nierolne, zostat uznany za niewazny, a w obrocie przed wydaniem
orzeczenia sadu zostaly dokonane czynnos$ci bezwarunkowe (w przypadku
sprzedazy), lub bez powiadomienia Agencji (w przypadku prawa wykupu).
W tym wypadku zakres mozliwych komplikacji jest znaczenie wigkszy i do-
tyczy takze tych spraw uregulowanych ustawa, ktére jako warunek ogra-
niczenia obrotu przyjmuja jako przedmiot nieruchomos$¢ rolng w rozumie-
niu ustawy. Tytutem przyktadu mozna wskaza¢ nowo wprowadzong zasade
o charakterze ustrojowym, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko
rolnik indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inaczej (nowy, dodany art.
2a ust. 1 ustawy). Orzecznictwo NSA w tym zakresie w odniesieniu do wa-
dliwos$ci decyzji o pozwoleniu na budowe, ktora zostata wydana w oparciu
o ustalenia planu, ktéry nastgpnie zostal uznany za niewazny, zmierza w kie-
runku uznania, ze prowadzi to do mozliwos$ci stwierdzenia niewaznosci ta-
kiej decyzji o pozwoleniu na budowg. Skoro zostata stwierdzona niewaznos¢
planu, to decyzja o pozwoleniu na budowe¢ zostata wydana bez podstawy
prawnej, gdyz planu nie bylo®!.

Przyjecie tego pogladu dla skutkéw dokonywanych czynno$ci cy-
wilnoprawnych (szerzej nabycia nieruchomosci rolnej) w oparciu o usta-
lenia planu, ktérego niewaznos$¢ zostata nastepnie stwierdzona przez sad
administracyjny, nie wydaje si¢ trafne. Jak wskazano wyzej, dotyczy¢ to
moze sytuacji, gdy wytaczono dziatanie ustawy uznajac, ze w dacie wysta-

31 Por. wyrok NSA z 27 wrze$nia 2007 r., II OSK 1046/07, Lex nr 384291, wyrok NSA z 25 maja
2012 r., IT OSK 400/11, wyrok NSA z 19 kwietnia 2011 r., IT OSK 422/10, wyrok NSA z 8 kwietnia
2011 r., IT OSK 497 — zdanie odrgbne, wyrok NSA z 3 listopada 2010 r., I OSK 825/10, czy wreszcie
uchwale 7 sedzidéw NSA z 13 listopada 2012, I OPS 2/12.
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pienia skutku zdarzenia prawnego®’ przyjeto, ze na skutek zapiséw planu
zbywana nieruchomo$¢ nie jest nieruchomoscig rolng w rozumieniu usta-
wy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Wylaczenie dziatania ustawy skutko-
waé¢ moze: mozliwosciag nabycia nieruchomos$ci (jej prawa wieczystego
uzytkowania) przez dowolng osobe, brakiem prawa pierwokupu lub pra-
wa wykupu, brakiem zakazu prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sklad
ktorego weszla nabyta nieruchomos$¢ (skoro nie jest to nieruchomos¢ rol-
na), brakiem ograniczen w zbywaniu udzialéw i akcji spotki, ktora jest
wlascicielem (wieczystym uzytkownikiem) takiej nieruchomosci, brakiem
mozliwosci jej nabycia przez Agencje w razie zmian wspolnikow w spot-
ce osobowej. W oparciu o tres¢ art. 9 ustawy, a takze art. 58 § 1 k.c. 1 73
§ 112 k.c., uprawnione bytoby w tym przypadku rozpatrywanie pogladu,
ze tak dokonane czynno$ci sg niewazne. Jednak przyjecie takiego skutku
bytoby rujnujace dla pewnosci i stabilno$ci obrotu cywilnoprawnego, cho¢
by¢ moze zgodne z literg prawa. W praktyce moga pojawi¢ si¢ problemy
z ustaleniem, czy zapisy planu wyznaczaja przeznaczenie nieruchomosci
jako inne niz rolne. W szczegdlnosci moze to dotyczy¢ zapisow ustalaja-
cych przeznaczenie dopuszczalne lub uzupehiajace jako rolne. W takich
przypadkach nalezy uzna¢, ze nie nastapito przeznaczenie nieruchomosci na
cele inne niz rolne, zatem jest to nieruchomos$¢ rolna, do ktérej stosuje si¢
przepisy ustawy. Wydaje si¢, ze odmiennej oceny wymaga sytuacja, w ktorej
ustalono przeznaczenie nieruchomosci na cele nierolne, a jedynie ustalono
tymczasowy sposob zagospodarowania jako rolny do czasu zagospodarowa-
nia zgodnego z przeznaczeniem okreslonym w planie.

Plan zagospodarowania przestrzennego moze wyznacza¢ dla danej
nieruchomosci rozne sposoby zagospodarowania, czyli okresla¢ rozne prze-
znaczenie dla wyznaczonych rysunkiem planu jej czes$ci. Problematyczne
jest uznanie, ze decyduje dominujacy sposob przeznaczenia, gdyz stanowi to
istotne naruszenie zasad pewnos$ci obrotu®. Rozne mogg by¢ bowiem kryte-
ria brane pod uwagg przy wyznaczeniu dominacji przeznaczenia, a poroOwna-
nie powierzchni ,,cz¢$ci rolnej” 1 ,,nierolne;j” jest tylko jednym z mozliwych
do przyjecia. Wydaje sie, ze bardziej prawidlowe jest przyjecie, ze dana
nieruchomos¢ jest nieruchomoscia rolng tylko wowczas, gdy w calosci
jest przeznaczona zgodnie z planem na cele inne niz rolne. Szczegolne
trudno$ci pojawiaja sie przy ocenie stanow faktycznych, w ktorych brak
jest obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego, a dla nieru-
chomosci bedacej przedmiotem oceny zostata wydana decyzja o ustaleniu

32 Nie tylko czynnosci cywilnoprawnej zawartej w akcie notarialnym, np. umowie sprzedazy,
ale takze orzeczenia sadu, aktu administracyjnego, skutku uptywu czasu przy zasiedzeniu.

33 Zob. wyrok SN z 5 wrze$nia 2012 r., IV CSK 93/12, LEX 1229816.
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lokalizacji celu publicznego lub decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy.
Z jednej strony decyzja taka na mocy art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym ustala przeznaczenie terenu w razie braku
planu miejscowego. Z drugiej za$ strony, podnosi si¢, ze nie jest to jednak
plan, decyzja o warunkach zabudowy moze by¢ wydana dla wielu wniosko-
dawcow, moze istnie¢ wiele decyzji o warunkach zabudowy dla tego samego
terenu dla roznych inwestycji odmiennie okreslajacych przeznaczenie tere-
nu**). Mimo podnoszonych zastrzezen w tym zakresie trafnym pogladem
jest, ze istnienie waznej decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego
lub decyzji o warunkach zabudowy w calosci okreslajacym przeznacze-
nie nieruchomosci bedacej przedmiotem oceny na cele inne niz rolne,
wylacza uznanie jej za objeta dzialaniem ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego*. Paradoksalnie mozliwo$¢ wydania wielu decyzji o warunkach za-
budowy dla tego samego terenu dla roznych inwestycji odmiennie okresla-
jacych przeznaczenie terenu tylko wzmacnia poglad, ze w takim przypadku
nieruchomo$¢ ta nie powinna by¢ kwalifikowana jako nieruchomo$¢ rolna,
skoro istnieje wiele mozliwosci jej zagospodarowania na cele inne niz rolne.
Zbyt daleko idace jest zapatrywanie, ze istnienie waznej decyzji o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy w cato$ci
okreslajacym przeznaczenie nieruchomosci bedacej przedmiotem oceny na
cele inne niz rolne, wytacza uznanie jej za objeta dziataniem ustawy, tylko
wtedy, gdy nie zawiera ona dodatkowego warunku wylaczenia gruntu z pro-
dukcji rolnej. Wprawdzie zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 .
o ochronie gruntow rolnych i lesnych (tj. Dz.U. 2013. 1205, z 2014.1101,
z 2015.200) przeznaczenia gruntdow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i niele$ne dokonuje si¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego, jednak kazde wylaczenie gruntoéw z produkeji rolnej okreslone w art.
11 ust. 1, 1a, 1b/ tej ustawy wymaga decyzji zezwalajacej na takie wylacze-
nie. Niezaleznie od tego, czy obszar gruntu obj¢tego wnioskiem o wydanie
zezwolenia jest objety waznym planem zagospodarowania przestrzennego,
czy nie. W kazdym przypadku istotny jest zamiar faktycznego wylaczenia
gruntu z produkcji rolnej, a wydanie zezwolenia nast¢puje przed wydaniem
uzyskania pozwolenia na budoweg (art. 1 ust. 3). Wejscie w zycie planu za-
gospodarowania przestrzennego powoduje, ze organ, ktory decyzj¢ o warun-
kach zabudowy lub decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji celu publicznego wydaje
stwierdza jej wygasniecie, jezeli ustalenia tej decyzji sg inne niz wynikaja-
ce z ustalen uchwalonego planu miejscowego (art. 65 ust.1 pkt 2 u.p.z.p.).

34 E.Klat-Gorska, Ustawa...,s. 41-42.

35 Por. G. Bieniek, Ksztattowanie ustroju rolnego, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci.
Problematyka prawna. Komentarz, Warszawa 2011, s. 139.
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Nie oznacza to automatyzmu w wydaniu decyzji wygaszajacej, gdyz or-
gan musi ustali¢ w postepowaniu administracyjnym, czy ustalenia de-
cyzji sq sprzeczne z planem. Wygaszenie decyzji oznacza koniec bytu
prawnego z chwilg ostatecznoSci decyzji wygaszajacej, a nie ex func.
Stanowi to realizacje zasady trwatosci wydanych decyzji administracyjnych
oraz przejaw pewnosci ochrony praw nabytych, a takze wyraz realizacji za-
sady pewnos$ci obrotu prawnego®®. Jednak w razie zbiegu istnienia planu
miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy lub ustaleniu inwestycji
celu publicznego, przy ustaleniu, czy mamy do czynienia w nieruchomoscia
rolng, pierwszenstwo ma plan. Decyzja o warunkach zabudowy lub ustale-
niu lokalizacji celu publicznego ustala przeznaczenie nieruchomosci, podob-
nie jak plan w sposéb abstrakcyjny, cho¢ jest wydawana dla konkretnego
podmiotu oraz indywidualnie okre$lonej inwestycji. Ptynie z tego wniosek,
ze osoba, dla ktérej wydano decyzj¢ o warunkach zabudowy, nie musi by¢
tozsama z osobg bgdaca wilascicielem nieruchomosci, co do ktorej dokony-
wana jest ocena, czy zamierza dokona¢ czynnosci w zakresie nieruchomosci
rolnej. W moim przekonaniu nie jest nieruchomoscia rolng w rozumieniu
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nieruchomos¢ objeta w calosci
waznym pozwoleniem na budowe. Pozwolenie na budowg jest etapem dal-
szym w ustalaniu przeznaczenia nieruchomosci niz plan miejscowy, czy tez
decyzja o warunkach zabudowy lub ustaleniu lokalizacji celu publicznego.
Umocowuje podmiot, dla ktérego zostata wydana, do rozpoczgcia dziatan
faktycznych 1 prawnych w zakresie realizacji inwestycji objetej pozwole-
niem. Nie kazda jednak decyzja o pozwoleniu na budowe bedzie uzasadniata
stanowisko, ze nieruchomos$¢ nig objeta traci charakter nieruchomoscei rol-
nej w rozumieniu ustawy kodeks cywilny. Bedzie tak woéwczas, gdy charak-
ter inwestycji bedzie $ci§le zwiazany z produkcjg wytworcza w rolnictwie.
W takim przypadku dla celéw ustawy nadal bedzie to nieruchomos¢ rolna.
Rozpoczegcie robdt budowlanych, czyli podjecie dziatan faktycznych, ktore
moga zmieni¢ przeznaczenie gruntu, moze nastapi¢ co do zasady na podsta-
wie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 28 ust. 1 ustawy prawo
budowlane, Dz.U. 2013.1409, z poZzn. zm.). Sg jednak do$¢ liczne przypadki,
ktére nie wymagajg uzyskania w tym zakresie decyzji o pozwoleniu na budo-
we. Jest to m.in. budowa: wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych, ktorych obszar oddzialywania miesci si¢ w catosci na dzialce lub
dziatkach, na ktorych zostaty zaprojektowane (art. 29 ust. 1 pkt 1a); wolno
stojacych parterowych budynkéow gospodarczych, w tym garazy, altan oraz
przydomowych gankow 1 oranzerii (ogrodow zimowych) o powierzchni za-

36 Zob. wyrok NSA z 24 kwietnia 2014 r., I OSK 2868/12, LEX 1575604; wyrok NSA z 30 kwietnia
2009 r., I OSK 659/08, LEX 555284.
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budowy do 35m?, przy czym taczna powierzchnia tych obiektow na dziatce
nie moze przekracza¢ dwoch na kazde 500 m? powierzchni dziatki (art. 29 ust.
1 pkt 2); wolno stojacych parterowych budynkow rekreacji indywidualne;,
rozumianych jako budynki przeznaczone do okresowego wypoczynku, o po-
wierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym liczba tych obiektow na dzialce
nie moze przekracza¢ jednego na kazde 500 m? powierzchni dziatki (art. 29
ust. 1 pkt 2a); wolno stojacych parterowych budynkow stacji transformatoro-
wych 1 kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy
do 35 m? (art. 29 ust. 1 pkt 2b). Dla takich inwestycji konieczne jest zglosze-
nie zamiaru rozpocze¢cia robot budowlanych (art. 30 ust. 1) oraz upltyw termi-
nu do zgloszenia sprzeciwu przez organ (30 dni od dnia doreczenia zgtosze-
nia — art. 30 ust. 5). Jezeli te warunki sg spetnione, otwiera si¢ pole do oceny,
czy dana inwestycja powoduje zmian¢ przeznaczenia nieruchomosci. Musi
to nastapi¢ z uwzglednieniem catoksztaltu okolicznos$ci, w tym szczegolno-
$ci rodzaju inwestycji, jej wielkosci, obszaru nieruchomosci, na ktérej ma
by¢ prowadzona. Co do zasady jednak nalezy przyja¢, ze wymienione wyzej
zamierzenia budowlane moga powodowaé, ze nieruchomos¢ straci charakter
nieruchomosci rolnej w rozumieniu kodeksu cywilnego.

W razie braku planu miejscowego, decyzji o warunkach zabudowy
lub ustaleniu inwestycji celu publicznego, albo decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe, kwalifikacja nieruchomosci jako nieruchomosci rolnej winna odby-
wac si¢ na podstawie danych z ewidencji gruntow i budynkéw. Ewidencja
gruntdw 1 budynkéw (kataster nieruchomoscei) jest to system informacyj-
ny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacje oraz udostgpnianie, w sposob
jednolity dla catego kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach,
ich wlascicielach oraz o innych podmiotach wladajacych lub gospodaruja-
cych tymi gruntami, budynkami lub lokalami — art. 2 ust. 8 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. 2015.520).
Ustawa szczegdlowo okresla zawartos¢ ewidencji gruntow i budynkow,
a grunty rolne i lesne obejmuje si¢ gleboznawczg klasyfikacja gruntow,
przeprowadzong w sposob jednolity dla catego kraju, na podstawie urzedo-
wej tabeli klas gruntow (art. 20 ust. 3). Dane z ewidencji stanowig m.in.
podstawe oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych, gospodar-
ki nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych. Istnieje szeroki
krag podmiotéw obowigzanych do przekazywania staro$cie danych w celu
aktualizacji wpisow w ewidencji. Wydane na podstawie art. 26 ust. 2 usta-
wy przez Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa rozporzadzenie
z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkoéw (Dz.U.
2015.242), w § 67 wskazuje, ze uzytki gruntowe wykazywane w ewidencji
dzielg si¢ m.in. na uzytki rolne, ktorych szczegdétowy podziat jest okreslony
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w § 68. Zgodnie z tym przepisem grunty rolne dzielg si¢ na:

1. uzytkirolne, do ktorych zalicza si¢: grunty orne, oznaczone symbo-
lem — R; sady — oznaczone symbolem — S; tgki trwate, oznaczone
symbolem — L; pastwiska trwate, oznaczone symbolem — Ps; grun-
ty rolne zabudowane, oznaczone symbolem — Br; grunty pod sta-
wami, oznaczone symbolem — Wsr; grunty pod rowami, oznaczone
symbolem — W; grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rol-
nych, oznaczone symbolem — Lzr, oraz na

2. nieuzytki oznaczone symbolem — N.

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntow dla ustalenia, czy
dana nieruchomo$¢ podlega przepisom ustawy, ma znaczenie pomocnicze
1 nie zawsze przesadzajace. Nie decyduje w razie istnienia planu okreslajace-
go przeznaczenie nieruchomosci na cele inne niz rolne albo waznych decyz;ji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach za-
budowy lub decyzji o pozwoleniu na budowe. W razie ich braku stanowi
podstawowy dowod dla uznania, ze nieruchomos¢ jest nieruchomoscia
rolna w rozumieniu ustawy, nawet jesli jej niewielka cze$¢ oznaczona
jest jako uzytek, ktéry moze by¢ wykorzystany do prowadzenia dzia-
lalnosci wytworczej w rolnictwie (grunt rolny). Zastrzec trzeba, ze stan
ewidencyjny moze by¢ niezgodny ze stanem rzeczywistym; w takim przy-
padku rozstrzyga ocena stanu rzeczywistego, a nieujawnionego w ewiden-
cji. Pomocnym w tym zakresie moze by¢ zalacznik nr 6 do rozporzadzenia
w sprawie gruntéw i budynkow, okreslajacy zasady zaliczania gruntow do
poszczegbdlnych rodzajow uzytkéw gruntowych.

V. Zmiana definicji gospodarstwa rolnego i jej wplyw na stosowanie
przepisow ustawy

Gospodarstwo rolne w rozumieniu ustawy ksztattuje inne wystepujace
W niej pojecia: gospodarstwa rodzinnego (art. 5 ust. 1), rolnika indywidual-
nego (art. 6 ust. 1), osobistego prowadzenia dzialalnosci gospodarczej (art.
6 ust. 2 pkt 1), stazu pracy niezb¢dnego do przyjecia posiadania kwalifikacji
rolniczych (art. 6 ust. 3). Stanowi jedng z przestanek uzupethiajacych wyta-
czenie ustawowego prawa pierwokupu (art. 3 ust. 1 pkt 2). Do przeniesienia
wlasnosci gospodarstwa rolnego stosuje si¢ odpowiednio zasady dotycza-
ce przenoszenia wlasnosci nieruchomosci rolnych okreslonego w ustawie
(art. 4a).

Ustawa odsyta do definicji zawartej w kodeksie cywilnym. Zgodnie
z art. 55% k.c.: ,,Za gospodarstwo rolne uwaza si¢ grunty rolne wraz z grunta-
mi le$nymi, budynkami lub ich czg$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, je-
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zeli stanowig lub mogg stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza, oraz
prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego”. Na gruncie
ustaw szczegdtowych mozna znalez¢ inne, autonomiczne regulacje dotycza-
ce gospodarstwa rolnego. Tytutem przyktadu wskaza¢ mozna art. 6 ust. 4
ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow
(tj. Dz.U.2015, nr 704), art. 2 ust.1 ustawy z dnia 15 listopada 1984 1. o po-
datku rolnym (tj. Dz.U.2013, nr 1381), art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 5 lutego
2015 r. o platnosciach w ramach systemoéw wsparcia bezposredniego
(Dz.U.2015, nr 308, nr 653). Statystyka panstwowa dla celow powszechnych
spisOw rolnych przyjmuje podzial podmiotowo-przedmiotowy: gospodar-
stwo rolne osoby fizycznej to gospodarstwo o powierzchni uzytkow rolnych
od 0,10 ha, lub o powierzchni mniejszej albo nieposiadajacej uzytkow rol-
nych, spelniajacej jednak warunek posiadania okreslonej, minimalnej liczby
zwierzat, za$ gospodarstwo rolne osoby prawnej lub jednostki organizacyj-
nej niemajacej osobowosci prawnej to gospodarstwo rolne prowadzone przez
jednostke, ktorej podstawowa dziatalnos$¢ zaliczona jest do dziatalnos$ci rol-
niczej, lub gdy niezaleznie od tej klasyfikacji w gruntach uzytkowanych
przez t¢ jednostke powierzchnia uzytkow rolnych przekracza 1 ha lub jed-
nostka prowadzi chéw zwierzat gospodarskich?’. Obecna definicja gospodar-
stwa rolnego zawarta w art. 55° k.c. wprowadzona zostata przez art. 1 pkt 12
ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — kodeks cywilny (Dz.U.
z 1990, nr 55, poz. 321) i obowiazuje od 1 pazdziernika 1990 r., za§ w obec-
nym brzmieniu, wytgczajacym z niej obowigzki zwigzane z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego, od 25 wrzesnia 2003 r. Ujmuje ona gospodarstwo
rolne od strony przedmiotowej i funkcjonalnej jako pewna mas¢ majatkowa,
ktéra stanowi lub moze stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza. Pod-
stawg przyjecia, ze mamy do czynienia z gospodarstwem rolnym, jest ko-
nieczno$¢ istnienia co do zasady przynajmniej gruntéw rolnych lub lesnych
w rozumieniu art. 46" k.c., ktére sg lub mogg by¢ wykorzystywane do prowa-
dzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie. Nie ma okreslonej ani mini-
malnej, ani maksymalnej ich powierzchni. Uznanie, Ze grunty wchodza
w sktad gospodarstwa rolnego, nie jest uzaleznione od istnienia okreslonego
tytutu prawnego do tych gruntow. Ten sam grunt moze wchodzi¢ w sklad
wielu gospodarstw rolnych, a podstawa oceny w tym zakresie moze by¢ za-
réwno rodzaj tytutu prawa do gruntu (lub jego brak, np. posiadanie samoist-
ne) oraz kryterium udziatu we wspdlnosci prawa do gruntu (wspotwiasnose,
wspotuzytkowanie wieczyste, wspolnos¢ prawa wynikajacego ze stosunku
zobowigzaniowego, np. dzierzawy). Nie jest przestankg uznania za gospo-

37 Zob. Powszechny Spis Rolny 2010 — uzytkowanie grumtow, s. 10, www.stat.gov.pl, dostep:
12.04.2016 1. .
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darstwo rolne faktyczne prowadzenie w nim dzialalnos$ci, a tym bardziej za-
kres tej dziatalno$ci. W sposob dos¢ jednolity w orzecznictwie sadowym
oceniane sg wskazane wyzej elementy. Najistotniejszym sktadnikiem gospo-
darstwa rolnego jest grunt. Bez niego nie moze istnie¢ gospodarstwo rolne.
Wystepowanie innych sktadnikéw wymienionych w art. 55° k.c. nie jest nie-
zbedne dla istnienia gospodarstwa rolnego. Brak ktoregokolwiek ze sktadni-
koéw w tym przepisie wymienionych nie wystarcza do przyjecia, Zze nie mamy
do czynienia z gospodarstwem rolnym, o ile pozostate tworza lub moga two-
rzy¢ zorganizowang calo$¢ wystarczajacg do prowadzenia dziatalnosci w rol-
nictwie®. Istnienie nieruchomosci rolnej jest rtOwnoznaczne z istnieniem go-
spodarstwa rolnego, choé¢by w jego sktad nie wchodzily inne elementy?.
Gospodarstwem rolnym jest takze gospodarstwo o obszarze ponizej 1 ha,
gdyz przepis art. 55° k.c. nie wymienia w$rod kryteriow ,,gospodarstwa rol-
nego” jego powierzchni*’. Odosobniony jest poglad SN wyrazony w wyroku
z 2 czerwca 2000 r., I CKN 1067/98, ze gospodarstwem rolnym jest jednost-
ka gospodarcza zorganizowana na takim obszarze, ze mozliwe jest prowa-
dzenie dzialalno$ci wytwodrczej przeznaczonej na zbyt. Zostat on poddany
trafnej krytyce przez A. Lichorowicza (glosa OSP 2001/2/27). Wyrazone
w glosie poglady nie stracily na aktualnosci. W art. 46! k.c. nie znajdujemy
zadnego kryterium ilo$ciowego. Chodzi tylko o czysto agronomiczne cechy
gruntu, z ktorych wynika, ze uzyskiwanie na nim produktéw rolnych jest fi-
zycznie mozliwe. Uzyskiwanie z gruntu ptodéw rolnych nie musi stanowic¢
faktu. Artykul 46' k.c. zadowala si¢ tutaj mozliwoscig, istnieniem pewnej
potencjalnej perspektywy uzyskiwania z gruntu ptodéw rolnych, znajdujace;j
swe uzasadnienie w fizyczno-agronomicznych wtasciwos$ciach gruntu. Sta-
nowisko to, stusznie uznane za nietrafne na gruncie obowigzujacych przepi-
sOw, porusza istniejacy wcigz problem niedostosowania definicji gospodar-
stwarolnego do istniejgcych i stale zmieniajacych si¢ warunkow prowadzenia
dziatalnosci rolniczej. Wylaczenie z definicji gospodarstwa rolnego jego po-
tencjalnej mozliwosci prowadzenia dziatalnosci o okreslonej wielkosci pro-
dukcji, zréwnuje obszar gruntu nieruchomosci rolnej o powierzchni nawet
stu kilkudziesieciu aro6w z wielosethektarowym gospodarstwem towarowym.
Sitg rzeczy prowadzi¢ to musi do sytuacji nieracjonalnych i paradoksalnych,
gdy te same normy prawa maja by¢ stosowane do obu tych gospodarstw —

38 Por. wyrok SN z 13 czerwca 1984 r., III CZP 22/84, OSNC 1985, nr 1, poz. 8; wyrok NSA
720 wrzesnia 1991 r., I SA 669/91, ONSA 1992, nr 2, poz. 26; postanowienie SN z 28 stycznia 1999 1.,
IIT CKN 140/98, LEX 50652; postanowienie SN z 7 maja 1997 r., Il CKN 197/97, LEX 1672613.

39 Tak postanowienie SN z 8 grudnia 2000 r., I CKN 1036/99, Lex 51799.
40 Zob. wyrok SN z 5 lutego 1998 r., I PKN 511/97, LexisNexis 332840, OSNAPiUS 1999, nr 1,
poz. 19.
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tym bardziej, ze do przyjecia, ze mamy do czynienia z gospodarstwem
rolnym nie jest konieczne faktyczne prowadzenie dzialalno$ci wytwor-
czej w rolnictwie. Uzasadniony jest zatem postulat rozwazenia wprowadze-
nia do definicji gospodarstwa rolnego takich elementow, ktére rdznice te
uwzglednia. Moze si¢ to odby¢ albo przez okreslenie minimalnej powierzch-
ni gruntéw albo wielkoS$ci produkcji, przy czym mozliwe jest uwzglednienie
obu tych przestanek’’. W komentowanej ustawie uwzgledniono jeden
czynnik — powierzchni¢ niezaleznie od tego, czy w gospodarstwie jest
faktycznie prowadzona dzialalno$¢ wytworcza. Prowadzi to do spostrze-
Zenia, Ze gospodarstwem rolnym w rozumieniu ustawy jest nierucho-
mos$¢ rolna o obszarze niemniejszym niz 1 ha bez wzgledu na to, czy
wlasciciel prowadzi dzialalno$¢ wytworcza w rolnictwie, czy tez nie. Brak
uwzglednienia tego czynnika generuje skutki, ktore nie zawsze moga by¢
oceniane jako prawidtowe, szczegolnie w zakresie obowigzku prowadzenia
gospodarstwa rolnego przez nabywce, ktory nie jest rolnikiem indywidual-
nym i nie ma do niego zastosowania zwolnienie, o ktérym mowa w art. 2b
ust. 4 ustawy. Wyrd6zni¢ mozna nastgpujace przyktadowe wyliczenie praw do
gruntu (nieruchomosci), ktére moga wchodzi¢ w sktad gospodarstwa rolne-
go: wlasnos$¢ (wspotwlasnosé), uzytkowanie wieczyste (wspotuzytkowanie
wieczyste), uzytkowanie, prawa wynikajgce ze stosunkow zobowigzanio-
wych, np. uzyczenie, dzierzawa, w tym bezczynszowa (art. 708 k.c.), fak-
tyczne wladztwo nad rzecza, z ktorym prawo wigze pewne skutki — posiada-
nie samoistne. W sktad gospodarstwa rolnego mogg wchodzi¢ takze prawa
wywiedzione z innych stosunkdéw zobowigzaniowych, jak najem, leasing,
niekoniecznie odnoszace si¢ do nieruchomosci. Oceny, Ze mamy do czynie-
nia z gospodarstwem rolnym w rozumieniu ustawy, nalezy dokonaé
dwustopniowo: po pierwsze musi to by¢ gospodarstwo rolne w rozumie-
niu k.c., pod drugie — w jego sklad musza wchodzi¢ nieruchomosci rolne
o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha. Otwarte jest pytanie, jakie prawa do
gruntu sg liczone do tej powierzchni, skoro posrednio z definicji rolnika in-
dywidualnego (art. 6 ust. 1) mozna wywies¢, ze sg grunty stanowigce wia-
snos¢, bedace w uzytkowaniu wieczystym, dzierzawie albo sg przedmiotem
samoistnego posiadania. Jednak w przypadku oceny, czy mamy do czynienia
z nabyciem nieruchomos$ci rolnej w rozumieniu ustawy, istotne jest tylko
przeniesienie wilasnosci (prawa wieczystego uzytkowania) nieruchomosci
rolnej lub jej czesci (udziatu we wspodtwlasnosci, wspotuzytkowaniu wieczy-
stym). Dla uznania, czy doszlo do nabycia nieruchomosci rolnej, nie maja
znaczenia czynnosci prawne lub faktyczne, ktore prowadza do obciaze-
nia nieruchomosci lub do utraty faktycznego wladztwa nad takim grun-

41 Por. A. Lichorowicz, Glosa..., s. 88; J. Bieluk, Dziaty..., s. 56-57.
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tem. Czynnosci te nie sa jednak obojetne do stwierdzenia, czy doszlo do
naruszenia normy art. 2b ust. 2 ustawy, ktora zakazuje ,,oddania w po-
siadanie innym podmiotom” nabytej nieruchomosci rolnej, ktora weszla
w sklad prowadzonego gospodarstwa rolnego w ciagu 10 lat od nabycia
nieruchomosci rolnej.

Podmiotami praw do poszczegdlnych przedmiotow wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego moze by¢ kazdy podmiot prawa, ktéremu
przyznaje ono zdolno$¢ prawng, a samo prawo moze by¢ objete ustawowa
wspolnoscia majatkowa matzenska lub taczng wspdlnikow spotki cywilne;.
Moze takze przystugiwac¢ podmiotom nieposiadajagcym osobowosci prawne;j,
np. spotkom prawa handlowego, ktére posiadajg jednak specyficznie pojmo-
wang zdolnos¢ prawnohandlowa (art. 8 k.s.h.).

Kodeks cywilny postuguje si¢ pojeciem wiasnosci (wspotwiasnosci)
gospodarstwa rolnego — art. 213 k.c. 1 nast., art. 1058 k.c., art. 1070" k.c.,
co wydaje si¢ pewnym uproszczeniem, gdyz nie istnieje jako przedmiot
wiasnosci prawo do gospodarstwa rolnego, a co najwyzej do poszczegol-
nych przedmiotéw wchodzacych w jego sktad. Konstrukcja prawa wtasnosci
jest przydatna, o ile wtasno$¢ do pewnych jego sktadnikow wchodzi w gre
w konkretnym przypadku. Mozna bowiem wyobrazi¢ sobie, ze wigkszos¢
jego aktywoOw w sensie ekonomicznym oparta jest na stosunkach zobowig-
zaniowych lub prawach niezbywalnych, np. uzytkowaniu*>. W doktrynie
sporna jest mozliwo$¢ traktowania gospodarstwa rolnego, jako masy ma-
jatkowej, ktéra moze by¢ zbyta jako cato$¢ na podstawie jednej czynnosci
prawnej majacej za przedmiot cale gospodarstwo rolne. Przeciwnicy tego
pogladu wywodza, ze przepis art. 552 k.c. wyraznie méwi tylko o czynnosci
dotyczacej przedsigbiorstwa, a nie gospodarstwa rolnego; nie jest ono jako
cato$¢ przedmiotem prawa 1 w takim charakterze nie moze by¢ przedmiotem
czynnos$ci prawnej. Moga by¢ nim poszczeg6lne jego przedmioty, w szcze-
golnosci nieruchomoscei rolne i lesne®. Zdecydowana wigkszos¢ doktryny
opowiada si¢ za odpowiednim stosowaniem normy dotyczacej zbycia przed-
sigbiorstwa do gospodarstwa rolnego**. Takze orzecznictwo sprzyja temu za-

42 Zob. Z. Truszkiewicz, Regulacja prawna obrotu nieruchomosciami rolnymi miedzy zZyjgcymi —
uwagi de lege ferenda, ,,Studia Iuridica Agraria” 2010, t. VIII, s. 34-35.

43 Tak K. Stefanska, Darowizna gospodarstwa rolnego w rzecz matoletniego, [w:] Problematyka
prawna nieruchomosci w praktyce notarialnej, Lublin 1995, s. 183—184; S. Rudnicki, [w:] S. Dmow-
ski, S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Warszawa 2003, s. 210; R. Pastuszko, Gospodar-
stwo rolne jako przedmiot obrotu wtasnosciowego w celu uzyskania Swiadczen emerytalno-rentowych,
,»Rejent” 2006, nr 10, s. 91 i nast.

44 Por. J. Strzepka, Problematyka cywilnoprawna przenoszenia wilasnosci gospodarstwa rolnego
na nastepce, [w:] Problematyka prawna nieruchomosci w praktyce notarialnej, Lublin 1995, s. 197—
198; E. Klat-Gorska, Pojecie gospodarstwa rolnego w umowie sprzedazy, ,,SP” 2000, nr 34, s. 91;
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patrywaniu®. Argumentami za sg gtéwnie: konstrukcyjnie podobna definicja
gospodarstwa rolnego do przedsi¢biorstwa, spetnienie tych samych funkcji,
ale na r6znych obszarach obrotu cywilnoprawnego, postugiwanie si¢ przed-
miotowym pojeciem gospodarstwa rolnego tak na gruncie k.c., np. art. 213,
art. 526, art. 1070, jak i przepisow pozakodeksowych, jak chocby art. 84
ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, gdzie jest mowa o przenosze-
niu wlasnosci (wspotwilasnosci) gospodarstwa rolnego. Dynamiczny rozwoj
rolnictwa, szczeg6lnie w ostatniej dekadzie, po wejsciu Polski do UE spro-
wokowat w dyskusji glosy idace dalej, wykazujace koniecznos¢ wyodrgb-
nienia obok kategorii gospodarstwa rolnego formy przedsiebiorstwa rolnego,
jako potrzeby i koniecznosci dla duzych producentéw towarowych w rolnic-
twie*®. Obecnie przewaza stanowisko, ze prowadzenie gospodarstwa rolnego
jest prowadzeniem przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 55! k.c.*’. Nie budzi
takze watpliwosci, ze dziatalno$¢ rolnicza jest prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu art. 2 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie
dziatalno$ci gospodarczej, cho¢ jej przepisow nie stosuje si¢ do dziatalno-
$ci wytworczej] w rolnictwie w zakresie ustalonym brzmieniem jej art. 345,

J. Gorecki, Gospodarstwo rolne jako przedmiot zastawu, ,,Rejent” 2003, nr 4, s. 55; E. Skowronska-
-Bocian, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2011, t.1, s. 286-287,
E.Gniewek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa2012, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, s. 133;
W.J. Katner, [w:] red. M. Safjan, System Prawa Prywatnego, t. 1, Prawo cywilne — czegs¢ ogolna, red.
M. Safjan, Warszawa 2012, s. 1233.

45 Zob. uchwata SN z 7 stycznia 1992 r., Il CZP 136/91, OSNC 1992, nr 7-8, poz. 127, z glosa
cze$ciowo krytyczng A. Lichorowicza, ,,OSP” 1993, nr 1, poz. 5; wyrok NSA z 15 marca 1995 r., SA/
Gd 3078/94, ONSA 1996, nr 2, poz. 73, Lex 23859; wyrok SN z 28 lutego 2008 r., IIT CSK 252/07,
LEX 380967.

46 Por. P. Bielski, Cele definiowania pojecia gospodarstwa rolnego w systemie prawa — uwagi z per-
spektywy prawa handlowego, ,,Rejent” 2005, nr 10, s. 62;, tenze Spotka jawna jako forma prawna pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego w prawie polskim, ,,Prawo spotek” 2007, nr 4, s. 38; P. Czechowski,
A. Niewiadomski, Gospodarstwo rolne jako masa majqtkowa, ,,Studia Iuridica Agraria”, 2009, T. VIII,
s. 54; J. Bieluk, O potrzebie wprowadzenia do prawa polskiego pojecia przedsiebiorstwa rolnego,
Studia luridica Agraria, 2009, T. X11, s. 54, 139 — 144; tenze Dzialy (...), s. 59—-60.

47 Zob. R. Budzinowski, Koncepcja gospodarstwa rolnego w prawie rolnym, Poznan 1992, s. 139—
140; K. Stefanska, Model indywidualnego gospodarstwa rolnego w swietle znowelizowanego kodeksu
cywilnego, ,,P1P” 1992, nr 3, s. 36; E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 28; J. Widlo,
Rozporzgdzanie przedsigbiorstwem, Krakoéw 2002, s. 59-60; J. Gorecki, Gospodarstwo..., s. 55.

48 Tak R. Budzinowski, Status prawny rolnika jako przedsiebiorcy (zagadnienia wybrane), ,,RPEiS”
2002, nr 3, s. 111; J. Ablewicz, Prawo gospodarcze publiczne, Warszawa 2010, s. 2;, M. Sieradzka,
Komentarz do art. Ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, Warszawa 2012; M. Etel, Pojecie
przedsiebiorcy w prawie polskim i prawie Unii Europejskiej oraz w orzecznictwie sgdowym, Warszawa
2012, s. 195-196.
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Potwierdza to takze orzecznictwo sadowe®. Istnieja obszary dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie, w ktoérych odchodzenie od kryterium wtasnoscio-
wego w zakresie praw do gruntu moze by¢ szczegolnie wyraziste. Dotyczy
to dzialow specjalnych produkcji rolnej, gdzie czesto wystepuje oparcie
tylko na stosunkach zobowigzaniowych, a grunt petni rol¢ pasywna. Decy-
dujace znaczenie ma wowczas rodzaj i zakres prowadzonej dziatalno$ci®.
Ustawa w art. 4a posrednio rozstrzyga ten spor na korzys¢ zwolennikow tezy
o dopuszczalno$ci zbycia gospodarstwa rolnego w drodze jednej czynnos$ci
prawnej, nakazujac stosowanie zasad dotyczacych przenoszenia wlasnosci
nieruchomosci rolnej okreslonych w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go do przeniesienia wlasnosci gospodarstwa rolnego. Tym samym posrednio
ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ konstrukcji umowy zbycia gospodar-
stwa rolnego w drodze jednej czynnos$ci prawnej, aczkolwiek bez sprecyzo-
wania, czy chodzi o zbycie przedsigbiorstwa jako catosci, czy tez wszystkich
sktadnikow gospodarstwa rolnego.

VI. Inne zmiany w zakresie definicji ustawowych

Ustawa zmieniajagca dodaje w art. 2 definicje trzech pojec: osoby bli-
skiej, nabycia nieruchomosci rolnej — kluczowego dla zrozumienia gleboko-
sci wprowadzonych ograniczen, oraz wydaje si¢ (wobec wprowadzenia art.
2c¢, majacego tylko znaczenie techniczno-redakcyjne) wyrazenia: ,,wtasciciel
nieruchomosci rolnej”. Sg to odpowiednio dodane: art. 2 ust. 6, ust. 7 i ust. 8
ustawy.

Nowelizacja w art. 2 ust. 6 wprowadza definicj¢ osoby bliskiej. Rezy-
gnuje z prostego odwotania w tym zakresie do ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami (zmieniony zostal art. 3 ust. 5 oraz art. 4 ust. 4 pkt 2 ustawy).
Nastepuje tez zawezenie kregu 0sob uwazanych za osoby bliskie w stosunku
do poprzedniego brzmienia przepisu. Zgodnie z art. 4 ust. 13 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, za osobg¢ bliskg uwaza si¢ takze osobe pozostajaca
ze zbyweca faktycznie we wspolnym pozyciu. Po zmianie wchodzacej w zycie
od dnia 30 kwietnia 2016 r. osoba taka nie bedzie uwazana za osobe bliska
na gruncie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Obecnie jest to okreslony
w ustawie krag osob, powigzanych weztami krwi (np. dzieci, rodzice) lub
ustalonymi weztami prawnymi (matzonek, przysposobiony, przysposabiaja-
cy). Przymiot bycia osobg bliskg ma o wiele szersze znaczenie niz poprzed-
nio. Osoba bliska niebedaca rolnikiem indywidualnym w rozumieniu ustawy

49 Tak uchwata NSA w sktadzie 7 s¢dzidw z 2 kwietnia 2007 r., Il OPS 1/07, Lex 249087; wyrok
NSA z 29 sierpnia 2007 r., Il OSK 1618/06, Lex 364703.

50 Por. J. Bieluk, Dzialy..., s. 68—69.
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jest zaliczona do do$¢ waskiego (podmiotowo) kregu 0sdb, ktore co do zasa-

dy moga naby¢ wtasnos¢ (uzytkowanie wieczyste) nieruchomosci rolnej. Za-

licza si¢ do niego bowiem tylko jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb

Panstwa i dzialajaca na jego rzecz Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych, a takze

wyznaniowe osoby prawne. Utrzymano zasade, ze nabycie przez osobe bli-

ska nieruchomosci rolnej w drodze umowy sprzedazy wytgcza pierwokup

Agencji (nowy art. 3 ust. 5 pkt 1 lit. a ustawy) i Agencja nie moze zastosowac

prawa wykupu, jesli osoba bliska nabywa nieruchomos$¢ rolng w drodze inne-

go zdarzenia prawnego niz umowa sprzedazy (nowy art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. b).

Agencja nie moze takze ingerowa¢ w dzialalnos¢ spotek handlowych, gdy

udzialy lub akcje nabywa osoba bliska (brak prawa pierwokupu art. 3a ust.

2 pkt 2), a w przypadku spotki osobowej nie przystuguje jej prawo wyku-

pu nieruchomosci rolnych spotki (gdy zamiast dotychczasowego wspolnika

staje si¢ osoba jemu bliska lub nowym wspoélnikiem staje si¢ osoba bliska
ktoregokolwiek ze wspolnikéw art. 3b ust. 6). Odpowiednio na mocy art. 4a
dotyczy to takze nabycia gospodarstwa rolnego. Co praktycznie niezwykle
istotne — osoba bliska nie musi osobiscie prowadzi¢ przez 10 lat gospo-
darstwa rolnego, w sklad ktorego weszla nabyta nieruchomosé¢ rolna.
Nie dotyczy jej tez zakaz zbycia i oddawania w posiadanie innym pod-
miotom (takze w okresie 10-letnim) — art. 2b ust. 4 ustawy. Warto jednak
podkresli¢, ze preferencje na rzecz osoby bliskiej zbywcy w zakresie udzia-
tow 1 akeji wystepuja tylko przy nowo wprowadzonych ograniczeniach do-
tyczacych tylko sprzedazy (prawo pierwokupu); nie wystepuja przy innym
zdarzeniu prawnym prowadzacym do nabycia udziatow 1 akcji w spotkach
prawa handlowego, ktére sg wlascicielami (uzytkownikami wieczystymi)
nieruchomosci rolnych - art. 4 ust. 6 ustawy nie odwotuje si¢ do katalogu
zwolnien zawartych w art. 4 ust. 4 ustawy. To, czy zmiana wspoOlnika w spot-
ce osobowej dotyczy osoby bliskiej lub czy do spotki takiej przystepuje jako
wspolnik osoba bliska, wptywa na wystepujace w tym przypadku prawo

Agencji nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej (ktorej prawo wtasnosci

przystuguje tej spétce) — nowy art. 3b ustawy.

Mozliwe i konieczne do rozpatrzenia przypadki graniczne dotyczace
wytaczenia dzialania tych przepiséw w praktyce moga dotyczy¢ nastepuja-
cych sytuacji:

a) zbycie nast¢puje na rzecz matzonkow, z ktérych tylko jeden jest osoba
bliskg w stosunku do 0so6b zbywajacych (np. matzonkowie darujg nieru-
chomos¢ swojej corce 1 jej zigciowi z postanowieniem, ze nieruchomosé
wejdzie w skiad ich majatku objetego wspdlnoscig ustawowq);

b) zbycie nastepuje na rzecz jednej z tych oséb (ojciec wraz z zong begdacy
wlascicielami na prawach wspolnosci ustawowej, sprzedaja nierucho-
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mos$¢ corce sprzedajacego, gdzie jego zona jest macochg kupujace;j);

c) zbycie jest dokonywane na rzecz wspolnikow spotki cywilnej, w kto-
rej tylko jeden ze wspolnikow jest osobg bliskg w rozumieniu ustawy
(np. matka sprzedaje nieruchomos¢ spotce cywilnej, w ktorej jednym ze
wspOlnikow jest jej syn).

Prezentuj¢ poglad, ze ze wzgledu na wprowadzong zasade, ze nabycie
nieruchomosci rolnej moze nastapi¢ tylko na rzecz rolnika indywidualne-
go w rozumieniu ustawy, a wszelkie wylaczenia sa wyjatkami — winny one
by¢ wyktadane $cisle. Jednak sam ustawodawca zwykty po drugim czyta-
niu w Sejmie ustawy zmieniajacej, dodat do art. 2a ust. 1 zdanie drugie,
ktére moéwi, ze jezeli nabywana nieruchomos$¢ rolna lub jej cze$¢ ma wejsé
w sktad wspdlnosci majatkowej matzenskiej, wystarczajace jest, gdy rolni-
kiem indywidualnym jest jeden z matzonkow. W przypadkach wskazanych
wyzej dochodzi do nabycia przez osobe bliskg (corke, syna). Stosujac przez
analogie¢ doprecyzowanie wskazane wyzej, dotyczace rolnika indywi-
dualnego, przyjmuje, ze sytuacje te sa objete zwolnieniem dotyczacym
osoby bliskiej. Wobec braku mozliwosci wyodrebnienia przedmiotu na-
bycia (nabycie do majatku objetego wspolnoscia ustawowa lub z takiego
majatku), w mojej ocenie nalezy da¢ pierwszenstwo przepisom dopusz-
czajgacym wyjatki.

W zwiagzku z rosnacg rolg czynnika transgranicznego w obrocie, prak-
tyka moze takze zderzy¢ si¢ z pojeciem malzenstwa jednoptciowego, zawar-
tego poza terytorium RP, oraz osobami pozostajagcymi w zwigzku umownym,
traktowanym przez panstwo, w ktorym zostato zawarte, jak matzenstwo lub
podobnie jak matzenstwo, np. francuski PACS. Czy takie osoby moga by¢
traktowane jako osoby bliskie w rozumieniu ustawy? W mojej opinii nie. Ar-
gumentem jest przepis art. 18 Konstytucji RP. Przesadza on, ze matzenstwo
to zwigzek kobiety i mezczyzny.

Definicja nabycia nieruchomosci rolnej zawarta w art. 2 ust. 7 usta-
wy oraz zasada, ze — jesli ustawa nie stanowi inaczej — nieruchomos$¢ rolng
moze naby¢ tylko rolnik indywidualny, wydaja si¢ najwazniejszymi zmia-
nami o charakterze systemowym. Glgboko wykraczajace poza znaczenie li
tylko dla ustroju rolnego. Zgodnie z nia, przez nabycie nieruchomosci rol-
nej nalezy rozumie¢ przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej lub
nabycie nieruchomosci rolnej w wyniku czynnosci prawnej lub orzecze-
nia sgdu albo organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia
prawnego. Nie bedzie chyba przesada opinia, Ze ma ona charakter totalny
1 jednoczes$nie wyczerpujacy oraz zupelny. Obejmuje kazde zdarzenie praw-
ne skutkujace translacja (przeniesieniem) wiasnosci (uzytkowania wieczy-
stego) nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy.
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Aby przyblizy¢, z jakimi rodzajami zdarzen mozemy mie¢ do czynie-
nia, caty zbior zdarzen okreslonych jako ,,nabycie nieruchomosci rolnej”
wypada podzieli¢ na nastgpujace kategorie: przepis ustawy, uptyw czasu,
$mier¢ osoby fizycznej, ustanie bytu osoby prawnej, jednostronne czynnosci
prawne, umowy, uchwaty, orzeczenia sagdu, akty administracyjne’'. Wydaje
sie, ze w przysztosci, jesli w naszym porzadku prawnym pojawig si¢ przepi-
sy ustawy, na mocy ktorych nastapi nabycie przed okreslone osoby wtasno-
$ci nieruchomosci rolnych, beda one traktowane jako uzupeinienie zasady
zawartej w art. 2a ust. 1 ustawy. Oznacza to, ze niekoniecznie podmioty te
(ktore nabeda wilasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste na mocy ustawy) beda
musialy by¢ rolnikami indywidualnymi w rozumieniu ustawy, skoro naby-
cie przez nie wlasno$ci nastgpuje na mocy przepisu innej ustawy. Nabycie
wlasnoséci moze takze nastgpi¢ na podstawie wystgpowania przez okreslo-
ny czas sytuacji faktycznej, z ktorej istnieniem przepis prawa wigze skutek
W postaci nabycia prawa wilasnosci po jego uplywie. Obecnie jest to istot-
na praktycznie instytucja zasiedzenia. Do art. 172 k.c. zostat dodany par. 3.
Zgodnie z jego trescig naby¢ nieruchomos¢ rolng moze tylko rolnik indywi-
dualny — pod warunkiem, ze powierzchnia nabywanej w drodze zasiedzenia
nieruchomosci rolnej wraz z nieruchomos$ciami rolnymi stanowigcymi jego
wlasno$¢ nie przekroczy 300 ha uzytkdéw rolnych. Znamienne, ze norma ob-
szarowa dotyczy jedynie wlasnos$ci, a nie innych praw do gruntdow wcho-
dzacych w sklad gospodarstwa rolnego, takich jak uzytkowanie wieczyste,
dzierzawa, czy posiadanie samoistne. Przepis art. 15 ustawy o wstrzymaniu
(...) z dnia 31 marca 2016 r. wprowadza okres przejSciowy. Nie stosuje si¢
go do skutkow uplywu samoistnego posiadania (nabycia wlasnosci), o ile
okres zasiedzenia skonczy sie przed 30 kwietnia 2019 r., to jest uptywem
3 lat od wejscia w zycie ustawy. Nabycie nieruchomosci rolnej w drodze
dziedziczenia, w tym takze jako przedmiotu zapisu windykacyjnego, co do
zasady traktowane jest przez ustawe jako ,,nabycie nieruchomosci rolne;j”.
Nie zmienia tego uznanie przez ustawodawce, ze takie nabycie jest dopusz-
czalne i traktowane jako wyjatek od zasady, ze jedynie rolnik indywidualny
moze naby¢ nieruchomos$¢ rolng. Ustanie bytu osoby prawnej, ktore mia-
toby skutkowa¢ nabyciem wtlasno$ci nieruchomosci rolnej przez podmiot
inny niz ta osoba prawna, ktéra przestaje istnie¢, jest objgte ograniczeniami
ustawy. Dotyczy to kazdej osoby prawnej** oraz podmiotow, ktore wpraw-

51 Zob. K. Maj, Podzial gospodarstwa rolnego w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,, Krakow-
ski Przeglad Notarialny” 2016, nr 1, s. 83—114.

52 Wyjatkiem bedzie sytuacja, gdy ustanie bytu osoby prawnej skutkowaé bedzie nabyciem nierucho-
mosci rolnej przez jednostke samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa lub wyznaniowa osobe¢ prawna.
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dzie osobami prawnymi nie sg, jak np. spotki osobowe prawa handlowego,
ale ktorym moze przyshugiwa¢ wlasnos$¢ nieruchomosci rolnej. W praktyce
notarialnej dotyczy¢ do bedzie w szczegdlnosci czynnosci zwigzanych z li-
kwidacja spolek tak osobowych, jak kapitatowych, ale takze moze dotyczy¢
innych podmiotow, jak choéby spotdzielni, stowarzyszen, czy fundacji. Brak
uregulowania takich sytuacji jest niewatpliwie zaniechaniem legislacyj-
nym. Pozostajac w kregu zainteresowania notariatu, podkreslenia wymaga,
ze ztozenie o§wiadczenia o uchyleniu si¢ od skutkéw prawnych o§wiadczenia
ztozonego pod wplywem bledu lub grozby nie jest nabyciem nieruchomosci
w rozumieniu ustawy. Czynno$¢, do ktorej odnosi si¢ takie o§wiadczenie,
staje si¢ niewazna ex tunc. Nie dochodzi zatem do przej$cia prawa wtasno-
Sci (jego przeniesienia), a skuteczne uchylenie znosi (przekresla) zardwno
skutki obligacyjne, jak i rzeczowe o$wiadczenia, ktore przenosito wtasnosé
nieruchomosci. Wérod czynnosci jednostronnych, ktore moga by¢ istotne dla
notariatu, a ktore moga skutkowa¢ nabyciem wtasnosci nieruchomosci rol-
nej, nalezy wymieni¢ przyjecie oferty oraz ztozenie o$wiadczenia o wykona-
niu prawa pierwokupu. Nie poddaje si¢ jednoznacznej ocenie ztozenie przez
wspolnika spotki cywilnej oswiadczenia o wypowiedzeniu swojego udziatu
w spolce, nawet jesli przedmiotem wspolnosci tacznej jej wspdlnikow byta
nieruchomos¢ lub jej czes¢ (art. 869 par. 1 k.c.). Nie powoduje przej$cia wila-
snos$ci zlozenie o§wiadczenia o wykonaniu tak ustawowego, jak i umownego
prawa odstgpienia od umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci, oraz
ztozenie o§wiadczenia o odwotaniu darowizny.

Wsrod uméw wymieni¢ mozna: umowe sprzedazy, umowe zamiany,
umowe¢ dozywocia, umowe przeniesienia wlasno$ci w wykonaniu zapisu
zwyktego, umowg o $wiadczenie w miejsce wykonania (art. 453 k.c. — da-
tio in solutum), umowe¢ przeniesienia wtasnosci w wykonaniu umowy zle-
cenia (art. 750 w zw. z art. 740 zd. 2 k.c.), ugode, umowe przewlaszczenia
na zabezpieczenie oraz powrotne przeniesienie wlasnosci po wygasnigciu
zabezpieczone] wierzytelnosci, zawarcie umowy spotki cywilnej (art. 860
w zw. z art. 861 k.c.) w odpowiedniej formie, gdzie wktadem wspolnika
jest wlasnos$¢ nieruchomoscei rolnej (lub jej czesci) albo odrgbnej umowy
przenoszacej ten wkiad na wspolnikow zawigzanej spotki, rozwigzanie umo-
wy przenoszacej wlasnos$¢ nieruchomosci, a ktorej skutkiem jest powrotne
przeniesienie wlasnosci na zbywce, przeniesienie wlasnosci nieruchomo-
sci rolnej (lub jej czesci) bedace wykonaniem zobowigzania wynikajacego
z przyrzeczenia publicznego (art. 919 par. 1 k.c.), umowe zniesienia wspot-
wilasnosci, umowe dziatu spadku, umoweg majatkowg matzenska™, umowe

53 Oczywiscie tylko taka, na mocy ktorej dochodzi do nabycia wlasnos$ci (uzytkowania wieczystego)
nieruchomosci rolnej, np. rozszerzajaca wspolnos¢ ustawowa.
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o podziat majatku wspolnego, umowy zawierane w wykonaniu dyspozycji
art. 231 k.c., umowy zawierane na podstawie art. 151 k.c., umowe przekaza-
nia nieruchomosci (art. 902 z in. 1 k.c.), umowe sprzedazy przez witascicie-
la gruntu nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste (art. 32 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, tj. Dz.U. 2015,
poz. 782, z pb6zn. zm.), zawarcie umowy z nastg¢pcg, w ramach art. 84 usta-
wy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow (Dz.U.
z 2015, poz. 704, z p6zn. zm.), umowy spdtek handlowych — osobowych,
gdzie jako wkiad jest wnoszona wlasno$¢ (uzytkowanie wieczyste) nieru-
chomosci rolnej, umowy przenoszace wtasno$¢ w wykonaniu uchwat o pod-
wyzszeniu kapitatu zaktadowego, umowy skutkujace przeniesieniem wta-
snosci w postepowaniu likwidacyjnym spotek prawa handlowego (zaréwno
na rzecz osob trzecich, jak wspolnikéw/udziatowcow/akcjonariuszy), umo-
wa zbycia przedsigbiorstwa, w sktad ktérego wchodzi nieruchomos¢ rolna.
Watpliwosci moze budzi¢ zawarcie umowy w trybie art. 27 ustawy z dnia
29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych (Dz.U.
z 1963, nr 28, poz. 169, z pdzn. zm.). Udziat we wspdlnocie gruntowej moze
by¢ zbywany wylacznie w catosci 1 tylko na rzecz osoby posiadajacej juz
udziat w tej wspolnocie oraz na rzecz oso6b posiadajacych gospodarstwa rol-
ne w tej samej wsi lub we wsiach przylegajacych do wspolnoty, a umowa
w tym zakresie wymaga formy aktu notarialnego (art. 27 ust. 2). Ze wzgle-
du na fakt, ze wspdlnota gruntowa moze obejmowac nieruchomosci rolne,
ale jednak stanowi ona pewng mas¢ majatkowa objeta szczegodlnego rodzaju
wspolnoscia, a takze z uwagi na to, ze udziat uprawnionego we wspolnocie
gruntowej obejmuje idealny udziat we wszystkich prawach i obowigzkach
zwigzanych ze wspdlnota, mozna uzna¢, ze w takim wypadku przy zbyciu
udziatu we wspolnocie dochodzi (lub moze dojs¢, bo to zalezy od praw do
nieruchomosci przynaleznych wspolnocie) do nabycia nieruchomosci rolnej
W rozumieniu ustawy.

W praktyce notarialnej wydaje si¢, ze tylko podj¢ta w trybie z art. 30a
ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspdlnot grunto-
wych (Dz.U. z 1963, nr 28, poz. 169 z p6zn. zm.) uchwata o przeksztatce-
niu wspélnoty gruntowej we wspotwtasnos¢ w czesciach utamkowych moze
by¢ rozpatrywana jako zdarzenie prawne, ktore jest nabyciem nieruchomosci
rolnej. Uchwata taka wymaga jednomys$lnosci i musi by¢ zaprotokotowana
przez notariusza w formie aktu notarialnego (art. 30a ust. 4). Nie poddaje si¢
bezdyskusyjnej ocenie uchwata o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego, kto-
ry ma by¢ pokryty aportem w postaci wlasnosci (prawa uzytkowania wieczy-
stego) nieruchomosci rolnej oraz uchwaty o potaczeniu, podziale przeksztat-
ceniu spotek handlowych, skoro wymagaja dla swej skuteczno$ci orzeczenia
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sadu o rejestracji. Cho¢ co do zasady catlo$ciowo — potaczenie, podziat, prze-
ksztatcenie spotek handlowych — takim zdarzeniem sg [np. art. 4 ust.1 pkt 4 b)
ustawy].

Orzeczenia sadu wprost zostaty przywotane w definicji ,,nabycia nieru-
chomosci rolnej”. Beda to, przykladowo: stwierdzenie zasiedzenia (art. 609
1 nast. k.p.c.), postanowienie o zniesieniu wspotwilasnosci (art. 617 1 nast.
k.p.c.), o dziale spadku (art. 680 i nast. k.p.c.), podziale majatku wspdlnego
po ustaniu wspdlnosci majatkowej pomiedzy matzonkami (art. 680 i nast.
k.p.c.), postanowienie o przysadzeniu wiasnosci (art. 999 par. 1 k.p.c.) — nie
tylko na rzecz licytanta (art. 987 k.p.c.), ale takze w szczegdlnej sytuacji na
rzecz wspotwlasciciela nieruchomosci rolnej (art. 982 par. 1 k.p.c.), wyrok
rozwigzujacy umowe przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy (art. 89
1 119 ust. 2 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow), wyrok sadu zo-
bowigzujacy pozwanego do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli (art.
64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.)**. Nie bedzie to jednak wyrok sadu stwier-
dzajacy niewaznos$¢ czynno$ci, na mocy ktorej doszlo do przeniesienia wia-
snosci (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci rolnej. Orzeczenie takie
nie przenosi wlasnosci; stwierdza, ze nigdy do niego nie doszto, gdyz wadli-
wos¢ czynnosci byla takiego rodzaju, ze nie mogta wywota¢ skutku w posta-
ci przeniesienia wlasnosci.

Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej moze nastgpic¢ na podsta-
wie aktu administracyjnego, z reguty decyzji. Beda to np.: decyzja o zatwier-
dzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntow, decyzja o ustaleniu lokaliza-
cji linii kolejowej, decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;,
decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie lotniska uzytku pu-
blicznego, decyzja o pozwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowej, decyzja o podziale nieruchomos$ci w zakresie dziatek
gruntu przeznaczonych pod drogi, uchwaty rady gminy o scaleniu i podziale
nieruchomosci, decyzja o wywlaszczeniu nieruchomosci, decyzja o zwro-
cie wywtaszczonej nieruchomosci, decyzja o rozgraniczeniu, postanowienie
o przyznaniu wlasnosci w trybie art. 112b ustawy z dnia 17 czerwca 1996 r.
0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

VII. Zasada mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez rolnika
indywidualnego oraz wylaczenia jej stosowania

Do istniejacych w ustawie ograniczen w obrocie nieruchomo$ciami
rolnymi, takimi jak prawo pierwokupu oraz prawo wykupu, nowelizacja
wprowadza zupelnie nowg zasade. Nieruchomosé rolng (takze prawo wie-

54 Nie w kazdym przypadku; zob. K. Maj, Podziat..., s. 112.
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czystego uzytkowania) moze naby¢ tylko rolnik indywidualny. Norma ta
przenosi poziom restrykcji w nabywaniu nieruchomosci rolnych na zupetnie
nowy poziom. Dotyczy kazdego zdarzenia prawnego w wyniku, ktore-
go zmienia si¢ podmiot prawa wlasnos$ci nieruchomosci rolnej. De facto
eliminuje z obrotu nie tylko osoby prawne (a takze podmioty nieposiadaja-
ce osobowosci prawnej, ale wyposazone w zdolno$¢ prawng), ale rowniez
osoby fizyczne inne niz rolnik indywidualny. Na tego ostatniego (ale i co do
zasady na kazdego nabywce) naktada obowigzek prowadzenia gospodarstwa
rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, oraz zakaz zby-
wania i oddawania w posiadanie — w obu przypadkach przez okres 10 lat.

Nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko rolnik indywidualny,
chyba ze ustawa stanowi inaczej (art. 2a ust.1). Przepis ustawy moze wprost
przewidywa¢ mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnej przez osobg¢ inng niz
rolnik indywidualny. Wylaczenia takie znajduja si¢ w samej ustawie o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Pojawia si¢ jednak pytanie, czy do takich przepisow
nalezg takze inne regulacje ustawowe, ktore przyznaja oznaczonym podmio-
tom prawo nabycia okreslonych nieruchomosci, a w szczegodlnosci prawa
wieczystego uzytkowania. Wymieni¢ tu mozna np. art. 209a ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, a takze inne uregulowania ustawowe, jak chocby
ustawe z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publicznoprawnym (tj. Dz.U.
z 2015, poz. 696)>.

Zasada okreslona wyzej posiada znaczace wyjatki. Dotycza one za-
roéwno strony podmiotowej, jak wylaczenia przedmiotowego — ze wzgledu
na rodzaj zdarzenia, ktore powoduje przejscie wiasnosci. Oprocz rolnika in-
dywidualnego nieruchomos$¢ rolng moze naby¢ takze: osoba bliska zbywcy,
jednostka samorzadu terytorialnego i Skarb Panstwa lub dzialajaca na jego
rzecz Agencja (art. 2a ust. 3 pkt 1), a takze wyznaniowa osoba prawna. Jak
juz wspomniatem wyzej, nabycie przez osobe bliskag winno by¢ rozumiane
Scisle. Skoro jest wytaczenie od zasady ustrojowej, jezeli zard6wno po stronie
zbywcy, jak 1 nabywcy moze doj$¢ do zbycia (nabycia) na prawach wspolno-
$ci lacznej, stosunek osobisty mieszczacy sie w zakresie ustawowego pojecia
,,0soba bliska” winien wystepowac przynajmniej pomiedzy wszystkimi oso-
bami zbywajacymi i jedng nabywajaca, lub jedng zbywajaca i wszystkimi

55 Zgodnie z art. 9 ust. 1 1 2 tej ustawy, wniesienie wkladu wlasnego w postaci sktadnika majat-
kowego moze nastapi¢ w szczegdlnosci w drodze sprzedazy, uzyczenia, uzytkowania, najmu albo
dzierzawy. Jezeli sktadnik majatkowy wniesiony przez podmiot publiczny jest wykorzystywany przez
partnera prywatnego w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie
0 partnerstwie publiczno-prywatnym, partner prywatny jest zobowigzany przekazaé ten sktadnik
podmiotowi publicznemu na zasadach okre$lonych w umowie o partnerstwie publiczno-prywatnym.
Art. 11 tej ustawy reguluje zwrot wkladu po zakonczeniu umowy o partnerstwie publicznoprawnym.
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nabywajacymi. W przypadku jednostki samorzadu terytorialnego mozemy
mie¢ do czynienia z gming, powiatem, wojewodztwem samorzadowym oraz
ich zwigzkami (zwigzkiem mi¢dzygminnym, zwigzkiem powiatowo-gmin-
nym, zwigzkiem powiatow). Nie jest obj¢te tym wylaczeniem nabycie nie-
ruchomosci rolnej przez samorzadowe osoby prawne oraz stowarzyszenia
gmin, stowarzyszenia powiatow, w tym z gminami i wojewodztwami. Po-
dobnie dzieje si¢, gdy nabywca jest Skarb Panstwa. Nie moga na mocy tego
przepisu naby¢ nieruchomosci rolnych panstwowe osoby prawne. W trzecim
czytaniu ustawy w Sejmie dodano do art. 2a ust.3 pkt 1 lit. d w brzmieniu:
,,d) osoby prawne dzialajace na podstawie przepiséw Panstwa do Kosciota
Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do innych
Kosciotow 1 zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnos$ci sumie-
nia i wyznania”. Proba wyliczenia mozliwych przypadkéw wytaczenia pod-
miotowego na podstawie tego przepisu przekracza ramy niniejszego opra-
cowania. Niewatpliwie jednak podzieli¢ trzeba podnoszone bardzo istotne
zastrzezenia co do niekonstytucyjnosci tego zapisu. W szczego6lnosci po-
przez pryzmat zasady rownosci wobec prawa, wyrazonej w przepisie art. 32
ust. 1 Konstytucji RP.

Grupe zdarzen prawnych, ktérych skutek w postaci nabycia wlasnosci
(prawa wieczystego uzytkowania) nieruchomosci rolnej nieobjety dyspozy-
cjg art. 2 ust. 1 ustawy otwiera nabycie w drodze dziedziczenia oraz zapisu
windykacyjnego (art. 2a ust. 3 pkt 2). Jako Ze wylgczenie nastepuje nie ze
wzgledu na podmiot, ale sposéb nabycia, nie jest istotne, kto nabywa dro-
dze dziedziczenia. Moze to by¢ kazdy podmiot, ktory zgodnie z prawem
moze byé¢ spadkobierca lub zapisobierca windykacyjnym. W zwigzku
z wejsciem w zycie rozporzadzenia UE 650/2012°¢ mozliwe sg takze w prak-
tyce sytuacje graniczne, ktére bedg wymagaly oceny, czy mamy do czynie-
nia z dziedziczeniem. Zapis windykacyjny nie powinien budzi¢ watpliwosci,
chyba ze prawo wtasciwe do stwierdzenia nabycia praw do spadku lub jego
poszczegbdlnych przedmiotdw przewidywacé bedzie instytucje zblizong do
polskiej konstrukcji zapisu windykacyjnego. W mojej opinii umowa prze-
niesienia przedmiotu zapisu zwyklego nie jest objeta tym wylaczeniem
(wyjatkiem). Nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie art. 151 k.c. lub
231 k.c. moze nastgpi¢ przez dowolng osobg (art. 2a ust. 3 pkt. 3). Przy prze-
kroczeniu granic sgsiedniego gruntu moze to by¢ wykupienie zajetej czesci
gruntu, jak rowniez tej jej czesci, ktora na skutek budowy stracita dla whasci-
ciela gruntu zajgtego znaczenie gospodarcze. Nie jest istotne, kto przy budo-

56 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012 z 4 lipca 2012 r. w sprawie
jurysdykeji, prawa wtasciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyjmowania i wykonywania
dokumentow urzedowych dotyczacych dziedziczenia oraz ustanowienia europejskiego poswiadczenia
spadkowego (Dz.U.UE.L z 2012.201.107).
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wie na cudzym gruncie wystepuje ze stosownym roszczeniem — samoistny
posiadacz czy wlasciciel gruntu. Takze bez wptywu na mozliwos$¢ nabycia
pozostaje droga wykonania stosownych roszczen —umowna, czy tez sgdowa.
Z wielkim ubolewaniem nalezy stwierdzi¢, ze nie jest poza zakresem za-
kazu takze nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie orzeczenia sadu
na podstawie przepiséw o postepowaniu egzekucyjnym oraz w drodze
orzeczenia organu egzekucyjnego. Stosowny zapis projektu zostat usunig-
ty w trakcie trzeciego czytania ustawy w Sejmie. Tym samym zar6wno po-
stanowienie sagdu o przysadzeniu wiasnosci, jak i mozliwos$¢ nabycia przez
wspotwilasciciela nieruchomosci rolnej udzialu w niej w trybie art. 982 k.p.c.,
a takze przejecie nieruchomosci na wiasnos¢ regulowane przepisem art. 984
k.p.c. moze nastgpi¢ tylko na rzecz podmiotu zaliczonego do jednej z wyzej
wymienionych grup podmiotowych. Jest to systemowe oslabienie pozycji
wierzyciela, ktory prowadzi egzekucje¢ z nieruchomosci rolnej. To co
mialo chroni¢ ziemie rolng i rolnika w efekcie go ostabi. Jesli zabezpie-
czenie hipoteka stanie si¢ iluzoryczne (bo bardzo ograniczony krag osob
bedzie mogl naby¢ nieruchomos¢ w razie egzekucji), tym samym wzro-
snie ryzyko braku mozliwosci zaspokojenia. Ziemia rolna przestanie by¢
atrakcyjna forma zabezpieczenia hipotecznego. Zmniejszy to realnie sil¢
ekonomiczng i mozliwos$ci rozwoju gospodarstw rolnych.

W koncu nabycie w drodze postepowania upadtosciowego oraz w toku
postepowania restrukturyzacyjnego w ramach postgpowania sanacyjnego
moze nastapi¢ przez dowolne osoby (art. 2a ust. 3 pkt 51 6).

Oprécz wylaczen ustawowych przewidziana zostata mozliwos¢ naby-
cia nieruchomosci rolnej na mocy decyzji administracyjnej wydanej przez
Prezesa ANR. W pierwszym przypadku moze by¢ ona wydana na wniosek
zbywcy, jesli spelnione zostang trzy warunki: 1) zbywca wykaze, Ze nie
bylo mozliwosci nabycia tej nieruchomosci przez rolnika indywidual-
nego, osobe bliska zbywcy, jednostke samorzadu terytorialnego, Skarb
Panstwa lub dzialajaca na jego rzecz Agencje (art. 2a ust. 4 pkt 1 a)
lub wyznaniowa osobe prawna. Dalej 2) - nabywca daje rekojmig nalezy-
tego prowadzenia dzialalnosci rolniczej, a 3) - w wyniku nabycia nie doj-
dzie do nadmiernej koncentracji gruntdw rolnych. Do obostrzen tych nalezy
si¢ odnie$¢ bardzo krytycznie. Spelnienie warunku pierwszego jest zgola
niewykonalne. Przy pozorze troski o rolnikéw indywidualnych, osoby bli-
skie, jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa oraz prawdziwym
zatroskaniu o koscielne osoby prawne ustawodawca narzuca wiascicielowi
(wieczystemu uzytkownikowi) nieruchomosci rolnej zadanie nie do wy-
konania. Ilu jest rolnikow indywidualnych w Polsce? Ile gmin, powiatow
1ich zwigzkow? Wyznaniowych oséb prawnych? Jak zbywca ma wykaza¢,
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Ze podmioty te nie mogly naby¢ nieruchomosci rolnej, ktora zbywca
chce podarowa¢é osobie trzeciej niebedacej osoba bliskg lub przeniesé
w zamian za dozywocie?

Narzucanie wtascicielowi wymagan nie do spelnienia godzi nie tylko
w konstytucyjng zasade ochrony wiasnosci, ale takze w wyrazong w art. 2
Konstytucji RP zasade panstwa prawa. Wlasciciel zamierzajacy zby¢ nieru-
chomo$¢ rolna, nigdy nie bedzie w stanie wykazaé, ze nie bylo mozliwosci
nabycia jego nieruchomosci przez rolnika indywidualnego. Tym samym jego
starania o uzyskanie zgody Prezesa Agencji — przynajmniej w tym punk-
cie — catkowicie uzaleznione sg od uznania tego organu. I trudno przyjac,
ze Prezes Agencji moze tu dziata¢ w zakresie uznania administracyjnego.
Nie ma bowiem sprecyzowanych przestanek ,,luzu” decyzyjnego, czyli ram,
ktére pozwalaja na przyjecie, ze ta przestanka ustawowa zostata spelniona.
Oczywiscie ustawodawca zwykly moze wprowadza¢ ograniczenia w tresci
1 sposobie wykonywania prawa wilasno$ci. Musi jednak godzi¢ si¢ z tym,
ze ustawodawca konstytucyjny stworzyl takze dla niego przestrzen w ktorej
ta dziatalno$¢ normatywna moze si¢ odbywac. Podmiot, ktoremu przystugu-
je prawo wilasno$ci nieruchomosci rolnej musi si¢ liczy¢ z tym, ze ustawo-
dawca moze uchwali¢ przepisy znacznie ograniczajace tres¢ przyshugujace-
go mu prawa. Nie mogg to by¢ jednak przepisy, ktore dotykaja istoty prawa
wiasnosci, a tak jest w tym przypadku.

Drugg przestanka pozytywna, ktéra musi by¢ wykazana w toku po-
stepowania, jest obiektywnie sprawdzalny stan, ze nabywca daje rekoj-
mi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej. Takze i1 ta norma budzi
sprzeciw co do swej konstrukcji. Po pierwsze, nie sg ustawowo sprecyzo-
wane warunki nalezytego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej. Sama ustawa
w art. 2 pkt 3 zawiera definicje¢ ,,prowadzenia dzialalnosci rolniczej”, ograni-
czajac ja do zakresu dziatalno$ci wytworczej w zakresie produkceji roslinnej
1 zwierzecej. Nie odnosi si¢ w zaden sposob do wielkosci tej dziatalnosci
(na wtasne potrzeby czy na zbyt), ani tym bardziej do form jej prowadzenia
(uprawy i chow ekologiczny, dzialalno$¢ ekstensywna, metody przemysto-
we). Skoro brak wzorca postepowania, to brak podstaw oceny. Po drugie,
rekojmia nalezytego prowadzenia dzialalnosci rolniczej to przekonanie or-
ganu, ze nabywca bedzie prawidlowo ja wykonywal. O ile ten juz prowadzi
dziatalno$¢ rolnicza, organ moze si¢ oprze¢ na podstawie jej opisu 1 oce-
ny. A co w przypadku, gdy nabywca chce dopiero rozpocza¢ dziatalno$¢?
Po trzecie, cho¢ nabywca bgdzie strong toczacego si¢ postepowania o wyda-
nie stosownej zgody, organ moze ja wyda¢ woéwczas, gdy to zbywca wykaze,
ze nabywca daje rekojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalno$ci rolnicze;j.
W postepowaniu administracyjnym obowigzek przeprowadzania dowodow
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cigzy na organie, cho¢ i strony maja w tym zakresie inicjatywe. Dziwny to
jednak przypadek, gdy wnioskodawca ma wykazywa¢ (udowadniaé) wysoce
ocenne okoliczno$ci nielezagce po jego stronie. Ostatni warunek wydania po-
zytywnej decyzji przez Prezesa Agencji to ocena, Zze w wyniku nabycia nie
dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntow rolnych. Takze i w tym przy-
padku zarzutem dla przepisu jest brak jakichkolwiek ustawowych przesta-
nek, ktora sytuacje nalezy rozumie¢ jako ,,nadmierng koncentracje gruntow
rolnych”. W istocie wszystkie te trzy warunki to podstawa do dowolnosci
przyjecia rozstrzygniecia przez organ.

Drugi przypadek mozliwosci wydania decyzji dotyczy osoby fizycz-
nej, ktéra zamierza utworzy¢ gospodarstwo rodzinne (art. 2a ust. 4 pkt 2).
Musi ona posiada¢ kwalifikacje rolnicze lub by¢ osoba, ktorej przyznano
pomoc publiczng pod warunkiem uzupetienia kwalifikacji zawodowych,
dawa¢ rekojmie¢ nalezytego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej oraz zobo-
wigzac si¢ do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci
na terenie gminy, na ktorej obszarze potozona jest jedna z nieruchomosci rol-
nych majacych wej$¢ w sktad tworzonego gospodarstwa rolnego. Oba r6éznig
si¢ nie tylko tym, kto moze by¢ adresatem tej decyzji (w pierwszym przypad-
ku dowolny podmiot, w drugim - tylko osoba fizyczna), ale i powigzaniem
z utworzeniem gospodarstwa rolnego. Gdy zgoda jest wydawana na podsta-
wie art. 2a ust. 4 pkt 1, nieruchomos$¢ rolna nie musi wejs¢ w sktad prowa-
dzonego przez nabywce gospodarstwa rolnego. Inaczej mowiac, nabywca
po uzyskaniu tej zgody moze naby¢ nieruchomosé rolng, a jej obszar
minimalny dla mozliwos$ci nabycia (i wydania zgody) nie ma bezposred-
niego znaczenia. Inaczej jest w sytuacji drugiej. Zgoda moze by¢ wydana,
jesli nabywana nieruchomos¢ rolna sama lub juz z bedacymi wlasnoscia
nabywcy nieruchomosciami rolnymi, przekroczy obszar 1 ha i utworzy
gospodarstwo rodzinne.

Bez wzgledu na przestanki niewyrazenia zgody przez Prezesa Agen-
cji,— jesli decyzja w tym zakresie bedzie ostateczna — zbywca moze zadaé
w ciggu miesigca od dnia, w ktorym decyzja zostata si¢ ostateczna, aby
Agencja nabyla nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wniosku za zaptatg row-
nowarto$ci pieni¢znej. Jest to ustawowy obowiazek nabycia przez Agen-
cje, a nie jej prawo. Rownowarto$¢ ta jest ustalana przez Agencje przy
zastosowaniu sposobow ustalania warto$ci nieruchomosci przewidzianych
w przepisach o gospodarce nieruchomosciami. Jezeli zbywca nie akceptuje
jej wysokosci, po powiadomieniu go przez Agencje moze zadac ustalenia tej
wysokosci przez sad lub zlozy¢ o$wiadczenie o cofnigciu zadania nabycia
nieruchomosci przez Agencje (art. 2a ust. 6-10). Ustawa nie okresla dla
Agencji terminu zlozenia oSwiadczenia. Wobec milczenia ustawy zasad-
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ne jest przyjecie, ze winna to uczynic niezwlocznie po spelnieniu przesta-
nek do jego zlozenia. Wprowadzenie tego mechanizmu kompensujacego,
co do zasady nalezy oceni¢ pozytywnie. Pewng obawe moze jednak budzi¢
brak szacunkow dotyczacych mozliwych skutkéw wykonania tego obowiaz-
ku nabycia przez Agencje dla budzetu panstwa. Przepis nie okresla w tym
przypadku formy ztozenia o§wiadczenia przez Agencj¢ o nabyciu za zaptata
rownowartosci pienigznej. Cho¢ jest to jednostronne o$§wiadczenie Agencji
o skutku rozporzadzajacym, nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze dla swej
waznos$ci powinno by¢ ztozone w formie aktu notarialnego. W mojej ocenie
winno ono by¢ zlozone zbywcy, a zatem dla swej skuteczno$ci zbywca
powinien mie¢ mozliwos¢ zapoznania si¢ z jego trescia. Dla tego oswiad-
czenia nie zostalo przyjete domniemanie ustawowe, ze zbywca zapoznal
sie z jego treScia z chwilg jego publikacji na stronie podmiotowej w Biu-
letynie Informacji Publicznej Agencji (art. 3 ust. 11), gdyz w tym przy-
padku brak obowiazku jego publikacji na stronie Agencji. Przedmiotem
ztozonego przez Agencj¢ o$wiadczenia moze by¢ takze prawo wieczystego
uzytkowania. Zachodzi wowczas pytanie, czy do nabycia przez Agencje pra-
wa wieczystego uzytkowania wymagany jest wpis do ksiggi wieczystej, jak
o tym stanowi art. 27 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami? Wydaje
sie, ze tak. Nabycie przez Agencj¢ w tym trybie nie poddaje si¢ zalicze-
niu do klasycznych kategorii czynnosci prawnych. Postepowanie w sprawie
nabycia nieruchomosci przez Agencje inicjuje wniosek zbywcy. Dla swej
skutecznosci musi by¢ ztozony na piSmie w ciggu miesigca, od kiedy decy-
zja odmawiajaca zgody na zbycie nieruchomosci rolnej stata si¢ ostateczna.
Agencja przeprowadza postgpowanie w celu ustalenia warto$ci nieruchomo-
$ci, informujac o jej wysokosci zbywce. Brak sprzeciwu zbywcy na zapropo-
nowang warto$¢ w ciggu miesigca od otrzymania powiadomienia, uprawnia
Agencje do ztozenia o§wiadczenia o nabyciu nieruchomosci za zaptata row-
nowartosci pieni¢znej. Agencja nie ma terminu do jego wykonania, ale sku-
teczno$¢ zlozonego przez nig w tym zakresie o$wiadczenia uzalezniona jest
od tego, by w chwili doj$cia do wiadomosci zbywcy tresci tego o§wiadczenia
byt on nadal jej wtascicielem (wieczystym uzytkownikiem). Szczegdlnosé
tej formy wynika ze sztywnego sposobu ustalenia rtOwnowartosci jej nabycia
(ktora moze jednak nie by¢ zaakceptowana przez zbywce) oraz obowigzku
nabycia nieruchomosci przez Agencje.

W sposéb naturalny pojawia si¢ pytanie, czy zbywca jest zwigzany
swoim zadaniem nabycia nieruchomosci, nawet jesli nie akceptuje rowno-
warto$ci ustalonej przez ANR 1 na mocy art. 2a ust. 8 pkt 1 skierowat do
sadu zadanie jej ustalenia. W moim przekonaniu prawo zadania nabycia
przez Agencje jest uprawnieniem zbywecy, z ktérego moze w kazdej chwili
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zrezygnowac, o ile Agencja nie ztozyta skutecznego oswiadczenia o nabyciu
1 doszto ono do wiadomosci zbywcy, w ten sposob, ze mogt sie zapoznad
z tego trescig. Trudno przewidzie¢, w jakim kierunku podazy praktyka no-
tarialna przy skladaniu o§wiadczen o nabyciu nieruchomosci przez Agencje
w tym trybie. Wydaje si¢, ze byloby ze wszech miar wskazane, aby w tre-
$ci aktu notarialnego wykazane byly: przywotanie tresci ostatecznej decyzji
odmawiajacej wyrazenia zgody, o ktorej mowa w art. 2 b ust. 4 (dotyczy
to obu przypadkow wskazanych w tym przepisie; nie dotyczy decyzji uma-
rzajacej postepowanie w sprawie wydania takiej zgody); powotanie si¢ na
pisemne zadanie zbywcy ztozone w odpowiednim terminie (w przypadku,
gdy wiascicielami sg matzonkowie, ztozone przez nich oboje, gdyz czyn-
nos¢ ta bezposrednio prowadzi do zbycia nieruchomosci); przywotanie
operatu szacunkowego ustalajagcego wartos¢ nieruchomosci; udokumento-
wanie powiadomienia zbywcy o tej warto$ci wraz z oswiadczeniem przed-
stawiciela Agencji, ze zbywca w ustawowym terminie nie wystapit do sadu
o ustalenie tej warto$ci lub nie ztozyl pisemnego o$wiadczenia o cofnigciu
zadania nabycia tej nieruchomosci przez Agencj¢; o$wiadczenie o nabyciu
nieruchomosci za zaptatg rownowartosci pienieznej. Oczywiscie na gruncie
tego sposobu nabycia powstaje wiele innych zagadnien, ktore beda musiaty
by¢ rozstrzygane w praktyce. Beda do nich naleze¢ z pewnoscia: ztozenie
przez zbywce o$wiadczenia o uchyleniu si¢ od skutkéw prawnych pisemne-
go o$wiadczenia o zadaniu nabycia nieruchomosci przez Agencj¢; wymaga-
nia ustawowe lub korporacyjne po stronie zbywcy na zbycie nieruchomosci;
zmiana charakteru nieruchomosci rolnej na nierolng w rozumieniu ustawy
przed ztozeniem przed Agencj¢ oswiadczenia o nabyciu; sprawa podatku od
towarow i1 ustug VAT a kwota rownowarto$ci pieni¢znej; zwigzanie Agencji
sposobem ptatnosci rownowartosci pieni¢znej okreslonym w pisemnym za-
daniu zbywcy; dopuszczalno$¢ przelewu wierzytelnosci zbywcy wzgledem
Agencji o zaptate rOwnowarto$ci pieni¢znej.

VIII. Nowe ustawowe obowiazki nabywcy nieruchomosci rolnej oraz
ograniczenia w rozporzadzaniu nabytg nieruchomoscia

Uzupehieniem zasady, ze nieruchomos$¢ rolng moze naby¢ tylko rol-
nik indywidualny, sag dwa istotne ograniczenia: obowiazek prowadzenia
przez nabywce gospodarstwa rolnego, w sklad ktorego weszla naby-
ta nieruchomos¢ rolna przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia
przez niego tej nieruchomosci, a przypadku osoby fizycznej prowadzenia
tego gospodarstwa osobiscie (art. 2b ust. 1), oraz zakaz zbycia i oddawania
w posiadanie nabytej nieruchomosci innym podmiotom (art. 2b ust. 2).
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Nie wyprzedzajac nizej podniesionych kwestii, przepisy te budza daleko
idace watpliwosci natury konstytucyjnej. Jednak do czasu wypowiedzenia
si¢ w tym zakresie przez Trybunat Konstytucyjny korzystajag z domniemania
zgodno$ci z zapisami ustawy zasadnicze;j.

W zakresie pierwszego obowigzku zauwazy¢ nalezy, ze co do zasady
dotyczy on kazdego nabywcy prawa wilasnosci (uzytkowania wieczystego)
nieruchomosci rolnej. Nie ma przy tym znaczenia powierzchnia nabywa-
nej nieruchomosci. Jak jednak tatwo zauwazy¢, jesli powierzchnia nabytej
nieruchomosci rolnej nie przekracza 1 ha, a nabywca nie jest witascicielem
(uzytkownikiem wieczystym), dzierzawca lub samoistnym posiadaczem in-
nych nieruchomosci, nakaz ten go nie dotknie, gdyz nabyta nieruchomos$¢
sama nie utworzy gospodarstwa rolnego, ani tez nie wejdzie w sklad go-
spodarstwa rolnego nabywcy. Konsekwentnie, jesli powierzchnia nabywanej
nieruchomos$ci wraz ze stanowigcymi juz wiasnos$¢ (uzytkowanie wieczy-
ste), dzierzawionymi lub bedagcymi w samoistnym posiadaniu gruntami nie
przekroczy tej powierzchni, ograniczenie to nie bedzie obowigzywac. Jak
wskazano wyzej, razi brak odniesienia si¢ w definicji gospodarstwa rolne-
go do rodzaju praw do gruntu, ktore uwaza si¢ za tworzace gospodarstwo
rolnego. Jesli ustawa w art. 2a ust. 2 odnosi si¢ do art. 5 ust. 2 i1 3 ustawy,
to konsekwentnie trzeba przyjaé, ze i w tym przypadku tylko takie prawa
do gruntu sg liczone do ustalania, czy mamy do czynienia z gospodarstwem
rolnym. Jesli przyja¢ poglad szerszy, to wowczas do powierzchni tej trzeba
przyjac takze grunty o innym tytule wladania, jak cho¢by np. na podstawie
prawa uzytkowania czy umowy uzyczenia. Stanowisko to uwazam jednak za
nieuzasadnione i tworzace wylom we w miare¢ spojnym, cho¢ niepozbawio-
nym wad stosowaniu pojecia ,,gospodarstwo rolne” w réznych przepisach
ustawy.

Nie jest jasne, jak nalezy rozumie¢ ,,prowadzenie gospodarstwa rol-
nego”. Czy wystarczy przez ten okres posiada¢ grunty o takiej samej po-
wierzchni, jak w chwili nabycia? Czy tez wystarczy, aby ich powierzchnia
przez ten okres byla wyzsza niz 1 ha? Opowiadam si¢ za tym drugim stano-
wiskiem. Czy prowadzenie gospodarstwa rolnego to prowadzenie dziatalno-
$ci wytworczej przeznaczonej na zbyt? Obowigzek taki nie wynika w moim
przekonaniu z przepisu ustawy. Czy w przypadku osoby fizycznej osobiste
prowadzenie gospodarstwa to koniecznos$¢ fizycznego wykonywania wszyst-
kich czynnos$ci zwigzanych z pracami w tym gospodarstwie, zakaz korzysta-
nia z pomocy innych osob, czy tez ich zatrudniania? Z cala pewnoscig nic
bardziej btednego. Czasy przywigzania chtopa do ptuga przez wladze ming-
ty, mam nadziej¢, na zawsze. Z catg aprobatg wskaza¢ tu nalezy orzeczenia
SN, w ktorych wskazat, ze osobiste prowadzenie dziatalno$ci rolniczej to
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takze dokonywanie wszystkich istotnych czynnosci kierowniczych w tym
zakresie 1 decydowanie o zakresie oraz terminie prowadzonych czynnosci,
czy to zwigzanych z zabiegami agrotechnicznymi, czy tez hodowlanymi®’.
Prowadzenie gospodarstwa rolnego nie wyklucza samo przez si¢ braku moz-
liwo$ci pracy poza tym gospodarstwem?.

Drugie ograniczenie dotyczy zakazu zbycia oraz oddawania w posia-
danie innym podmiotom takze w okresie 10 lat od dnia nabycia wlasno$ci
(uzytkowania wieczystego) nieruchomosci rolnej. Juz na samym poczatku
pojawia si¢ watpliwos$¢, czy przepis art. 2b ust. 2 jest normg samodzielna, czy
tez musi by¢ rozpatrywany lacznie z ust. 1 tego artykutu. Konsekwencje sa
bowiem diametralnie r6zne. Gdyby przyjac za stuszne stanowisko pierwsze,
kazda nabyta nieruchomos¢ rolna nie mogtaby by¢ zbyta ani oddana w po-
siadanie innym podmiotom bez wzgledu na minimalng nawet powierzchnie
takiej nieruchomosci. Tym samym dotyczyloby to gruntu o powierzchni np.
100 m?, bez zadnego odniesienia si¢ do prowadzenia (lub nie) przez nabyw-
c¢ gospodarstwa rolnego. Wynik takiego rozumowania przeczylby zdrowe-
mu rozsadkowi. Dlatego tez jedynie racjonalne jest powigzanie tego zakazu
z wejsciem nabytej nieruchomosci w sktad gospodarstwa rolnego nabyw-
cy. Ergo, gdy nabyta nieruchomos$¢ weszta w sktad gospodarstwa rolnego
nabywcy, nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom
przez okres 10 lat od dnia nabycia.

Zauwazy¢ nalezy, ze pojecie ,,zbycie” nie jest w ustawie zdefiniowane.
Do stowniczka wyrazen ustawowych wprowadzono ,,nabycie nieruchomosci
rolnej”, przypisujac mu ustawowo istotne znaczenie. Rodzi to tym samym
pytanie, jak nalezy rozumie¢ ,,zbycie”? Brak tu jasnej i jednoznacznej od-
powiedzi. Z ostroznos$ci przyjatbym, ze dotyczy to skutkéw czynnos$ci in-
ter vivos, ktorych powstanie jest uzaleznione od woli nabywcy. Tym samym
wylaczeniu z zakresu uznania, ze mamy do czynienia ze ,,zbyciem” pod-
legatyby skutki wynikajace z dziedziczenia (takze zapisu windykacyjnego)
oraz wszelkich aktéw czynnosci przymusowych (zbycie w drodze egzekuciji,
w postepowaniu upadio$ciowym, postgpowaniu restrukturyzacyjnym w toku
postgpowania sanacyjnego, na mocy orzeczenia sadu, np. rozgraniczenie, na
mocy aktu administracyjnego). Wydaje si¢, ze wicksze trudnosci w praktyce

57 Por. w tej materii postanowienie SN z 12 lutego 1966 r., III CR 368/65; uchwata SN z 9 mar-
ca 1970, III CZP 123/68; postanowienie SN z 26 maja 1988, III CRN 134/88; postanowienie SN
z 1 lutego 2000 r., IIT CKN 575/98; wyrok SN z 29 wrzesnia 2005 r., | UK 16/05; wyrok SN z 28 stycz-
nia 2008 r., UK 202/08; wyrok SN z 13 listopada 2014 r., V CSK 52/14 — wszystkie lex el.

58 Zob. P. Blajer, Definicja i status rolnika indywidualnego w swietle nowelizacji ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego, ,,Studia Iuridica Agraria” 2012, t. X, s. 473 i n.; tenze: Pojecia gospodarstwa
rolnego i rolnika indywidualnego w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 5 sierpnia 2015 r.,
,.Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 1, s. 18-21.
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rodzi¢ bedzie ustalenie, czy doszto do oddania w posiadanie. Ma o tyle nie-
bagatelne znaczenie, ze przepis ustawy nie rozrdznia, o jakie posiadanie cho-
dzi. Jesli tak, to wydaje sie, ze o kazde. To z kolei stawia pod znakiem zapy-
tania mozliwo$¢ ustanawiania — w zdawatoby sie najczestszych w praktyce
umowach darowizny — stuzebnosci osobistej lub prawa uzytkowania, jesli
zbyweca nie jest osobg bliskg. Cho¢ bezposrednio z przepisu tego nie wynika
zakaz obcigzania takiej nieruchomosci, to moze (cho¢ moim zdaniem nie
powinno) by¢ traktowane jako oddanie w posiadanie innemu podmiotowi
ustanowienie stuzebnosci gruntowej i stuzebnosci przesytu. Wyraznie — nie
tylko zresztag w tym miejscu — w nowelizacji widaé, ze zabrakto ustawodaw-
cy zwyklemu woli wstuchania si¢ w glosy prawnikow cywilistow. Ta ostat-
nia watpliwos$¢ musi by¢ takze skonfrontowana z pytaniem o skutek takiego
oddania w posiadanie. W art. 9 ust. 1 zd. 2. pkt 2 ustawa méwi, ze ,,niewazne
jest: (...) oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej bez zgody sadu, o kto-
rej mowa w art. 2b ust. 3”. Przy duzej dozie wyrozumiatosci co do tresci
tego zapisu, zasadne bedzie pytanie, czy w zamysle ustawodawcy zwyktego
ma to powodowac niewaznos$¢ czynnosci, na mocy ktérej doszto do takiego
przeniesienia posiadania?

W mojej ocenie zabraklo w ustawie uregulowania sytuacji, gdy po
nabyciu nieruchomosci rolnej, ktora weszta w sktad prowadzonego przez
nabywce gospodarstwa rolnego w okresie 10 lat wymaganych ustawa, nieru-
chomo$¢ ta przestata by¢ nieruchomoscia rolng w rozumieniu ustawy. W ta-
kim wypadku zakaz zbywania i oddawania w posiadanie innym podmiotom
nie powinien dalej obowigzywac.

Nie narazajac si¢ na konsekwencje niewaznos$ci czynno$ci zbycia nie-
ruchomosci rolnej, nabywca takiej nieruchomosci moze wystapi¢ do sadu
o zezwolenie na dokonanie takiej czynnosci, jezeli koniecznos$¢ jej dokona-
nia wynika z przyczyn losowych (art. 2 b ust. 3). Ograniczen wskazanych
wyzej nie stosuje si¢, jezeli nabywca nieruchomosci rolnej jest osoba bli-
ska, jednostka samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa, wyznaniowa osoba
prawna, spadkobierca, zapisobierca windykacyjny, lub nabycie nast¢puje na
podstawie art. 151 k.c. lub 231 k.c. (art. 2b ust. 4). Ale stosuje si¢ do nabyw-
cy w toku postepowania restrukturyzacyjnego w ramach postepowania
sanacyjnego, a takze nabywcy, ktory uzyskal zgode¢ Prezesa Agencji na
nabycie w drodze art. 2a pkt. 4.
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IX. Zmiany w zakresie prawa pierwokupu i prawa wykupu

Nowelizacja nie wprowadzita zmian w zakresie prawa pierwokupu
dzierzawcy. Trzeba jednak pamietaé, Ze prawem pierwokupu na rzecz
dzierzawcy objete zostalo prawo wieczystego uzytkowania nieruchomo-
$ci rolnej. Dotyczy ono takze udzialu we wspoétuzytkowaniu wieczystym
takiej nieruchomosci, jak i udzialu we wspolwlasnosci. Przysluguje ono
dzierzawcy bez wzgledu na powierzchni¢ nieruchomosci rolnej. Musi
ona wchodzi¢ w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy. Jedyna zmiang
jest wylaczenie prawa pierwokupu na rzecz spotdzielni produkceji rolne;.

Dos¢ znaczace zmiany zostaty dokonane w kwestii prawa pierwokupu
Agencji, gdy brak uprawnionego dzierzawcy lub nie skorzysta on z przystu-
gujacego mu prawa. Obecnie prawo pierwokupu przystuguje Agencji bez
wzgledu na powierzchni¢ nieruchomosci rolnej. Norma powierzchniowa
5 ha nieruchomosci rolnej zostala uchylona®. Takze w tym przypadku sta-
le trzeba mie¢ na uwadze, ze Agencji przystuguje prawo pierwokupu pra-
wa wieczystego uzytkowania nieruchomosci rolnej, a takze udziatu w takim
prawie (oraz udzialu we wspotwlasnosci). Pierwokup Agencji jest wylaczo-
ny, gdy kupujacym jest: osoba bliska sprzedajacego, jednostka samorzadu
terytorialnego, Skarb Panstwa. Roéwniez, gdy sprzedaz nastepuje migdzy
osobami prawnymi tego samego Kosciota lub zwigzku wyznaniowego
(art. 3 ust. 5 pkt 3). Sa to wytaczenia podmiotowe ze wzgledu na nabywce. Nie
dokonano zmiany — wytaczenia prawa pierwokupu ze wzgledu na podmiot
zbywajacy. Tym samym mozna przyjaé, ze gdy zbywajacym jest jednost-
ka samorzgdu terytorialnego pierwokup Agencji przystuguje. Pierwokup
nie przystuguje Agencji takze, gdy sprzedaz nast¢puje na rzecz osoby, ktora
uzyskata zgode¢ (decyzj¢ administracyjng) Agencji, o ktoérej mowa w art. 2a
ust. 4 ustawy oraz art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b/ ustawy o gospodarowaniu nieru-
chomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Ten ostatni przypadek dotyczy sprze-
dazy nieruchomosci w ciggu 15 lat od nabycia jej od Agencji za jej pisemng
zgoda. Wprowadzono takze dwutorowy sposéb informowania sprzedajace-
g0 o wykonaniu prawa pierwokupu. Agencja ma obowigzek przestania tego
oswiadczenia przesytka polecong za potwierdzeniem odbioru w placowce
operatora pocztowego w rozumieniu ustawy Prawo pocztowe, a nast¢pnie
opublikowac¢ je na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publiczne;j
Agencji. Wprowadzono domniemanie, ze zobowigzany z tytutu prawa pier-
wokupu zapoznal si¢ z trescig oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
z chwilg jego publikacji na stronie Agencji (art. 3 ust. 101 11).

59 Art. la ust. 2 — norma do 0,30 ha dotyczy wylaczenia dziatania ustawy w catosci, w tym takze
prawa pierwokupu.
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Jako zaniechanie ustawodawcze wskaza¢ trzeba nieuregulowanie zbie-
gu praw pierwokupu, cho¢ okazja ku temu byla jak najbardziej sprzyjajaca.
Na marginesie zauwazy¢ mozna, ze cho¢ zarzadzajagcemu specjalng strefy
ekonomiczng takze moze przystugiwaé prawo pierwokupu nieruchomosci
rolnej polozonej na terenie strefy, to wobec zasady, ze nieruchomos$¢ rolng
moze naby¢ tylko rolnik indywidualny — zarzadzajacy bedzie mogt wykonaé
swoje prawo pierwokupu tylko za zgoda Agencji, o ktorej mowa w art. 2a
pkt 4. Watpliwe jednak moze by¢ w praktyce, by sprzedajacy ztozyt stosow-
ny wniosek, a Agencja zakonczyla postepowanie w sprawie wydania zgody
przed uplywem terminu do wykonania prawa pierwokupu. Nalezy mie¢ na-
dzieje, ze takie przypadki nie beda zbyt liczne, podobnie jak i zbieg ustawo-
wych praw pierwokupu.

Regulacje dotyczace prawa wykupu takze zostaty zasadniczo zmie-
nione. Po pierwsze, przystuguje ono w stosunku do nieruchomosci rolnej
o dowolnej powierzchni. Limit 5 ha zostal zniesiony®. Po drugie, dotyczy
nie tylko prawa wlasnosci takiej nieruchomosci, ale i prawa wieczystego
uzytkowania oraz udzialow w nich. Po trzecie — co chyba najwazniejsze —
dotyczy kazdego zdarzenia prawnego, w tym nabycia w drodze dziedzi-
czenia, zapisu windykacyjnego, zasiedzenia, podzialu, przeksztalcenia
lub lgczenia spolek handlowych (art. 4 ust. 1 pkt 4). Szczegdétowy opis
mozliwych do wystapienia sytuacji zostat wskazany wyzej (VI). Identycznie
jak przy pierwokupie, uprawnienie to nie przystuguje Agencji, gdy naby-
cie nieruchomosci nast¢puje na rzecz osoby, ktora uzyskata zgode (decyzje
administracyjng) Agencji, o ktorej mowa w art. 2a ust. 4 ustawy oraz art.
29a ust. 3 pkt 1 lit. b) ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolny-
mi Skarbu Panstwa, rowniez w przypadku, gdy nabywca jest osoba bliska.
Inaczej niz przy pierwokupie — przystuguje Agencji, gdy nabywca jest
jednostka samorzadu terytorialnego. Ustawa milczy na temat przypad-
ku, gdy nabywca jest Skarb Panstwa, co wydaje si¢ logiczne. Trudno, zeby
Agencja — dzialajaca jako powiernik Skarbu Panstwa — miata prawo wykupu
nieruchomosci nabytej juz przez Skarb Panstwa. Prawo wykupu nie przy-
sluguje, gdy nabycie nastepuje w wyniku dziedziczenia ustawowego albo
dziedziczenia przez rolnika indywidualnego, zas w drodze zapisu windy-
kacyjnego - tylko przez rolnika indywidualnego (art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. ¢)
id)).

Jednak wyltaczenia ustawy co do mozliwo$ci stosowania prawa wy-
kupu winny by¢ poddane szczegdlnie wnikliwej krytyce w zakresie, w ja-
kim przewiduja takg mozliwo$¢ w odniesieniu do nieruchomosci nabytych
w drodze dziedziczenia lub zapisu windykacyjnego. W moim przekonaniu

60 Uwaga tozsama jak w przypisie poprzednim.
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w catej rozciaglosci aktualne sg poglady na t¢ materie Trybunalu Konsty-
tucyjnego przywolane w punkcie III niniejszego opracowania. Nastapito
niczym nieuzasadnione pogorszenie sytuacji spadkobiercy testamentowego
oraz ostabienie pozycji zapisobiercy windykacyjnego. Tym samym trzeba
mie¢ nadziej¢ na rychte zbadanie przez TK catosci wprowadzonych zmian.
Tylko wowczas bowiem ta i inne podnoszone zarzuty dotyczace niezgodno-
$ci z Konstytucja zostang rozstrzygnigte w sposob ostateczny.

Sposob zawiadomienia przez Agencj¢ o wykonaniu prawa wykupu jest
identyczny jak przy pierwokupie, za§ w zmienionym art. 4 ust. 5 wyraznie
wskazano, kto ma zawiadomi¢ Agencje o nabyciu nieruchomosci rolnej, co
do ktérej Agencji przystuguje prawo wykupu. Jest to co do zasady nabywca
takiej nieruchomosci. Gdy nastepuje to na mocy orzeczenia sagdu, organu ad-
ministracji publicznej lub organu egzekucyjnego — ten organ. W przypadku
podziatu, przeksztatcenia lub taczenia spotek handlowych — spotka nabywa-
jaca nieruchomos¢ rolng. W kazdym przypadku do zawiadomienia nalezy
dotaczy¢ wypis z ewidencji gruntdow 1 budynkéw nabytej nieruchomosci.

Art. 4a takze ulegl modyfikacji, majacej raczej znaczenie redakcyjne.
Zgodnie z nim, przepisy ustawy (w tym dotyczace prawa pierwokupu i prawa
wykupu) stosuje si¢ odpowiednio do nabycia gospodarstwa rolnego, z tym ze
prawo pierwokupu przystuguje wytacznie dzierzawcy catego gospodarstwa
rolnego. Niewatpliwie jednak zastosowanie bgdzie miata takze zasada okre-
Slona w art. 2a ust. 1 ustawy. Nabywca takiego gospodarstwa bedzie mogt
by¢ tylko rolnik indywidualny, a inne podmioty — o ile beda zaliczone do
odpowiedniego kregu nabywcow (osoba bliska, jednostka samorzadu teryto-
rialnego, Skarb Panstwa, wyznaniowa osoba prawna), albo nabycie nastapi
w okreslonej przedmiotowo czynnosci, albo nabywca uzyska stosowna zgodg
Agencji. Praktycznym ostabieniem mozliwosci skorzystania z prawa pierwo-
kupu lub wykupu jest solidarna odpowiedzialnos¢ zbywcey i nabywcy za dhu-
gi zwigzane z prowadzeniem zbywanego gospodarstwa rolnego. Wydaje sig,
ze w razie zbycia przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 55 z in. 1 k.c., w skfad
ktérego wehodzi nieruchomos$¢ rolna, Agencji przystuguje prawo wykupu tej
nieruchomosci rolnej. Trudno bytoby jednak wskaza¢ podstawe do twierdze-
nia, ze w takim przypadku dotyczy ono catego przedsigbiorstwa, nawet gdyby
jego zorganizowana cz¢$¢ mogta by¢ uznana za gospodarstwo rolne.

X. Ograniczenia dotyczace spolek prawa handlowego
Zupetna nowoscig s3 nowo wprowadzone przepisy art. 3a i art. 3b usta-

wy, ktore dotycza spotek. Pierwszy z nich wprowadza w stosunku do spotek
prawa handlowego zasade prawa pierwokupu. Przystuguje on Agencji dzia-
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tajacej na rzecz Skarbu Panstwa w przypadku sprzedazy udzialow 1 akcji
w spotce handlowej, ktora jest wlascicielem (uzytkownikiem wieczystym)
lub wspotwiascicielem (wspotuzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci
rolnej. Na istnienie po stronie Agencji prawa pierwokupu nie ma wptywu
powierzchnia nieruchomosci rolnej, o ile nie nast¢gpuje wytacznie dziatania
przepisoOw ustawy. Nie budzi watpliwosci, ze skoro mowa jest o udziatach
1 akcjach, ograniczenie do dotyczy: udzialow w spoétce z o0.0., akcji w spotce
akcyjnej oraz spotce komandytowo-akcyjnej. Dla prawa pierwokupu nie ma
znaczenia sposob zbycia akcji. Przy akcjach imiennych moze to by¢ tryb
przewidziany w art. 339 k.s.h. (pisemne o$§wiadczenie zbywcy oraz prze-
niesienie posiadania), jak tez mogg mie¢ zastosowanie przepisy o przelewie
(gdy wydanie dokumentow akcji ze strony spotki opoznia sig). Dotyka praw
istniejacych. Nie odnosi si¢ do prawa objecia udziatow lub akcji w podwyz-
szonym kapitale zaktadowym spoéiki, a takze umowy sprzedazy prawa pobo-
ru akcji. Watpliwosci moze budzi¢ umowa sprzedazy udzialéw lub akcji na
rzecz spotki w celu umorzenia. Ujmujac literalnie brzmienie ustawy, takze
1 w takim przypadku Agencji przysluguje prawo pierwokupu. Brak wyla-
czen podmiotowych prawa pierwokupu po stronie zbywcy. Po stronie
nabywcy wylaczona od pierwokupu jest sprzedaz udzialow i akcji na
rzecz osoby bliskiej, a przedmiotowo - w stosunku do akcji dopuszczo-
nych do obrotu gieldowego (art. 3a ust. 2). Gdy akcje niedopuszczone
do obrotu gieldowego lub udziaty w spotce z o0.0. nabywa jednostka samo-
rzadu terytorialnego, nie ma wylaczenia prawa pierwokupu. Trudno uznac,
ze prawo pierwokupu przystuguje Agencji, gdy nabywca jest Skarb Panstwa.
Przed nabyciem udziatoéw i akcji, czyli ztozeniem o$wiadczenia o wykona-
niu prawa pierwokupu, Agencji przystuguje prawo przegladania ksiagg i do-
kumentow spotki oraz zadania do spotki informacji dotyczacych obcigzen
1 zobowigzan nieujetych w ksiggach i dokumentach. Uzyskane przez Agen-
cje¢ informacje stanowig tajemnice przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 11 ust.
4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji®'.
Rodzi si¢ pytanie, co w przypadku, gdy spétka odméwi Agencji dostepu do
ksiag 1 dokumentow, albo odméwi udzielenia zadanych informacji? Ustawa
nie przewiduje w tym zakresie zadnych sankcji. W szczegolnosci pozbawio-
ne jest jakiejkolwiek podstawy prawnej stanowisko, ze przez okres braku
mozliwo$ci zapoznania si¢ z w ksiggami lub odmowy udzielenia informa-
cji ulega zawieszeniu bieg terminu do skorzystania przez Agencj¢ z prawa
pierwokupu. Do wykonania prawa pierwokupu w zakresie udzialow 1 akcji

61 Dz.U.z2003 r., nr 153, poz. 1503, z p6zn. zm. Pytanie, czy uprawnienie przyznane Agencji nie
sigga zbyt daleko w sfer¢ chronionych przez prawo interesow spotki i pozwala na mozliwos¢ uzyska-
nia nieuzasadnionej przewagi konkurencyjnej, pozostaje otwarte.
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stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 3 ust. 8, 101 11 ustawy — Agencja moze
wystapi¢ do sadu o ustalenie ceny, a zawiadomienia dokonuje w dwojaki
sposOb — pocztg oraz poprzez publikacje na stronie internetowej. Podkre-
slenia wymaga, ze tylko wowczas, gdy spolka bezposrednio jest wlasci-
cielem nieruchomosci rolnej, prawo pierwokupu przy sprzedazy udzia-
low lub akcji przystuguje Agencji. Nie ma ona takiego prawa wowczas,
gdy spolka, ktorej udzialy lub akcje sa zbywane, posrednio sprawuje
kontrol¢ nad innym podmiotem, ktory jest wlascicielem nieruchomosci
rolnej. Przyktadowo: spotka akcyjna nie jest wtascicielem ani wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci rolnej, ale jest jednym ze wspdlnikow spot-
ki z o.0., ktorej wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste takiej nieruchomosci
przystuguje. Wydaje si¢ rowniez, ze poza regulacjg prawa pierwokupu jest
takze sprzedaz udziatow lub akcji w spolce z o.0., akcyjnej lub komandy-
towo-akcyjnej bedacej wspolnikiem spotki osobowej, np. spotki jawnej lub
komandytowej, ktora jest wlascicielem (uzytkownikiem wieczystym) nieru-
chomosci. Sprzedaz udziatéw (akcji) w tym przypadku nie dotyczy spotki
prawa handlowego, ktora jest wtascicielem nieruchomosci rolnej. Trudno tez
uznac, ze ograniczeniem z tytutu tego prawa pierwokupu sg objete udzialy
1 akcje w spotkach majacych siedzibe poza granicami RP. Zgodnie z art. 17
ust. 3 pkt 7 p.p.m. prawu panstwa, w ktorym ma siedzibg¢ dana osoba praw-
na, podlegaja: nabycie i utrata statusu wspolnika lub cztonkostwa oraz pra-
wa 1 obowiazki z nimi zwigzane. Takze w przypadku innych zdarzen praw-
nych niz umowa sprzedazy, ktorych skutkiem przejécie z osoby A na osobe
B udziatow lub akcji w spotce prawa handlowego, ktora jest wtascicielem
(uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci rolnej na mocy art. 4 ust. 6
ustawy, stosuje si¢ odpowiednio zasady dotyczace nabycia nieruchomosci
rolnej. Ale bez zwolnien okreslonych w art. 4 ust. 4. Skutkuje to prawem
wykupu na rzecz Agencji udzialéw lub akcji. Lakoniczne odwotanie sig¢
tylko do zasad dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnej rodzi pytanie, czy
prawo wykupu Agencji dotyczy akcji dopuszczonych do obrotu gietdowego?
Odpowiedz na nie wydaje si¢ pozytywna, cho¢ nawet przy duzej dozie wy-
obrazni trudno wyobrazi¢ sobie skuteczny sposob jego wykonania. Bardziej
jednak martwi skutek przewidziany w art. 9 ustawy, czyli niewaznos¢ czyn-
no$ci. Uzasadnia to chyba w sposdb wystarczajacy postulat jak najszybszego
doprecyzowania ustawy w tym zakresie.

Wprowadzone przepisy nie zastlugujg na aprobatg. Stanowig albo moga
stanowi¢ nieuzasadniong i nieproporcjonalng ingerencj¢ Skarbu Panstwa
dziatajacego przez Agencje w spotecznie i prawnie zorganizowane formy
prowadzenia aktywnosci, najczegsciej gospodarczej. I tak oto Agencja moze
skorzysta¢ z prawa pierwokupu udziatow lub akcji w spotce o bardzo duzym

95



Krzysztof Maj

majatku, rzedu dziesigtek czy setek miliondw zlotych, ktora jest wlascicie-
lem nieruchomosci rolnych o wartosci kilkuset, czy tez kilku tysiecy ztotych.
Pozostali wspolnicy nie majg zadnego wptywu na to, ze Skarb Panstwa sta-
nie si¢ wspolnikiem badzZ akcjonariuszem spotki, ktorej takze oni sg wspdl-
nikami (akcjonariuszami). Szeroko rozbudowane przepisy Kodeksu spotek
handlowych oraz wypracowana w praktyce kultura korporacyjna, ktére chro-
nig 1 spotke 1 wspdlnikow przed niechcianymi wspdlnikami, zostata tu prze-
kreslona bez dostatecznie silnych racji uzasadniajgcych tak glteboka ingeren-
cje. Nie wida¢ zadnych przestanek, ktore uzasadniatyby uprzywilejowanie
Agencji co do mozliwo$ci zapoznawania si¢ przed skorzystaniem z prawa
pierwokupu z istotnych dla intereséw spotki informacji. Zaréwno takie pra-
wo Agencji do pozyskiwania tych informacji, jak i skorzystanie z prawa
pierwokupu, mogg dawac¢ Skarbowi Panstwa uprzywilejowang pozycje¢ jako
nierzadko jedynego wspolnika, akcjonariusza, czy tez wlasciciela innych
podmiotow dziatajacych na rynku 1 stanowigcych konkurencje dla spotki,
ktoérej udziaty (akcje) sa przedmiotem umowy sprzedazy warunkowe;.
Wprowadzone ograniczenia nie dotyczg tylko udzialow i akcji. Brzmie-
nie dodanego art. 3b ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego wprowadza na
rzecz Agencji prawo wykupu nieruchomosci rolnej w stosunku do nierucho-
mosci rolnej. Agencja moze je wykona¢ wzgledem spoiki osobowej w rozu-
mieniu kodeksu spotek handlowych, w ktérej nastepuje zmiana wspolnika
lub przystapienie nowego wspolnika. Sytuacja ta nie budzi watpliwosci, gdy
nastgpuje to na mocy zmiany umowy spoitki, a takze gdy jest to wynik zbycia
catosci praw i obowigzkéw wspolnika takiej spotki w trybie art. 10 k.s.h.
Jednak nie wiadomo, czy za zmian¢ wspolnika lub przystapienie nowego
wspolnika mozna uwazac np. sytuacje przewidziang w art. 60 k.s.h., kiedy
na mocy umowy spotki prawa, jakie miat zmarty wspolnik, stuzg wszyst-
kim spadkobiercom wspolnie? W mojej ocenie jest to watpliwe; verba le-
gis moéwia o ,,zmianie wspolnika”, a nie o kazdym zdarzeniu prawnym, jak
ma to miejsca przy nabyciu nieruchomosci. ROwnowartos¢ pieni¢zna takze
jest ustalana przy zastosowaniu sposobow ustalania nieruchomosci przewi-
dzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami. Obowigzek powia-
domienia Agencji o wystgpieniu przestanki skorzystania przez nig z prawa
wykupu cigzy na spolce. Ma ona prawo zwroci¢ si¢ do sadu o ustalenie row-
nowartosci pieni¢znej, jesli nie zgadza si¢ z jej wysoko$cig wskazang przez
Agencj¢. Konsekwentnie Agencja, podobnie jak przy wykonaniu prawa
pierwokupu, ma obowigzek zawiadomi¢ spotke o wykonaniu prawa wykupu
w dwojaki sposob: poczta tradycyjng oraz w drodze publikacji w internecie.
Prawem Agencji jest mozliwo$¢ wyboru, co do ktérych nieruchomosci rol-
nych chce wykona¢ prawo wykupu, jesli spotka jest wlascicielem wiecej niz
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jednej takiej nieruchomosci. Tezg, ze art. 3b dotyczy spolek zarejestrowa-
nych na terenie RP, wydatnie wzmacnia tres¢ ust. 1 tego przepisu, odnoszaca
si¢ do spotek osobowych w rozumieniu ustawy Kodeks spotek handlowych.
Prawa wykupu przewidzianego w art. 3b nie stosuje si¢ do zmiany wspolnika
w spolce osobowej, ktora jest wspolnikiem innej spotki osobowej, a ktora to
ostatnia spotka jest wtascicielem nieruchomosci rolnej. Prawo wykupu nie
przystuguje, gdy zamiast dotychczasowego wspolnika, wspolnikiem staje si¢
osoba bliska (bez wzgledu na podstawe prawng tej zmiany, dotyczy zdarzen
inter vivos 1 mortis causa) oraz gdy nowym wspolnikiem staje si¢ osoba
bliska ktéregokolwiek ze wspolnikow — art. 3b ust. 6. Paradoksalnie, gdy
wspolnik chee drugiemu wspdlnikowi zby¢ swoj udziat spotkowy, a nie jest
osobg bliska, to moze to zrobi¢, ale wowczas prawo wykupu Agencji przy-
stuguje.

Do czgsciowo tozsamych argumentéw krytycznych podniesionych
wyzej przy przepisach dotyczacych spotek osobowych doda¢ mozna stwier-
dzenie, ze nieruchomosci rolne mogg by¢ gldéwnym, czy podstawowym,
sktadnikiem majatku spotki osobowej. Byt samej spotki uzalezniony moze
by¢ zatem od woli Agencji, ktora nie ma wskazanych zadnych przestanek,
jakimi ma si¢ kierowa¢ przy podjeciu decyzji o skorzystaniu z prawa wyku-
pu. Trudno zaakceptowac taki stan rzeczy jako zgodny ze standardem pan-
stwa prawa, zasadg ochrony wilasno$ci oraz wolnosci prowadzenia dziatal-
no$ci gospodarczej. Zapewne i katalog zarzutéw, i wykaz naruszonych zasad
mozna by znacznie powigkszy¢, tyle tylko, ze na dzien dzisiejszy watpliwym
jest, czy istnieje realna mozliwos¢ wydania ostatecznego orzeczenia w tym
zakresie przez podmiot konstytucyjnie do tego umocowany, ktore zostanie
opublikowane w Dzienniku Ustaw.

XI. Nadzor nad wykonaniem przepisOw ustawy a tajemnica notarialna

Dodany do ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego art. 8a uprawnia
1 jednocze$nie zobowigzuje Agencj¢ do sprawowania nadzoru nad spehnie-
niem zobowigzania, o ktérym mowa w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. ¢ oraz warun-
kow opisanych w art. 2b ust. 1 1 2 ustawy. W pierwszym przypadku dotyczy
to zamieszkiwania przez osobe fizyczng w okresie 5 lat od nabycia nieru-
chomosci na terenie gminy, na ktorej obszarze jest potozona jedna z nieru-
chomosci rolnych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa rolnego.
Obowiagzek ten skierowany jest do osoby fizycznej, ktdra uzyskata od Agen-
cji zgode (decyzje administracyjng) na nabycie nieruchomosci rolnej. Inne
warunki, do ktérych skontrolowanie wykonania wyznaczono Agencji, obej-
mujg prowadzenie gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta
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nieruchomo$¢ rolna przez okres 10 lat od jej nabycia oraz zakaz jej zbywania
i nieoddawania w posiadanie innym podmiotom w tym samym okresie. Jed-
nym z instrumentéw przyznanych Agencji jest prawo zadania zwigzanych
z przedmiotem kontroli pisemnych lub ustnych informacji oraz okazywania
i udostepniania dokumentow (art. 8a ust. 5 pkt 2 a) i b)). Nie jest okre§lony
(sprecyzowany) krag podmiotéw, do ktorych o udzielenie takich informa-
cji oraz przedlozenie dokumentéw moze zwrécic si¢ podmiot kontrolujacy.
Tym samym nie jest wykluczone, ze pracownik Agencji przeprowadzajacy
czynnosci zwigzane z nadzorem zwréci si¢ w konkretnym przypadku z ta-
kim Zadaniem do notariusza. Oczywiste jest pytanie, czy w takim wypadku
notariusz moze zados¢uczyni¢ wezwaniu, nie narazajac si¢ na zarzut naru-
szenia tajemnicy notarialne;j.

Agencji nie zostato przyznane prawo — stanowigce jednoczesnie obo-
wigzek notariusza — otrzymania pisemnej informacji o sporzadzonym do-
kumencie oraz wypiséw sporzadzonych dokumentow, jak o tym stanowi
art. 111 § 2 ustawy Prawo o notariacie. Tym samym Agencja nie ma pra-
wa skutecznego zadania ani informacji o sporzadzonych czynnosciach, ani
wypisow dokumentoéw obejmujacych dokonane przez notariusza czynnosci.
Nowelizacja nie wprowadzita zmian do prawa o notariacie w zakresie ta-
jemnicy notarialnej, jak cho¢by w przypadku udostgpniania informacji na
podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdzialaniu praniu pie-
niedzy i finansowaniu terroryzmu (Dz.U. z 2003 r, nr 153, poz. 1505 z p6zn.
zm.) — w zakresie okreslonym tymi przepisami®’. Reasumujgc, notariusz po-
wolujac si¢ na stanowigcy jego obowigzek wymog zachowania tajemnicy
notarialnej, nie moze bez zwolnienia z obowigzku zachowania tajemnicy lub
na podstawie prawomocnego postanowienia sgdu okregowego w sprawie
wydania wypisu aktu notarialnego udzieli¢ pracownikowi Agencji pomocy
przy dokonywaniu kontroli w takim zakresie, w jakim pomoc ta stanowitaby
naruszenie tajemnicy notarialne;j.

XII. Sankcje za naruszenie przepisow ustawy

Ustawodawca zwykly zrezygnowal z penalizacji karnej za dzialanie
niezgodne z zapisami ustawy. Zmodyfikowat znacznie art. 9 ustawy poprzez
wyliczenie przypadkow, ktore skutkuja niewaznoscig nabycia nieruchomo-
$ci rolnej. Wprowadzit takze nowa podstawe stwierdzenia nabycia przez sad
wlasnos$ci nieruchomosci przez Agencje w razie naruszenia pewnych obo-
wigzkdéw przez nabywcee nieruchomoscei rolne;j.

62 Patrz art. 18 § 4 ustawy Prawo o notariacie w brzmieniu ustalonym przez ustaw¢ z dnia 25 czerwca
2009 r. (Dz.U. nr 166, poz. 1317).
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Generalna zasada wynikajaca z tresci art. 9 ust. 1 ustawy przyjmu-
je niewazno$¢ nabycia nieruchomosci rolnej, udzialu badz czgsci udziatu
we wspotwilasnosci nieruchomosci rolnej, nabycia akcji 1 udziatéw w spot-
ce prawa handlowego bedacej wtascicielem nieruchomosci rolnej dokona-
ne niezgodnie z przepisami ustawy. Na tle tak zarysowanej normy prawne;j
wytaniaja si¢ nastgpujace uwagi. Ze wzgledu na niezwykle szeroki charak-
ter pojecia ,,nabycie nieruchomosci rolnej” obejmujacego kazde zdarzenie
prawne, nie jest do konca jasne, jaka zachodzi relacja pomig¢dzy tym prze-
pisem a normami proceduralnymi stwierdzajagcymi niewazno$¢ orzeczenia
w postepowaniu cywilnym, lub aktu administracyjnego w postepowaniu ad-
ministracyjnym. Tytutem przykladu: czy orzeczenie sadu wydane w sprawie
o zniesienie wspoOtwlasnosci nieruchomosci rolnej, gdzie jako osoba, ktorej
przyznano wilasno$¢ takiej nieruchomosci, zostata wskazana spotka z o.o.,
ktoéra nie przedtozyta w tym postepowaniu stosownej zgody Agencji, o ktorej
mowa w art. 2a ust. 4 pkt 1 ustawy, powoduje, ze postanowienie sadu jest
niewazne z mocy prawa, czy tez nie wywolato ono skutku w postaci nabycia
wlasnosci tej nieruchomosci? Odpowiedz na tak postawione pytanie nie jest
li tylko teoretyczna. Implikuje sposéb stwierdzenia tej okolicznosci, pod-
miot, ktory to moze zrobi¢, tryb tego ustalenia, ewentualng odpowiedzial-
no$¢ odszkodowawczg Skarbu Panstwa z tytutlu stwierdzenia niezgodnosci
z prawem prawomocnego orzeczenia sgdu etc. Pytanie to dotyczy takze
postanowien sadu majacych skutek deklaratoryjny, np. o zasiedzeniu nieru-
chomosci rolnej. Réwniez akty administracyjne np. decyzja o zwrocie wy-
wlaszczonej nieruchomosci moze by¢ obarczona taka wadg. Zastanawiajace
jest pominigcie w tym przepisie prawa wieczystego uzytkowania. Wprawdzie
art. 2c ust. 1 przewiduje, ze przepisy ustawy dotyczace nabycia nieruchomo-
$ci rolnej stosuje si¢ odpowiednio do nabycia uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci rolnej, ale przepis przewidujacy sankcj¢ za niezachowanie wier-
no$ci zapisom ustawy nie jest sam przez si¢ normg stanowiacg o ,,nabyciu”.
Jest reakcja na brak stosowania si¢ ustalonych zasad. Tym niemniej mimo
tej niezrgczno$ci tworcow nowelizacji nie sposdb przyjac za racjonalne,
ze skutek niewaznos$ci nie dotyczy nabycia prawa wieczystego uzytkowania.
Nie jest wskazany stopien naruszenia przepisow ustawy skutkujacy nie-
waznoscia, ani wylaczenie z zakresu niewaznosci nabycia nieruchomosci
rolnej przez Agencje na skutek wykonania prawa pierwokupu, czy wy-
kupu albo tez obowigzku nabycia za zaplata rownowartoS$ci pieni¢znej.
Zdanie drugie ust. 1 w art. 9 ustawy wymienia dodatkowo i przykladowo
sytuacje, w ktorych zachodzi niewazno$¢. Niewazne jest dokonanie czyn-
nosci prawnej bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub
powiadomienia Agencji w przypadkach okreslonych w art. 3b 1 art. 4 ust. 1
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ustawy. Przy pierwokupie obejmuje brak zawiadomienia tak dzierzawcy,
jak 1 Agencji, tej ostatniej takze o sprzedazy udziatéw lub akcji w spotce
handlowej. Przepisy o sankcjach takich jak niewaznos$¢ czynno$ci prawne;j
winny by¢ wykladane $cisle. Jest to o tyle istotne, Ze przepis mowi o nie-
waznosci za niezawiadomienie uprawnionego do prawa pierwokupu, a nie
0 niewazno$ci umowy sprzedazy zawartej bez warunku, ze uprawniony nie
skorzysta z przystugujacego mu prawa pierwokupu. Niewaznos¢ tej ostatniej
czynnos$ci wynika jednak z art. 599 § 2 k.c., gdyz Agencja wykonuje prawo
pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa. Przy innym zdarzeniu prawnym niz
umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej lub zmianie wspoélnika spotki oso-
bowej, albo przystapieniu do takiej spotki nowego wspolnika (jesli spotka
jest wiascicielem/wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci rolnej), nie-
waznos¢ jest skutkiem braku powiadomienia Agencji. Termin tego obowigz-
ku nie jest ustawowo zakreslony. Niedookreslenie to rodzi¢ moze znaczace
perturbacje w praktyce, czy to np. przy wpisie do ksiegi wieczystej, czy tez
ocenie, czy przedstawiony dokument (akt notarialny, orzeczenie sadu, decy-
zja administracyjna) wywotat skutek w postaci nabycia wlasno$ci/uzytkowa-
nia wieczystego/zmiany sktadu spotki osobowej. Niewazne jest zbycie lub
oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej bez zgody sadu, o ktérej mowa
w art. 2b ust. 3 ustawy (o ile zakaz taki obejmuje nabywce nieruchomosci
rolnej). Przepis ten w czg$ci dotyczacej niewaznosci oddania w posiadanie
stanie si¢ zapewne klasycznym przyktadem prezentowanym na uniwersytec-
kich wyktadach z prawa cywilnego wyjatkowo niskiego poziomu legislacji.
Czy stwierdzenie niewazno$ci przeniesienia posiadania zmieni stan faktycz-
ny z niego wynikajacy? Niemniej zakaz ten w przysztosci moze rodzi¢ wiele
probleméw rzutujgcych na stabilno$¢ i bezpieczenstwo obrotu nieruchomo-
Sciami. De facto w praktyce notarialnej po dniu wejscia w zycie ustawy,
jesli nieruchomos¢ (prawo wieczystego jej uzytkowania) bedaca przedmio-
tem czynnos$ci zbycia zostata nabyta po dniu 30 kwietnia 2016 r., wymagane
bedzie badanie, czy nie jest obj¢ta zakazem zbycia, o ktorym mowa w art.
2b ust. 2 w zw. z ust. 1 ustawy. Gdy zbycie bgdzie tu rozumiane jako kazde
zdarzenie prawne, komplikacje w tym zakresie dotkng takze sady, organy
egzekucyjne oraz podmioty uprawnione do wydawania aktow administracyj-
nych skutkujacych przej$ciem wiasnosci.

Trzeci przypadek szczegdlowy niewazno$ci nabycia nieruchomosci
rolnej dotyczy sytuacji, gdy nastepuje to w oparciu o nieprawdziwe oswiad-
czenia albo fatszywe lub potwierdzajace nieprawde dokumenty. Takze i tu
madro$¢ szukania sprawiedliwosci przez sady bedzie przestanka wyznacza-
jaca zakres, jakie o§wiadczenia (czy np. wszystkie zawarte w akcie notarial-
nym umowy sprzedazy) i dokumenty powodowaty beda skutek niewaznosci.
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Oczywiscie, gdy beda nieprawdziwe, fatlszywe lub potwierdzajace nieprawdg.

Nowoscig jest mozliwos¢ orzeczenia przez sad przejscia wlasnosci nie-
ruchomosci rolnej na rzecz Agencji za zaptata rownowartosci pieni¢znej, gdy
nabywca nieruchomosci rolnej w ciggu 10 lat od jej nabycia nie podjat lub za-
przestat prowadzenia gospodarstwa rolnego, a w przypadku osoby fizycznej
osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, lub nie zamieszkiwat przez
5 lat od daty nabycia w gminie, w ktérej potozona jest jedna z nieruchomo-
sci wchodzacych w sktad tworzonego gospodarstwa rolnego. Sad jest zwia-
zany obowigzkiem wydania takiego orzeczenia, chyba ze wazne wzgledy
gospodarcze, spoteczne lub losowe stoja temu na przeszkodzie (art. 9 ust. 3).
Takze 1 w tym przypadku orzecznictwo sadowe uksztaltuje, jak nalezy rozu-
mie¢ zaprzestanie prowadzenia gospodarstwa rolnego, czy tez jego osobiste
prowadzenie. Rozwigzanie to oceni¢ nalezy krytycznie przez surowos¢ skut-
ku, cho¢ tagodzonego poprzez koniecznos$¢ kontroli sagdu. W istocie jednak
wszystkie przypadki prawa wykupu przez Agencje, jak i ten ostatni stanowig
w istocie obej$cie normy art. 21 ust. 2 Konstytucji. Sa rodzajem ukrytego
wywlaszczenia, co prawda by¢ moze za stusznym wynagrodzeniem, ale bez
jasno 1 klarownie wskazanego celu publicznego, ktory nie moze by¢ zreali-
zowany w sposOb mniej ucigzliwy dla obywatela.

XIII. Przepisy przejSciowe i koncowe
A. Wylaczenia stosowania ustawy

Bardzo waznym przepisem jest art. 11 ustawy o wstrzymaniu (...)
z dnia 14 kwietnia 2016 r. Wprowadza on generalne wylaczenie stosowania
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w wersji wprowadzonej noweliza-
cja do dwoch kategorii nieruchomosci. Kategoria pierwsza obejmuje zbior
nieruchomosci, ktore sg gruntami rolnymi zabudowanymi o powierzchni
nieprzekraczajacej 0,5 ha, ktore w dniu 30 kwietnia 2016 r. zajete sg pod
budynki mieszkalne oraz budynki, budowle i urzadzenia niewykorzysty-
wane obecnie do produkcji rolniczej, wraz z gruntami do nich przyleglymi
umozliwiajgcymi ich wlasciwe wykorzystanie oraz zajetymi na urzadzenie
ogrodka przydomowego — jezeli grunty te tworza zorganizowang calo$¢ go-
spodarczg oraz nie zostaly wylaczone z produkcji rolnej w rozumieniu usta-
wy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Do drugie;j
kategorii zaliczone sg nieruchomosci rolne, ktore w dniu 30 kwietnia 2016 r.
w ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu przeznaczone s3 na cele inne niz rolne. Pytaniem wspdlnym dotyczacym
zakresu dziatania art. 11 pkt 1 12 jest to, czy dotyczy on takze nieruchomosci
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(gruntow) oddanych w wieczyste uzytkowanie? Przepis moéwi odpowiednio
o ,,gruntach rolnych zabudowanych” i ,,nieruchomosciach rolnych” — nie
odnoszac si¢ w zaden sposéb do rodzaju prawa do gruntu (wlasnos¢, uzyt-
kowanie wieczyste). Oczywiscie mozliwe sg dwa stanowiska w tej kwestii.
Pierwsze - przyjmujace, ze skoro ustawodawca zwykly w przepisie inter-
temporalnym nie wprowadzit rozréznienia na prawa do gruntu, ktore miaty
by¢ objete zwolnieniem od dziatania nowych przepisow, to dotyczy ono obu
ich rodzajow, to jest wlasno$ci 1 uzytkowania wieczystego. Tym bardziej,
ze do 30 kwietnia 2016 r. powszechng praktyka byto niestosowanie ograni-
czen ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego do prawa uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci rolnych. Nie byla ona zakwestionowana ani przez dok-
tryne, ani orzecznictwo. Stanowisko za$ drugie moze by¢ zgota odmienne.
Wylaczenia od zastosowania nowych przepisow winny by¢ wyktadane $ci-
sle. Gdyby ustawodawca chciat wyltaczy¢ prawo wieczystego uzytkowania,
wyrazitby te wole wprost w tresci art. 11. Tym samym prawo uzytkowania
wieczystego gruntdw rolnych zabudowanych (art. 11 pkt 1) oraz nierucho-
mosci rolnych (art. 11 pkt 2) podlega nowych przepisom. Opowiedzenie si¢
za ktorymkolwiek ze stanowisk jest w istocie bardzo trudne. Ze wzgledu na,
to ze brak w tresci tego przepisu jest alogiczny, opowiadam si¢ za pogladem
pierwszym.

W stosunku do zwolnienia okreslonego w pkt 1 art. 11 mozna sformu-
towaé cztery warunki jego zastosowania: musi to by¢ grunt rolny, w dniu
30 kwietnia 2016 r. zabudowany budynkiem mieszkalnym oraz budynkami,
budowlami 1 urzagdzeniami niewykorzystywanymi do produkcji rolnej, a tak-
ze gruntami przylegtymi, jesli grunty te stanowig zorganizowang cato$¢, nie-
wylaczony z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rol-
nych ile$nych, o powierzchni nieprzekraczajacej 0,5 ha. Mimo zastosowania
pojecia ,,grunt rolny”, a nie ,,nieruchomos$¢ rolna”, nie powinno by¢ watpli-
wosci, ze zwolnienie dotyczy nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego w dacie, w ktorej jest dokonywana ocena.
Definicja nieruchomosci rolnej w k.c. utozsamia nieruchomos$¢ rolng z grun-
tem rolnym. Gdyby po wejsciu w zycie ustawy nie byta to nieruchomos¢
rolna, ograniczenia z u.k.u.r nie miatyby zastosowania nie na mocy rozpa-
trywanego przepisu przejsciowego, ale z istoty wiasciwos$ci nieruchomosci,
ktéra bylaby oceniana. Drugie wymaganie dotyczy zabudowy. Musi by¢ to
nieruchomo$¢ zabudowana w dniu wejscia w zycie nowelizacji pod budynek
mieszkalny. Mogga to by¢ takze inne budynki, budowle i urzadzenia, o ile sta-
nowig zorganizowang cato$¢ gospodarcza. Nie moga by¢ wykorzystywane
do produkc;ji rolnej. Pytanie, czy w dniu 30 kwietnia 2016 r., czy w chwili
dokonywania kwalifikacji co do podlegania dzialaniu znowelizowanej usta-
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wy? Ustawa mowi ,,obecnie”. Rozumiem, Ze odnosi si¢ to daty wejscia w zy-
cie zmienionych przepisow. Grunt rolny nie moze by¢ wytaczony z produk-
cji rolnej rozumieniu ustawy o ochronie gruntow rolnych i le§nych. Zgodnie
z art. 4 pkt 11 tej ustawy, przez wylaczenie gruntdw z produkcji rozumie si¢
rozpoczecie innego niz rolnicze lub lesne uzytkowania gruntdw; nie uwaza
si¢ za wylaczenie z produkcji gruntéw, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt
3 tej ustawy, jezeli przerwa w rolniczym uzytkowaniu tych obiektow jest
spowodowana zmiang kierunkéw produkcji rolniczej i trwa nie dluzej niz
5 lat. Art. 2 ust. 1 pkt 3 stanowi, ze gruntami rolnymi w rozumieniu usta-
wy sa grunty pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami
mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzagcymi wylacznie
produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu. Takze 1 w tym
przypadku nie wiadomo, jaka winna by¢ data oceny: 30 kwietnia 2016 r.,
czy tez chwila, w ktorej] musimy zdecydowaé, czy nieruchomosé¢ podlega
zmienionej ustawie u.k.u.r.? W mojej opinii decyduje chwila wejscia w zycie
ustawy o wstrzymaniu (...). Cho¢ warunek ten jest alogiczny. Skoro grunt
bylby wylaczony z produkcji rolnej, to nie byl by nieruchomoscia rolng.
Laczna powierzchnia nieruchomosci nie moze przekroczy¢ 0,5 ha. Dziatki
gruntu wchodzace w jej sktad nie musza graniczy¢ ze sobg, ale powinny by¢
potozone w sasiedztwie, tak aby spetni¢ warunek przylegania. Przedmiotem
zbycia nie musi by¢ cata nieruchomos$¢ niepodlegajaca dziataniu ustawy. Do
zbycia moze, w moim przekonaniu, dochodzi¢ sukcesywnie.

Druga grupa nieruchomosci, ktére nie podlegaja dziataniu nowych,
restrykcyjnych przepisow, to nieruchomosci rolne, ktore w ostatecznych de-
cyzjach o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu przeznaczone s3
na cele inne niz rolne®. Przepis ten zostal dodany w trzecim czytaniu usta-
wy w Sejmie. Pospiech w uchwalaniu nowelizacji takze 1 w tym przypadku
odcisnal swoje pigtno. Zarzut dotyczy nieuwzglednienia decyzji o nierucho-
mosciach objetych ostatecznym pozwoleniem na budowe. Jest on oczywiscie
niwelowany przez uznanie, ze takie nieruchomosci nie sg nieruchomosciami
rolnymi w rozumieniu ustawy. Jezeli po dniu 30 kwietnia 2016 r. decyzja
o ustaleniu warunkéw zabudowy i1 zagospodarowania terenu zostata uchy-
lona lub zostata stwierdzona jej niewaznos$¢, przepis art. 11 pkt 2 nie moze
mie¢ zastosowania.

B. Przepisy przejsciowe

Art. 12 nowelizacji nakazuje stosowac przepisy dotychczasowe do po-
stepowan dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnych oraz wpisu do ksiggi

63 W calosci przeznaczone na cele nie rolne.
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wieczystej m.in. na podstawie ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego. Bez
watpienia obejmuje on swoim zakresem wszczgte postgpowania sagdowe, eg-
zekucyjne, administracyjne. Ale czy moze tez mie¢ znaczenie dla praktyki
notarialnej? OdpowiedZ w mojej ocenie nie jest z gory negatywna. Wpraw-
dzie ustawa Prawo o notariacie nie zawiera przepiséw dotyczacych ,,poste-
powania notarialnego” o dokonanie czynnos$ci z udziatem notariusza, trud-
no jednak przyjaé, ze notariusz dokonuje czynno$ci notarialnych bez jasno
okreslonego trybu i tym samym nie prowadzi postgpowania®. W pismien-
nictwie prawniczym mozna odnalez¢ do$¢ liczne wypowiedzi na ten temat.
Jedna z pierwszych byt poglad L. Jaworskiego o istnieniu ,,postepowania
notarialnego”®. Inne ujmuja czynno$¢ notarialng jako sui generis czynnosc¢
procesowg w postepowaniu cywilnym, do ktérego zalicza si¢ takze prawo
o notariacie®, niektore koncentruja si¢ na trybie dokonywania czynno$ci
w nich upatrujac esencji tego postepowania®’. Wreszcie wskazuje sig, ze obo-
wiazki notariusza konkretyzuja si¢ juz w fazie wstepnej, gdy strona zglasza
notariuszowi zamiar dokonania czynnosci. Mimo ze moze ona nie doj$¢ do
skutku, notariusz prowadzi juz wowczas postepowanie o dokonanie czynno-
$ci notarialnej®®. Odnotowa¢ mozna takze wypowiedzi SN, z ktorych wyni-
ka, Ze postgpowanie notarialne jest postgpowaniem cywilnym, regulowanym
przepisami prawa o notariacie®. Wszystko to prowadzi do wniosku, ze samo
zadanie sporzadzenia czynnosci notarialnej skutkujacej nabyciem nierucho-
mosci rolnej, zgltoszone przed dniem 30 kwietnia 2016 r., nie prowadzi do
zastosowania tego przepisu do takiej sytuacji. Gdy zadanie to przed wzmian-
kowang datg zostato potwierdzone przez czynno$¢ notarialng, wydaje si¢ jak
najbardziej trafne uznanie, ze zostato wszczete postgpowanie dotyczace na-
bycia nieruchomosci rolnej. W praktyce za takie czynnos$ci uznalbym umo-
wy obligacyjne w tym zakresie o skutku wyltacznie zobowigzujacym. Nie
dotyczy to takich czynno$ci w zakresie zbycia udziatow 1 akcji w spotkach
prawa handlowego, ktore sa wtascicielem nieruchomosci rolnej, oraz zmian

64 Zob. AJ. Szereda, Rozwazania o , postgpowaniu notarialnym”, ,Rejent” 2012, nr 5(253),
s. 99-126.

65 L.W. Jaworski, Reforma notariatu, Krakow 1929, s. 21.
66 Por. B. Tymecki, Notariat i czynnosci notarialne, Bialystok 1988, s. 86, 96.

67 Por. W. Natanson, Zarys prawa o notariacie, Warszawa 1953, s. 69; A. Oleszko, Zarys starannosci
notariusza przy sporzgdzaniu czynnosci notarialnej, [w:] Problematyka prawna reprywatyzacji nota-
riatu polskiego, Poznan—Kluczbork 1996, s. 69.

68 M.K.Kolasinski, Odpowiedzialnos¢ cywilna notariusza, Torun 2005, s. 60, 135.
69 Por. uchwate SN z 29 maja 1990 r., III CZP 29/90, OSNCP 1990, nr 12, poz. 150, a takze uchwate
SN z 16 lipca 1991 r., IIT CZP 65/91, OSNCP 1992, nr 3, poz. 43.
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w sktadzie wspdlnikow spotki osobowej, gdyz przepis art. 12 wyraznie mowi
o postgpowaniach dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnych.

Kolejna norma przejsciowa (art. 13) nakazuje stosowac przepisy do-
tychczasowe do czynnosci prawnych zwigzanych z realizacja prawa pierwo-
kupu nieruchomosci rolnych oraz prawa wykupu przez Agencje w stosunku
do umow zawartych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy. Wyda-
je sig, ze nie powinien on w praktyce budzi¢ wigkszych watpliwosci. Tym
bardziej, ze w powigzaniu z art. 12 wskazuje, ze umowy warunkowe oraz
inne umowy, co do ktérych Agencji przystuguje prawo wykupu objete sa
rezimem przepisOw dotychczasowych. Ostatni przepis przejsciowy dotyczy
zasiedzenia nieruchomosci rolnej. Do dnia 30 kwietnia 2019 r. bedzie moz-
liwe zasiedzenie takiej nieruchomosci na dotychczasowych zasadach, to jest
bez ograniczen wprowadzonych nowelizacja.

XIV. Podsumowanie

Cel nie moze uswigca¢ srodkéw. Stuszne zatozenie, ze ziemia rolna
wymaga szczeg6lnego traktowania, nie uzasadnia braku dbatosci w tworze-
niu prawa zgodnego z Konstytucja. Dotyczy to zar6wno nieproporcjonalne;j
ingerencji w istot¢ prawa wtasnosci (rozporzadzalno$ci tym prawem), na-
ruszenia wolnos$ci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, w tym w zakre-
sie rolnictwa (gospodarstwo rodzinne jest podstawa ustroju rolnego, ale nie
jest jedyng dopuszczalng forma prowadzenia aktywnos$ci w tym obszarze),
zachwiania prawa dziedziczenia (przy dziedziczeniu testamentowym i zapi-
sie windykacyjnym mozliwe jest ukryte wywlaszczenie realizowane przez
Agencje), jak 1 naruszenia rownos$ci wobec prawa (nieuzasadnione uprzywi-
lejowanie wyznaniowych oséb prawnych). Nie trzeba traci¢ nadziei, ze za-
powiadana do wprowadzenia w okresie dwdch lat od wejscia w zycie nowe-
lizacji kompleksowa regulacja dotyczaca ustroju rolnego bedzie pozbawiona
przynajmniej czgsci tych wad.
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Marek Strzala”

Ograniczenia reprezentacji wyznaniowych os6b prawnych
Kosciola Katolickiego

Kosciot katolicki ze wzgledu na liczbg swych jednostek organizacyj-
nych obdarzonych specjalng forma osobowos$ci prawnej prawa polskiego
oraz wolumen nalezacego do nich majatku, w praktyce notarialnej zajmuje
najwazniejsze miejsce sposrod funkcjonujacych w Rzeczypospolitej Polskiej
wspolnot religijnych. Wobec powyzszego szczegdlnego znaczenia nabiera
kwestia ustalania spelnienia przestanek skutecznego zlozenia oswiadczenia
woli przez dziatajace za nie osoby fizyczne. W praktyce obrotu najwigcej
watpliwosci 1 sporow dotyczy spetnienia jednej z tych przestanek — dziatania
przez piastuna organu reprezentacji w granicach upowaznienia, a wigc kwe-
stia tzw. ograniczen reprezentacji.

W s$wietle jednomyslnej linii orzecznictwa', zapoczatkowanej jeszcze
w okresie migdzywojennym?, kwestie granic umocowania skutecznie na fo-
rum prawa cywilnego wyznacza prawo wewnetrzne Kosciota katolickiego
— prawo kanoniczne. Koncepcja ta znajduje wsérdd przedstawicieli doktryny
zarowno zwolennikow, jak i przeciwnikow?. Stanowisko polskiej judykatu-

* Uniwersytet Jagiellonski, Zaktad Prawa Koscielnego i Wyznaniowego.

1 Zob. zwlaszcza orzeczenie SN z 12 marca 1997 r., II CKN 24/97, Lex nr 80725; orzeczenie SN
z 27 lipca 2000 r., IV CKN 88/00, OSP 2003, nr 9, poz. 115; orzeczenie SN z 24 marca 2004 r.,
IV CK 108/03, OSNC 2005, nr 4 poz. 65, Lex nr 145184; orzeczenie SN z 2 lutego 2005 r., IV CK
480/04, Lex nr 177273; orzeczenie SN z 17 lutego 2005 r., IV CK 582/04, Lex nr 176007; uchwata
SN z 19 grudnia 2008 r., III CZP 122/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 115, Biul. SN 2008, nr 12, poz. 7,
OSP 2010, nr 2, poz. 18. W swoich orzeczeniach SN, cho¢ opowiada si¢ niezmiennie za skutecznoscia,
jej podstawy upatruje w zupelnie réznych konstrukcjach — zob. szerzej: M. Strzata, Skutecznos¢ norm
prawa kanonicznego w zakresie reprezentacji koscielnych osob prawnych w orzecznictwie Sqdu Naj-
wyzszego, [w:] Prawo panstwowe a prawo wewnetrzne zwiqzkow wyznaniowych, red. K. Krasowski,
M. Materniak-Pawtowska, M. Stanulewicz, Poznan 2010, s. 211-221.

2 Zob. orzeczenie SN z 3 listopada 1932 r., SN III 1 Rw 1769/32, OSNC 1932, poz. 213, ,,Przeglad
Prawa i Administracji im. E. Tilla: orzecznictwo w zakresie Matopolski” 1933 (LVIII), s. 1-2; orze-
czenie SN z 31 pazdziernika 1930 r., SN IIT 2 C 231/30. Zob. tez w zakresie ograniczenia reprezentacji
przed sadami panstwowymi: orzeczenie SN z 22 grudnia 1933 r. — 31 stycznia 1934 r., C 1 1952/33,
OSNC 1934, poz. 481, Lex nr 385241; orzeczenie SN z 17 lutego 1932 r., SN III 1. Rw 2887/31,
OSNC 1932, poz. 36. Zob. rowniez orzeczenie SN z 26 kwietnia — 11 czerwca 1935, C 111 334/34;
orzeczenie SN z 18 grudnia 1934 r., C 1 12/34, OSNC 1935, poz. 346.

3 M. Jasiakiewicz, Glosa do wyroku SN z 27. lipca 2000 r. IV CKN 88/00, ,,Rejent” 2005, nr 1,
s. 122-138; M. Krzeminski, Znaczenie prawa kanonicznego dla okreslenia sposobu reprezentacji ko-
Scielnych osob prawnych. Glosa do wyroku SN z 27. VII. 2000 r. IV CKN 88/00, ,,Pr. Bank.” 2005,
nr 10, s. 20-30; G. Radecki, Glosa do wyroku SN z dn. 27.07.2000 r. IV CKN 88/00, ,,OSP” 2004, z. 5,
s. 246-249; G. Radecki, Glosa do wyroku SN z 24.03.2004 r. IV CK 108/03, PS 2006, nr 1, s. 134-140;
B. Rakoczy, Glosa do orzeczenia SN z 27. VII. 2000 r. IV CKN 88/00, ,,OSP” 2003, nr 9, s. 492-495;
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ry nie jest typowe wytacznie dla Rzeczypospolitej Polskiej, lecz z pewnymi
modyfikacjami wynikajacymi z réznic w ustawodawstwie wystepuje takze
w orzecznictwie sgdowym innych panstw Unii Europejskiej*, co pozwala
korzysta¢ z dorobku obcego orzecznictwa i doktryny.

Prawo kanoniczne zawiera szereg norm dotyczacych zarzadu majat-
kiem ko$cielnym, ktore ograniczajg podmiot zarzadzajacy nim w mozliwo-
$ci swobodnego podejmowania decyzji jego dotyczacych, a w konsekwencji
i w dokonywaniu czynno$ci prawnych. Nie wszystkie z nich beda miaty jed-
nak znaczenie dla ustalenia granic umocowania piastunow organdw repre-
zentacji osob prawnych prawa polskiego.

Po pierwsze, jako pozostajace bez wptywu na uprawnienia organu re-
prezentacji nalezy uzna¢ te normy prawa kanonicznego, ktére w rozumie-
niu tego prawa stanowig normy niezastrzezone pod sankcja niewaznosci,
a wigc normy, co do ktorych ustawodawca koscielny postanowil, ze w razie
ich naruszenia akt prawny zarzadu majatkiem w systemie prawa kanonicz-
nego bedzie wazny. W $wietle wyinterpretowanej przez polska judykature
woli ustawodawcy polskiego zapewnienia poszanowania prawa kanoniczne-
go 1 zgodnosci ustroju wyznaniowych 0s6b prawnych z samorozumieniem

B. Rakoczy, Glosa do wyroku SN z 24.03.2004 r. IV CK 108/03, Rejent 2005, nr 11, s. 131-144,
B. Rakoczy, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2005 r, IV CK 480/04, ,,Przeglad
Prawa Wyznaniowego” 2009, nr 1, s. 206 — 216; B. Rakoczy, Glosa do wyroku SN z 17.02.2005 r.
1V CK 582/04, ,,Gdanskie Studia Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa” 2009, nr 2 s. 159-164; G. Ra-
decki, Organy osob prawnych Kosciola Katolickiego w Polsce (na styku prawa kanonicznego i cywil-
nego), ,Rejent” 2003, nr 7-8, s. 127-155. A. Januchowski, Skutecznos¢ prawa kanonicznego w za-
kresie reprezentacji osob prawnych Kosciota katolickiego, ,,Rejent” 2007, nr 9, s. 49—67; W. Chmiel,
Obrot nieruchomosciami przez parafie rzymsko-katolickg, ,,Rejent” 2000, nr 6, s. 13-25; B. Rakoczy,
Ustawa o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego. Komentarz, Warszawa 2008, s. 33-39; B. Ra-
koczy, Prawo kanoniczne w orzecznictwie sqdow polskich, [w:] Prawo wyznaniowe w Polsce (1989—
2009): analizy, dyskusje, postulaty, red. D. Walencik, Katowice—Bielsko-Biata 2009, s. 275-284.

4 W szczegolnosci w Republice Austrii 1 Krolestwie Hiszpanii. Odno$nie do Republiki Austrii — zob.
orzeczenie austriackiego SN (Oberste Gerichtshof, OGH) z 25 listopada 1959 1., 5 Ob 554/59; orze-
czenie OGH z 8 maja 1974 r., 1 Ob 68/74, SZ 47/59; orzeczenie OGH z 19 czerwca 1975 1., SZ 48/71,
EvBI 1976, 31, JBI 1975, 650; orzeczenie OGH z 28 maja 1980 r., SZ 53/85, EvBI 1980, 214. Por.
R. Bollenberger [w:] H. Koziol, P. Bydlinski, R. Bollenberger (red.), Kurzkommentar zum ABGB: Allge-
meines biirgerliches Gesetzbuch, Ehegesetz, Konsumentenschutzgesetz, IPR-Gesetz und Europdisches
Vertragsstatutiibereinkommen, Wien 2007, s. 807 - 808, teza 7; tak rowniez: H. Pree, Osterreichisches
Staatskirchenrecht, Wien 1984, s. 98; B. Schinkele, Religious entities as legal persons — Austria, [w:]
Churches and Other Religious Organisations as Legal Persons, red. L. Friedner, Leuven 2007, s. 42.
W odniesieniu do Krolestwa Hiszpanii — zob. m.in. orzeczenie hiszpanskiego SN (7ribunal Supremo,
TS) z 6 czerwca 1959 r., STS 1362/1959, nr ECLI:ES:TS:1959:1362; orzeczenie TS z 22 listopada
1962 r., STS 134/1962, nr ECLI:ES:TS:1962:134; orzeczenie TS z 11 marca 1967 r., STS 68/1967,
nr ECLI:ES:TS:1967:68; orzeczenie TS z 23 stycznia 1975 r., STS 30/1975, nr ECLI:ES:TS:1975:30.
Por. M. Moreno Antén, praca doktorska pt. La enajenacion candnica de bienes eclesiasticos y su
eficacia en el derecho espariol, 839, https://repositorio.uam.es/xmlui/handle/10486/4495 [dostep
29 kzerwca2015]; M. Lopez Alarcon, Eficacia civil de la licencia para la enajenacion de bienes ecle-
siasticos, ,,Jus canonicum” 1989 (XXIX), nr 57, s. 315316.
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Kosciota Katolickiego i jego normami ustrojowymi, ktdrej istotnym elemen-
tem jest wywolywanie analogicznych skutkéw w obu porzadkach prawnych,
czynno$¢ prawna wazna w $§wietle prawa kanonicznego musi by¢ réwniez
wazna w panstwowym porzadku prawnym, aby nie dochodzito do rozdzwig-
ku pomiedzy oboma systemami prawa, ktorych zgodnos¢ byta zamierzeniem
ustawodawcy panstwowego. Brak uzasadnienia dla wprowadzania przez
prawo panstwowe sankcji dalej idacej (niewaznos$ci) z powodu naruszenia
norm recypowanego prawa kanonicznego, jesli samo prawo recypowane
przewiduje sankcje tagodniejszego rodzaju (niegodnos¢). W konsekwencji,
w praktyce notarialnej istotne bg¢da wytacznie normy prawa kanonicznego
zaopatrzone w sankcje niewaznos$ci, podczas gdy pozostate normy nalezy
traktowa¢ w kategoriach zalecen dla zarzadcoOw majatku koscielnego, mo-
gacych rodzi¢ co najwyzej odpowiedzialnos¢ korporacyjng (np. odwotanie
z urzedu czy inne sankcje prawa kanonicznego).

Druga grupe przepisow irrelewantnych dla waznosci czynno$ci praw-
nej dokonywanej za wyznaniowa osobe prawng Kos$ciota katolickiego sta-
nowig normy, ktére mozna okresli¢ jako materialnoprawne ograniczenia
zdolnosci prawnej oso6b prawnych. Chodzi tu o takie normy, ktére pozostaja
w sprzecznosci z zasadg polskiego prawa cywilnego petnej zdolno$ci praw-
nej 0séb prawnych. W rezultacie zamieszczone w prawie kanonicznym nor-
my, ktore ograniczatyby np. mozliwo$¢ zawierania przez dang koscielng oso-
be prawng pewnych umow czy w nabywaniu przez nig okreslonego majatku,
jako sprzeczne z ta zasada nie wywotuja skutku niewaznosci na forum prawa
panstwowego. Normy te nalezy traktowa¢ analogicznie jak normy prawa
statutowego, zakazujace sktadania okreslonych rodzajow o$wiadczen woli
(zakazy statutowe), a wigc jako normy rodzace jedynie skutek wewngtrz-
ny i ewentualnie odpowiedzialno$¢ korporacyjng, jednak bez wptywu na
waznos¢ czynnos$ci prawnej. W istocie bowiem nie mamy tutaj do czynienia
Z ograniczeniem umocowania organu reprezentacji, a wiec sytuacja, w ktorej
czynno$¢ moze by¢ dokonana przez organ reprezentacji, aczkolwiek po spet-
nieniu okre$lonych warunkow (zwtaszcza zwigzanych z tzw. wytworzeniem
woli wewnetrznej).

W rezultacie powyzszego zakres norm prawa kanonicznego wptywa-
jacych na wazno$¢ czynnos$ci prawnych w polskim porzadku prawnym wy-
znaniowych 0so6b prawnych Kosciota katolickiego jest ograniczony i doty-
czy wspodldziatania w wytworzeniu woli wewnetrznej. Celem niniejszego
artykutu jest przedstawienie tych instytucji prawa kanonicznego, aby utatwic¢
praktyce obrotu ocene, czy zachowane zostaty przestanki skutecznej repre-
zentacji 0sob prawnych Kosciota katolickiego.
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Prawo powszechne

Recypowane w mys$l powotanego wyzej stanowiska sadow polskich
normy prawa kanonicznego, wplywajace na zakres umocowania piastunow
organdw reprezentacji osob prawnych Kosciota katolickiego, zamieszczone
sa w tzw. kanonicznym prawie powszechnym (normach obowigzujacych co
do zasady w calym Kosciele) oraz w tzw. kanonicznym prawie partykular-
nym (normach obowigzujacych w czesci Kosciota), w tym w zaliczanych
niekiedy do tej ostatniej kategorii kanonicznych normach statutowych po-
szczegblnych osob prawnych.

Podstawowym® aktem powszechnego prawa kanonicznego reguluja-
cym kwestie dotyczace zarzadu majatkiem ko$cielnym oraz wyznaczajacym
granice umocowania wyznaniowych osob prawnych Kosciota katolickiego
jest Kodeks prawa kanonicznego z 1983 r. (dalej: CIC’1983)°. Wigkszos¢
zapadtych na gruncie naruszenia zasad reprezentacji koscielnych osob praw-
nych orzeczen polskiego SN oraz sadow powszechnych dotyczyta uchybie-
nia przewidzianym w tym zrodle prawa przestankom dokonywania czynno-
$ci prawnych majacych za swoj przedmiot majatek koscielny.

Powotany Kodeks prawa kanonicznego z 1983 r. zasadniczo przewi-
duje trzy zespoty norm, zwigzanych z wytworzeniem woli wewnetrzne;j,
a ograniczajacych (w $wietle powotanego wyzej stanowiska orzecznictwa)
piastuna organu reprezentacji w sktadaniu o§wiadczen woli za dang wyzna-
niowg osobe¢ prawng Kosciota katolickiego. Powotane zespoty norm dotycza
instytucji prawnych prawa kanonicznego w postaci: aktow alienacji, czyn-
nos$ci przekraczajacych granice zwyczajnego zarzadzania oraz niemieszcza-
cych sie w tych dwoch kategoriach innych czynnosci prawnych, ktore wy-
magaja wspotdziatania w podjeciu decyzji (konstrukcje prawne rad, zgdd
1 zezwolen).

5 Analogiczny zbiér norm kanonicznego prawa majatkowego dla os6b prawnych Kosciota katolic-
kiego Katolickiego obrzadkow innych niz tacinski zawiera Kodeks Kanonow Kosciotow Wschodnich
— Codex Canonum Ecclesiarum Orientalium auctoritate loannis Pauli promulgatus, AAS 82 (1990),
pars 11, s. 1061-1363. Z uwagi na mata liczebnos¢ tego rodzaju osob prawnych w Rzeczypospolitej
Polskiej oraz ich ograniczona aktywnos¢ w obrocie cywilnoprawnym, szczegétowe przedstawienie na
kilkunastu stronach zawartych w nich przestanek skutecznej reprezentacji, czgsto o spornym charak-
terze, byloby zupelnie nieproporcjonalne do ich znaczenia dla praktyki notarialnej. W konsekwencji,
jako ze przyttaczajaca wigkszos¢ w Rzeczypospolitej Polskiej stanowia osoby prawne obrzadku tacin-
skiego, dalsze rozwazania zostaja do nich ograniczone.

6 Codex luris Canonici, auctoritate loannis Pauli PP. Il promulgatus, AAS 75 (1983), pars 1I,
s. 1-320; przektad na jezyk polski dokonany przez E. Sztafrowskiego oglosit dekretem nr 48/84/P
Prymas Polski kard. Jozef Glemp.
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Alienacja

Podstawowa grupa przepisow prawa kanonicznego ograniczajacych
zarzadce majatku koscielnego w dokonywaniu aktéw prawnych stanowig
normy dotyczace alienacji. Ograniczenia reprezentacji dotyczace alienacji
1 procedur z nig zwigzanych beda mie¢ zastosowanie w przypadku spetnienia
nastgpujacych przestanek:

1. stosowania w konkretnym przypadku przepisow ksiegi V Kodeksu pra-
wa kanonicznego z 1983 r.— Dobra Doczesne;

2. czynnos$¢ prawna stanowi alienacj¢ w rozumieniu prawa kanonicznego
lub inng czynnos$¢, do ktorej stosuje si¢ przepisy o alienacji;

3. przedmiotem czynnosci prawnej jest tzw. majatek staly lub inny majatek
podlegajacy przepisom o alienacji.

Zakres zastosowania przepiséw o dobrach doczesnych KoSciola

Przepisy ksiegi V Kodeksu prawa kanonicznego z 1983 r. normujace;j
zasady postepowania z majatkiem Kosciota katolickiego maja zastosowa-
nie co do zasady tylko do publicznych oséb prawnych prawa kanonicznego
(k. 1257 § 1 CIC’1983), podczas gdy prywatne osoby prawa kanonicznego
w zakresie zarzadu majatkiem postuguja si¢ indywidualnie opracowanymi
statutami (k. 1257 § 2 CIC’1983)”. W konsekwencji zasadniczym podziatem
0s0b prawnych, ktory ma wplyw na kwestie reprezentacji, jest wyrdznienie
0s6Ob publicznych i prywatnych.

Osoby publiczne s3 ustanawiane przez kompetentng wtadze kosciel-
ng, by wykonywaty w imieniu Kos$ciota, w oznaczonym dla nich zakresie
1 zgodnie z przepisami prawa, wlasne zadania zlecone im dla publicznego
dobra (k. 116 § 1 CIC’1983). Na zasadzie przeciwienstwa, wszystkie pozo-
state osoby prawne sg prywatne®. Typowe osoby prawa kanonicznego, takie

7 Zob. R.T. Kennedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary on the Code of
Canon Law, Mahwah 2000, s. 1483 i 1486.

8 Kryterium tego rozroznienia nie jest do konca jasne. Wskazuje sig, ze osoby publiczne dziataja
w imieniu Ko$ciota i stanowia rodzaj instytucji, podczas gdy prywatne dziataja w swoim imieniu i wy-
facznie na odpowiedzialno$¢ swoich cztonkdéw. Rozréznienie to ma by¢ odzwierciedleniem dwoch
sposobow wypelniania misji w Kosciele: publicznej (instytucjonalnej), za ktéra odpowiedzialna jest
hierarchia, i prywatnej (indywidualnej), do ktorej zobowigzani sa wszyscy wierni — zob. E. Molano,
[w:] Code of Canon Law Annotated: Latin — English edition of the Code of Canon Law and En-
glish-language translation of the 5th Spanish-language edition of the commentary prepared under the
responsibility of the Instituto Martin de Azpilcueta, red. E. Caparros, M. Theriault, J. Thorn, Montreal
1993, s. 136. W praktyce wigc owo rozréznienie ma takie znaczenie, ze publiczne osoby prawne sa
Scisle zwigzane z hierarchig koscielna, sa przez nig zarzadzane badz nadzorowane, a prywatne ciesza
si¢ wicksza autonomig w swoim dzialaniu, ktéra ujawnia si¢ w szczegdtowych regulacjach. Nalezy

111



Marek Strzata

jak parafie czy diecezje, albo osoby prawne ,,zakonne” naleza do kategorii
publicznych 0s6b prawnych. Natomiast stowarzyszenia wiernych mogg zali-
cza¢ si¢ do jednej lub drugiej kategorii, w ich przypadku wigc konieczna jest
kazdorazowa analiza aktu erygujacego i statutu, celem ustalenia, do ktorej
z powotanych kategorii 0s6b prawnych dane stowarzyszenie si¢ zalicza.

Cho¢ z zasady nie podlegaja one przepisom koscielnego prawa ma-
jatkowego, w przypadku prywatnych osob prawa kanonicznego ich statuty
prawnokanoniczne moga przewidywac okreslone kompetencje wtadz ko-
$cielnych, zwlaszcza ordynariuszy, w zakresie zarzadzania majgtkiem’. Moz-
liwe jest rowniez poddanie ich w akcie erygujacym lub prawnokanonicznym
statucie calo$ci przepisow kodeksowego prawa majatkowego. W przypad-
ku wigc prywatnych os6b prawa kanonicznego, posiadajacych osobowosé
prawa polskiego, szczegdlnie istotna jest staranna analiza powotanych do-
kumentow, celem ustalenia, czy przepisy o dobrach doczesnych Koscio-
ta (w szczegdlnosci o alienacji) beda mie¢ zastosowanie w ich przypadku
(np. na zasadzie odestania).

Alienacja i czynnoS$ci prawne z nia zréwnane

Kolejng przestanka, ktora musi by¢ spelniona, aby zastosowanie znala-
zty przepisy dotyczace alienacji, jest zaliczanie si¢ projektowanej czynnosci
prawnej do kategorii aktu alienacyjnego lub innego aktu, do ktérego normy
prawa kanonicznego przewidujg stosowanie procedur i ograniczen takich jak
przy alienacji.

Rozwazajac pojecie alienacji, nalezy wskaza¢, ze w prawie kanonicz-
nym przyjeto si¢ rozrézniaé alienacje w wezszym i szerszym znaczeniu'’.
W konsekwencji zastosowanego w k. 1295 CIC’1983 odestania, przepisy
ograniczajace reprezentanta w dokonywaniu czynnos$ci prawnych znajduja
zastosowanie do dwoch rodzajow aktow prawnych:

1. alienacji (zwanej niekiedy alienacja sensu stricto);

odnies¢ si¢ krytycznie do tak nieprecyzyjnego criterium divisionis. Szczegdlnie uwidacznia si¢ to na
przykltadzie stowarzyszen wiernych, ktore moga by¢ badz prywatne, badz publiczne. Na ogdt w statu-
tach wyraznie zostaje zastrzezone, jaki jest ich charakter. W braku jednak takiej wzmianki konieczne
jest odwolywanie si¢ do rownie niepewnej analizy uzytych slow (erygowanie, nadanie osobowosci)
czy catoksztaltu regulacji.

9 R.T. Kennedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 1477.

10 Na gruncie niniejszych rozwazan na temat procedur alienacyjnych w Kodeksie Prawa Kanonicz-
nego z 1983 r. z 1983 r. rozroznienie to ma glownie charakter teoretyczny, gdyz w obu przypadkach
zastosowanie znajda te same procedury wytworzenia woli wewnetrznej. Wobec jednak powszechnego
postugiwania si¢ w praktyce prawa kanonicznego tymi pojeciami zasadne jest ich przedstawienie.
Poza normami ksi¢gi V Kodeksu Prawa Kanonicznegoz 1983 r. rozr6znienie to moze mie¢ jednak
znaczenie praktyczne (zwlaszcza w prawie statutowym lub partykularnym — zob. nizej).
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2. transakcji, na skutek ktorej majatek osoby prawnej moze si¢ zna-
lez¢ w gorszej sytuacji (zwanej niekiedy alienacjg sensu largo).

Pojecie alienacji (w znaczeniu wezszym) nie jest w prawie kanonicz-
nym zdefiniowane, a w doktrynie prawa kanonicznego zakres semantyczny
tego terminu jest rowniez sporny. Najczesciej przez alienacje rozumie si¢
wyzbycie si¢ prawa (zwtaszcza wlasnos$ci), opierajac si¢ na dostownym zna-
czeniu czasownika alienare'. Niekiedy jednak przez alienacj¢ rozumie si¢
takze czynno$¢ prawng, ktéra na dhuzszy czas wytacza mozliwos¢ decydo-
wania o przeznaczeniu i korzystaniu z rzeczy (np. wieloletnie uzytkowanie).

Transakcje, na skutek ktérych majatek osoby prawnej moze si¢ zna-
lez¢ w gorszej sytuacji, rowniez nie zostaly w Kodeksie prawa kanoniczne-
go z 1983 r. zdefiniowane; brak jest rowniez kodeksowej enumeracji tego
rodzaju czynnosci prawnych. W rezultacie konieczne jest opieranie si¢ na
sformutowanych opisowo przestankach alienacji sensu largo. Doktryna jed-
nak zasadniczo zalicza do nich najczg¢sciej: ustanowienie hipoteki, zastawu
lub innego zabezpieczenia, albo stuzebnos$ci, udzielenie upowaznien, usta-
nowienie prawa odkupu czy opcji kupna, zobowigzanie do regularnego pta-
cenia kwot pienieznych, udzielanie niezabezpieczonych pozyczek, udziele-
nie porgczenia, przeniesienie prawa do zarzadzania rzecza bez przenoszenia
wlasnosci, oraz zacigganie dlugéw'’. Sporne jest, czy nalezy tutaj zaliczy¢
— kwalifikowane niekiedy za akty alienacji sensu largo — oddanie w na-
jem lub dzierzawg'. Wickszosciowe, tradycyjne stanowisko nadal uznaje,
Ze powyzsze czynno$ci ze swej natury stwarzajg zagrozenie dla majatku ko-
scielnej osoby prawnej, podczas gdy pojawiaja si¢ glosy, iz w konkretnej
sytuacji nawet te czynno$ci moga nie powodowac realnego zagrozenia dla
majatku koscielnej osoby prawnej, a w konsekwencji nie powinny podlegac
regutom o alienacji. Istnieje rownie radykalny poglad przeciwny, zgodnie
z ktorym kazda czynno$¢ prawna prowadzaca do zobowigzania ko$cielnej
osoby prawnej podlega przepisom o alienacji'.

11 Przy czym do tej drugiej grupy niekiedy zalicza si¢ rowniez tzw. darowizny obciazone, a wigc
dokonane z zastrzezeniem sposobu korzystania lub warunku, ktére rowniez wymagaja zachowania
przepisow o alienacji (k. 1267 § 2 CIC’1983). Zob. tez: W. Wojcik, [w:] W. Wojcik, J. Krukowski,
F. Lempa, Komentarz do Kodeksu Prawa Kanonicznego z 1983 r., t. 4, Lublin 1987, s. 60.

12 Por. R.T. Kennedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 14931494,
13 [w:] red. J.P. BealTamze, s. 1502.

14 Przeciwko opowiada si¢ m.in. R.T. Kennedy [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green,
New commentary..., s. 15031504 i 1507 z przedstawiong tam argumentacja. Za taka mozliwoscia:
B.W. Zubert, Komentarz do kodeksu prawa kanonicznego z 1983 r. T. 1I/3. Lud Bozy. Instytuty Zycia
konsekrowanego i stowarzyszenia zycia apostolskiego, Lublin 1990, s. 106; W. W¢jcik, [w:] W. Woj-
cik, J. Krukowski, F. Lempa, Komentarz..., s. 861 92.

15 W. Wojcik, [w:] W. W¢jcik, J. Krukowski, F. Lempa, Komentarz..., s. 92.
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Majatek staly i inne przedmioty alienacji oraz czynnosci z nia zrownanych

Podleganie procedurom ograniczajacym reprezentanta w zarzadzie ma-
jatkiem ma miejsce, jesli alienacja lub zagrozenie majg za przedmiot tzw. ma-
jatek staty (patrimonium stabile) koscielnej osoby prawnej'®. Pojgcie majatku
statego rowniez nie zostato zdefiniowane w Kodeksie prawa kanonicznego
z 1983 r. Tradycyjnie oznacza ono wszelkie mienie, ktore ze swej natury lub
wyraznego postanowienia jest przeznaczone do pozostania w majatku osoby
prawnej przez dtuzszy okreslony lub nieokre§lony czas, by zapewniac¢ stabil-
nos¢ i bezpieczenstwo finansowe!”. Tradycyjnie do majatku statego zalicza si¢
nieruchomosci, niezuzywalne ruchomosci, dlugoterminowe inwestycje (naj-
czesciej powyzej dwoch lat), takie jak akcje, obligacje, obligacje skarbowe oraz
fundusze specjalnego przeznaczenia, ktore nawet jesli sktadaja si¢ z gotowki,
to zostaly specjalnie odlozone na realizacje konkretnego celu'®. Pomocniczo
majatek staty mozna okresli¢ jako majatek, ktéry ma stuzy¢ osobie prawnej do
realizacji w przysztosci celow, dla ktorych ona istnieje!®. W praktyce mozna
positkowac si¢ inwentarzami, o ktorych mowa w k. 1283 CIC*1983.

Do przedmiotdw poddanych rezimowi alienacyjnemu nalezg réwniez
rzeczy darowane Kosciotowi na podstawie $lubu (ex voto), rzeczy kosztow-
ne z racji artystycznych lub historycznych (k. 1292 § 2 in medio CIC’1983)
oraz relikwie znaczace, badz doznajace wielkiej czci ze strony wiernych
(k. 1190 § 2 CIC’1983). W tych przypadkach jednak niemal zawsze naleza
one niezaleznie od wyzej wymienionych cech swoistych, do patrimonium
stabile koscielnej osoby prawne;.

Przestanki waznej alienacji

W przypadku stwierdzenia powyzszych przestanek, koniecznos¢ za-
stosowania okreslonych, wymaganych do wazno$ci procedur lub ich ksztatt
zaleza dodatkowo od kryterium ekonomicznego w postaci kwoty minimalne;j
1 maksymalnej, wynoszacymi obecnie w Polsce odpowiednio 100 000 euro
i 1 000 000 euro®, ktore nalezy odnosi¢ do masy poddawanej alienacji, a nie
do poszczegdlnych przedmiotow lub praw?'.

16 R.T.Kennedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary ..., s. 15041505. Por.
W. Wojeik, [w:] W. Wojcik, J. Krukowski, F. Lempa, Komentarz..., s. 87.

17 R.T. Kennedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 14951 1502.
18 R.T. Kennedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 14951496.
19 R.T. Kennedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 1496.

20 Kodeks Prawa Kanonicznego. Komentarz, red. P. Majer, Warszawa 2001, s. 966.

21 R.T. Kennedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 1498.
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Przekroczenie sumy najnizszej wymaga do waznos$ci aktu prawnego
zezwolenia kompetentnej wladzy koscielnej. W przypadku oso6b prawnych
podlegajacych witadzy biskupa diecezjalnego begdzie on réwniez podmio-
tem wlasciwym do wydania zezwolenia, przy czym do waznosci zezwolenia
wymagana jest rowniez zgoda na jego udzielenie Kolegium Konsultorow
oraz Diecezjalnej Rady ds. Ekonomicznych (k. 1292 § 1 zd. 2 CIC’1983).
W przypadku diecezji do waznej alienacji wymagane takze zezwolenie obu
wyzej wymienionych podmiotéw kolegialnych (k. 1292 § 1 zd. 3 CIC*1983).
W odniesieniu do oséb prawnych niepodlegajacych wtadzy biskupa diece-
zjalnego podmiot udzielajacy zezwolenia jest okreslony statutami tych osob
prawnych. We wszystkich wyzej wymienionych przypadkach wymagana
jest rowniez zgoda osOb zainteresowanych (interessati), przez ktorych naj-
czegsciej rozumie si¢ fundatorow, darczyncdéw lub inne osoby, ktorych prawa
moze naruszy¢ alienacja®.

Jesli wartos¢ dobr alienowanych przekroczy warto$¢ najwyzsza, nie-
zbedne jest uzyskanie dodatkowych zezwolen ze strony Stolicy Apostolskiej
(k. 1292 § 2 in principio CIC*1983). Jej zgoda jest potrzebna réwniez nie-
zaleznie od wartosci alienacji w przypadku, gdy przedmiotem aktu praw-
nego sg rzeczy darowane Kosciolowi na podstawie $lubu (ex voto), rzeczy
kosztowne z racji artystycznych lub historycznych (k. 1292 § 2 in medio
CIC’1983) oraz relikwie znaczace, badz doznajace wielkiej czci ze strony
wiernych (k. 1190 § 2 CIC’1983)*. Pomoca moze stuzy¢ ponizsza tabela:

22 Tamze[w:] red. J.P. Beal, s. 1499.

23 W przypadku tych przedmiotow roznice pogladéw dotycza tego, czy jezeli warto$¢ nie przekracza
kwoty najnizszej, konieczne jest rowniez uzyskanie zezwolenia podmiotow, ktore bytyby wlasciwe
do jego udzielenia w razie jej przekroczenia. Przeciwko konieczno$ci uzyskania takiego zezwole-
nia — zob. R.T. Kennedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 1499.
Za obowiazkiem uzyskania takiego zezwolenia opowiada si¢ natomiast notariat wtoski — zob. Enti
ecclesiastici e attivita notarile, red. V. Tozzi, Napoli 1989, s. 147.
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Rodzaj

Kompetentna wiadza

Podmiot ool Ponize] > 100 000 EUR Powyzej
100 000 EUR <1 000 000 EUR 1 000 000 EUR
0soby prawne alienacja 1291 Bp+DRE+KK Bp+DRE+KK
podlegte majatku statego +zainteresowani +zainteresowani
biskupowi + St. Apost.
alienacjarzeczy | 1291 Bp+DRE+KK Bp+DRE+KK Bp+DRE+KK
darowanych ex +zainteresowani +zainteresowani +zainteresowani
voto, cennych + St. Apost. + St. Apost. + St. Apost.
artystycznie lub (sporne)
historycznie,
relikwii
transakcje 1295 Bp+DRE+KK Bp+DRE+KK
mogace +zainteresowani +zainteresowani
pogorszy¢ + St. Apost.
sytuacje
majatkowa
osoby prawne 1292 j-W., z tym ze w miejsce Bp+tDRE+KK
Z prawem wiadza koscielna okreslona statutem
egzempcji /
niepodlegajace
biskupowi

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie: Enti ecclesiastici e attivita notarile, red. V. Tozzi, Napoli 1989

W kontekscie uzyskiwania zezwolen nalezy nadmieni¢ o warun-
kach waznosci zezwolenia. Jesli dobra sa podzielne, w pismie wnoszacym
o udzielenie zezwolenia muszg by¢ wskazane czesci juz wezesniej alieno-
wane, w przeciwnym wypadku udzielone zezwolenie jest niewazne (k. 1292
§ 3 CIC’1983). Warto rowniez zwroci¢ uwage na k. 474 CIC 1983, w mysl
ktorego akta kurii, ktore powstaty, by wywota¢ skutek prawny, winny by¢
podpisane przez ordynariusza, od ktorego pochodza, i to do waznosci, jak
rowniez przez kanclerza kurii lub notariusza. Kwestie wyzej powotanych
przestanek wazno$ci zezwolenia jak do tej pory nie byly przedmiotem
orzecznictwa sgdowego i1 nie sposob przewidzie¢ kierunku rozwoju judyka-
tury w tym zakresie.

CzynnoS$ci nadzwyczajnego zarzadzania

Druga grupa przepisow w zakresie wytworzenia woli wewnetrznej
przez osoby prawne Kosciota katolickiego dotyczy tzw. aktow nadzwyczaj-
nego zarzadzania. W przeciwienstwie do pojecia alienacji w prawie kano-
nicznym oraz pojecia czynnosci prawnych przekraczajacych granice zwy-
czajnego zarzadzania w polskim Kodeksie cywilnym, zakres semantyczny
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pojecia aktéw nadzwyczajnego zarzadzania wyznaczany jest na zasadzie
formalnej. Akty nadzwyczajnego zarzadzania sg to akty prawne, ktore zosta-
ty okreslone jako takie w okre§lonym Zrodle prawa?*. Zaliczenie do aktow
nadzwyczajnego zarzadzania moze mie¢ miejsce poprzez sporzadzenie enu-
meratywnego katalogu takich aktow, albo w sposodb dorozumiany poprzez
sporzadzenie enumeratywnego katalogu aktow prawnych, co do ktorych za-
rzadca majatku koscielnego musi do waznosci uzyska¢ zgode innego pod-
miotu.

W odniesieniu do diecezji akty nadzwyczajnego zarzadzania powin-
ny zosta¢ okreslone przez Konferencj¢ Episkopatu Polski (k. 1277 zd. 3
CIC’1983). Jesli dana czynno$¢ miescitaby si¢ w katalogu okreslonym przez
Konferencje¢ Episkopatu, wowczas biskup diecezjalny powinien uzyskaé
zgode diecezjalnej rady do spraw ekonomicznych oraz kolegium konsul-
torow (k. 1277 zd. 2 CIC’1983). Brak zgody ktéregokolwiek z tych pod-
miotow, nawet wobec braku wyraznej sankcji zawartej w komentowanym
kanonie, zgodnie z regutami og6lnymi dotyczacymi zgody, jest obarczony
sankcja niewaznosci (arg. ex k. 127 § 1 CIC’1983)*. Konferencja Episko-
patu Polski do konca 2015 r. nie wydala norm okreslajacych akty nadzwy-
czajnego zarzadzania majatkiem diecezji. W konsekwencji polscy biskupi
diecezjalni nie sg ograniczeni obowiazkiem uzyskania zgody diecezjalnej
rady do spraw ekonomicznych oraz zgody kolegium konsultorow w ramach
instytucji aktow nadzwyczajnego zarzadzania. Wspoéldzialanie tych podmio-
tow bedzie jednak niezbedne w ramach instytucji rad i zgdd, o ktorych byta
mowa wyzej, a zwlaszcza w procedurach alienacyjnych, w tym majacych za
przedmiot nie tylko dobra diecezji.

W przypadku pozostatych oséb prawnych akty nadzwyczajnego za-
rzadzania powinny zosta¢ okreslone w statutach prawnokanonicznych osob
prawnych (arg. ex k. 1281 § 2 zd. 1 CIC’1983). Jesli jednak brak takich norm
w prawie statutowym, wowczas na zasadzie subsydiarnosci, akty nadzwy-
czajnego zarzadzania stanowi¢ beda czynnosci prawne i1 faktyczne wymie-
nione w dekrecie wydanym przez biskupa diecezjalnego. Ten pomocniczy
katalog bedzie miat jednak zastosowanie jedynie wobec podleglych biskupo-
wi diecezjalnego publicznych oséb prawnych (k. 1281 § 2 zd. 2 CIC’1983).
W konsekwencji, aby ustali¢ wlasciwy katalog czynnosci nadzwyczajne-
go zarzadzania, nalezy w pierwszej kolejnosci zbada¢ prawnokanonicz-
ne statuty, poczynajac od ustalenia, czy taki statut w ogole zostal wydany
w odniesieniu do danej osoby prawnej. W polskich warunkach zasada jest,

24 Zob. nizej oraz: R. Smith, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 802;
W. Wojcik [w:] W. Wojcik, J. Krukowski, F. Lempa, Komentarz..., s. 77.

25 Por. R.T. Kennedy [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 1479.
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ze w odniesieniu do 0s6b prawnych, ktorych ustrdj regulowany jest w znacz-
nej mierze Kodeksem prawa kanonicznego z 1983 r. (zwlaszcza parafie
1 diecezje), nie wydaje si¢ odrebnego korpusu norm ustrojowych w postaci
statutu. Poniewaz jednak w prawie kanonicznym statuty nalezy rozumiec
szeroko (k. 94 § 1 CIC’1983), jako przepisy regulujace ustrdj osoby prawnej,
a nie konkretny dokument, katalog przedmiotowych aktow nadzwyczajnego
zarzadzania moze si¢ znalez¢ chociazby w akcie powotujacym dang oso-
be prawna (np. w dekrecie erygujacym parafi¢). Praktyka jednak pokazuje,
ze okreslenie czynnos$ci nadzwyczajnego zarzadzania nie nastepuje w takich
indywidualnych aktach, ale raczej w ogolnych dekretach wykonawczych na
zasadzie subsydiarnos$ci, o ktorej mowa byta powyze;j.

Zweryfikowawszy statut prawnokanoniczny w zakresie braku wyzna-
czenia aktow nadzwyczajnego zarzadzania, mozna si¢ga¢ do subsydiarnego
ich katalogu wydanego przez biskupa diecezjalnego. Z uwagi na ograniczenie
zakresu uprawnien biskupa diecezjalnego do os6b prawnych poddanych jego
wladzy, katalog taki réwniez obowiazuje co do zasady jedynie w odniesieniu
do takich osob (k. 1281 § 2 zd. 2 in fine CIC’1983). W rezultacie wymaga to
ustalenia, czy dana osoba prawna podlega wtadzy biskupa diecezjalnego.

Pomocne moga si¢ tu okaza¢ trzy ogolne zasady, z ktérych kazda
w okreslonym wyjatkowym zestawie okolicznosci moze doznawac ograni-
czen. Po pierwsze, w uproszczeniu nalezy przyjaé, ze zasadniczo biskup die-
cezjalny (diecezji wyrdznionej na zasadzie terytorialnej) dysponuje wiadza
nad wszystkimi kanonicznymi osobami prawnymi majacymi siedzibe na te-
renie poddanej mu diecezji*. W szczegolnosci biskup diecezjalny ma wladze
nad funkcjonujacymi w danej diecezji parafiami, dekanatami utworzonymi
jako osoby prawa kanonicznego, czy diecezjalnymi seminariami duchowny-
mi. Po drugie, mozna positkowac si¢ ogdlng zasada, ze osoba prawna podle-
ga wladzy tego urzedu, ktory ja powotlat do istnienia. Zatem jesli dang osobe
prawng (zgodnie z prawem) powolano dekretem biskupa diecezjalnego, co
do zasady podlega ona jego wtadzy. Po trzecie, istnieje takze reguta przeciw-
na, w mysl ktorej wiadzy miejscowego biskupa diecezjalnego nie podlegaja
osoby prawne powotane przez podmioty hierarchicznie wyzsze, w szczegol-
nosci osoby prawne powotane na prawie papieskim?’.

Samo udzielenie upowaznienia nalezy do ordynariusza, totez w przy-
padku oséb prawnych podleglych biskupowi diecezjalnemu to jego zgoda

26 Niektore z podmiotéw podlegajacych wladzy biskupa diecezjalnego mogly uzyskac prawo tzw.
egzempcji, a wigc wyjecia spod jego wladzy, wowczas prawodawstwo przezen wydane nie obowigzu-
je te kanoniczne osoby prawne.

27 Tak jest np. w przypadku pratatury personalnej Opus Dei, utworzonej na mocy konstytucji apo-
stolskiej Ut sit validum, AAS 1983, s. 423-425.
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bedzie wymagana®®. W przypadku osob prawnych podlegtych ordynariuszo-
wi zakonnemu bedzie to jego prerogatywa”. W omawianym zakresie nie
ma watpliwosci, ze upowaznienie to jest wymagane do waznosci, co zostato
expressis verbis wyrazone w tresci kanonu 1281 § 1 CIC’1983. Odnosnie
do warunkoéw waznos$ci samego upowaznienia, zdecydowana wigkszo$¢ au-
toréw przyjmuje, ze zachowanie formy pisemnej dla upowaznienia nie jest
konieczne dla wazno$ci samego upowaznienia i udzielone ustnie pozostaje
w mocy>’.

Na marginesie nalezy jeszcze doda¢, ze zwrot ,,przy zachowaniu prze-
pisOw statutow” zamieszczony w k. 1281 CIC’ 1983 ma to znaczenie, ze wy-
moég uzyskania zgody (upowaznienia) ordynariusza nie uchyla obowigzku
zachowania innych procedur wytworzenia woli wewnetrznej, przewidzia-
nych statutami. W szczegdlno$ci nie uchyla obowiazku uzyskania przewi-
dzianych w prawie statutowym zgod lub rad przewidzianych do waznosci.

Najczestsze btedy w praktyce dotyczg réznego rodzaju zakonnych osob
prawnych oraz parafii wojskowych. Przyktadowo instytuty zycia konsekro-
wanego moga by¢ zakladane zar6wno na prawie diecezjalnym, jak i prawie
papieskim. W tym ostatnim jednak przypadku co do zasady podlegaja one
wylacznie wladzy Stolicy Apostolskiej (k. 593 CIC’1983)!, a wigc nie pra-
wodawstwu lokalnego biskupa diecezjalnego. Nie jest to zasada bezwzgled-
na, gdyz w aktach powotujacych do zycia zakony lub w konstytucjach za-
konnych moga by¢ zamieszczone okreslone koncesje na rzecz lokalnych
biskupoéw, np. w zakresie zarzadu majatkiem potozonych w diecezjach jed-
nostek organizacyjnych obdarzonych wilasng osobowos$cig prawna, takich
jak domy zakonne czy opactwa. Natomiast parafie wojskowe nie podlegaja
wladzy miejscowego biskupa diecezjalnego, ale wiadzy biskupa polowego.

Przyktadem dekretu okreslajagcego akty nadzwyczajnej administracji
jest dekret Metropolity Krakowskiego z 20 maja 2005 r.*2, ktory wprost po-
wotuje si¢ na niewazno$¢ wynikajaca z przepisow Kodeksu. Dekret ten prze-
widuje, ze czynnos$ciami nadzwyczajnego zarzadzania s3:

1. alienacja majatku koscielnego ,,przez ktora nalezy rozumie¢: sprzedaz,
zamiang, darowizne, wszelkie przeniesienie wtasnosci na inny podmiot”
o tacznej warto$ci przekraczajacej 10 000,00 zt;

28 W przeciwienstwie do alienacji przekraczajacej kwote minimalna w tej procedurze nie bedzie
potrzebny udzial Kolegium Konsultorow oraz Diecezjalnej Rady ds. Ekonomicznych. Zob. R.T. Ken-
nedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 1498, przyp. 149.

29 [w:] red. J.P. BealTamze, s. 1483.

30 [w:] red. J.P. BealTamze, wraz z literaturg wskazang w przyp. 104.

31 Zob. réwniez k. 586 § 2 CIC’1983.

32 Notificationes e Curia Metropolitana Cracoviensi 2005 (CXLIII), nr 7-9, s. 139140.
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2. zacigganie kredytow oraz poreczenie (kazde o wartoSci powyzej
10 000,00 zt);

3. ,jakiekolwiek inne czynnosci, na skutek ktorych majatek koscielny moze
znalez¢ si¢ w gorszej sytuacji”.

Stosunkowo najbardziej rozbudowane normy zawiera zarzadzenie
z 1 grudnia 2015 r. dotyczace aktow nadzwyczajnego zarzadzania w para-
fiach wydane w diecezji bielsko-zywieckiej. W mys$l tego dokumentu aktami
nadzwyczajnego zarzadzania s3:

1. alienacja majatku koscielnego;

2. zrzeczenie si¢ uprawnien majatkowych, w tym zwolnienie z dtugu (takze
koscielnych os6b prawnych);

3. udzielenie dotacji przez parafi¢ innej osobie prawnej powyzej kwoty
50 000 zt;

4. ustanowienie hipoteki, zastawu, stuzebnos$ci, uzytkowania;

zaciagnigcie kredytu czy pozyczki bez wzgledu na kwote;

6. aktywacja karty kredytowej zatozonej na rachunku parafii, ktérej limit
catkowity przekracza 5000 zi;

7. wystawienie weksla, aval oraz porgczenie majatkowe powyzej 50 000 zt;
8. budowa i remont, gdy kosztorys przekracza w parafii do 5 000 wiernych
warto$¢ 150 000 zi, a w parafii powyzej 5000 wiernych — 250 000 zt;

9. zarzadzania w parafiach — c.d.

10. przyjecie/odrzucenie: darowizny z obcigzeniem, spadkoéw, zapiséw, po-
boznych rozporzadzen;

11. umowa dzierzawy, najmu, uzyczenia, gdy czas trwania umowy przekra-
cza 2 lata;

12. lokowanie pienigdzy w instrumenty finansowe wysokiego ryzyka
(np. akcje, udziaty w funduszach inwestycyjnych);

13. sktadanie wnioskow o dofinansowanie z funduszy europejskich, krajowych,
wojewddzkich 1 innych, jezeli wartos¢ wniosku przekracza 50 000 zt;

14. sprzedaz przedmiotdéw religijnych, ktore sg czes$cig patrimonium — dzie-
dzictwa parafii;

15. ustanowienie fundacji przez parafie.

Podtrzymujac wyzej sformutowane zastrzezenia co do znaczenia
przewidzianego w innych niz Kodeks Zrédta prawa kanonicznego wymogu
uzyskania rady lub zgody, nalezy wskazaé, ze w diecezji bielsko-zywiec-
kiej statut parafialnych rad ds. ekonomicznych z 30 grudnia 2015 r. wyma-
ga wystuchania jej ,,opinii” w przypadku podejmowania nadzwyczajnych
aktow zarzadu majatkiem parafii przez proboszcza. W diecezji tarnowskiej
oraz diecezji rzeszowskiej, wedlug informacji kurii diecezjalnych, nie byty
wydawane dekrety biskupie wyznaczajace akty nadzwyczajnego zarzadza-

)]
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nia. Urzednicy Kurii diecezji kieleckiej odmowili informacji na temat norm
wydawanych przez biskupow diecezjalnych takze w zakresie wyznaczenia
aktow nadzwyczajnego zarzadzania.

Pozostale rady, zgody i zezwolenia przewidziane Kodeksem prawa
kanonicznego z 1983 r.

Kodeks prawa kanonicznego Jana Pawta II, oprocz obowigzku wspot-
dziatania przy podejmowaniu decyzji co do czynnos$ci prawnych stanowig-
cych akty nadzwyczajnego zarzadzania lub akty alienacyjne, przewiduje
rowniez procedury uzyskania rady, zgody lub zezwolenia niemieszczace si¢
w tych dwoch omowionych wyzej kategoriach.

Przede wszystkim biskup diecezjalny jest obowigzany wyshuchaé
rady diecezjalnej rady do spraw ekonomicznych oraz kolegium konsultorow
przed podjeciem czynnosci ,,0 wigkszym znaczeniu ze wzglgdu na material-
ny stan diecezji” (k. 1277 zd. 1 CIC’1983). Czynnosci te nie zostaly blizej
zdefiniowane w samym Kodeksie prawa kanonicznego z 1983 r. W kanoni-
styce istnieje spor, czy norma ta jest samodzielna, wprowadzajac skuteczng
na forum prawa cywilnego przestanke reprezentacji*’, czy tez nabiera mocy
dopiero w przypadku wydania norm wykonawczych okreslajacych katalog
czynnosci o wiekszym znaczeniu**. W Polsce na dzien dzisiejszy nie wydano
przepisow, ktore formutowatyby katalog tych czynnosci.

W przypadku oddania w ,,dzierzawe” dobr koscielnych Kodeks pra-
wa kanonicznego z 1983 r. odsyla w zakresie konieczno$ci uzyskania ze-
zwolenia do norm wydanych dla danego kraju przez wtasciwa konferencje
biskupow (k. 1297 CIC’1983). Konferencja Episkopatu Polski w Instrukcji
z 25 sierpnia 2015 r. przewiduje, ze oddanie w dzierzawe, najem lub uzy-
czenie wiasnos$ci koscielnej na ponad dwa lata wymaga uprzedniej zgody bi-
skupa diecezjalnego (p. 3.17). Wobec braku okreslenia sankcji bezposrednio
w powotanym przepisie moze pojawic si¢ watpliwos¢, czy wymog ten zostat
zastrzezony do wazno$ci i jako taki jest skuteczny roéwniez jako ograniczenie
reprezentacji. W doktrynie wystepuje poglad, ze wybor sankcji nalezy do sa-
mej konferencji biskupow, przy czym w sytuacji braku okreslenia sankcji na-
lezy domniemywagé, ze wymogi te nie sg przewidziane dla waznos$ci*®. Ana-
logiczny problem wystepuje w przypadku obowigzku uzyskania zezwolenia

33 Tak: W. Wojcik, [w:] W. Wojcik, J. Krukowski, F. Lempa, Komentarz..., s. 73.

34 R.T. Kennedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 1478-1479.
Zob. tez: W. Wojcik, [w:] W. Wojcik, J. Krukowski, F. Lempa, Komentarz..., s. 73.

35 Zob. R.T. Kennedy [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary...,s. 1507 wraz
z przyp. 177 oraz s. 1517 wraz z przyp. 223.
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na sprzedaz lub oddanie w dzierzawe¢ dobr koscielnych ich zarzadcom, albo
ich krewnym lub powinowatym do czwartego stopnia (k. 1298 CIC’1983).
Z uwagi na sporny charakter pojecia zezwolenia (/icencia) jako rodzaju zgo-
dy sankcja tego wymogu nie jest pewna.

W dalszej kolejnosci nalezy wskazaé na wymog uzyskania zgody ordy-
nariusza na lokowanie §rodkéw pozostatych po pokryciu wydatkow (k. 1284
§ 2 n. 6 CIC’1983). W literaturze wskazuje si¢ jednak, iz cho¢ mowa jest
o0 zgodzie, to wymdg ten nie jest obarczony sankcjg niewazno$ci*’, w kon-
sekwencji wigc czynnos¢ dokonana w braku takiej zgody pozostaje wazna
1 skuteczna w polskim prawie cywilnym.

Do omawianej kategorii cz¢$¢ autorow zalicza rOwniez przyjecie przez
koscielng publiczng osobe prawna fundacji tzw. nieautonomicznej (w uprosz-
czeniu: darowizny bez powotywania nowej osoby prawnej). W tym przy-
padku zastrzezone zostaje do wazno$ci zezwolenie ordynariusza®” (k. 1304
§ 1zd. 1 CIC’1983)%. Sporne jest jednak to, czy rowniez forma pisemna ze-
zwolenia stanowi element wymagany ad solemnitatem, przy czym przewaza
stanowisko odmawiajace tej formie takiego charakteru®.

Podsumowujac, ewentualne ograniczenia zarzadcy majatku kosciel-
nego w postaci konieczno$ci uzyskania rady, zgody lub zezwolenia (przy
uwzglednieniu spornego charakteru wigkszos$ci z nich) moga dotyczy¢:

1. powazniejszych czynnosci zarzadu majatkiem diecezji;

2. dzierzawy;

3. sprzedazy lub oddania w dzierzawe zarzadcy majatku koscielnego lub
jego rodzinie;

4. lokowania $rodkéw pozostatych po pokryciu wydatkow;

5. przyjecia fundacji nicautonomicznej (darowizny).

Exkurs: ,,zakonne” osoby prawne

Podobnie jak w przypadku innych oséb prawnych, sytuacja ksztal-
tuje si¢ w odniesieniu do aktow prawnych ,,zakonnych” oséb prawnych?,
w szczegolnosci w zakresie instytucji aktow nadzwyczajnego zarzadzania.
Analogicznie tez pojecie to nalezy rozumie¢ czysto formalnie, niezaleznie

36 Tak m. in. R.T. Kennedy [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 1487.

37 Na temat wyznaczenia wlasciwego ordynariusza zob. k. 1302 § 3 CIC’1983. Zob. szerzej:
R.T. Kennedy [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary...,s. 1 518.

38 Por. R.T. Kennedy [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 1517.
39 Tamze[w:] red. J.P. Beal.

40 Na potrzeby niniejszego artykutu zamiast kodeksowego pojecia instytutéw zycia konsekrowane-
g0, dla uproszczenia uzywane bedzie potoczny termin ,,zakony”.
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od ich wlasnej natury i cywilistycznego rozumienia czynnosci prawnych
przekraczajacych granice zwyktego zarzadu. Zatem aktami nadzwyczajnego
zarzadzania sg czynnosci prawne i faktyczne, ktore przekraczaja kompeten-
cj¢ zarzadcy dobr koscielnych do samodzielnego decydowania i wymaga-
ja wspoéldziatania w wytworzeniu woli wewnetrznej innych podmiotow*!.
Technicznie rzecz ujmujac, beda to czynnosci, ktére zostaly w odpowied-
nich normach uznane za akty nadzwyczajnego zarzadzania — badz expressis
verbis, badz implicite — poprzez wprowadzenie ograniczenia w mozliwosci
podejmowania samodzielnie decyzji, w szczegolnosci poprzez koniecznosé
uzyskania odpowiedniej autoryzacji.

Typowymi przyktadami aktéw nadzwyczajnego zarzadzania beda
czynnosci wydatkowania gotéwki powyzej pewnej kwoty, przeniesienie
wlasnosci dobr pomiedzy osobami prawnymi tego samego instytutu, odmo-
wa przyjecia darowizny lub przyjecie darowizny obarczonej pewnymi obo-
wigzkami, wymiana umeblowania i innego wyposazenia, czy renegocjacja
warunkow pozyczki*?. Przez niektorych autorow zaliczana tutaj jest rowniez
alienacja czy lokata pieni¢dzy na nowych warunkach®.

Zgodnie z k. 638 § 1 CIC’1983 w przypadku aktoéw nadzwyczajnego
zarzadzania tego rodzaju 0sob prawnych nie ma jednak jednolitej procedury
niezbednej do waznos$ci takiego aktu. W szczegdlno$ci w przeciwienstwie
do ogolnego prawa majatkowego specjalna procedura wytworzenia woli we-
wnetrznej nie bedzie ograniczac si¢ do uzyskania zgody ordynariusza (k. 1281
§ 1 CIC’1983). W przypadku omawianych instytutow, warunki konieczne
do waznosci aktu nadzwyczajnej administracji okresla¢ bedzie prawo wta-
sne. Najczesciej warunki te przyjmowac beda posta¢ obowigzku uzyskania
rady lub zgody okreslonych podmiotéw indywidualnych (np. konkretnego
przetozonego)* lub kolegialnych (np. rad, w tym rad ds. ekonomicznych,

41 R. Smith, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 802. Odmiennie:
A. Chrapkowski. J. Krzywda, [w:] J. Krukowski (red.), Komentarz..., t. 11/2, s. 70.

42 R. Smith, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 802.

43 A. Chrapkowski. J. Krzywda, [w:] J. Krukowski (red.), Komentarz..., t. 11/2, s. 70 wraz z podana
tam literatura.

44 Zasadniczo majatkiem instytutow zarzadza¢ winien ekonom (k. 636 § 1 zd. 2). W konsekwen-
cji prawo wlasne najcze¢sciej okresla¢ bedzie akty nadzwyczajnego zarzadzenia poprzez ograniczenie
ekonoma w mozliwosci podejmowania samodzielnej decyzji w postaci wprowadzenia wymogu zgody
przetozonego danej osoby prawnej instytutu na konkretny rodzaj czynnosci. Poniewaz jednak eko-
nom nie jest organem wyznaniowej osoby prawnej w $wietle katolickiej ustawy wyznaniowe;j, tylko
wiasnie przetozony, to on bedzie musiat sktada¢ oswiadczenie woli w jej imieniu. Zatem wymog uzy-
skania zgody w takim przypadku odpadnie, skoro ten sam podmiot, ktéry miat czynnoé¢ zatwierdzic,
sam jej dokonuje. W praktyce ekonomowie zarzadzaja majatkiem instytutdw na podstawie pelnomoc-
nictwa cywilnoprawnego udzielonego przez jedyny organ instytutu — przelozonego. Powstaje jednak
kwestia, czy pelnomocnictwo udzielone nie do poszczegolnej czynnosci, a w szczegdlnosci pelno-
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jesli takie przewiduje prawo wlasne, czy kapitut). Nalezy jednak podkresli¢,
ze mogg one przyjac takze inng posta¢. W przypadku niedochowania prze-
stanek wazno$ci przewidzianych prawem wlasnym czynno$¢ w systemie
prawa kanonicznego jest niewazna®.

Przestanki waznej alienacji w przypadku przedmiotowych oséb praw-
nych ksztattuja si¢ analogicznie, jak w przypadku pozostatych publicznych
osob prawnych, gdyz przepisy ksiegi V Kodeksu prawa kanonicznego z 1983 r.
stosuje si¢ takze do nich, o ile co innego nie wynika wyraznie z jego kano-
noéw. Poniewaz w przeciwienstwie do procedury dokonywania aktow nad-
zwyczajnego zarzadzania, w przypadku alienacji, poza modyfikacjami w za-
kresie organow kompetentnych do brania udziatu w podjeciu decyzji, brak
jest odmiennych uregulowan, totez zastosowanie znajduja wyzej opisane za-
sady dotyczace zakresu zastosowania przepisoOw o alienacji. W konsekwencji
aktualne pozostaja uwagi odnosnie zakresu podmiotowego, przedmiotowego
(patrimonium stabile, akty mogace pogorszy¢ sytuacj¢ ekonomiczng, rzeczy
darowane ex voto oraz wartosciowe) oraz ekonomicznego (kwoty minimalna
i maksymalna)*.

W przypadku alienacji i jakiegokolwiek dziatania, przez ktore stan ma-
jatkowy osoby prawnej instytutu mogtby dozna¢ uszczerbku, Kodeks prawa
kanonicznego literalnie przewiduje, iz konieczne jest uzyskanie zezwolenia
wlasciwego przetozonego, wydanego za zgoda jego rady (k. 638 § 3 zd. 1
CIC’1983), traktowanych jako warunki waznosci. Dla niektorych autorow
jednak wymog ten dotyczy wytacznie sytuacji, gdy wartos¢ alienacji prze-
kracza sume¢ najnizszg wyznaczong przez Konferencje Episkopatu?’, a spor-
ne jest rowniez to, czy kwote t¢ wyznacza kwota ustalona przez Konferencje
Episkopatu Polski, czy prawo wlasne instytutu®®.

mocnictwo ogdlne, czyni¢ bedzie zawsze zado$¢ wymogom prawa wiasnego. Zgoda przetozonego
wymagana prawem kanonicznym dotyczy indywidualnego aktu i nie moze by¢ udzielana in genere na
przysztos¢. W takim wypadku powstaje watpliwos¢, czy organ w postaci przetozonego nie przekroczyt
swoich kompetencji udzielajac petnomocnictwa, a zatem w takiej czgsci pelnomocnictwo to bytoby
niewazne (art. 38 1 39 k.c.). Z uwagi na t¢ watpliwo$¢ nalezy zaleci¢ uzyskiwanie zgody przetozonego
na konkretng czynno$¢ nadzwyczajnego zarzadzania, nawet jesli nalezataby ona do kategorii spraw
objetych petnomocnictwem. Warto tez wskaza¢, ze poniewaz ekonom dziata w charakterze petnomoc-
nika, skutkiem braku zachowania procedury wytworzenia woli bgdzie bezskutecznos¢ zawieszona
(art. 103 k.c.).

45 R. Smith, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 803.
46 Por. A. Chrapkowski. J. Krzywda, [w:] J. Krukowski (red.), Komentarz..., t. 11/2, s. 71.

47 Por. R. Smith [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 803. Zob.
tez R.T. Kennedy, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 1498. Za ko-
niecznoscia uzyskania tych zgdod niezaleznie od kwoty najnizszej opowiadaja si¢: A. Chrapkowski.
J. Krzywda, [w:] J. Krukowski (red.), Komentarz..., t. 11/2,s. 71; B. W. Zubert, Komentarz...,s. 106107.

48 De Paolis, I Beni Temporali della Chiesa, Bologna 1995, s. 190.
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Bezsporne jest, ze jesli warto$¢ alienacji przekracza wysoko$¢ okreslo-
ng dla danego terytorium przez Stolice Apostolska, do waznos$ci wymagana
jest rowniez jej zgoda (k. 638 § 3 zd. 2 in principio i in fine CIC’1983)%.
Niezaleznie od ich wartosci, do alienacji dobr ofiarowanych na mocy $lubu
albo rzeczy drogocennych z racji artystycznych lub historycznych niezbgdna
ad solemnitatem jest rowniez zgoda Stolicy Apostolskiej (k. 638 § 3 zd. 2 in
medio 1 in fine CIC’1983).

Niezaleznie od powyzszego, w przypadku instytutow na prawie diece-
zjalnym oraz tzw. klasztoréw niezaleznych (a wigc niepozostajagcych w hie-
rarchicznym podporzadkowaniu podmiotom nalezacym do tego samego ,,za-
konu”), niezaleznie od kwoty i przedmiotu, do waznej alienacji potrzebna
jest zgoda ordynariusza miejsca (k. 638 § 4 CIC’1983). W przypadku gdy
podmiot taki zamierza dokona¢ alienacji majatku potozonego w innej die-
cezji niz macierzysta, wymagana bedzie zgoda ordynariusza wlasciwego
dla domu gléwnego 1 opinia (rada) ordynariusza wiasciwego ze wzgledu na
miejsce potozenia majatku (arg. ex. 595 § 1 CIC’1983)*. Pomocna moze
okazac¢ si¢ ponizsza tabela:

Kompetentna wladza

q q s Ponizej > 100 000 euro Powyzej
Facivi R ol ooy K 100000 euro | <1000000euro | 1000000 euro
(sporne) (sporne) (sporne)
,»zakon” czynno$¢ nadzwy- 638 okre$lona prawem | okreslona prawem | okre$lona prawem
czajnego zarzadu wlasnym + rady/ | wilasnym + rady/ | wilasnym + rady/
(okre$lona prawem zgody okreslone zgody okreslone zgody okreslone
wiasnym) prawem wlasnym | prawem wlasnym | prawem wlasnym
alienacja i transakcje 638 kompetentny kompetentny kompetentny
mogace pogorszy¢ przelozony przetozony + jego przetozony
sytuacje majatkows + jego rada rada + jego rada
(+ Bp w przypadku | (+ Bp w przypadku + St. Apost.
klasztorow nieza- | klasztoréw nieza- | (+ Bp w przypad-
leznych i instytu- | leznych i instytu- ku klasztorow
tow diecezjalnych) | téw diecezjalnych) niezaleznych
(sporne) i instytutow diece-
zjalnych)

49 Sporne jest czy w braku ustalenia tej kwoty oddzielnym aktem, zastosowanie znajduje kwo-
ta ustalona przez Konferencj¢ Episkopatu w zakresie kwoty najwyzszej. Zob. m.in. B.W. Zubert,
Komentarz...,s. 107.

50 R. Smith, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 804.
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alienacja rzeczy 638 kompetentny kompetentny kompetentny
darowanych ex-voto, przefozony przelozony przefozony
cennych artystycznie + jego rada + jego rada + jego rada

lub historycznie + St. Apost. + St. Apost. + St. Apost.

(+ Bp w przypadku | (+ Bp wprzypadku | (+ Bp w przypad-
klasztoréw nieza- | klasztoréw nieza- ku klasztorow
leznych i instytu- | leznych i instytu- niezaleznych
tow diecezjalnych) | tow diecezjalnych) | i instytutow diece-

zjalnych)

Zrodto: Opracowanie whasne
Prawo partykularne

Jak wskazano na wstepie, Kosciot katolicki, ze wzgledu na liczbe jed-
nostek organizacyjnych obdarzonych specjalng formg osobowosci prawne;j
prawa polskiego oraz wolumen nalezacego do nich majatku, w praktyce no-
tarialnej zajmuje najwazniejsze miejsce sposrod wspolnot religijnych. Zara-
zem udziat jego wyznaniowych oséb prawnych w obrocie prawnym nastre-
cza najwigkszych trudnosci. Zrodtem tych trudnosci jest m. in. to, ze o ile
w przypadku pozostatych wspodlnot religijnych, ktorych status regulowany
jest w drodze ustawy indywidualnej, ich prawo wewnetrzne najczesciej za-
myka si¢ w pojedynczym akcie (statucie lub innym gtéwnym dokumencie
prawa wewnetrznego), o tyle prawo kanoniczne Kosciota Katolickiego sta-
nowi bardzo rozbudowany zesp6t roznego rodzaju norm pochodzacych od
réznych prawodawcow, ktory przypomina bardziej prawo panstwowe niz
zespOl norm ustrojowych osoby prawnej. Z tej przyczyny najbardziej kto-
potliwe nie jest ustalenie przepiséw wptywajacych na granice umocowania
zawartych w Kodeksie prawa kanonicznego z 1983 r., ktore zostaty przed-
stawione wyzej i o ktorych istnieniu praktyka obrotu najczesciej ma wiedze,
a ktore przysparzajg trudnosci jedynie w ich interpretacji oraz ustaleniu re-
alizacji zawartych w nim przestanek waznosci, lecz poszukiwanie wplywa-
jacych na granice reprezentacji norm zawartych poza tym aktem prawnym.
Zadaniem tej cze$ci niniejszego artykutu jest wskazanie na podstawowe
zasady dotyczace ustalania istnienia i treSci norm prawa kanonicznego za-
wartych poza Kodeksem prawa kanonicznego z 1983 r., ktore moga miec
wplyw na granice umocowania organéw wyznaniowych oséb prawnych Ko-
Sciofa katolickiego. W tym celu zostang przedstawione typowe zrodta prawa
kanonicznego wystepujace w Polsce, wraz ze wskazaniem podstawowych
stosowanych w nich instytucji, ich wyktadnig oraz ich znaczeniem dla repre-
zentacji.
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Problem glebokosci recepcji prawa kanonicznego

Przed zarysowaniem pozakodeksowych ograniczenh umocowania orga-
ndéw wyznaniowych osob prawnych konieczne jest poruszenie kwestii gle-
bokosci recepcji prawa kanonicznego. Powotlane orzeczenia polskiego Sadu
Najwyzszego najczesciej zapadaty w stanie faktycznym obejmujacym naru-
szenie k. 1254 i n. Kodeksu prawa kanonicznego z 1983 r. oraz korespondu-
jacego z nimi k. 638 tegoz. Nalezy wiec rozpatrzy¢, czy recepcja obejmuje
0got norm prawnokanonicznych, czy tez jedynie normy przedmiotowego ko-
deksu, albo czy zostata ona ograniczona w innym zakresie przedmiotowym
(np. w odniesieniu do aktow wydanych w oparciu o prawno-kanoniczng wta-
dze ustawodawcza). W szczegdlnosci nalezy rozstrzygnaé, czy ewentualne
statuty prawnokanoniczne opisujg takze na forum prawa panstwowego pro-
cedury wytwarzania woli przez wyznaniowe osoby prawne.

Nie rozstrzygajac w tym miejscu ogdlnego problemu zasadnosci i pod-
staw normatywnych recepcji prawa kanonicznego w zakresie zasad dziatania
wyznaniowych 0sob prawnych, nalezy stwierdzi¢, ze logiczng konsekwencja
linii orzeczniczej SN jest przyjecie recepcji ogétu norm prawa kanonicznego,
anie tylko norm Kodeksu prawa kanonicznego z 1983 r. Niezaleznie bowiem
od tego, czy upatrywac jej w art. 28 ust. 2 ustawy o gwarancjach wolnosci
sumienia i wyznania, zasadzie autonomii i niezalezno$ci, dorozumianym
odestaniu czy ogoélnej woli ustawodawcy zapewnienia poszanowania norm
prawa wewngtrznego Kosciota katolickiego®'; w razie przyjecia stanowiska
o recepcji brak jest podstaw do ograniczania jej do konkretnych zrdodet tego
prawa. Ze wspomnianych podstaw recepcji wynika przejecie norm prawa ka-
nonicznego w zakresie, w jakim okreslaja one zasady podejmowania decyzji,
a opis procedur wytworzenia woli wewnetrznej moze przeciez znajdowac si¢
w wielu réznych zrodtach prawa kanonicznego. Ponadto sam Kodeks prawa
kanonicznego z 1983 r. odwotuje si¢ do innych zrédet prawa kanonicznego,
takze w zakresie, w jakim do zastosowania jego instytucji niezbedne jest
ich dookreslenie w innych aktach®. Recepcja pozakodeksowych norm staje
si¢ oczywista w przypadku wyznaniowych osob prawnych, ktore uzyskaty
osobowos¢ prawa polskiego na podstawie art. 4 ust. 2 konkordatu®, nie sg

51 Zob. M. Strzala, Skutecznosé...,s. 213-218.
52 Zob. zwlaszcza k. 638 § 1, k. 1281 § 2 CIC’1983.

53 Konkordat migdzy Stolica Apostolska i Rzeczapospolita Polska, podpisany w Warszawie 28 lipca
1993 1., Dz. U. 2 1998 1., nr 51, poz. 318.
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wymienione w ustawie z 1989 .3, a ktorych szczegotowy ustrdj nie jest opi-
sany w Kodeksie prawa kanonicznego z 1983 r.%.

Zalazek takiego stanowiska mozna juz zaobserwowac¢ w powotanych
orzeczeniach SN. W orzeczeniu z 1997 r. (I CKN 24/97) nakazano przy po-
nownym rozpoznaniu sprawy analize przepiséw konstytucji jednej z zakon-
nych osob prawnych. W orzeczeniu z 2005 r. (IV CK 480/04) SN od strony
negatywnej poruszyt omawiane zagadnienie, uznajac, iz skoro w czasie do-
konywania czynno$ci nie istniat statut danej parafii czy dekret biskupa die-
cezjalnego okreslajacy czynnos$ci przekraczajace granice 1 sposdb zwyczaj-
nego zarzadzania, to proboszcz dysponowat petnig kompetencji do dziatania
za parafi¢. Najpelniej na ten temat wypowiedziat si¢ SN w 2009 r. (IIl CZP
122/08), stwierdzajac, ze przepisy prawa polskiego ,,w zakresie regulacji
ustroju i sposobu dziatania organow stowarzyszenia publicznego odsytaja do
przepiséw prawa kanonicznego, a w kwestii organizacji i sposobu dziatania
osoby prawnej takze do wydanych na podstawie prawa kanonicznego statu-
tow. Chodzi przy tym o odeslanie zarowno do statutéow sensu stricto, jak
i do prawa kanonicznego w ogolnosci (...) [podkr. i wyth. — M.S.]”%.

Mozna wigc zalozy¢, ze w przysztosci orzecznictwo sagdow powszech-
nych i SN bedzie si¢ rozwija¢ wtasnie w kierunku recepcji norm prawa kano-
nicznego zawartych poza Kodeksem Prawa Kanonicznego z 1983 r. Recepcja
tych norm z uwagi na wczesniej wspomniane aspekty prawa kanoniczne-
go moze rodzi¢ wiele trudnosci w praktyce obrotu prawnego, szczegdlnie
wobec ograniczonej znajomos$ci prawa kanonicznego, co jest skutkiem wy-

54 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej
Polskiej, Dz. U. z 1989 r., nr 29, poz. 154 z pdzn. zm.

55 Za przyklad takiego podmiotu mozna traktowac np. pratatury personalne (k. 295 § 1 CIC’1983).

56 Ustawodawca polski nie zdecydowat si¢ na wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego
sformulowanego expressis verbis ograniczenia recepcji prawa kanonicznego do przepisoéw Kodeksu
Prawa Kanonicznego z 1983 r. Rozwigzanie takie zastosowat natomiast prawodawca wloski w art. 18
ustawy nr 222/1985 z dnia 20 maja 1985 r. o instytucjach i dobrach ko$cielnych we Wtoszech i wspie-
raniu duchownych katolickich w shuzbie diecezji, Disposizioni sugli enti e beni ecclesiastici in Italia e
per il sostentamento del clero cattolico in servizio nelle diocesi, G.U. Nr 129 z dnia 3 czerwca 1985 .,
dodatek zwyczajny, odchodzac tym samym od obowiazujacej na podstawie konkordatu lateranskie-
go zasady pelnej 1 skutecznej recepcji ograniczen reprezentacji wynikajacych z prawa kanoniczne-
go. W $wietle powotanego przepisu w celu stwierdzenia niewazno$ci lub bezskutecznosci czynnosci
prawnych dokonanych przez instytucje ko$cielne nie mozna podnosi¢ zarzutow wzgledem osob trze-
cich dotyczacych ograniczenia prawa reprezentacji lub pominigcia kontroli kanonicznej, o ktorych
one nie wiedziaty, a ktore nie wynikaja z Kodeksu Prawa Kanonicznego z 1983 r. lub rejestru osob
prawnych (,,4i fini dell’invalidita’ o inefficacia di negozi giuridici posti in essere da enti ecclesiastici
non possono essere opposte a terzi, che non ne fossero a conoscenza, le limitazioni dei poteri di rap-
presentanza o [’omissione di controlli canonici che non risultino dal codice di diritto canonico o dal
registro delle persone giuridiche”). Por. L. Lamacchia, Alienazione di beni ecclesiastici, ,,Notariato”
2007, nr 5, s. 568569.
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eliminowania ze studiow prawniczych po II wojnie §wiatowej wyktadow
dotyczacych tej gatezi prawaa. Dodatkowa trudno$¢ wynika za$ z faktu roz-
mieszczenia tych norm w zréznicowanych zrodtach, publikowanych poza
oficjalnym promulgatorem Stolicy Apostolskiej Acta Apostolicae Sedis lub
niepublikowanych wcale®’.

Nie jest jednak tak, aby zachowanie wszelkich przepisOw prawa kano-
nicznego byto niezbedne dla skutecznego dziatania przez organ reprezentacji
za wyznaniowg osobe¢ prawng Kos$ciota katolickiego. Z orzecznictwa mozna
wywies¢ regule ograniczajaca recepcje norm prawa kanonicznego tylko do
takich przepisoéw, ktorych sankcja jest niewaznos$¢. W orzeczeniu z 2004 r.
(IV CK 108/03) SN wyrazit poglad, iz recepcja norm prawa kanonicznego
dotyczaca zasad dziatania proboszcza w imieniu parafii ogranicza si¢ jedynie
do tych jego norm, ktore ,,uzalezniaja wazno$¢ czynnos$ci podjetych przez
proboszcza w imieniu parafii od uprzedniego pisemnego upowaznienia bi-
skupa diecezjalnego (kanon 1281 § 11 § 2) lub zezwolenia wtasciwej wia-
dzy (kanony 1291, 1292 i 1295) (...), ,,nie wywieraja natomiast takich
konsekwencji normy stawiajgce proboszczowi okreslone wymagania co do
wykonywania zarzadu bez zastrzezenia niewaznoS$ci czynnosci dokonane;j
z naruszeniem tych wymagan [podkr. — M.S.]”. W konsekwencji, badajac
granice umocowania wynikajgce z prawa kanonicznego, mozna ograniczy¢
si¢ do tych jego przepisoéw, ktore zaopatrzone sg w sankcje niewaznos$ci
(leges perfectae).

57 W Republice Federalnej Niemiec zapobiega si¢ temu zjawisku w szczegdlnosci poprzez
publikowanie niektdrych z wlasciwych przepisow prawa kanonicznego, w szczego6lnosci wydanych
przez biskupow diecezjalnych, przez wtadze poszczeg6élnych krajow zwigzkowych. Zob. art. 14 ust.
3 konkordatu z Saksonig — Anhaltz 1998 r. wraz z protokotem dodatkowym, AAS, 90 (1998), Nr 7,
s. 470-502; art. 14 z Meklemburgia z 1997 r. (AAS 90 (1998), Nr 2, s. 98-116; art. 15 z Saksonig
z 1996 r. (AAS 89 (1997), Nr 9, s. 613650), art. 21 z Turyngia z 1997 r. (AAS 89 (1997), Nr 11,
s. 756795, art. 13 wraz z korespondujacym § 8 allegatu z Dolng Saksonig z 1965 r. (AAS 57 (1965),
Nr 12, s. 834856). W Berlinie natomiast wladze lokalne zawarty umowe z miejscowym biskupem die-
cezjalnym, na mocy ktorej zobowiazaty si¢ na wniosek ordynariusza miejsca opublikowa¢ w dzienni-
ku urzedowym kraju zwigzkowego przepisy o zarzadzie majatkiem koscielnym oraz te przepisy, ktore
wplywaja na waznos¢ czynnosci jego dotyczacych (pkt V in fine) — zob. Protokdt koncowy konferencji
przedstawicieli Biskupa Ordynariusza Berlina i Senatu Berlina w sprawie regulacji zagadnien beda-
cych przedmiotem wspdlnego zainteresowania z 2 lipca 1970 ., http://www.bmi.bund.de/SharedDocs/
ExterneLinks/DE/Themen/Kirchen und Religionsgemeinschaften/Berlin_katholische gemeinde.ht-
ml?nn=268184; [dostep 16.02.2012].
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Zrédla pozakodeksowych ograniczen reprezentacji

Poza Kodeksem prawa kanonicznego z 1983 r. ograniczenia reprezen-
tacji organéw wyznaniowych osob prawnych Kosciota katolickiego moga
wynika¢ zasadniczo z dwoch rodzaju norm. Po pierwsze warunki 1 procedu-
ry dokonywania czynno$ci prawnych moga wynikac z przepisow ogélnych,
nieskierowanych do konkretnych kanonicznych oséb prawnych, bedacych
odpowiednikiem przepiséw prawa powszechnie obowigzujagcego w prawie
polskim, a wydanych w oparciu o kanonicznoprawng wtadze ustawodawcza
badz wykonawczg, a wigc w tym ostatnim przypadku wydanych w celu re-
alizacji przepis6w ustaw koscielnych (k. 30 CIC*1983).

Wiadze ustawodawcza w caltym Kosciele katolickim posiada przede
wszystkim Biskup Rzymu oraz Kolegium Biskupéw. Przy czym ogdlne re-
gulacje papieskie dotyczace dzialania osob prawnych 1 zarzadu majatkiem
zasadniczo zostaly zawarte wylacznie w Kodeksie prawa kanonicznego
z 1983 r., za$ Sobor nie wydawal przepisow w tym wzgledzie. Natomiast
na szczeblu lokalnym (w stosunku do jednostek wyroznionych na zasadzie
terytorialnej) oraz w odniesieniu do niektérych jednostek organizacyjnych
wyroznionych na zasadzie personalnej (lacznie zwanymi ko$ciotami party-
kularnymi®®) tego rodzaju akty mogg wydawac przede wszystkim podmioty
stojace na czele tych jednostek™. Dodatkowo akty takie moga wydawac tak-
ze synody partykularne (k. 445 zd. 2 CIC’1983) oraz Konferencja Episkopa-
tu (konferencja biskupow), cho¢ ta ostatnia jedynie w zakresie, w jakim ta-
kiej kompetencji udziela jej prawo powszechne lub upowaznienie udzielone
przez Stolicg Apostolska (k. 455 § 1 CIC*1983)%,

Drugim rodzajem norm, ktére moga prowadzi¢ do ograniczenia or-
ganu reprezentacji w kompetencji do sktadania oswiadczen woli, sa normy
wynikajace z kanonicznych regulacji ustrojowych dotyczacych organizacji
indywidualnych os6b prawa kanonicznego, a wigc odpowiednikdw norm
statutowych polskiego prawa cywilnego. Najczesciej normy takie zawarte
beda w statutach prawno-kanonicznych (niestanowigcych wprost statutu
w rozumieniu prawa cywilnego). Nalezy z calg moca podkresli¢, ze w prze-
ciwienstwie do prawa polskiego, w ktdrym normy ustrojowe najczesciej za-

58 Naleza do nich przede wszystkim diecezje, ale takze pralatura terytorialna, opactwo terytorial-
ne, wikariat apostolski, prefektura apostolska oraz stala administratura apostolska (k. 368 CIC’1983).
Z uwagi na podstawowe znaczenie diecezji, w dalszych rozwazaniach pomijamy pozostate Koscioty
partykularne.

59 W odniesieniu do diecezji — biskupi diecezjalni, ktorzy sprawuja wladze¢ ustawodawcza osobiscie
(k.381§ 11391 § 112 CIC’1983). Zob. tez k. 381 § 2 CIC’1983.

60 Uprawnienia prawodawcze Konferencji Episkopatu wynikaja z Kodeksu Prawa Kanonicznego
z 1983 r. 1 jako takie zostaly juz omowione wyze;j.
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warte sg badz w ustawie, badZ w uzupetniajacym ja statucie (art. 38 k.c.),
w prawie kanonicznym normy ustrojowe moga by¢ zawarte takze w innych
aktach prawa koscielnego, w szczegdlnosci w aktach powotujacych dang ka-
noniczng osob¢ prawng, aktach zatwierdzajacych statut prawnokanoniczny
czy réznego rodzaju zrodtach prawa zakonnego. Wsréd tych norm mieszcza
si¢ zarowno normy wydane przez podmioty wtadzy ustawodawczej, jak tez
inne podmioty czy urz¢dy prawa kanonicznego.

Normy ogolne wydawane przez biskupow diecezjalnych

Rozpoczynajac badanie granic umocowania w przepisach prawa ka-
nonicznego zamieszczonych poza Kodeksem Prawa Kanonicznego z 1983
1., nalezy zacza¢ od norm prawa partykularnego dotyczacych ogolnie za-
rzadu majatkiem koscielnym wydawanych przez biskupow diecezjalnych.
W przypadku biskupoéw diecezjalnych moga oni zarowno na mocy przystu-
gujacej im wladzy ustawodawczej wydac¢ dekret regulujacy zarzadzanie mie-
niem kos$cielnym w diecezji, jak rowniez wydawac przepisy wykonawcze do
ustaw ko$cielnych prawa powszechnego. Z uwagi na powotany wyzej zakres
kompetencji biskupa diecezjalnego, badanie wydania przez niego ustawy
partykularnej regulujacej kwestie zarzadu majatkiem w osobach prawnych
podlegajacych jego wiladzy, nalezy poprzedzi¢ ustaleniem, ze dana osoba
prawna podlega tej wiadzy®'.

Dopiero po ustaleniu, ze biskup diecezjalny dysponuje prawem wyda-
wania przepisow dla danej osoby prawnej, w szczegolnosci w zakresie zarza-
du majatkiem ko$cielnym, nalezy przystapi¢ do badania, czy przepisy takie
zostaly wydane. Badania mozna rozpocza¢ od zapytania skierowanego do
urzedow diecezjalnych (w szczegdlnosci Kanclerza czy Ekonoma) z pros-
ba o udostgpnienie odpisu. Ponadto zasadniczodekrety ogodlne sa oglaszane
w sposob okreslony przez prawodawce (k. 8 § 2 oraz k. 31 § 2 CIC’1983),
w Polsce najczgsciej w czasopismach wydawanych przez diecezje, bedacych
oficjalnymi promulgatorami®.

W archidiecezji krakowskiej, diecezjach tarnowskiej, bielsko-zywiec-
kiej oraz rzeszowskiej, wedlug informacji przekazanych przez urzednikow
kurialnych, nie byly wydawane ogolne dekrety w sprawach majatkowych.
Kielecka kuria diecezjalna odmowita informacji na temat istnienia i tresci
dekretow biskupa diecezjalnego w sprawach majatku koscielnego.

W analizie przepisow zawartych w dekretach biskupich szczegdlng uwage

61 Zob. wyzej.

62 Dla archidiecezji krakowskiej jest to: ,,Notificationes e Curia Metropolitana Cracoviensi”.
Dla diecezji tarnowskiej: ,,Currenda”.
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nalezy zwrdci¢ na te postanowienia, ktore zaopatrzone sa w sankcje niewaz-
nosci, gdyz to one wplywaja na zakres ograniczenia umocowania. Zasada
jest, ze niewaznoscig sg obarczone przede wszystkim te przepisy, ktore wy-
raznie postanawiaja, ze akt jest niewazny (arg. ex k. 10 CIC’1983). Sankcja
niewaznos$ci moze wigc przede wszystkim wynikac expressis verbis z tresci
przepisow dekretow (np. ,,czynno$¢ jest niewazna, jesli”’; ,,pocigga za sobg
niewaznos$¢”; ,,niewaznie dokonuje”, itp.), jak réwniez wynikac¢ z charakteru
niektorych instytucji prawa kanonicznego i dotyczacych jej przepiséw ogol-
nych, bez zastrzezenia wprost niewaznosci w samym dekrecie®.

W szczegdlnosci chodzi tu o instytucj¢ rady oraz zgody. Zgodnie
zk. 127 § 1 CIC’1983, jesli przepis postanawia, ze do podjecia aktu koniecz-
na jest zgoda jakiej$ grupy osob, wazno$¢ wymaga ich zwotania oraz podje-
cia uchwaly o jej udzieleniu bezwzgledng wigkszoscig gloséw tych, ktérzy
sa obecni (podmiot, ktéry wystepuje o zgode, nie bierze udziatu w gloso-
waniu). Natomiast jesli przepis stanowi o radzie, do wazno$ci konieczne
jest wystuchanie rady wszystkich. Analogicznie mozliwe jest uzaleznienie
aktu od zgody lub rady poszczegélnych podmiotow. W takich wypadkach
(k. 127 § 2 CIC’1983) do waznosci konieczna jest aprobata takiego podmio-
tu (w przypadku zastrzezenia zgody) lub wystuchanie stanowiska takiego
podmiotu (w przypadku zastrzezenia rady).

Zasady te, majace niewatpliwie zastosowanie w odniesieniu do wymo-
gow rady 1 zgody zamieszczonych w samym Kodeksie Prawa Kanonicznego
z 1983 r., nastrgczaja pewnych watpliwosci interpretacyjnych w tych przy-
padkach, w ktorych takie wymogi wprowadzane sg prawem partykularnym.
W szczeg6lnosci dotyczy to znaczenia zamieszczanych w aktach prawa par-
tykularnego wymogow uzyskania zgody parafialnej rady ds. ekonomicznych
(np. w statutach czy regulaminach tych podmiotéw kolegialnych).

Prawie jednomy$lnie doktryna odmawia takim przepisom charakte-
ru norm ad validitatem. Réwniez praktyka prawa kanonicznego, zwlaszcza
w postaci urzgdnikow kurialnych, najczesciej przyjmuje, ze w braku zastrze-
zenia sankcji niewaznosci wprost, nawet w przypadku zastrzezenia obo-
wigzku rady lub zgody, czynno$ci takie pozostajg wazne w prawie kanonicz-
nym i jako takie nie wptywaja na zakres umocowania organu reprezentacji.
Z uwagi jednak na tres¢ k. 127 § 1 in principio Kodeksu Prawa Kanonicz-

63 Szczego6lnie istotnym przypadkiem, w ktéorym sankcja niewaznosci wynika z przepiséw Kodeksu
Prawa Kanonicznego z 1983 r. i moze nie by¢ wprost wyrazona w dekrecie biskupim, sg opisane wyzej
czynno$ci przekraczajace granice 1 sposob zwyklego zarzadzania, ktore sa niewazne bez zgody ordy-
nariusza (w najczestszym przypadku biskupa diecezjalnego). Dekrety wydane w zwigzku z k. 1281
§ 2 zd. 2 CIC’1983, okreslajace te akty, jedynie dookres$laja hipoteze tego kanonu i nie jest konieczne
powotlanie sankcji niewaznosci w samym dekrecie, gdyz ich niewazno$¢ wynika juz z tresci powota-
nego kanonu kodeksu.
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nego z 1983 r. wprowadzajacego wyzej opisang konstrukcje rady i zgody,
ktdéra stanowi o prawie jako takim (ius) oraz legalng teori¢ wyktadni (k. 17
CIC’1983), pozostaja pewne watpliwosci w tym wzgledzie 1 nalezy postu-
lowaé, aby prawodawcy partykularni w sposob wyrazny okreslali sankcje
zastrzeganych rad i zgod. Interpretacja nadajaca radom i zgodom charakter
wymogow ad validitatem nie jest pozbawiona argumentéw 1 nie nalezy od-
rzucac jej a limine. Rozstrzygnigcie, w jakim kierunku orzecznictwo sagdow
polskich rozstrzygnie t¢ kwestig, jest w tym miejscu niemozliwe.

Normy ogolne zawarte w prawodawstwie synodalnym

Uprawnienia biskupa diecezjalnego przewidziane w kanonie 1281
CIC’1983 oraz mozliwo$¢ wydawania przezen takze innych dekretéw re-
gulujacych kwestie zarzadzania majatkiem sg stosunkowo szeroko znane,
a w konsekwencji zazwyczaj brane pod uwage przy ustalaniu granic umoco-
wania wyznaniowych oso6b prawnych. Natomiast ustawodawstwo synodalne
niejednokrotnie przy takiej analizie bywa pomini¢te, a przeciez jego normy
sg rowniez pochodng ustawodawcze] wtadzy biskupa diecezjalnego 1 jako
przezen zatwierdzone oraz promulgowane — staja si¢ prawem partykularnym
(k. 466 CIC’1983).

Dorobek polskiego ustawodawstwa synodalnego w przedmiocie prze-
stanek wazno$ci czynnos$ci dotyczacych zarzadu majatkiem koscielnym nie
jest wcale skromny. Mozna chociazby powolac liste synodéw, ktorych prze-
pisy reguluja kwestie majatkowe. W szczeg6dlnosci nalezy tu powotacé syno-
dy: efcki pierwszy, koszalinsko-kotobrzeski pierwszy, 16dzki, towicki pierw-
szy, pelplinski i rzeszowski, warszawsko-praski i wtoctawski. W kanonach
przezen wprowadzonych przewidziano m.in. badz zakaz zaciggania pozy-
czek, badz szczegdtowo okreslono warunki i ewentualne zgody, od ktorych
je uzalezniono. Synod gnieznienski przewidzial m.in. obowigzek uzyskania
zgody na podpisanie weksli 1 ich porgczanie. Podobng zgode zastrzegt synod
todzki w stosunku do zaciggania pozyczek i zobowigzan wekslowych. Synod
pelplinski poszerzyl zakazy i zabrania nie tylko zaciggania, ale i udzielania
pozyczek, poreczen i1 zastawoOw. Bardziej cywilistyczng terminologi¢ odna-
lez¢ mozna w przepisach synodu poznanskiego, w ktorym mowa jest o tym,
ze zgody ordynariusza wymagaja zadatek, ugoda, pozyczka, hipoteka oraz
obcigzenie zobowigzaniami®.

Normy ustawodawstwa synodalnego moga przybra¢ rézna postac.
Ujmujac je pod wzgledem tresci, moga polegaé na okresleniu czynnosci

64 Zob. S. Dubiel, Uprawnienia majqtkowe Kosciota katolickiego w Polsce w Swietle Kodeksu Pra-
wa Kanonicznego z 1983 roku, Konkordatu z 1993 roku i ustaw synodalnych, Lublin 2007, s. 172178.
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nadzwyczajnego zarzadzania, opisie regut zarzadzania majatkiem zaopa-
trzonych w sankcj¢ niewaznos$ci lub polegac na zastrzezeniu rady lub zgody
okreslonych podmiotow. W ujeciu formalnym normy te moga by¢ zamiesz-
czone w czgsciach ustaw synodalnych poswieconych zarzagdowi majatkiem,
ale tez w odrgbnych dekretach czy przepisach dotyczacych poszczegdlnych
rodzajow osob prawnych albo urzedow. W tym miejscu nalezy tez podkre-
sli¢, ze prawo synodalne jest miarodajne jedynie w odniesieniu do osob
prawnych podlegajacych wtadzy biskupa diecezjalnego.

W obrebie wlasciwosci Krakowskiej Izby Notarialnej rozbudowane
przepisy prawa majatkowego odnalez¢ mozna w prawodawstwie IV Synodu
Diecezji Tarnowskiej. Zgodnie z jego kanonami:

1. ,,Bez odpowiedniego zezwolenia kompetentnej wtadzy koscielnej, zgod-
nie z przepisami kanondéw 1290-1298 KPK, nie wolno przeprowadzaé
zadnych zmian w prawie wlasnosci oraz w swobodnym posiadaniu lub
uzytkowaniu dobra koscielnego” (stat. 741 §1)

2. ,,Zabroniona jest rowniez wszelka istotna zmiana gospodarki, jesli wycho-
dzi na pogorszenie lub szkode¢ ko$ciota lub gospodarstwa” (stat. 741 § 2)

3. ,.Dla dokonania alienacji rzeczy nie przedstawiajacej wigkszej wartosci
lub nie dajacej si¢ zachowac nie potrzeba zezwolenia” (stat. 741 § 3)

4. ,Zabrania si¢ bezwarunkowo wyzbywania rzeczy zabytkowych (...)”
(stat. 741 § 4).

Dodatkowo wprowadzono zakaz stawiania budynkéw, zezwalania na
budowe oraz rozbiorek (stat. 742). Nadto przewidziano obowigzek uzyska-
nia zgody kurii diecezjalnej na:

1. sprzedaz i dzierzawe ,,gruntu lub budynku ko$cielnego” (wymdg opinii
dziekana) — stat. 743 1744 § 1;

2. ,,wszelkg umowe najmu lub dzierzawy” (wymaga ona ,,zatwierdzenia”)
- stat. 744 § 2;

3. wydanie kwot przekraczajacych zwykte wydatki (,,wszelkie wicksze in-
westycje, jak remonty, adaptacje, przerobki lub budowa nowych obiek-
tow” oraz ,,wszelkie powazniejsze przedsigwzigcia finansowe”; w takim
wypadku ,,proboszcz powinien postarac si¢ o zgode Kurii Diecezjalnej”)
— stat. 725 § 1;

4. wycinke lasu powyzej 5 m*/ha, wycigcie drzewa, likwidacje sadu — stat.
732;

5. zawarcie umowy o prace¢ — stat. 714 § 3.

Specjalnej ,,zgody Kurii Diecezjalnej” wymaga sprzedaz lub dzierza-
wa majatku koscielnego (poza rzeczami o bardzo matej wartosci) rodzinie
beneficjata oraz zarzagdcom albo ich krewnym lub powinowatym, zgodnie
zk. 1298 CIC’1983 KPK (stat. 745 § 1). Dodatkowo wprowadzono obowia-
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zek zamieszczania w umowach najmu i dzierzawy zakazu subnajmu/sub-
dzierzawy, cho¢ bez zastrzezenia sankcji niewaznosci, oraz zakaz stawiania
budynkow, jak tez zezwalania przez zarzagdcow majatku koscielnego na bu-
dowe oraz zakaz rozbiorek (stat. 742)%.

Indywidualne normy ustrojowe

Kolejnym zbiorem przepisow, ktore nalezy uwzgledni¢ badajac ogra-
niczenia umocowania wyznaniowych osob prawnych Kosciota Katolickie-
go sa przepisy wydawane w odniesieniu do indywidualnych kanonicznych
0s6b prawnych. Najwazniejszymi z nich sg oczywiscie statuty prawno-kano-
niczne, przy czym nie jest uzasadnione zadanie ich przedtozenia w kazdym
przypadku, albowiem nie kazda osoba prawa kanonicznego ma swoj indywi-
dualnie opracowany statut. W Polsce, wbrew niektorym pogladom kanoni-
styki zagranicznej®, zasadniczo przyjeto si¢, ze osoby prawne, ktorych ustroj
regulowany jest stosunkowo dokladnie przepisami samego Kodeksu Prawa
Kanonicznego nie otrzymujg indywidualnych statutow w rozumieniu odrgb-
nego zespotu norm ustrojowych®’.

Zasadniczo statuty powinny okresla¢ wielokrotnie juz wspominane
czynnosci przekraczajace granice zwyczajnego zarzadzania, ktére sg podej-
mowane niewaznie bez uprzedniego pisemnego upowaznienia od ordynariu-
sza (k. 1281 § 1 in principio CIC’1983). Dopiero w razie braku ich wydania
aktualizuje si¢ obowigzek biskupa diecezjalnego do okreslenia ich katalo-
gu w dekrecie, jednak moze on takze na mocy przystugujacej mu wiladzy
ustawodawczej wydac przepisy dodatkowe wzgledem statutow. W statutach
moga by¢ rowniez okre$lone innego rodzaju przestanki zaopatrzone w sank-
cje niewaznosci. Zawarte w nich zastrzezenia rady 1 zgody w braku wyrazne-
go postanowienia odnos$nie sankcji, podlegaja tym samym watpliwosciom co
wymogi zastrzezone w aktach prawa partykularnego wydanych moca wta-
dzy ustawodawczej®.

65 W tych samych normach IV Synodu Diecezji Tarnowskiej zamieszczono przepisy o statusie para-
fialnych rad ds. ekonomicznych, zastrzegajac wyraznie, ze ,,Rada ma tylko glos doradczy, ktory nie ma
dla proboszcza mocy bezwzglednie wigzacej” (stat. 723 § 3), cho¢ proboszcz powinien zapytac o zda-
nie w sprawie przyjmowania i zwalniania pracownikéw (stat. 714 § 2). Podobnie kanony III Synodu
Diecezji Kieleckiej stanowia, ze ,,Rada Ekonomiczna jest instytucja jedynie doradcza i wspomagajaca
proboszcza. Podjete ustalenia Rady nie maja mocy wiazacej dla proboszcza, sg jedynie wskazaniami,
z ktorych proboszcz powinien we wtasciwy sposob korzysta¢” (11 Synod Diecezji Kieleckiej, s. 152).

66 Zob. m.in. J.P. Mclntyre, [w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New commentary..., s. 138;
R.T. Kennedy, ibidem, s. 163 i wskazana tam literatura.

67 Zob. tez wyzej.
68 Zob. wyzej.
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Niekiedy analizg przepiséw prawa kanonicznego dotyczacych indywi-
dualnej osoby prawnej konczy si¢ na analizie statutu prawnokanonicznego
lub na ustaleniu, ze takowego nie wydano. Jest to blad, albowiem istnie-
je mozliwo$¢, Ze istotne przepisy z punktu widzenia reprezentacji zostalty
zamieszczone (oprocz roznego aktdow wspomnianych wczesniej) w akcie
powolujacym dang kanoniczng osob¢ prawng. Szczegodlnego znaczenia na-
bierajg akty powotujace osoby prawne o ustroju regulowanym Kodeksem
Prawa Kanonicznego z 1983 r., a to ze wzgledu na wyzej wspomniang polska
praktyke braku wydawania ich indywidualnych statutéw, ktorej konsekwen-
cja moze by¢ zamieszczanie istotnych przepisow w aktach powolujacych
dang osobg¢ prawng do zycia, zwlaszcza norm okreslajacych czynnosci prze-
kraczajace granice zwyklego zarzadu.

Prawo zakonne

Prawo zakonne wymyka si¢ mozliwos$ci abstrakcyjnego ujecia nawet
ogolnych zasad ustalania ograniczen umocowania. Wynika to przede wszyst-
kim ze swoistych cech zrddet prawa zakonnego oraz indywidualnego charak-
teru kazdego zgromadzenia i jego prawa. Funkcjonowanie w prawie kano-
nicznym zakonoéw oparte jest na zasadzie autonomii, ktora jest ich ,,prawem
fundamentalnym”. Zakres tej autonomii jest bardzo szeroki, jako ze obejmu-
je cato$¢ spraw wewnetrznych®, w tym m.in. swobode ksztattowania struktur
oraz zasad zarzadzania, a w zwigzku z tym i zasad reprezentacji. W zwigzku
z powyzszym, w odniesieniu do instytutow zycia konsekrowanego mamy
do czynienia z innym systemem regulacji prawnej, odmiennym od pozo-
statych 0sob prawnych prawa kanonicznego, ktorych zarzad i reprezentacje
reguluje najczesciej badz kodeks, badz statuty, przy uwzglednieniu prawa
biskupiego i synodalnego.

Akty prawne regulujace dzialanie zakondow okres$la si¢ mianem prawa
wlasnego. Sktadajg si¢ nan przede wszystkim konstytucje oraz dyrektoria,
akty normatywne kapitul oraz przetozonych, nadto za$ tradycje, zwyczaje
i inne dokumenty wtasne”. W prawie wlasnym nalezy poszukiwaé w szcze-
gblnosci okreslenia aktéw przekraczajacych granice zwyczajnego zarzadza-
nia 1 przestanek ich waznosci (k. 638 § 1 CIC’1983). Moga one przybierac
najrozmaitsze formy i r6zni¢ si¢ nawet znaczaco w zalezno$ci od konkretne-

69 B. W. Zubert, Komentarz..., s. 12-13 1 32.

70 J. Kalowski, Konstytucje i inne zbiory prawne instytutow Zycia konsekrowanego, PK 1986,
nr 1-2, 8.152—153. Por. tez J.R. Bar, J. Katowski, Prawo o instytutach zycia konsekrowanego, Warsza-
wa 1985, s. 42-45, F. Bogdan, Prawo zakonow, instytutow Swieckich i stowarzyszen Zycia apostolskie-
go, Poznan 1988, s. 45-57.
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go zakonu, w szczegdlnos$ci moze si¢ zdarzy¢, ze akt zwyczajnego zarzadu
(administracji) w jednym zakonie stanowi akt nadzwyczajny wedtug prawa
wilasnego innego zakonu’'. Przestanki te najczesciej przybiera¢ bedg postac
koniecznos$ci uzyskania okreslonych zgdd oraz opinii okreslonych urzgdow
hierarchicznie wyzszych.

Ustalanie ograniczen umocowania nalezy rozpocza¢ od podstawo-
wego dokumentu, jakim jest konstytucja danego zakonu. Prawdopodobnie
z uwagi na wielo$¢ zrodet prawa zakonnego, Kodeks prawa kanonicznego
z 1983 r. przewiduje, ze w niej powinny znalez¢ si¢ przepisy odnoszace si¢
do zarzadzania (k. 587 § 1 CIC’1983). Czesto znaczenie i wzajemne relacje
zrédet prawa wilasnego wynikaja z najwazniejszego dokumentu, jakim jest
konstytucja danego zakonu. Przykladowo: moga pozostawia¢ dookreslenie
przestanek wazno$ci aktom wydanym przez okreslone urzedy, zwtaszcza
hierarchicznie najwyzsze — przetozonemu generalnemu czy kapitule general-
nej. W aktach prawa wlasnego nalezy poszukiwac przede wszystkim wszel-
kich sformutowan o czynnos$ciach nadzwyczajnego zarzadzania, o wymo-
gu udzielania rady lub zgody, ale takze o innych warunkach zastrzezonych
wprost z sankcjg niewaznosci (np. uprzednio$¢ czy pisemnosc).

Podsumowanie

Z przepisOw prawa kanonicznego zawartych w samym Kodeksie pra-
wa kanonicznego z 1983 r., jak 1 z innych zrédet tego prawa moga wynikac
ograniczenia w reprezentacji wyznaniowych osob prawnych, ktéore moga
by¢ w uznane przez sady za skuteczne na forum prawa cywilnego. Ustale-
nie tych ograniczen wymaga badania rozmaitych zrédel prawa kanoniczne-
go. Uwzglednienia wymagaja przepisy o dobrach doczesnych zamieszczo-
ne w Kodeksie Prawa kanonicznego z 1983 r. dotyczace aktow alienacji,
aktéow nadzwyczajnego zarzadzania oraz innych aktéw wytworzenia woli
wewnetrznej, ale tez prawo wydawane przez biskupow diecezjalnych (za-
roéwno uzupehniajacych normy kodeksowe, jak i wydawane obok prawa po-
wszechnego), jak prawo synodalne. W przypadku zakonnych oséb prawnych
ustalenie tych ograniczen wymaga zbadania nieraz bardzo rozbudowanego
systemu Zrddel prawa zakonnego.

W powotanych zrodlach prawa ograniczenia umocowania moga wy-
stepowac jawnie jako przestanki waznosci czynnos$ci zarzadu majgtkiem
ko$cielnych oséb prawnych z wyraznie wskazang sankcja niewaznosci, jak
rowniez wystepowaé w postaci aktow przekraczajacych granice zwyczaj-

71 R. Smith, [w:] red. J.P. Beal[w:] red. J.P. Beal[w:] red. J.P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green,
New commentary ..., s. 802803.
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nego zarzadzania, wymogu uzyskania rady albo zgody innego podmiotu.
Na te ostatnie instytucje nalezy zwrécic szczegolng uwage analizujac przepi-
sy prawa kanonicznego.

Na zakonczenie warto zwroci¢ uwage na zakres obowigzkow notariu-
sza przy ustalaniu granic umocowania wynikajacych z prawa kanonicznego.
Jak wynika z art. 49 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie
(t. jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 164 z pdzn. zm.) notariusz obowigzany jest
do szczegolnej staranno$ci. Jak do tej pory brak orzecznictwa ustalajace-
go jednoznacznie, jakie czynnos$ci w zakresie ustalania granic umocowania
wynikajacych z prawa kanonicznego wyczerpuja szczegdlng starannosc.
Z pewnoscig szczegdlna staranno$¢ nie moze oznaczac, aby notariusz miat
obowigzek pelnego 1 wyczerpujgcego badania wszystkich przestanek zawar-
tych w prawie kanonicznym (np. istnienia zwyczaju jako Zrédia prawa kano-
nicznego) oraz badania ich ziszczenia si¢, zwlaszcza w przypadku zakonnego
prawa wiasnego. W niektorych przypadkach wydaje si¢, ze obowigzki nota-
riusza wypetnia¢ moze juz samo odebranie oswiadczen odpowiedniej tresci
od stron czynnosci notarialnej. Przykladowo nie wydaje si¢, aby szczegdlna
staranno$¢ miata obejmowac szczegotowe badanie wszystkich aktow prawa
wlasnego zakondw, celem ustalenia, czy zostaly wydane przez odpowied-
nich przetozonych przepisy regulujace zarzadzanie majatkiem ko$cielnym
nalezagcym do 0sob prawnych podlegajacych ich wtadzy. W takim zakresie
obowigzek notariusza, jak si¢ wydaje, w zupelno$ci realizuje zapewnienie
ztozone przez stawajaca wyznaniowa osobe prawna, ze tego rodzaju przepi-
sy nie zostaty wydane, poparte ewentualnie informacja od wtadz wyzszych
zakonu.

Przedstawiony wyzej przewodnik ustalania granic umocowania orga-
néw reprezentacji wyznaniowych osob prawnych Kosciota katolickiego nie
stanowi katalogu czynnosci, do ktdrych notariusz jest obowigzany, i nie po-
winien by¢ tak rozumiany. Powyzsze uwagi maja na celu jedynie utatwienie
orientacji w normach prawa kanonicznego, nie rozstrzygajac, czy ich analiza
1 uwzglednianie nalezy do obowigzkow notariusza.
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Zygmunt Truszkiewicz*
Nieruchomos¢ rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R.
I. Wprowadzenie

Potrzeba definiowania nieruchomosci rolnej pojawita si¢ z chwila, gdy
wdrozono przepisy szczegdlne odnoszace si¢ do tego rodzaju nieruchomo-
sci. Wyjasnienie tego pojecia stuzy okresleniu zakresu stosowania przepisow
szczegolnych dotyczacych nieruchomosci rolnych. Wystepowato ono i wy-
stepuje w wielu aktach prawnych. Niekiedy ustawodawca sam odnosi si¢ do
tego pojecia, definiujagc je w danym akcie prawnym. Wowczas legalna defi-
nicja nieruchomosci rolnej ma przede wszystkim znaczenie dla regulacji za-
mieszczonych w akcie prawnym, w ktérym ustawodawca zdecydowat si¢ na
umieszczenie takiej definicji. Brak definicji nieruchomosci rolnej w oznaczo-
nym akcie prawnym obliguje do wyznaczenia zakresu tego pojecia, obowia-
zujacego w danym akcie. Jest zrozumiate, ze w pierwszej kolejnosci siega si¢
woweczas do definicji legalnych, zamieszczonych w innych aktach prawnych,
1 weryfikuje sie, na ile mozna je przenies¢ na grunt aktu prawnego, w ktorym
takiej definicji nie zamieszczono, np. ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (Dz.U. z 2014 r., poz. 1380 ze
zm.), ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
sciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2015 r., poz. 1014 ze zm.).

Skoro podstawowym aktem prawnym regulujacym obrot wlasnosciowy
jest Kodeks cywilny, to tym samym za podstawowa definicj¢ nieruchomosci
rolnej z punktu widzenia obrotu wlasno$ciowego nalezy traktowac definicje
takiej nieruchomosci, zamieszczong w art. 46'k.c., aczkolwiek obecnie Ko-
deks cywilny nie zawiera przepiséw szczegolnych dotyczacych obrotu wia-
snosciowego nieruchomosciami rolnymi. Jest swego rodzaju paradoksem,
ze definicje¢ nieruchomosci rolnej zamieszczono w Kodeksie cywilnym no-
wela z 1990 r., ktora jednoczesnie uchylita przepisy szczegdlne dotyczace
obrotu wtasnosciowego takimi nieruchomosciami. Zachowano jedynie art.
166 k.c., ktory przewiduje dla wspotwlascicieli nieruchomosci rolnej prawo
pierwokupu udziatu takiej nieruchomosci. W okresie obowigzywania kodek-
sowych przepisow szczeg6lnych, regulujacych obrot wiasnosciowy nieru-
chomos$ciami rolnymi (tj. art. 160-168 k.c.), trzeba bylo siega¢ do defini-
cji takiej nieruchomosci, zamieszczonej w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wtasnosci nieruchomosci rol-

* Notariusz w Krakowie, dr hab. prof. UJ.
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nych, znoszenia wspotwlasnosci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia
gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 45, poz. 304, zwanym dalej w skrdcie ,,rozp.
wykon. z 1964 r.”), wydanym na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego,
w tym art. 160 § 3, upowazniajacego Rad¢ Ministrow m.in. do zdefiniowania
nieruchomosci rolnej, a po jego zmianie takze do zdefiniowania gospodar-
stwa rolnego!. Rozporzadzenie to, a wiec i zamieszczona w nim definicja
nieruchomosci rolnej, przestaly obowigzywaé¢ z chwila wejscia noweli Ko-
deksu cywilnego z 1990 ., czyli z dniem 1 pazdziernika 1990 r., kiedy zaczg-
ta obowigzywac¢ kodeksowa definicja nieruchomosci rolnej 1 gospodarstwa
rolnego.

W mysl art. 46! k.c. nieruchomoscig rolng (gruntem rolnym) jest nie-
ruchomosé¢, ktora jest lub moze by¢ wykorzystywana do prowadzenia
dzialalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej
i zwierzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i ryb-
nej. W porownaniu do definicji nieruchomosci rolnej z § 1 rozp. wykon.
z 1964 r. kodeksowa definicja nie zawiera ani kryterium obszarowego, ani
nie okresla wprost przypadkow, w ktorych nieruchomos¢ tracila swoj
charakter rolny. Jedynym kryterium, wyrazonym wprost, s3 wtasciwosci
nieruchomosci stwarzajace co najmniej mozliwos¢ jej wykorzystania do pro-
wadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro$lin-
nej 1 zwierzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybne;.
Ograniczenia dotyczace obrotu wlasno$ciowego nieruchomosciami rolnymi,
aczkolwiek w zupetie innym ksztalcie, przywrocono ustawa o ksztalttowa-
niu ustroju rolnego.?> Ustawodawca zdecydowat si¢ na zamieszczenie w tym
akcie definicji nieruchomosci rolnej. W art. 2 pkt 1) ustawy postanowiono,
ze ilekro¢ w ustawie jest mowa o nieruchomosci rolnej — nalezy przez to
rozumie¢ nieruchomos¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wy-
laczeniem nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. De-
finicja ustawowa nawigzuje do kodeksowej definicji nieruchomosci rolnej,
z ktorej prawodawca nakazuje jednak wylaczy¢ nieruchomosci potozone na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na
cele inne niz rolne.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego z 2003 r. miata by¢ zastgpiona
ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego 5 sierpnia 2015 r. (Dz.U. 2015 .,
poz. 1433, zwang dalej w skrocie ,,u.k.u.r. z 2015 r.””). Pierwotnie przewi-

1 Pierwotnie upowaznienie dla zdefiniowania gospodarstwa zawierala delegacja ustawowa zamiesz-
czona w art. 1064 k.c.

2 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz.U. 2012 r.,
poz. 808), zwana dalej w skrocie ,,u.k.u.r. z 2003 r.”.
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dziano, ze wejdzie ona w zycie 1 stycznia 2016 r., jednakze termin wejscia
w zycie zostal przesuniety na dzien 1 maja 2016 r.* Ale ustawa ta zapewne
w ogole nie wejdzie w zycie. Czeka bowiem na podpis Prezydenta RP i opu-
blikowanie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niekto-
rych ustaw (zwana dalej takze ,,ustawg zmieniajacq”). Ustawa ta ma wejs¢
w zycie w dniu 30 kwietnia 2016 r. (art. 16 ustawy zmieniajacej) i z ta chwila
uchyli u.k.u.r. z 2015 r. przed jej wejSciem w zycie (art. 15 ustawy zmienia-
jacej). Ustawa zmieniajgca wprowadza istotne zmiany w u.k.u.r. z 2003 .
(art. 7 ustawy zmieniajacej). Jednakze nie zmienia ona definicji nieruchomo-
$ci rolnej zamieszczonej w art. 2 pkt 1) uk.u.r. z 2003 .

Podobnie rzecz si¢ miata z definicjg gospodarstwa rolnego. Definicja
gospodarstwa rolnego réwniez zostata zamieszczona w Kodeksie cywilnym
nowela z 1990 r. Wczedniej gospodarstwo na potrzeby obrotu wtasnosciowe-
go definiowano w § 2 rozp. wykon. z 1964 .

W art. 55° k.c. postanowiono, ze za gospodarstwo rolne uwaza sig
grunty rolne wraz z gruntami le§nymi, budynkami lub ich cz¢$ciami, urza-
dzeniami i1 inwentarzem, jezeli stanowig lub mogg stanowi¢ zorganizowang
cato$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodar-
stwa rolnego. Definicj¢ gospodarstwa rolnego zamieszczono rowniez w art.
2 pkt 2) uk.u.r. z2003 r. W mys$] wymienionego przepisu: ilekro¢ w ustawie
jest mowa o ,,gospodarstwie rolnym” — nalezy przez to rozumie¢ gospodar-
stwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o obszarze nie mniejszym niz
1 ha uzytkow rolnych. Takg sama definicj¢ gospodarstwa rolnego zamiesz-
czono w u.k.u.r. z2015 r. (art. 2 pkt 2). Jednakze ustawa zmieniajaca mody-
fikuje te definicj¢. Zgodnie bowiem ze znowelizowanym art. 2 pkt 2) u.k.u.r.
z 2003 r., ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,,gospodarstwie rolnym” — nalezy
przez to rozumieé¢ gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego,
w ktorym powierzchnia nieruchomosci rolnej jest nie mniejsza niz 1 ha.
Wymieniona norma powierzchniowa ma si¢ zatem odnosi¢ do nieruchomo-
$ci rolnej, a nie — jak dotychczas — do uzytkdw rolnych.

Mimo obowigzywania od wielu lat przepiséw definiujacych nierucho-
mos¢ rolng 1 gospodarstwo rolne, mimo wielu publikacji odnoszacych si¢
do tych poje¢, mimo wielu wypowiedzi judykatury — pojecia te ciagle bu-
dza kontrowersje. Zwigkszaja one ryzyko prawne zwigzane z obrotem wia-
snosciowym. Niewiele w tym wzgledzie zmienito wejscie w zycie u.k.u.r.
z 2003 r. 1 niewiele zmieni wejscie kolejnych ustaw tak dlugo, jak dtugo nie
zostanie odpowiednio zmieniona definicja nieruchomosci rolnej. Jednakze

3 Art. 1 ustawy z dnia 16 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(Dz.U. poz. 2179).
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od wejscia w zycie u.k.u.r. z 2003 r. pojawito si¢ wiele wypowiedzi na temat
rozumienia pojecia ,,nieruchomos¢ rolna”, zar6wno w doktrynie, jak i w ju-
dykaturze, i1 dlatego wejscie nowej ustawy zmieniajacej u.k.u.r. z 2003 r.,
jest doskonata okazja, by jeszcze raz, aczkolwiek skrotowo, odnie$¢ si¢ do
podstawowych problemoéw wiazacych sie z tym pojeciem, a takze do relacji
miegdzy nieruchomoscia rolng a gospodarstwem rolnym.

I1. Podstawowe problemy w pojmowaniu nieruchomosci rolnej

Nalezy mie¢ na uwadze, ze przedmiotem obrotu wlasno$ciowego jest
zawsze nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 k.c. Co najwyzej ze wzgledu
na obowigzujace przepisy szczegolne trzeba niekiedy ustala¢, czy bedaca
przedmiotem obrotu nieruchomos$¢ spetnia kryteria uznania jej za rolng. Je-
zeli spelnia, to przedmiotem obrotu nie jest nieruchomos¢ rolna, lecz nieru-
chomos$¢ w rozumieniu art. 46 k.c., spelniajagca warunki uznania jej za rolna,
okreslone w art. 46' k.c. Twierdzenie, ze w takim przypadku przedmiotem
obrotu wlasnosciowego jest nieruchomos¢ rolna, jest pewnym skrotem my-
slowym, aczkolwiek majacym silne zakotwiczenie w definicji nieruchomo-
Sci rolnej. Nalezy powtorzy¢: przedmiotem obrotu wlasnosciowego jest
zawsze nieruchomos¢, co najwyzej kwalifikowana jako rolna, a tym samym
podlegajaca przepisom szczegdlnym odnoszacym si¢ do tego rodzaju nieru-
chomosci. To, ze pojecie nieruchomosci (art. 46 k.c.) 1 pojecie nieruchomo-
Sci rolnej (art. 46' k.c.) nie sg logicznie sprz¢zone, wida¢ zwlaszcza woOw-
czas, gdy nieruchomos$¢ obejmuje zaréwno uzytki rolne, jak i uzytki innego
rodzaju, np. budowlane, lesne*, przemystowe. Nasuwa si¢ bowiem pytanie,
jak kwalifikowa¢ tego rodzaju nieruchomosci: jako rolne czy nierolne?
W art. 46! k.c. wymieniono tylko jedno kryterium kwalifikowania nierucho-
mosci jako rolnej: nieruchomos¢, ktora jest lub moze by¢ wykorzystywana
do prowadzenia dziatalnos$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji
ros$linnej i zwierzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej
1 rybnej. Przytoczone kryterium jest zrodlem dwoch podstawowych proble-

4 Dodatkowa komplikacja pojawi si¢ z chwila wejscia w zycie ustawy z 13 kwietnia 2016 .
o zmianie ustawy o lasach, co ma nastapi¢ w dniu 30 kwietnia 2016 r. Uchwalona ustawa, prze-
kazana do Senatu, dodaje do ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2015 r.
poz. 2100 oraz z 2016 r. poz. 422) nowe przepisy art. 37a — 37k. Jesli wymienione przepisy wejda
w zycie, wowczas Skarbowi Panstwa przystugiwaé bedzie prawo pierwokupu gruntu: 1) oznaczo-
nego jako las w ewidencji gruntow i budynkéw lub 2) przeznaczonego do zalesienia okre$lonego
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, lub 3) o ktérym mowa w art. 3 ustawy o lasach, objetego uproszczonym
planem urzadzenia lasu lub decyzjg, o ktérej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach. A w praktyce
czesto zdarza sig, ze tego rodzaju grunty wchodza w sktad nieruchomosci wraz z gruntami o in-
nym sposobie uzytkowania, w tym rolnymi.
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mow. Pierwszy (1) sprowadza si¢ do pytania, czy niewielkie obszarowo nie-
ruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ wykorzystywane rolniczo, winny by¢
kwalifikowane jako rolne, np. nieruchomosci o powierzchni 5a, 35a, 67a.
Drugi problem (2) wiagze si¢ z nieruchomosciami, ktore — obok gruntéw na-
dajacych sie do wykorzystywania rolniczego — obejmuja takze grunty o in-
nym sposobie uzytkowania. Woéwczas nasuwa si¢ pytanie o sposéb kwalifi-
kowania tego rodzaju nieruchomosci, innymi stowy — czy cho¢by niewielka
cze$¢ rolna takiej nieruchomosci obliguje do tego, zeby catg nieruchomos¢
uwazac za rolng w rozumieniu art. 46' k.c.

Ad 1. Przed przeniesieniem definicji nieruchomosci rolnej z rozp.
wykon. z 1964 r. do Kodeksu cywilnego problem kwalifikowania nieru-
chomosci nadajacych si¢ do rolniczego wykorzystania byl tagodzony tym,
ze przedkodeksowa definicja zawierata — oprécz kryterium nawigzujacego
do wlasciwosci gruntu — takze minimalng norm¢ obszarowa, ponizej ktorej
nieruchomo$¢ nie byla uwazana za rolng, mimo iz wykorzystywano ja rol-
niczo. Poczatkowo minimalng powierzchnie, powyzej ktorej nieruchomosé
uwazano za rolng, okreslono na 0,20 ha, od 31 grudnia 1971 r.> — 0,50 ha,
od 1 lipca 1989 r. — 1 ha, z tym ze wowczas dodano dookreslenie ,,uzytkow
rolnych™. O tym, ze minimalna norma obszarowa nie rozwigzuje proble-
mu kwalifikowania nieruchomosci o niewielkiej powierzchni jako rolnych,
swiadczy wypowiedz J.S. Pigtowskiego:

,Niemniej jednak, ze wzgledu na wyrazng dyspozycje przytoczonego
§ 10 ust. 2 rozp. wyk.’, grunt pod budynkami nalezy wlicza¢ do obszaru nie-
ruchomosci. Ma to znaczenie praktyczne w wypadku, gdy nieruchomos$¢ bez
gruntu pod budynkami nie ma wigcej niz 0,2 ha®, z uwzglednieniem za$ tego
gruntu przekracza wymieniony obszar. Nieruchomos$¢ takg wypadnie uznaé
za rolng; gdyby jednak wiekszg cze$¢ nieruchomosci zajmowaty rozlegle bu-
dynki, a obok nich miescit si¢ tylko niewielki ogrodek, to wniosek taki byltby
razaco niewlasciwy. Nalezy zatem mie¢ na wzgledzie, ze § 1 rozp. wyk. mowi
o produkc;ji rolnej, ktdre to pojecie obejmuje w zasadzie wytwarzanie ptodow
rolnych na zbyt, a nie jedynie na wtasne potrzeby posiadacza. Dlatego dziatka
majaca charakter ogrodka przydomowego, na ktérej uprawia si¢ rosliny tylko
na osobisty uzytek, nie moze by¢ uznana za nieruchomo$¢ rolna, chocby jej
obszar tacznie z budynkami nieznacznie przekraczat 0,2 ha’.

5 Dz.U.z 1971 r., Nr 37, poz. 332.
6 Dz.U.z1989r., Nr 23, poz. 122.
7 Chodzi o rozp. wykon. z 1964 r. w brzmieniu pierwotnym.

8 Wowczas nieruchomosciq rolng nie mogta by¢ nieruchomosé o powierzchni mniejszej niz 0,2 ha
(s 1 rozp. wykon. z 1964 r. w pierwotnym brzmieniu).

9 J.S. Pigtowski, w: Gospodarstwa rolne. Obrot. Dziedziczenie. Podzial, Warszawa 1967, s. 20.
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Jednakze kodeksowa definicja nieruchomosci nie zawiera minimalne;j
normy, nawet 0,2 ha. Czyzby zatem nieruchomos¢, np. o powierzchni 10 a,
o wilasciwosciach umozliwiajacych jej rolnicze wykorzystanie, nalezato
obecnie traktowac jako rolng?

W doktrynie i judykaturze dominuje zapatrywanie, ze z chwilg wyga-
$nigcia rozp. wykon. z 1964 r. 1 przeniesienia definicji nieruchomosci rolnej
do Kodeksu cywilnego, do uznania nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 k.c.
za rolng w rozumieniu art. 46' k.c. wystarcza jej fizyczno-agronomiczne
wlasciwosci, pozwalajace na uzyskiwanie ptodow rolnych po zastosowa-
niu odpowiednich zabiegdéw agrotechnicznych'. Tego rodzaju wypowiedzi
mozna interpretowac, ze powierzchnia nieruchomos$ci nie ma wptywu na
kwalifikowanie jej jako rolnej w rozumieniu art. 46' k.c. Jednakze mozna
spotkac si¢ w doktrynie z wypowiedzia, ze w judykaturze podejmowano pro-
by wprowadzenia normy 1 ha w okoliczno$ciach konkretnej sprawy!!.

Z ostatnig tezg mozna zgodzi¢ tylko czesciowo, poniewaz Sad Najwyz-
szy (SN) podejmuje tego rodzaju proby, aczkolwiek bez kreowania normy
obszarowej, ktora bytaby wyrazano liczbowo. Przyktadowo w uzasadnieniu
wyroku SN z 2 czerwca 2000 r. w sprawie o sygn. Il CKN 1067/98'> mozemy

10 R. Magnuszewski, Glosa do uchw. SN z 20 lipca 1995 r, III CZP 88/95, Pal. 1996, nr 1/2,
s. 193; A. Lichorowicz, Glosa do wyroku SN z 2 czerwca 2000 r., Il CKN 1067/98, OSP 2001/2/27,
M. Borkowski, Pojecie ,, nieruchomosci rolnej” oraz , nieruchomosci lesnej” w rozumieniu ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, ,,Rejent” 2007, nr 7-8, s. 39; A. Oleszko, w: Prawo
rolne, red. A. Stelmachowski, Warszawa 2009, s. 126 i 127; A. Szymanska, Prawo pierwokupu Agen-
¢ji Nieruchomosci Rolnych na podstawie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,N.Prz.Not.” 2009,
nr 3, s. 13; G. Bieniek, [w:] Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2009, s. 169; E. Gnie-
wek, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2011, s. 116; E. Klat-Gorska,
Ustawa o ksztalttowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 37; E. Skowronska-Bocian,
M. Warcinski, w: Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz Art. 1-449'°, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2015,
s.228; uchw. SN z 20 lipca 1995 r., III CZP 88/95, OSN 1995/11/163; uz. wyr. SN z 14 listopada 2001 .,
IT CKN 440/01, OSNC 2002/7-8/99; uz. wyr. WSA z 9 kwietnia 2009 r., II SA/Sz 865/08, LEX
nr 554853.

11 Por. G. Bieniek, w: Nieruchomosci (...), s. 169; Autor wymienia trzy sprawy, rozpatrywane przez
SN o sygn. III CKN 140/98; II CKN 1067/98 i II CKN 440/01, w ktorych jednak nie wskazywano na
konkretna norm¢ obszarowa.

12 OSP 2001/2/27. W sprawie chodzilo o ustalenie uprawnienia do zamieszkiwania w budynku na-
lezacym do wspdlnego gospodarstwa rolnego. Przedmiotem postgpowania byt udzial we wspotwta-
snos$ci, w ramach ktdrego strony miaty w uzytkowaniu obszar wynoszacy 82 a. Na wydzielonej czgsci
znajdowat si¢ dom i dwa budynki gospodarcze. Przed domem czg$¢ gruntu (25 m?) przeznaczona bylta
na uprawy; z drugiej strony budynku pozostawat zagon gruntu o szerokosci 2 m. Na dziatce znajdo-
wata si¢ tez konstrukcja tunelu foliowego, w ktorym hodowano pomidory. Pozostala czes$¢ uzytkowa-
nej przez strony nieruchomos¢ zostata zalesiona. W czasie trwania matzenstwa na tej nieruchomosci
hodowano lisy (15 sztuk stada podstawowego). Na niezalesionej dziatce uprawiano kwiaty i warzywa
na wlasne potrzeby. W latach 80. hodowano tez po 2-3 $winie na wilasne potrzeby. W tych okoliczno-
$ciach Sad uznat, Ze nieruchomo$¢ posiadana przez strony (w ramach przystugujacego im udziatu) nie
byta nieruchomoscia rolng i dlatego przedmiotem podziatu nie byto gospodarstwo rolne.
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przeczytaé: ,,Podstawe takiej dziatalnosci (rolniczej — podkr. ZT) stanowia
grunty w odpowiednim, lecz nieokre$§lonym ustawowo obszarze. Jest jednak
pewne, ze nie mogg to by¢ obszary zbyt mate, gdyz dziatalno$¢ gospodarcza
musi by¢ poddana regutom racjonalnym, zwtaszcza oplacalnosci”. Od nowe-
go akapitu dodano, ze: ,,Warunku tego nie spetnia grunt stanowiacy przed-
miot zniesienia wspotwlasnosci, poniewaz liczony jest w metrach kwadrato-
wych, wskutek czego moze spetniac funkcje estetyczne (ogrodek kwiatowy)
lub zaspokaja¢ emocjonalne potrzeby wiasciciela (chg¢ posiadania kwiatow
lub warzyw z wtasnej hodowli)”. W kolejnym akapicie SN podkreslit, ze:
»Nie jest to obszar, na ktérym w racjonalny sposob i stale mozna prowa-
dzi¢ wytworczos¢”'®. Z podobnymi probami judykatury mozemy si¢ spo-
tka¢ w innych sprawach, np. zakonczonych postanowieniem SN z 14 maja
2002 r., IV CKN 1023/00, LEX nr 1171693, postanowieniem SN z 6 lutego
2008 r., I CSK 467/07, LEX nr 523605' czy tez wyrokiem NSA z 15 lipca
1998 r., I SA 713/98, LEX nr 41767'°. Problem w tym, ze w wymienionych
sprawach nie chodzito o ustalenia odnoszace si¢ wprost do nieruchomosci
rolnych, lecz o to, czy okoliczno$ci sprawy uzasadniajg stosowanie przepi-
sow szczegolnych o zniesieniu wspotwiasnosci, czy tez o dziedziczeniu go-
spodarstwa rolnego. Wypowiedzi SN mozna zatem tylko posrednio odnosié¢
do nieruchomosci rolnych, poniewaz SN, poszukujac odpowiedzi w kwe-
stii stosowania przepisoOw szczegdlnych dotyczacych gospodarstw rolnych,
dazyt do ustalenia, czy powigzania funkcjonalne miedzy nieruchomoscia
a innymi sktadnikami pozwalaly na traktowanie owego zespotu sktadnikow
jako gospodarstwo rolne. Przy takim podejsciu nie mozna wykluczy¢, ze
sad uzna, iz w danym przypadku nie bedziemy mieli do czynienia z gospo-
darstwem rolnym, a wiec nie beda do niego stosowane przepisy szczegolne

13 Stanowisko SN spotkato si¢ z krytyczna ocena doktryny, zob. A. Lichorowicz, Glosa do wyroku
SN z 2 czerwcea 2000 r., 11 CKN 1067/98, OSP 2001/2/27.

14 Sprawa dotyczyla dziedziczenia nieruchomosci o pow. 1,43 ha uzytkowanej ogrodniczo, na ktorej
hodowano kilkadziesiat sztuk gesi. Sady nizszych instancji uznaly, ze w sktad spadku nie wchodzi
gospodarstwo rolne, jednakze SN uwzglednit kasacje i nakazat zweryfikowanie oceny w sprawie cha-
rakteru nieruchomosci.

15 W sprawie chodzilo o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci o powierzchni 0,97 ha zabudo-
wanej budynkiem murowanym mieszkalno-pensjonatowym obejmujacym 34 pomieszczenia, w kto-
rym prowadzona byta dziatalno$¢ agroturystyczna. SN przyjat, Ze jest to nieruchomos¢ rolna, tyle ze
prowadzona na niej dziatalno$¢ agroturystyczna nie stanowita w $wietle art. 213 k.c. przeszkody dla
podziatu tej nieruchomosci na dwie czgsci.

16 NSA przyjal, ze nieruchomosciami rolnymi sa nieruchomosci zabudowane budynkami wielo-
mieszkaniowymi stanowigcymi mieszkania zaktadowe dla pracownikow uspotecznionego gospodar-
stwa rolnego, usytuowane sg one rowniez na dziatkach oznaczonych w ewidencji gruntéw jako grunty
rolne. W sprawie chodzilo o ustalenie, czy tego rodzaju nieruchomo$ci winny by¢, jako nieruchomosci
rolne, przekazane do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
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o zniesieniu wspotwiasnosci (art. 213-218 k.c.), czy tez o dziedziczeniu go-
spodarstw rolnych (art. 1058-1087 k.c.), mimo iz wyst¢puja w ocenianym
przypadku nieruchomosci obejmujace uzytki rolne.

W powyzszych przypadkach zauwaza si¢ nieco odmienne spojrzenie
na zwigzek mi¢dzy nieruchomoscig rolng a gospodarstwem rolnym. Do roku
1990 r., a wigc w okresie obowigzywania rozp. wykon. z 1964 r., zwigzek ten
postrzegano w ten sposob, ze o istnieniu gospodarstwa rolnego przesadzato
istnienie nieruchomosci rolnej. Nieruchomo$¢ rolna byta koniecznym i za-
razem wystarczajacym sktadnikiem gospodarstwa rolnego. W kazdym razie
do uznania istnienia gospodarstwa rolnego nie byto konieczne prowadzenie
dziatalnosci rolniczej. Wystarczata bowiem — jak to wyraznie wynikato z de-
finicji nieruchomosci rolnej 1 gospodarstwa rolnego — sama mozliwos¢ pro-
wadzenia tego rodzaju dziatalno$ci. W okresie obowigzywania rozp. wykon.
z 1964 r. problem kwalifikowania nieruchomosci rolnej i zarazem problem
uznawania jej za gospodarstwo rolne, sktadajace si¢ choc¢by tylko z tej nie-
ruchomosci, byl tagodzony — jak juz wyzej wspomniano — przez zamiesz-
czenie w definicji nieruchomosci rolnej dodatkowego kryterium w postaci
minimalnej normy obszarowej. Gospodarstwa rolnego nie mogta tworzy¢
nieruchomo$¢, chociaz wykorzystywana rolniczo, o powierzchni mniejszej
niz poczatkowo 0,20 ha, pozniej — 0,50 ha, a nastepnie 1,00 ha (ostatnia
norma odnosilta si¢ nie do powierzchni nieruchomosci, lecz do powierzchni
,uzytkow rolnych”). Dlatego z dniem 1 pazdziernika 1990 r. nieruchomosci
0 mniejszej powierzchni moga juz tworzy¢ gospodarstwa rolne. Jednakze
ustawodawca, chcgc ograniczy¢ stosowanie przepisoOw szczegdlnych o dzie-
dziczeniu gospodarstw rolnych, postanowil w art. 1058 k.c., Ze maja one
zastosowanie tylko do gospodarstw rolnych obejmujacych grunty rolne o po-
wierzchni przekraczajacej 1,00 ha. Nie zamieszczono jednak tego rodzaju
ograniczenia ani wsrod przepisow regulujacych zniesienie wspotwlasnosci
gospodarstwa rolnego, ani wsrod przepisow regulujacych przenoszenie wia-
snosci nieruchomosci rolnych. Te ostatnie — jak juz wyzej wspomniano —
praktycznie uchylono.

W doktrynie réwniez podejmowano proby kwalifikowania nierucho-
mosci jako rolnej przez pryzmat jej przynaleznosci do gospodarstwa rolnego,
nawet wytgczenia spod dziatania u.k.u.r. nieruchomosci rolnych ponizej 1,00
ha'’. Oceniajac rozwigzania przyjete w u.k.u.r. z 2003 r., wyrazitem zapatry-
wanie, ze trzeba ,,(...) mie¢ na uwadze, ze mi¢dzy pojeciami »nieruchomos¢
rolna« 1 »gospodarstwo rolne« zachodzi $cisty zwigzek. (...) Nie moze by¢
zatem obojetne przy thumaczeniu pojgcia nieruchomosci rolnej to, ze ustawa

17 Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego (cz¢$¢ 1), ,,Rejent” 2003, nr 9, s. 55-62.
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ogranicza pojecie gospodarstwa rolnego do gospodarstw rolnych o obszarze
nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rolnych™'®. Koncepcje kwalifikowania nie-
ruchomosci jako rolnej przez pryzmat jej przynaleznosci do gospodarstwa
rolnego szerzej uzasadnil B. Wierzbowski'". Jego zdaniem:

,» W $wietle przepiséw kodeksu cywilnego i w §wietle przepisow u.k.u.r.
jako punkt wyjscia przy kwalifikowaniu nieruchomos$ci gruntowej trzeba
przyja¢ zatozenie, ze nieruchomos¢, ktora w catosci lub w czegéci stanowi
uzytek rolny, jest nieruchomoscia rolng. Traftnos$¢ tego zatozenia trzeba jed-
nak zawsze weryfikowac, badajac czy w konkretnych okolicznos$ciach (poto-
zenie, konfiguracja, dotychczasowy trwaty sposob zagospodarowania) dana
nieruchomo$¢ moze wej$¢ w sktad gospodarstwa rolnego. Negatywny wynik
tego badania nie pozwala zakwalifikowac¢ danej nieruchomos$ci gruntowe;j
jako rolnej. (...) nieruchomo$¢ gruntowa, aby mogta by¢ zakwalifikowana
jako rolna, winna pozosta¢ w okres§lonej przez kodeks cywilny relacji do
gospodarstwa rolnego — istniejgcego lub mogacego powstac. (...) W u.k.u.r.
trzeba natomiast odpowiedzie¢ na pytanie, czy nieruchomos$¢ gruntowa, be-
daca przedmiotem obrotu, moze wejs¢ w sktad gospodarstwa rolnego i to
rowniez wtedy, gdy przed przeniesieniem jej wlasnosci w sktad gospodar-
stwa rolnego nie wchodzita®.”

Mozna zatem stwierdzi¢, ze coraz mocniej przebija si¢ potrzeba bar-
dziej racjonalnego kwalifikowania jako rolnych nieruchomosci o niewielkiej
powierzchni. Moim zdaniem, w peini pozwala na to zawarty w definicji nie-
ruchomosci rolnej zwrot ,,moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzia-
falnosci wytwoérczej w rolnictwie”. Z pewnoscig jest on na tyle pojemny, ze
moze stanowi¢ uzasadnienie dla uwzgledniania takze innych okoliczno$ci
przy kwalifikowaniu nieruchomosci jako rolnych. Wypada zauwazy¢, ze
w definicji nieruchomosci rolnej zamieszczonej w § 1 rozp. wykon. z 1964 1.
kryterium przeznaczenia nieruchomos$ci bylo ujete nieco inaczej: jest lub
moze by¢ uzytkowana na cele produkcji rolnej. Coraz mocniejsza staje si¢
teza, ze nie wystarczy sama mozliwo$¢ rolniczego wykorzystania gruntu —
innymi slowy, ze nie wystarczaja same wtasciwos$ci gruntu, lecz konieczna
jest ocena wszelkich okolicznosci przez pryzmat prawidtowej gospodarski
rolnej, ktora pozwala przyjaé, iz grunt bedzie co najmniej mogt by¢ wy-
korzystywany do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie, czyli
w ramach gospodarstwa rolnego. W konsekwencji uwazam, ze notariusz
moze przyjac¢ w ewidentnych przypadkach, ze nieruchomos¢ obejmujg-

18 Tamze, s. 59.

19 B. Wierzbowski, Pojecie nieruchomosci rolnej w prawie polskim, ,,St.Iur.Agr.” 2005, Tom IV,
s. 96 i nast.

20 Tamze,s. 1021 103.
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ca uzytki rolne, nie jest rolna ze wzgledu na powierzchnie, ksztalt, kon-
figuracje terenu, polozenie, charakter sasiednich nieruchomosci i inne
okoliczno$ci, i tym samym wylaczy¢ stosowanie do takiej nieruchomo-
$ci przepiséw szczegolnych o przenoszeniu wlasnosci’'. W przypadkach
mniej jednoznacznych o kwalifikacji nieruchomosci — w razie sporu — moze
rozstrzygna¢ tylko organ majacy uprawnienia do wydawania wigzacych opi-
nii, czyli orzeczen.

Ad 2. Bardzo czgsto zdarza si¢, ze nieruchomo$¢ w rozumieniu art.
46 k.c. obejmuje zaréwno uzytki rolne, jak i inne grunty, np. budowlane,
le$ne, zadrzewione i zakrzewione, nieuzytki. Definicja nieruchomosci rolnej,
zamieszczona w art. 46! k.c., z pewnoS$cig nie utatwia kwalifikowania tego
rodzaju nieruchomosci. O wiele lepiej spelniataby taka role definicja, ktora
relacje miedzy definicja nieruchomosci i definicja nieruchomosci rolnej ujg-
taby bardziej logicznie, przyktadowo: gdyby nieruchomos$¢ rolng zdefinio-
wano jako nieruchomos$¢ obejmujaca co najmniej np. 1 ha uzytkéw rolnych.
Z pewnoscig tego rodzaju definicja nie usuwataby wszelkich watpliwosci,
ale w zdecydowanej wigkszosci wypadkow pozwalataby na ich uniknigcie.

W kwestii kwalifikowania jako rolnych, nieruchomosci obejmujacych
grunty o ré6znym sposobie uzytkowania stanowisko doktryny jest podzielo-
ne. Reprezentowany jest bowiem poglad, ze jezeli tylko czg$¢ nieruchomosci
jest lub moze by¢ wykorzystywana rolniczo, to calg nieruchomo$¢ nalezy
traktowac jako rolng*. W doktrynie reprezentowane jest takze stanowisko,
ze o kwalifikacji winna przesadza¢ dominujgca funkcja nieruchomosci czy
tez dominujace przeznaczenie®, aczkolwiek niektorzy dodaja, ze notariusz
nie jest w stanie go zweryfikowac*.

Stanowisko judykatury rowniez nie jest jednoznaczne. Z jednej stro-
ny SN — jak juz wyzej wspomniano — nakazuje bada¢ celowos$¢ stosowania
w okreslonych przypadkach przepisow szczegdlnych odnoszacych si¢ do

21 Przyktadowo nieruchomos$¢ o powierzchni 10a uzytkdw rolnych potozona w centrum miasta nie
moze by¢ uwazana za rolna.

22 P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy ingerencji prawnej w swobode obrotu nieruchomo-
Sciami rolnymi w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego i jej wplyw na interpretacje ustawodawstwa
krajowego, ,,St.Iur.Agr.” 2005, Tom V, s. 33, aczkolwiek na s. 35 teza ta jest tagodzona; M. Borkowski,
Pojecie (...), s. 51; M. Paetz, Wybrane zagadnienia ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w praktyce
notarialnej, ,Rejent” 2009, nr 12, s. 55; K. Marciniuk, w: Prawo rolne, red. P. Czechowski, Warszawa
2015, s. 170.

23 B. Wierzbowski, Pojecie (...), s. 108 i 109; Z. Truszkiewicz, Wplyw planowania prze-
strzennego na pojecie nieruchomosci rolnej w  rozumieniu kodeksu cywilnego, ,,St.lur.
Agr.” 2007, Tom VI, s. 153 i 154; E. Klat-Gorska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Komentarz, Warszawa 2014, s. 39.

24 J. Mikotajezyk, Uwagi na tle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,St.Pr.-Ekon.” 2004,
Tom LXIX,s. 1161 117.
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nieruchomosci rolnych, a zwtaszcza odnoszacych si¢ do gospodarstw rol-
nych, a z drugiej strony - opowiada si¢ za stosowaniem tych przepiséw do
nieruchomosci, w ktorych chocby czes¢ stanowita uzytki rolne. Najszerzej
SN zajal si¢ ta kwestig w sprawie o sygn. IV CSK 93/12, zakofnczonej wy-
rokiem z 5 wrzes$nia 2012 r.%. Jest to sprawa o tyle interesujaca, ze doty-
czyta stosowania u.k.u.r. (a nie zniesienia wspotwiasnosci lub dziedzicze-
nia gospodarstwa rolnego) i to w sytuacji, gdy zbywca byt syndyk masy
upadtosci®®.

W wymienionej sprawie chodzito o sprzedaz nieruchomosci ztozone;j
z wielu dziatek o tacznej powierzchni 268,0231 ha. Czgsciowo grunty zosta-
ly przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na
zatozenie farmy wiatrowej, zabudowe siedliskowa, na teren przemystowo-
-sktadowy, zielen izolacyjna i na uprawy rolne. Wczesniej teren ten stanowit
lotnisko wojskowe z infrastrukturg i zostal nabyty przez spotke jako teren
przemystowy, ktory nabywca przekwalifikowat w czg$ci na uzytki rolne. Od
mniej wigcej 9 lat powierzchnia okoto 200 ha wykorzystywana byla rolniczo
na podstawie umow dzierzawy przez okolicznych rolnikoéw. W uzasadnieniu
wyroku mozemy przeczytaé, ze w odniesieniu do nieruchomosci o niejedno-
rodnym charakterze mozliwe sg stanowiska: 1) nieruchomo$¢ nie jest objeta
regulacja u.k.u.r. niezaleznie od zakresu przeznaczenia jej na inne cele, albo
2) podpada pod jej uregulowania, jesli nie jest w catosci wykorzystywana
1 przeznaczona na inne cele niz rolne, badz tez 3) wskazane wymagania usta-
wowe spetnia nieruchomos$¢, ktérej wiodacym przeznaczeniem jest prowa-
dzenie dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie.

Ujmujac jasniej przedstawione kryteria, nalezy stwierdzi¢, ze pierw-
sze z nich oznacza, iz cho¢by niewielka cze$¢ uzytkow nierolnych wylacza
stosowanie przepisow szczegdlnych, drugie — ze przepisom szczegdlnym nie
podlega tylko taka nieruchomos$¢, ktéra w catosci jest wykorzystywana lub
przeznaczona na inne cele niz rolne, czyli ze choéby niewielka cze$¢ uzyt-
kow rolnych nakazuje stosowanie przepisow szczegdlnych, a trzecie stano-
wisko — ze o stosowaniu u.k.u.r. przesagdza wiodace przeznaczenie nierucho-
mosci, czyli jej dominujaca funkcja.

SN odrzucil pierwsze z przedstawionych stanowisk, poniewaz wpro-
wadza ono warunek, ktory nie zostal przewidziany w art. 2 pkt 1 uk.u.r,
a nadto rodzi mozliwo$¢ pozostawania poza ustawowym zasi¢giem nieru-
chomosci, ktére w nieznacznym jedynie zakresie sg wykorzystywane w inny
sposob, a mialyby wplyw na realizacje jej zalozen. Drugie ze stanowisk —
zdaniem Sadu — z jednej strony uwzglednia zalozenia wprowadzenia ogra-

25 LEX nr 1229816
26 Por. takze wyr. NSA z 20 marca 2008 r., ] OSK 435/07, LEX nr 505413.
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niczen w obrocie nieruchomos$ciami, a z drugiej okresla jednoznaczne kry-
terium oceny charakteru nieruchomosci, wolne od uznaniowos$ci rodzacej
niejednokrotnie problemy i utrudniajgce obrot nieruchomosciami. Trzecie
stanowisko zostato oparte na ocenie charakteru nieruchomosci w odniesie-
niu do wiodacego, czy tez zasadniczego sposobu wykorzystywania jej oraz
przeznaczenia objetego planem zagospodarowania przestrzennego, uwzgled-
niajacego rowniez cel ustawy. Za wiodace, czy tez zasadnicze uznaé nale-
zatoby — wedtug SN — przeznaczenie nieruchomosci, gdy jej powierzchnia
w przewazajacym zakresie stanowi nieruchomos¢ rolng, a cze$¢ zwigzana
z innego rodzaju dziatalno$cig nie jest znaczna, co przesadza o objeciu catej
nieruchomosci ustawg z dnia 11 kwietnia 2003 r. Charakter tych przestanek
moze by¢ ocenny, co z kolei mogltoby wywolywa¢ watpliwosci 1 trudnosci
W stosowaniu ustawy.

W rozpoznawanej sprawie SN uznal za miarodajne stanowisko drugie
jako odpowiadajace rowniez zasadzie pewnosci obrotu, czyli rozwigzanie,
ze o kwalifikacji nieruchomosci jako rolnej wystarczy, by cho¢by niewiel-
ka jej cze$¢ stanowila uzytki rolne. Aczkolwiek Sad zauwazyl, ze nierucho-
mosci objete umowa, bedaca przedmiotem postepowania, spetniajg rowniez
przestanki zwigzane z wiodgcym, rolniczym ich charakterem.

Powyzsze stanowisko SN nalezy oceni¢ krytycznie takze i z tej przy-
czyny, ze w orzecznictwie SN przewaza — jak wynika z wyzej powotanych
orzeczen?’ — funkcjonalne podejscie do oceny charakteru danej nieruchomo-
sci. W moim przekonaniu zaskakujace jest, ze SN opowiedziat si¢ za dru-
gim stanowiskiem, powolujac si¢ w istocie tylko na pewnos¢ obrotu. Ale
czy pewnoscig obrotu mozna wytlumaczy¢ stosowanie przepisow u.k.u.r.
w przypadkach, w ktérych ze wzgledow oczywistych nie powinno stosowac
si¢ tej ustawy?®. Podkres§lenia wymaga, ze w art. 2 pkt 1 u.k.u.r. nic ma ani
zastrzezenia, ze ustawa dotyczy tylko nieruchomosci obejmujacych jedynie
uzytki rolne, ani ze jako rolng nalezy traktowa¢ nieruchomo$¢ obejmuja-
ca choc¢by w czgsci uzytki rolne bez wzgledu na ich powierzchni¢. Dlatego
tez uwazam, ze o stosowaniu u.k.u.r. do nieruchomosci obejmujacych uzytki
o roznym sposobie uzytkowania winna przesadza¢ funkcja dominujaca nie-
ruchomosci, innymi stowy — dominujacy sposéb korzystania z nieruchomo-
Sci czy tez dominujace przeznaczenie.

Problem kwalifikowania nieruchomosci jako rolnych na gruncie zmie-
nionej u.k.u.r. z 2003 r. zostal ztagodzony na koncowym etapie uchwalania
ustawy zmieniajacej. Otoz w mys$l dodanego art. 1a u.k.u.r. z 2003 r. nie

27 Zob. orzeczenia wymienione w przypisach od 11 do 15.

28 Przykladowo: dziatka stanowigca wiasnos¢ nierolnika o pow. 11a, zabudowana domem jednoro-
dzinnym i wolnostojacym garazem, obejmujaca 2a uzytkoéw rolnych, dodatkowo czg¢$ciowo zalesiona.
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bedzie mial zastosowania nie tylko do nieruchomosci rolnych nalezacych do
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ale takze do nieruchomosci rol-
nych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha”. Oznacza to, ze zbycie nierucho-
mosci o powierzchni nie przekraczajacej 0,3 ha nie bedzie podlegato ograni-
czeniom przewidzianym w zmienionej u.k.u.r. z 2003 r., nawet jesli zbywana
nieruchomos$¢ bedzie stanowi¢ w catosci uzytki rolne. Tym bardziej wiec im
nie bedzie podlegato, jesli w skiad takiej nieruchmosci beda wchodzié i uzyt-
ki rolne, i inne uzytki. Tak wigc problem z kwalifikowaniem nieruchomosci
jako rolnych bedzie dotyczyt nieruchomosci o powierzchni wynoszacej co
najmniej 0,3 ha. Wystarczy, ze przyktadowo nieruchomo$¢ o powierzchni
0,3 ha obejmowata bedzie 0,24 ha gruntow oznaczonych w ewidencji jako
orne, a 0,06 ha jako teren budowlany; i odwrotnie: 0,06 ha gruntéw oznaczo-
nych w ewidencji jako grunty orne, a 0,24 ha jako teren budowlany. Powyz-
sze uwagi dotyczace kwalifikowania nieruchomosci, obejmujacych grunty
o réznych sposobach uzytkowania, nalezy zatem odnosi¢ do nieruchomosci
o powierzchni wynoszacej co najmniej 0,3 ha.

I11. Utrata przez nieruchomos¢ charakteru rolnego

Rozp. wykon. z 1964 r. nie tylko definiowato w § 1 nieruchomos¢ rolna,
ale takze okreslato przypadki, w ktoérych tracita ona charakter rolny, mimo iz
byta lub mogta by¢ nadal wykorzystywana rolniczo. Definicja zamieszczona
w Kodeksie cywilnym takich przypadkow nie okresla. Mozna zatem wysnu¢
wniosek, ze na gruncie Kodeksu cywilnego nieruchomos¢ traci charakter
rolny dopiero z chwilg jej trwalego zagospodarowania w sposob, ktory unie-
mozliwia jej wykorzystywanie na cele rolne. Taki wniosek znajduje potwier-
dzenie w definicji nieruchomosci rolnej, zamieszczonej w art. 2 pkt 1 u.k.u.r.
Nalezy przypomnie¢, ze w my$l wymienionego przepisu, nieruchomoscia
rolng jest nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytacze-
niem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Innymi slowy,
to dopiero u.k.u.r. wylacza z pojecia ,,nieruchomos¢ rolna” nieruchomosci
rolne przeznaczone w m.p.z.p. na cele nierolnicze. Kierujac si¢ przepisa-
mi ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz.U.2015, poz. 909, zwanej dalej ,,u.0.gr.r.l.”), mozna by przyjaé, ze na

29 Przepis ten nie jest konstytucyjny. Sprawia on bowiem, ze zakres stosowania u.k.u.r. z 2003 r.
uzaleznia od kreski na mapie ewidencyjnej, istniejacej w dniu wejscia w zycie ustawy zmieniajace;j.
Art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2015, poz.
1774 ze zm.) co do zasady nie pozwala bowiem na wydzielenie w wigkszej dziatki rolnej dziatki o po-
wierzchni mniejszej niz 0,3 ha.
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gruncie Kodeksu cywilnego nieruchomo$¢ traci charakter rolny z chwila,
gdy decyzja o wytaczeniu gruntéw rolnych z produkeji rolniczej staje si¢
ostateczna®. Aczkolwiek w $wietle ustawy wymieniona decyzja jest jedy-
nie podstawg do faktycznego wylaczenia, czyli rozpoczg¢cia nierolniczego
uzytkowania (art. 4 pkt 11 ustawy), co wcale nie musi nastapic (art. 12 ust. 2
ustawy).Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wchodzi w zy-
cie w dniu okreslonym w uchwale zatwierdzajacej projekt planu, nie wcze-
$niej jednak niz w ciggu 14 dni od dnia ogloszenia jej w dzienniku urze-
dowym wiasciwego wojewodztwa (art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Dz.U. z 2015 r., poz.
199, zwanej dalej ,,u.p.z.p.”). Z ta chwilg nieruchomos$¢ — w mysl art. 2 pkt 1
u.k.u.r. — traci charakter rolny, jezeli przeznaczono ja w m.p.z.p. na cele inne
niz rolne’'. Nalezy podkresli¢, ze tereny, ktorych przeznaczenie okresla plan
miejscowy, moga by¢ wykorzystywane w sposob dotychczasowy az do cza-
su ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba ze w planie ustalono
inny sposob ich tymczasowego zagospodarowania (art. 35 u.p.z.p.). Ozna-
cza to, ze nieruchomo$¢ moze by¢ przez dziesigciolecia wykorzystywana
rolniczo, a mimo tego winna by¢ traktowana jako nierolna. Innymi stowy,
sama mozliwo$¢ nierolniczego zagospodarowania nieruchomosci, wynika-
jaca z ustalen m.p.z.p., sprawia, ze traci ona swoj charakter rolny. Problem
w tym, ze w Polsce nie obowigzuje zasada powszechnosci planowania prze-
strzennego. Dlatego tez u.p.z.p. ustala procedure lokalizowania inwestycji na
terenach nieobjetych miejscowymi planami. Nasuwa si¢ wowczas pytanie,
jak kwalifikowa¢ nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ wykorzystywane
rolniczo, ale sa objete decyzja lokalizacyjng dotyczaca inwestycji na cele
inne niz rolne.

W praktyce najczesciej wydawana jest — na podstawie u.p.z.p. — decy-
zja lokalizacyjna, zwana decyzja o warunkach zabudowy. Ustawa ta okre-
sla takze zasady i tryb wydawania decyzji o lokalizacji inwestycji celu pu-

30 Por. Z. Truszkiewicz, Wplyw (...), s. 150 i 151, aczkolwiek wyktadnia, zwlaszcza historyczna,
moze prowadzi¢ do odmiennych wnioskow takze w odniesieniu do definicji kodeksowe;.

31 Sposoby barwnego oznaczania graficznego i literowego przeznaczenia terendw okresla zatgcz-
nik nr 1 do rozp. Min. Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1587). Tereny uzytkowane
rolniczo sg oznaczane nast¢pujaco: a) tereny rolnicze — R, b) tereny obstugi produkcji w gospodar-
stwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych i rybackich — RU, c) te-
reny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych — RM. Mie¢dzy
innymi lasy (ZL), parki i ogrody (ZP),tereny ogrodow dziatkowych (ZD) i stawy (WS) zostaty zali-
czone w rozporzadzeniu do terendéw zieleni 1 wod. Zgodnie z § 9 ust. 4 wymienionego rozporzadze-
nia dopuszcza si¢ stosowanie na projekcie rysunku planu miejscowego uzupetniajacych i mieszanych
oznaczen barwnych i jednobarwnych oraz literowych i cyfrowych, w zaleznosci od specyfiki i zakresu
ustalen dotyczacych przeznaczenia terendw oraz granic i linii regulacyjnych.
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blicznego. Obie decyzje objete sg zbiorcza nazwa: decyzje ustalajace warunki
zabudowy 1 zagospodarowania terenu (art. 4 ust. 2 u.p.z.p.). Oprocz decyzji
ustalajacych warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu, wydawane sg
szczegolne decyzje lokalizacyjne w odniesieniu do nietypowych inwestycji, na
podstawie szczegdlnych aktéw prawnych, np. decyzja o zezwoleniu na realiza-
cje inwestycji drogowej*?, decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowe;j*?, de-
cyzja o ustaleniu lokalizacji regionalnej sieci szerokopasmowej**. Kazda z tych
decyzji moze wptywac na zagospodarowanie danej nieruchomosci, co sktania
do pytania o jej wptyw na kwalifikowanie nieruchomosci jako rolne;.

Stanowisko doktryny w kwestii wplywu decyzji lokalizacyjnych na
kwalifikowanie nieruchomosci jako rolnych nie jest jednoznaczne, a przy
tym na tyle zréznicowane, ze niekiedy mozna mie¢ klopoty z precyzyjnym
ustaleniem stanowisk poszczegoélnych przedstawicieli doktryny. Dominuje
zdecydowanie stanowisko, zgodnie z ktérym decyzja o warunkach zabu-
dowy* pozbawia nieruchomos$¢ charakteru rolnego®®, jednakze niektorzy
przedstawiciele doktryny dodajg zastrzezenie: o ile nie jest wymagane wy-
faczenie nieruchomosci z produkcji rolniczej zgodnie z przepisami wyzej
wymienionej ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych?’.

Nie spotkatem si¢ z wypowiedziami judykatury dotyczacymi wptywu
decyzji lokalizacyjnych na charakter nieruchomosci rolnej po 1990 r.

Wypada przypomnie¢ takze stanowisko Krajowej Rady Notarialnej
w sprawie wptywu decyzji o warunkach zabudowy na kwalifikowanie nie-
ruchomosci, wyrazone w uchwale Nr VI/15/2008 KRN z 15 lutego 2008 r.,
uzgodnione z Agencja Nieruchomosci Rolnych (zwang dale ,,ANR” lub
»Agencja’”):

32 Wpydawana na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowa-
nia i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz.U. z 2013 r., poz. 687 ze zm.).

33 Wydawana na podstawie ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2015,
poz. 1297 ze zm.).

34 Wydawana na podstawie ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci teleko-
munikacyjnych (Dz.U. Nr 106, poz. 675 ze zm.).

35 Wypowiedzi dotyczaca najczeséciej tego rodzaju decyzji lokalizacyjne;j.

36 R. Sztyk, Podstawowe zasady ksztattowania ustroju rolnego, ,,Rejent” 2003, nr 5, s. 24, aczkol-
wiek niezbyt zdecydowanie; B. Wierzbowski, Pojecie (...), s. 110, w tym przypis 42; G. Bieniek,
w: Nieruchomosci (...), s. 171; M. Paetz, Wybrane (...), s. 551 56; W.J. Katner, w: Kodeks cywilny.
Czesc ogolna pod red. M. Pyziak-Szafnickiej, Warszawa 2009, s. 493; E. Gniewek, w: Kodeks (...),
s. 116; K. Marciniuk, w: Prawo rolne, red. P. Czechowski, Warszawa 2013, s. 162.

37 M. Borkowski, Pojecie (...), s. 47 1 48, aczkolwiek z wypowiedzi na s. 52 moze wynikaé, ze sama
decyzja o warunkach zabudowy wystarczy do utraty charakteru rolnego; A. Szymanska, Prawo (...),
s. 15-17; E. Klat-Gorska, Ustawa (...), s. 43, aczkolwiek na s. 40 autorka nie taczy z taka decyzja
skutku w postaci utraty charakteru rolnego.
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»W przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, nale-
zy ustala¢ przeznaczenie nieruchomosci na podstawie danych z ewidencji
gruntow 1 budynkow lub decyzji o warunkach zabudowy terenu, przy czym
jedynie aktualna decyzja o warunkach zabudowy terenu, nie zawierajaca do-
datkowego wymogu uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu rolnego na
cele nierolnicze 1 ktora okresla jego przeznaczenie na cele budowlane nie
zwigzane z dziatalno$cig wytwoércza w rolnictwie, stanowi podstawe uzna-
nia nieruchomosci za nierolng w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego.”

Wezedniejsze stanowisko Krajowej Rady Notarialnej 1 Agencji
z 2006 r. nieco rdznito si¢ od przedstawionego®®. Otd6z wedlug wczesniej-
szego stanowiska decyzja o warunkach zabudowy wptywata na charakter
nieruchomosci rolnej, jezeli aktualna decyzja o warunkach zabudowy nie
zawierata dodatkowego wymogu wytaczenia gruntéw z uzytkowania rolni-
czego.

O ile stanowisko Krajowej Rady Notarialnej i Agencji z 2006 r. w za-
kresie braku wymogu wytaczenia gruntow z uzytkowania wieczystego moze
budzi¢ kontrowersje, o tyle dokonana w 2009 r. zmiana tego stanowiska co
do wymogu uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu rolnego na cele nie-
rolnicze jest niezrozumiata. Wymog ten w jakims stopniu nawigzuje bowiem
do jednego z warunkdéw wydania decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy,
okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p. Zgodnie z tym warunkiem, na
gruncie rolnym moze by¢ zlokalizowania inwestycja nierolnicza, jezeli jest
to grunt rolny, w stosunku do ktérego nie jest wymagana zgoda wlasciwego
organu na zmiang¢ przeznaczenia takiego gruntu. Jezeli zatem decyzja o wa-
runkach zabudowy zostala wydana, to oznacza, ze zgoda nie byta potrzeb-
na. Decyzja o warunkach zabudowy moze dotyczy¢ takze gruntow rolnych,
w stosunku do ktérych taka zgoda byla wymagana, ale zostata uzyskania
przy sporzadzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o za-
gospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r., Nr 15, poz. 139 ze zm.).
Nalezy tez pami¢tac o art. 10a u.o.gr.r.l. Stanowi on, ze przepisow rozdzialu
2 nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych potozonych w granicach administracyj-
nych miast, a wigc rozdziatu, w ktorym zamieszczone sg przepisy wymaga-
jace zgody na zmiang przeznaczenia gruntu rolnego na inne cele niz rolne.
Chodzi tu o zgode whasciwego organu, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 pkt 1
u.o.gr.r.l. Podkresli¢ jednak nalezy, Ze tego rodzaju zgoda jest wydawana na
wniosek wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta (a nie na wniosek wtasci-
ciela nieruchomosci) w ramach prac na projektem miejscowego planu zago-

38 Uchwata Krajowej Rady Notarialnej Nr VI/56/2006 z 12 wrze$nia 2006 r.
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spodarowania przestrzennego (art. 7 ust. 3 uv.o.gr.r.l.). Zgoda ta nie zmienia
przeznaczenia, lecz jedynie stanowi jeden z warunkow dla takiej zmiany.
O zmianie przeznaczenia gruntu rolnego przesadza bowiem dopiero rada
gminy, uchwalajac m.p.z.p. Oznacza to, ze w decyzji o warunkach zabudo-
wy nie moze znalez¢ si¢ wymodg uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntu rolnego.

Od chwili wejscia w Zycie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospoda-
rowaniu przestrzennym (tj. z dniem 1 stycznia 1995 r.), decyzje lokalizacyjne
obowigzujg bezterminowo. Jednakze organ, ktory wydat decyzje o warun-
kach zabudowy albo decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwier-
dza jej wygasniecie, jezeli: 1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na
budow¢?; 2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia
sg inne niz w wydanej decyzji (art. 65 ust. 1 u.p.z.p.). W drugim przypadku
wygasnigcie nie nastepuje, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o po-
zwoleniu na budowe (art. 65 ust. 2 u.p.z.p.).

W moim przekonaniu, na gruncie u.k.u.r. z 2003 r. decyzje lokaliza-
cyjne nalezy traktowa¢ na rowni z m.p.z.p. Innymi stowy, decyzja lokaliza-
cyjna, w tym decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy, wylacza stosowa-
nie u.k.u.r. do nieruchomosci rolnej w rozumieniu Kodeksu cywilnego.
Za takim stanowiskiem przemawia szereg argumentow*’,

Po pierwsze, zarowno m.p.z.p., jak i decyzja ustalajgca warunki za-
budowy i zagospodarowania terenu*!, okreslaja sposob zagospodarowa-
nia i warunkéw zabudowy terenu, a plan dodatkowo przeznaczenie te-
renu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego. Jednakze w decyzji
ustalajacej warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu o wiele bardziej
szczegotowo okresla si¢ sposdb zagospodarowania i warunki zabudowy.
Podstawg dla tych ustalen sg przepisy szczegolne zezwalajace na wydanie
tego rodzaju decyzji oraz przepisy szczegolne regulujace gospodarowanie

39 W mojej ocenie taka formalna mozliwo$¢ nie jest potrzebna, poniewaz adresaci pozostatych de-
cyzji o ustaleniu warunkow zabudowy na tej samej nieruchomosci nie nabywaja prawa do tej nieru-
chomosci i nie beda mogli realizowaé zamierzonej inwestycji, mimo posiadania decyzji o warunkach
zabudowy, skoro inna osoba uzyskata pozwolenie na budowg, majac do tej nieruchomosci odpowied-
nie prawo.

40 W publikacji pos§wigconej u.k.u.r. z 2003 r. wyrazitem odmienne stanowisko. Jednakze pogtgbiona
analiza tej kwestii doprowadzita mnie do przeciwnych wnioskow, tj. ze decyzje lokalizacyjne winny
wylaczac¢ stosowanie u.k.u.r. w odniesieniu do nieruchomosci rolnych w rozumieniu k.c. nawet wow-
czas, gdy bedzie wymagane wylaczenie gruntu rolnego objetego decyzja lokalizacyjna z produkcji
rolnicze;j.

41 A wigc zarowno decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, jak i decyzja
o warunkach zabudowy.
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gruntami*’. Oznacza to, ze tego rodzaju decyzja w o wiele wigkszym stop-
niu przesadza o przeznaczeniu terenu objetego taka decyzja. Réznica mig-
dzy decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu a planem
miejscowym jest taka, ze w planie okresla si¢ przeznaczenie terenu, takze
przez rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, i w nawigzaniu do prze-
znaczenia okresla si¢ sposob zagospodarowania i warunki zabudowy tere-
nu, a w decyzjach lokalizacyjnych o przeznaczeniu terenu przesadza sie,
ustalajac sposob zagospodarowania i warunki zabudowy w odniesieniu do
konkretnej, zamierzonej inwestycji, okreslonej we wniosku o wydanie takiej
decyzji. W obydwu przypadkach zaro6wno m.p.z.p., jak i decyzja ustalajaca
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu stwarzajg jedynie mozliwos¢
nierolniczego trwalego zagospodarowania gruntu. Podkresli¢ nalezy,
ze wage decyzji ustalajacej warunki zabudowy i1 zagospodarowania terenu
wzmacnia to, iz mozliwo$¢ zagospodarowania nierolniczego wynika wprost
z przepisow szczegdlnych, a decyzja jedynie t¢ mozliwo$¢ potwierdza
i konkretyzuje. Co wigcej, w stosunku do tego samej nieruchomosci moze
by¢ wydanych w tym samym czasie wiele decyzji o warunkach zabudowy,
co potwierdza, ze na tej samej nieruchomos$ci moga by¢ realizowane rézne
inwestycje, a o tym, czy ktdéras z nich zostanie zrealizowana, zadecyduje oso-
ba majaca prawo do nieruchomosci, najczesciej jej wihasciciel. Tymczasem
mozliwos$¢ nierolniczego zagospodarowania gruntu, objetego m.p.zp., wyni-
ka z ustalen planu, ktory jest aktem konstytutywnym. Jezeli chodzi o decyzje
lokalizacyjne szczegdlne, wydawane na podstawie przepisow szczegdlnych,
to najczescie] przepisy szczegolne wytaczajg stosowanie przy lokalizowaniu
tego rodzaju inwestycji zardbwno u.p.z.p., jak i v.o.g.r.L.=.

Po drugie, nalezy zauwazy¢, ze w wielu aktach prawnych obok
m.p.z.p. wymienia si¢ jednocze$nie decyzje ustalajgce warunki zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu. Przyktadowo: w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.)
za grunty wykorzystywane rolniczo uznaje si¢ uzytki rolne albo grunty lesne
oraz zadrzewione i zakrzewione, a takze wchodzace w sktad nieruchomo-
$ci rolnych uzytki kopalne, nieuzytki i drogi, jezeli nie ustalono dla nich
warunkow zabudowy 1 zagospodarowania terenu (art. 92 ust. 2). Ustalenie
takich warunkéw sprawia zatem, ze wymienione grunty nie moga by¢ uwa-
zane za wykorzystywane rolniczo. Z kolei w art. 94 ust. | wymienionej usta-

42 Zob. art. 54 u.p.z.p. oraz rozp. Min. Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w de-
cyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. Nr 164, poz. 1589).

43 Przykladowo: art. 11i ust. 2 i art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych za-
sadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz.U. z 2013 r., poz. 687
ze zm.).
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wy postanowiono, ze w przypadku braku planu miejscowego (...) podzialu
nieruchomos$ci mozna dokonaé, jezeli nie jest sprzeczny z przepisami od-
rebnymi albo jest zgodny z warunkami okre§lonymi w decyzji o warun-
kach zabudowy i1 zagospodarowania terenu. W art. 2 pkt 33) ustawy z dnia
11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz.U. z2011 r., Nr 177, poz.
1054 ze zm.) zdefiniowano tereny budowlane, przyjmujac, ze sg to grunty
przeznaczone pod zabudowe zgodnie z miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego, a w przypadku braku takiego planu — zgodnie z de-
cyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérych mowa
w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z kolei art.
14 ust. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz.U. 2014 r., poz. 1153
ze zm.), grunty przeznaczone do zalesienia okresla miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu (zob. rowniez art. 36 ustawy). Kolejny przyktad — art. 125
pkt 2 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U. Nr 115,
poz. 1229 ze zm.) — stanowi, ze pozwolenie wodnoprawne nie moze naru-
sza¢ ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, decy-
zji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warun-
kach zabudowy. Warto przypomnie¢ obowigzujacy do 31 grudnia 2007 r. art.
1 zd. 2 ustawy o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego w prawo wiasno-
$ci nieruchomosci (Dz.U. z 2012 r., poz. 83 ze zm.), w ktorym zdefiniowano
nieruchomo$¢ rolng jako nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywil-
nego, z wylaczeniem nieruchomosci przeznaczonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, albo w decyzji o warunkach zabudowy
na cele inne niz rolne. I takie przyktady mozna by mnozy¢.

Niewatpliwie z przytoczonych przyktadow mozna wysnu¢ wniosek
przeciwny, a mianowicie, ze skoro w wielu aktach prawnych ustawodawca
wymienia jednoczesnie zardwno miejscowy plan, jak 1 decyzje lokalizacyj-
ne, a w art. 2 pkt 1 uk.u.r. z 2003 r. wymienia tylko miejscowy plan, to
widocznie byt to zabieg celowy. Taki wniosek wzmacnia dodatkowo fakt,
ze w u.k.ur. z 2015 r. definicja nieruchomosci rolnej nie zostata zmienio-
na, a ustawodawca musial sobie zdawa¢ sprawe z kontrowersji zwigzanych
z wplywem decyzji lokalizacyjnych na kwalifikowanie nieruchomosci jako
rolnych*. Jednakze tego rodzaju wniosek miatby niepodwazalng wymowe,
gdyby chodzito o ustawe, ktéra nie nasuwataby tyle zastrzezen co do celowo-
$ci poszczegdlnych regulacji, ich spdjnosci 1 przejrzystosci. Jakos¢ legisla-
cyjna wspotczes$nie tworzonych aktow prawnych jest tak niska, ze wyktadnia
jezykowa traci obecnie na znaczeniu, a zdecydowanie zyskuje wyktadnia ce-
lowosciowa 1 systemowa. Te¢ wskazowke interpretacyjng nalezy w petni od-

44 K. Marciniuk, w: Prawo (...), s. 1811 182.
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nies¢ do u.k.u.r. Wnioski wyplywajace z wyktadni celowosciowej i systemo-
wej przemawiaja za teza, ze decyzje lokalizacyjne, w tym decyzje o ustaleniu
warunkow zabudowy, wylaczajg stosowanie u.k.u.r. z 2003 r., zwlaszcza
ze taki wniosek znajduje potwierdzenie takze w nizej przedstawionej wy-
ktadni historyczne;.

Po trzecie, jesli bowiem cofniemy si¢ do juz nicobowigzujacego rozp.
wykon. z 1964 r., to zauwazymy, ze pierwotna definicja nieruchomosci rol-
nej szeroko okreslata przypadki, w ktorych nieruchomos$¢ rolna tracita swoj
rolny charakter. Nastepowato to, gdy nieruchomos¢ stosownie do przepisow
o terenach budowlanych na obszarach wsi albo stosownie do przepiséw
o planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczona zostala na
inne cele, niezwigzane bezposrednio z produkcja rolng (§ 1 rozp. wykon.
z 1964 1.). Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 31 stycznia 1961 r. o terenach
budowlanych na obszarach wsi (Dz.U. Nr 5, poz. 30 ) tereny budowlane na-
lezato okresla¢ w planach zagospodarowania przestrzennego. Ustawa jednak
przewidywata, na wypadek braku planu zagospodarowania przestrzennego,
uproszczong procedure wyznaczania terendw budowlanych (art. 2 ust. 3 usta-
wy). Projekt wyznaczonych terenéw budowlanych zatwierdzato prezydium
powiatowej rady narodowej po rozpatrzeniu go tacznie z wnioskami i uwa-
gami nieuwzglednionymi w projekcie (art. 4 ust. 4 ustawy). Po wyznaczeniu
terené6w budowlanych zmiana rodzaju uzytkowania gruntéw potozonych na
tych terenach mogta by¢ dokonywana tylko za zezwoleniem wiasciwego do
spraw planowania przestrzennego organu prezydium powiatowej rady na-
rodowej (art. 6 ust. 1 zd. 1 ustawy). W wyjatkowych, gospodarczo uzasad-
nionych przypadkach organ wtasciwy do spraw planowania przestrzennego
prezydium powiatowej rady narodowej mogl wyrazi¢ zgode na realizacje
budownictwa poza terenami budowlanymi (art. 7 ust. 1 ustawy). Natomiast
w mys$l art. 17 ust. 3 z dnia 31 stycznia 1961 r. o planowaniu przestrzennym
(Dz.U. Nr 7, poz. 47). Plan szczegolowy okreslat szczegblowo przeznacze-
nie terendw na poszczegolne cele, wyznaczat linie rozgraniczajace te tereny,
ustalat zasady uzbrojenia i urzadzenia terenu, okreslat lini¢ zabudowy oraz
dopuszczalng wysokos¢ zabudowy, a w miarg potrzeby réwniez inne warun-
ki 1 wytyczne ksztattowania zabudowy. W art. 31 ust. 2 zd. 1 przewidywat,
ze w przypadku, gdy zachodzita pilna potrzeba wydania decyzji w sprawie
lokalizacji szczegotowej na terenach, dla ktorych nie byto zatwierdzonego
planu miejscowego, wlasciwy organ podejmowat decyzje na podstawie po-
siadanych materialow do planu, uzupelionych niezbednymi danymi i po
przeprowadzeniu uzgodnien z zainteresowanymi organami. Wedhug art. 30
ust. 2 pkt 2 ustawy mozliwe byto udzielenie zgody na zmiane sposobu wy-
korzystania terenu bez dokonywania inwestycji. Ustawa przewidywala
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takze dodatkowy instrument gospodarski przestrzennej, a mianowicie pla-
ny realizacyjne dla poszczegdlnych dzialek budowlanych jako plany zago-
spodarowania terenu dziatek lub plany usytuowania obiektow budowlanych
oraz dla terendw przeznaczonych do zabudowy przez jednego inwestora lub
przez zespo6t inwestoréw wspotdziatajacych jako czes¢ projektu inwestycji
budowlanej (art. 36 ustawy). Podstawg do opracowania projektu planu re-
alizacyjnego byl zatwierdzony szczegdtowy plan zagospodarowania prze-
strzennego jednostki osadniczej oraz ustalenia decyzji w sprawie lokalizacji
(art. 37 ust. 1). Z przypomnianych przepisow wynika, ze prawodawca bar-
dzo szeroko ujmowat przypadki, w ktérych nieruchomos¢ tracita swoj rolny
charakter. I owe wyjatki maja szczegdlng wymowe, jako ze wchodzily one
W zycie wraz z przepisami ograniczajacymi obrot wlasnosciowy gruntami
rolnymi, tagodzac ich rygoryzm.

Po6zniejsze modyfikacje definicji nieruchomosci rolnej zawegzaly przy-
padki, w ktorych nieruchomos$¢ rolna przestawata by¢ uwazana za rolng. Jed-
nakze w ostatniej definicji, obowigzujacej od 1 lipca 1989 r. (Dz.U. z 1989 1.,
Nr 23, poz. 122), powrdcono do szerszego ujecia tych przypadkow, aczkol-
wiek nie tak szerokiego, jak wynikato to z pierwotnej definicji nieruchomo-
$ci rolnej. W mysl zmienionego w 1989 r. § 1 ust. 2 rozp. wykon. z 1964 r.
nieruchomo$¢ tracita dotychczasowy charakter, jezeli: 1) zostata objeta osta-
teczng decyzjg terenowego organu administracji panstwowej, zatwierdzajaca
projekt podziatu gruntéw przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne
nie bedace budownictwem zagrodowym, wydang w trybie przepisOw o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, albo 2) zostata objeta
ostateczna decyzja terenowego organu administracji panstwowej o ustaleniu
lokalizacji inwestycji, wydang w trybie przepiséw o planowaniu przestrzen-
nym, w wypadkach za$, w ktorych wydanie takiej decyzji nie jest przewi-
dziane, zostala objeta ostateczng decyzja terenowego organu administracji
panstwowej o zatwierdzeniu planu realizacyjnego zagospodarowania na inne
cele niz produkcja rolna, wydang w trybie przepiséw prawa budowlanego.

Z wyktadni historycznej wynika zatem, Ze plany zagospodarowania
przestrzennego nie zawsze stanowity podstawe dla utraty przez nierucho-
mos$¢ charakteru rolnego. Natomiast nieruchomos$¢ tracita charakter rolny
zawsze, gdy byla objeta planem realizacyjnym wydawanym poczatkowo na
podstawie ustawy o planowaniu przestrzennym z 1961 r., a pdzniej na pod-
stawie ustawy z 1974 r. — Prawo budowlane. W planie realizacyjnym okre-
$lano urbanistyczne 1 architektoniczne zagospodarowanie terenu inwestycji
lub dziatki budowlanej (art. 20 ust. 2 pkt 2 pr.bud. z 1974 r.). Wystepowaty
takze 1 takie okresy, w ktérych decyzja lokalizacyjna stanowita podstawe
dla zmiany kwalifikowania nieruchomosci, a plan zagospodarowania prze-
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strzennego nie stanowil takiej podstawy. Wydawana na podstawie ustawy
z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 35, poz. 185)
decyzja o ustalaniu lokalizacji inwestycji okres§lata m.in. linie rozgranicza-
jace teren inwestycji oraz warunki 1 wytyczne ksztattowania zabudowy wa-
runki techniczne realizacji inwestycji (art. 42 ust. 1 pkt 1 i 2). Wylaczenie
planéw zagospodarowania przestrzennego jako podstawy kwalifikowania
nieruchomosci spowodowane zapewne byto tym, ze zardwno plan realiza-
cyjny, jak i decyzja lokalizacyjna wydawane byty zazwyczaj na podstawie
planéw zagospodarowania przestrzennego, ale nie zawsze. Decyzje te zatem
bardziej szczegotowo konkretyzowaly warunki zagospodarowania oznaczo-
nej nieruchomosci niz plan. Ze wzgledu na swoja rolg zatwierdzony plan
realizacyjny tracit waznos$¢, jezeli inwestor nie uzyskat prawa do terenu lub
je utracil, albo w ciggu jednego roku od zatwierdzenia tego planu nie wysta-
pit o pozwolenie na budowe, chyba ze w uzasadnionych przypadkach ter-
min zostal przedtuzony (art. 21 ust. 1 pr.bud. z 1974 r.). Natomiast decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji tracita wazno$¢, jezeli inwestor nie uzyskat
prawa do gruntu lub je utracit, albo w terminie okreslonym w tej decyzji, lecz
nie dtuzszym niz 3 lata, nie wystapit o pozwolenie na budowg (art. 42 ust. 3
ustawy). Obecnie decyzje ustalajace warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu sg bezterminowe. Ow fakt dodatkowo wzmacnia range tych decyzji
jako podstawy zmiany kwalifikacji danej nieruchomosci. Skoro na gruncie
rozp. wykon. z 1964 r. podstawe zmiany kwalifikacji nieruchomos$ci mogty
stanowi¢ decyzje terminowe, to tym bardziej taka podstawa powinny by¢
decyzje bezterminowe. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze obecnie decyzje
ustalajace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu zastepuja m.p.z.p.
Wydaje si¢ je w odniesieniu do terendw nieobjetych planem. Moga by¢ wzru-
szone dopiero wowczas, gdy wejdzie w zycie m.p.z.p., ktérego ustalenia byt-
by sprzeczne z ustaleniami zamieszczonymi w decyzji. Co wigcej, nie moze
by¢ ona wzruszona, nawet w przypadku kolizji z ustaleniami pdzniejszego
planu, jezeli na jej podstawie wydano pozwolenie na budowg. To, ze decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest bezterminowa, nie
pozbawia jej cechy konkretnosci. Wrecz przeciwnie — potwierdza ona bar-
dziej szczegotowo niz m.p.z.p. mozliwos¢ realizacji konkretnej inwestycji
(a w przypadku wydania wigcej niz jednej decyzji — wielu zdefiniowanych
inwestycji) na oznaczonym terenie przy zachowaniu okreslonych warunkow
zagospodarowania. Nalezy jeszcze raz podkresli¢: mozliwo$¢ nierolniczego
zagospodarowania danej nieruchomosci wynika w przypadku braku m.p.z.p.
z przepisOw szczegolnych, a nie z decyzji.
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Jezeli chodzi o decyzj¢ o pozwoleniu na budowe, zatwierdzajacg pro-
jekt budowlany inwestycji niezwigzanej z rolnictwem, to nie powinno by¢
watpliwosci, ze taka decyzja potwierdza, iz do nieruchomosci nie mogg by¢
stosowane przepisy u.k.u.r. Pozwolenie na budowe jest bowiem wydawane
na podstawie m.p.z.p., a w razie braku takiego planu — na podstawie decyzji
lokalizacyjnej*, w tym takze na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.
Jezeli inwestycja ma by¢ realizowana na gruntach wymagajacych wylacze-
nia gruntdow z produkcji rolniczej lub lesnej, to decyzja o wytaczeniu winna
by¢ wydana przed pozwoleniem na budowg (art. 11 ust. 4 u.o.gr.r.1.). Organ,
ktory wydaje pozwolenie na budowg, jest w moim przekonaniu zobowigzany
zweryfikowaé¢ wymoég wydania decyzji - o wylaczeniu gruntow z produkeji
rolniczej lub lesnej (art. 32 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane, Dz.U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.).

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy nie wplywa na kwalifikacj¢ nieruchomos$ci*. Art. 9 ust. 4
u.p.z.p. stanowi bowiem, ze ustalenia studium sg wigzace dla organow gmi-
ny przy sporzadzaniu planow miejscowych, a w ust. 5 dodano, ze studium
nie jest aktem prawa miejscowego. Jednakze mozna spotkac si¢ z pogladem,
ze postanowienia studium mogg oznaczac¢, iz grunt rolny nie wejdzie w sktad
gospodarstwa i dlatego nie bgdzie nieruchomoscia rolng*’. Z takim pogladem
mozna si¢ zgodzié, jezeli w §wietle pozostatych okolicznosci danego przy-
padku trudno bylo nieruchomos¢ traktowaé jako rolng, a ustalenia studium
bylyby jedna z tych okoliczno$ci uzasadniajacych kwalifikowanie nierucho-
mosci jako nierolne;.

Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze nieruchomo$¢ winna by¢ na po-
wrot traktowana jako rolna z chwilg, gdy traca moc postanowienia m.p.z.p.,
ktore przeznaczaly ja na cele inne niz rolne. Z oczywistych wzgledow
stwierdzenie to odnosi si¢ do gruntow, ktore nie zostaly zagospodarowane
zgodnie z nierolniczym przeznaczeniem, a zatem po zmianie m.p.z.p. sg one
lub co najmniej mogg by¢ nadal wykorzystywane rolniczo*®. Z tych samych
wzgleddéw nie mozna w petni podzieli¢ zapatrywania, ze nieruchomosci rol-
ne, ktore utracity swoj charakter na mocy przepisdOw rozporzadzenia wykon.
z 1964 r., nie odzyskaty po 30 wrzesnia 1990 r. charakteru rolnego®. W moim

45 Chyba ze decyzja lokalizacyjna jest jednoczesnie pozwoleniem na budowe, np. art. 11f ust. 1
pkt 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (Dz.U. z 2013 r., poz. 687 ze zm.).

46 M. Paetz, Wybrane (...), s. 53.

47 B. Wierzbowski, Pojecie (...), s. 110, w tym przypis 42.

48 Tamze, s. 104; odmiennie E. Klat-Gorska, Ustawa (...), s. 42.
49 B. Wierzbowski, Pojecie (...), s. 104.
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przekonaniu twierdzenie to mozna odnies¢ jedynie do tych gruntéw, ktérych
nierolnicze przeznaczenie (np. na cele budowlane) zostato okreslone w obo-
wigzujacych do dzi$ aktach planistycznych®. Jezeli natomiast zrodtem nie-
rolniczego charakteru byta np. decyzja lokalizacyjna czy tez zatwierdzajaca
plan realizacyjny, ktore utracity moc, to nieruchomosci nimi objete nalezy
traktowac jako rolne, jezeli obecnie sg lub co najmniej moga by¢ wykorzy-
stywane rolniczo.

IV. Szczegdlne przypadki kwalifikowania nieruchomosci jako rolnych

Wiele uwagi poswigca si¢ nieuzytkom. Nieuzytki mozna bowiem,
przy zastosowaniu okreslonych zabiegdw, zrekultywowac na cele rolnicze,
a przeciez do uznania nieruchomosci za rolng wystarczy sama mozliwo$¢ rol-
niczego wykorzystania. Jednakze dominuje zapatrywanie, zarowno w dok-
trynie, jak i judykaturze, ze nieuzytki nie stanowig nieruchomosci rolne;j.’!
Doktryna w celu uzasadnienia powyzszej tezy powotuje si¢ czesto na uchw.
SN z 14 grudnia 1984 r., III CZP 78/84.>> W wymienionej sprawie chodzito
o dziedziczenie wielu dziatek o powierzchni przekraczajacej 7,5 ha, z czego
wigkszo$¢ stanowila nieuzytki. W rozpatrywanej sprawie nieuzytki stanowi-
ty tak znaczacy sktadnik spadku, ze Sad zdecydowat si¢ przyjac, iz doszto do
podziatu prawnego (z mocy prawa z chwilg otwarcia spadku) nieruchomosci
spadkowej na rolng i nierolng obejmujaca nieuzytki. W obrocie wtasnoscio-
wym nie dochodzi jednak do podziatu nieruchomosci na rolg i nierolna, lecz
przedmiotem czynnosci rozporzadzajacej jest cata nieruchomos¢ kwalifiko-
wana jako rolna. Takiej kwalifikacji nie przeszkadza to, ze cz¢$¢ nierucho-
mosci stanowig nieuzytki, chyba ze cz¢$¢ rolna nie miataby gospodarczego
znaczenia. Jezeli zatem uzytki rolne wchodzace w sklad nieruchomosci
przesadzaja o jej rolniczym przeznaczeniu, wowczas wchodzace w jej sktad
nieuzytki muszg dzieli¢ los catej nieruchomosci, kwalifikowanej jako rolne;.
Powyzsze uwagi zachowuja, moim zdaniem, aktualno$¢, mimo zmiany roz-
porzadzenia z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow
(Dz.U. z 2015 1., poz. 542 ze zm.), ktéra weszta w zycie 31 grudnia 2013 r.
(Dz.U. z 2013 r., poz. 1551). Oto6z przed ta zmiang nieuzytki traktowano
na gruncie prawa geodezyjnego i kartograficznego jako odrgbng od uzyt-

50 Przyktadowo: zarzadzenie wilasciwego terenowego organu administracji panstwowej, w ktorego
wyniku nastapito ustalenie granic terendow budownictwa mieszkaniowego i zagrodowego, przejmo-
wanych na wlasno$¢ Panstwa na podstawie przepiséw o terenach budowlanych na obszarach wsi oraz
przepisow o terenach budowlanych na obszarze miast i osiedli, o ile nie zostato uchylone.

51 P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy (...), s. 36.
52 OSN 1985/10/149.
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koéw rolnych kategorie gruntow (§ 67 pkt 1 1 5 rozporzadzenie sprzed zmia-
ny). Wymieniong zmiang termin ,,uzytki rolne” zostal zastapiony terminem
»grunty rolne” (§ 67 pkt 1 rozporzadzenia w obecnym brzmieniu), a termin
,hieuzytki” zostal w § 67 rozporzadzenia skre§lony i przeniesiony do § 68
ust. 1 rozporzadzenia, w ktorym wymienia si¢ grunty stanowigce grunty rol-
ne. Z tego przepisu wynika, ze gruntami rolnymi sg uzytki rolne (§ 68 ust. 1
pkt 1 rozporzadzenia w obecnym brzmieniu) oraz — co zaskakuje — nieuzytki
(§ 68 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia w obecnym brzmieniu). Wedtug pkt 9 za-
Iacznika nr 6 do wymienionego rozporzadzenia w obecnym brzmieniu, do
nieuzytkdéw zalicza si¢ grunty rolne nienadajace si¢ bez znacznych naktadow
do dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie, w szczegolnosci: 1) bagna (blota,
topieliska, trzgsawiska, moczary, rojsty); 2) piaski (piaski ruchome, piaski
nadbrzezne, wydmy); 3) naturalne utwory fizjograficzne, takie jak: urwi-
ska, strome stoki, uskoki, skaly, rumowiska, zapadliska, nisze osuwiskowe,
piargi; 4) grunty pokryte wodami, ktore nie nadajg si¢ do produkcji rybne;j
(sadzawki, wodopoje, doty potorfowe)>. Gdyby kierowac si¢ ta zmianag, to
trzeba by przyjac, ze rowniez z punktu widzenia obrotu wiasno$ciowego nie-
uzytki nalezy traktowac jako grunty rolne, a w konsekwencji, ze nierucho-
mos$ci obejmujace nawet w catosci nieuzytki winno kwalifikowa¢ si¢ jako
rolne.

W mojej ocenie taki wniosek bytby bledny. Zmiana rozporzadzenia
wykonawczego do ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne nie moze
wplywaé na zakres stosowania przepisow regulujacych obrét wiasnoscio-
wy*. Jest oczywiste, ze stosowanie przepisow szczegdlnych, dotyczacych
obrotu wlasno$ciowego nieruchomosciami rolnymi, ma sens tylko w odnie-
sieniu do nieruchomosci, wobec ktorych ich stosowanie da si¢ uzasadnié
przynajmniej ogdlnie zdefiniowanymi zasadami prawidtowej gospodarki,
w tym przypadku — rolnej. Trudno byloby zatem zgodzi¢ si¢ z teza, ze za-
sady te usprawiedliwiaja stosowanie do nieuzytkow regutl odnoszacych si¢
wczesniej do nieruchomosci rolnych, mimo iz przed zmiang rozporzadze-
nia w sprawie ewidencji gruntow 1 budynkoéw takiego usprawiedliwienia nie
dostrzegano. Trzeba bowiem mie¢ na uwadze, ze w $wietle zmienionego
rozporzadzenia nieuzytki to grunty rolne nienadajace si¢ bez znacznych
nakladow (podkr. ZT) do dziatalnos$ci wytworczej w rolnictwie. Nadto na-

53 W § 12 pkt 8 nieobowiazujacego zarzadzenia Ministroéw Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej
z 20 lutego 1969 r. w sprawie ewidencji gruntow (M.P. Nr 11, poz. 98 ze zm.) nieuzytki zdefiniowano
jako grunty nienadajace si¢ do produkcji rolnicze;.

54 Nalezy przypomnie¢, ze rozp. wykon. z 1964 r. definiowato w § 7 ust. 2 odr¢bnie od przepisow
geodezyjnych pojecie uzytkow rolnych. Za uzytki rolne uwazano grunty orne, ogrody uprawne, sady,
Taki trwate 1 pastwiska trwale, a od 1 wrze$nia 1970 r. dodano, ze sa nimi rdwniez ,,tego rodzaju grunty
pod zabudowaniami”.
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lezy zauwazy¢, ze regulacje zawarte w u.k.u.r. maja na wzgledzie przede
wszystkim uzytki rolne, a nie grunty rolne (art. 3-6 i 15 u.k.u.r. z 2015 r.).

Z pewnos$cig za nieruchomosci rolne nie mogg by¢ uwazane grunty
lesne>. Moga one jednak wchodzi¢ w sktad gospodarstwa rolnego, o ile sta-
nowig lub mogg stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza wraz z innymi
sktadnikami, zwtaszcza wraz z gruntami rolnymi. Natomiast jako nierucho-
mosci rolne nalezy traktowaé grunty rolne, ktore zostaty zadrzewione i za-
krzewione, oznaczone w ewidencji gruntow symbolem Lzr [§ 68 ust. 1 pkt
1 lit. h) rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow].

Jako nieruchomosci rolne traktuje si¢ rOwniez grunty rolne zabudo-
wane, oznaczone obecnie symbolem Br [§ 68 ust. 1 pkt 1 lit. ) rozporza-
dzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw], a przed zmiang rozporzg-
dzenia w sprawie ewidencji gruntow 1 budynkéw z 2013 r. jako grunty rolne
zabudowane, oznaczone symbolem zlozonym z litery ,,B” oraz symbolu
odpowiedniego uzytku gruntowego, stanowigcego czes¢ sktadowg oznacze-
nia klasy gleboznawczej gruntu, na ktérym wzniesione zostaty budynki, np.
B-R, B-L, B-Ps (§ 68 ust. 1 pkt 5 rozporzadzenia w sprawie ewidencji grun-
tow 1 budynkoéw sprzed zmiany)*®. Chodzi tu o zabudowe powigzang z dzia-
talno$cig rolnicza, w tym takze o budynki mieszkalne stuzace rolnikowi in-
dywidualnemu. W literaturze i doktrynie podkresla si¢, ze nieruchomosciami
rolnymi sg grunty pod budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, a takze
grunty konieczne do korzystania z tych budynkéw, wehodzace w sklad go-
spodarstwa rolnego®’.

Jako nieruchomosci rolnych nie powinno traktowac si¢ parkow i ogro-
déw wpisanych do rejestru zabytkéw. O takiej kwalifikacji przesadza ich
podstawowa funkcja. Za tego rodzaju kwalifikowaniem parkéw i1 ogrodow
wpisanych do rejestru zabytkow przemawia takze art. 2 ust. 3 u.och.gr.r.l.,
ktory wylacza spod pojecia ,,grunty rolne” parki i ogrody wpisane do reje-
stru zabytkow. Nalezy pamigta¢ réwniez o juz nieobowigzujacym § 1 ust.

55 R. Sztyk, Podstawowe (...), s. 24; G. Bieniek, w: Nieruchomosci (...), s. 170; E. Klat-Gorska,
Ograniczenia w nabywaniu wiasnosci nieruchomosci wedtug ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
,»Rejent” 2004, nr 6, s. 82.

56 Nalezy mie¢ na uwadze tres¢ § 83 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow:
Do czasu wykonania modernizacji ewidencji zachowuja swoja waznos¢, w zakresie okreslonym prze-
pisami ustawy, dane ewidencyjne uwidocznione w ewidencji prowadzonej przed wejsciem w zycie
rozporzadzenia.

57 W.J. Katner, Kodeks (...), s. 492; G. Bieniek, w: Nieruchomosci (...), s. 169; E. Gniewek, w: Ko-
deks (...), s. 116; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, w: Kodeks (...), s. 228; uchw. SN z 30 maja
1996 r., III CZP 47/96, OSN 1996/11/142; por. takze uz. wyr. NSA w Warszawie z 15 lipca 1998 r.,
II SA 713/98, LEX nr 41767; wczesniej odmiennie Z. Truszkiewicz, Przeniesienie (...), s. 64.

58 E. Klat-Gorska, Ustawa (...), s. 38.
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4 rozporzadzenia wykon. z 1964 r., ktory zostal dodany do rozporzadzenia
8 grudnia 1982 r. (Dz.U. z 1982 r., Nr 37, poz. 245). Otoz przepis ten wylg-
czat stosowanie przepiséw szczegdlnych regulujacych obrot wlasnosciowy
nieruchomos$ciami rolnymi do nieruchomosci wpisanych do rejestru zabyt-
kéw. W literaturze mozemy spotkac si¢ z innymi przykladami nierucho-
mosci, ktérych kwalifikacja moze wzbudza¢ kontrowersje. Otoz nalezy si¢
zgodzié, ze urzadzenie ujezdzalni koni, placu zabaw zwigzanego z agro-
turystyka nie prowadzi do utraty przez nieruchomos¢ charakteru rolnego™.
Natomiast dyskusyjna moze by¢ nierolnicza kwalifikacja pél golfowych, po-
niewaz trwato$¢ zmiany przeznaczenia tego rodzaju gruntdéw moze nasuwac
watpliwosci®.

V. Wplyw ustawy zmieniajacej na pojecie nieruchomosci rolnej

Jak juz wyzej wspomniano, ustawa zmieniajgca nie zmienia definicji
nieruchomosci rolnej, zamieszczonej w art. 2 pkt 1) uk.u.r. z 2003 r. Fakt
ten moze sktania¢ do wniosku, ze powyzsze uwagi dotyczace utraty przez
nieruchomos$¢ charakteru rolnego bedzie mozna w peini odnosi¢ do zmienio-
nej u.k.u.r. z 2003 r. Co wigcej, art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy zmieniajacej moze
utwierdza¢ w takim przekonaniu. Ot6z zgodnie z art. 1 ustawy zmieniajacej
w okresie 5 lat od dnia wej$cia w zycie ustawy ma by¢ wstrzymana sprze-
daz nieruchomosci albo ich cze$ci wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa. Jednakze 6w zakaz ma nie dotyczy¢ m.in. nieru-
chomosci 1 ich czg$ci przeznaczonych w: a) miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego lub b) studium uwarunkowan i kierunkoéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy, lub c) ostatecznej decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu na cele inne niz rolne, w szczegdlnosci
na parki technologiczne, parki przemystowe, centra biznesowo-logistyczne,
sktady magazynowe, inwestycje transportowe, budownictwo mieszkanio-
we, obiekty sportowo-rekreacyjne. Ustawa zmieniajagca wytacza pigciolet-
ni zakaz zbywania nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnos$ci
Rolnej Skarbu Panstwa nie tylko wobec nieruchomosci objetych decyzjami
lokalizacyjnymi, ale takze wobec nieruchomosci objetych studium uwarun-
kowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Co wigcej,
takze w ustawie zmieniajacej ustawe o lasach ustawodawca odwoluje si¢
decyzji lokalizacyjnych jako jednej z podstaw wyznaczania zakresu prawa
pierwokupu (dodany do ustawy o lasach art. 37a ust. 1). Tymczasem w art.
11 projektu zamieszczono postanowienia, ktore moga zdecydowanie wpty-

59 W.J. Katner, Kodeks (...), s. 493.
60 Odmiennie W.J. Katner, Kodeks (...), s. 493.
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wac na kwesti¢ utraty przez nieruchomo$¢ charakteru rolnego. Przewiduje
si¢ bowiem, ze przepisOw ustawy zmienianej w art. 7, w brzmieniu nadanym
niniejsza ustawa (czyli u.k.u.r. z 2003 r.), nie stosuje si¢ do: 1) gruntow rol-
nych zabudowanych o powierzchni nie przekraczajacej 0,5 ha, ktore w dniu
wejscia w zycie ustawy, zajete sa pod budynki mieszkalne oraz budynki,
budowle i1 urzadzenia niewykorzystywane obecnie do produkcji rolniczej,
wraz z gruntami do nich przylegtymi umozliwiajacymi ich wtasciwe wyko-
rzystanie oraz zajetymi na urzadzenie ogrodka przydomowego — jezeli grun-
ty te tworzg zorganizowang cato$¢ gospodarcza oraz nie zostaty wytaczone
z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i le§nych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909, 1338 1 1695); oraz do
2) nieruchomosci rolnych, ktore w dniu wejscia w zycie ustawy, w ostatecz-
nych decyzjach o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu przezna-
czone s3 na cele inne niz rolne.

Z art. 11 pkt 2 ustawy zmieniajacej wynika a contrario, ze decyzje
o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu, ktore stang si¢ ostatecz-
ne po wejsciu w zycie ustawy zmieniajacej, nie beda mialty wptywu na kwa-
lifikowanie nieruchomosci jako nierolnych.

W mojej ocenie wnioskowanie a contrario, wyptywajace ze wspo-
mnianego przepisu ustawy zmieniajacej, jest — wobec wyzej przedstawionej
argumentacji opartej na wyktadni systemowej i historycznej — zbyt watlg
podstawa do pozbawiania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, ktore stang si¢ ostateczne po wejsciu w zycie ustawy zmieniaja-
cej, wplywu na kwalifikowanie nieruchomosci jako rolnych. Wnioski wy-
ptywajace z wykladni systemowej 1 historycznej pozwalaja bowiem przyjac,
ze nieruchomosci przeznaczone w decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu na inne cele niz rolne przestaja by¢ nieruchomosciami
rolnymi w rozumieniu kodeksu cywilnego, a tym samym sprawa kwalifiko-
wania tych nieruchomosci jako rolnych w $wietle u.k.u.r. staje si¢ bezprzed-
miotowa.

V1. Zbycie czesci nieruchomosci niestanowigcej uzytkow rolnych

Jak juz wyzej wspomniano, przedmiotem obrotu wlasno§ciowego jest
zawsze nieruchomos¢, co najwyzej kwalifikowana — ze wzgledu na sklada-
jace sie¢ na nig grunty — jako rolna. Jezeli nieruchomos¢ jest kwalifikowana
jako rolna, ale obejmuje uzytki niebedace rolnymi (np. nieuzytki, lasy, tereny
komunikacyjne), to powstaje pytanie o rezim prawny zbywania czg¢sci nieru-
chomosci niebedacych uzytkami rolnymi. Taki sam problem powstaje, gdy
nieruchomo$¢ wprawdzie obejmuje w catosci uzytki rolne, ale przedmiotem
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zbycia jest cze$¢ tej nieruchomosci, ktora (cz¢s¢) w m.p.z.p. przeznaczona
jest na cele inne niz rolne, wzglednie ktdra jest objeta decyzja ustalajaca wa-
runki zabudowy i zagospodarowania terenu dla nierolniczej inwestycji®!.

Nie powinna — co do zasady — budzi¢ watpliwosci teza, ze zbywanie
czesci nieruchomosci rolnej, ktora to czes¢ nie stanowi uzytkow rolnych
lub jest przeznaczona na inne cele niz rolne, sprawia, iz zbywanej czesci
nie mozna kwalifikowa¢ jako nieruchomosci rolnej ze wszystkimi tego
konsekwencjami, wynikajacymi z przepisoOw szczeg6lnych, w tym rowniez
przewidzianymi w u.k.u.r.

Szczegdlnego omdwienia wymaga przypadek, w ktorym przedmiotem
zbycia jest wylacznie zabudowana dzialka zagrodowa (siedliskowa). Jak
wynika z powyzszych uwag, tego rodzaju grunty sg uwazane za nierucho-
mosci rolne, o ile wchodza w sktad gospodarstwa rolnego. Zbywanie same;j
dziatki siedliskowej sprawia, ze dochodzi do zerwania zwigzku tej dziatki
z gospodarstwem rolnym, chyba ze nabywca bytby witasciciel gospodarstwa
rolnego potozonego w takiej odleglosci, iz nabywana dziatka zagrodowa
(siedliskowa) mogtaby stanowié¢ element jego gospodarstwa. Oznacza to,
ze zbycie zabudowanej dziatki siedliskowej, ktore nie wejdzie w sktad go-
spodarstwa rolnego, nie powinno podlega¢ przepisom szczegdlnym. Zasade
te zdaje si¢ potwierdza¢ art. 11 pkt 1 ustawy zmieniajacej. Dlatego tez oko-
licznosci zbycia dzialki zagrodowe;j (siedliskowej) winny by¢ opisane w ak-
cie notarialnym. Podobnie powinno traktowac si¢ dziatki, ktore w m.p.z.p.
przeznaczono pod budownictwo zagrodowe (siedliskowe), zwlaszcza je-
sli przeznaczenie to potagczono z mozliwoscia zabudowy jednorodzinnej,
a tak najczesciej jest w praktyce, ze obie funkcje wystepuja w parze, tyle
ze jedna z nich jest podstawowa. Sama mozliwo$¢ nierolniczego wyko-
rzystania gruntu, przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe, w tym
zagrodowe, wynikajagca z m.p.z.p., winna wylaczaé stosowanie przepisow
szczegblnych, skoro w odniesieniu do gruntéw, wykorzystywanych rolniczo,
wystarczy mozliwo$¢ nierolniczego zagospodarowania. Chyba ze nabyw-
cg bylby wlasciciel gospodarstwa rolnego potozonego w takiej odlegtosci,
iz nabywana dzialka o takim przeznaczeniu mogtaby stanowi¢ element jego
gospodarstwa. Powyzsze wskazowki co do kwalifikowania dziatek zagro-
dowych (siedliskowych) znajduja potwierdzenie w jakim$ stopniu w juz
nieobowigzujacych art. 160 i 164 k.c. Pierwszy z nich uzaleznial nabycie
nieruchomosci rolnej od posiadania kwalifikacji rolniczych. W zd. 2 tego ar-
tykutu przesadzono bowiem, ze ograniczenie to nie dotyczylo przeniesienia
wlasnosci dziatki budowlanej okreslonej stosownie do przepiséw o terenach

61 O ile przyjmie si¢, ze decyzj¢ o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy trakto-
wac na réwni z m.p.z.p.
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budowlanych na obszarach wsi lub stosownie do przepisOw o planach za-
gospodarowania przestrzennego, jezeli nabywca nie ma takiej dziatki w tej
samej miejscowosci. Natomiast art. 164 k.c. stanowil, ze przepisow artykutu
poprzedzajacego [czyli art. 163 k.c., regulujacego warunki dopuszczalnosci
podziatu gospodarstwa rolnego — podkr. Z.T.] nie stosuje si¢ do przeniesienia
wlasnos$ci nieruchomosci rolnej na rzecz Panstwa, jak rowniez do przeniesie-
nia wlasnos$ci dziatki budowlanej okreslonej stosownie do przepisow o tere-
nach budowlanych na obszarach wsi, albo stosownie do przepisoOw o planach
zagospodarowania przestrzennego.

VII. Zrédla danych stluzacych kwalifikowaniu nieruchomosci jako
rolnych

Z powyzszych rozwazan wynika, ze punktem wyjscia dla kwalifiko-
wania nieruchomosci jako rolnych sg dane z ewidencji gruntow i1 budyn-
kow®. Z wypowiedzi doktryny wynika, ze dane ewidencyjne moga by¢ we-
ryfikowane w drodze o$wiadczen®. W mojej ocenie stanowisko to nalezy
traktowac jako aktualne takze na gruncie zmienionej u.k.u.r. z 2003 r. Nalezy
bowiem pamigtaé, ze dane ewidencyjne nie zawsze w pelni odzwierciedlaja
rzeczywisty stan zagospodarowania gruntéw. Tak wiec, punktem wyjscia dla
kwalifikacji nieruchomosci winny by¢ dane z ewidencji gruntow i1 budyn-
kéw. Jednakze dane te winny by¢ weryfikowane za pomocg ustalen m.p.z.p.,
a takze decyzji lokalizacyjnych, w tym rowniez ustalajacych warunki zabu-
dowy, o ile oczywiscie zaakceptuje si¢ stanowisko, ze decyzje lokalizacyjne
wplywaja na zakres pojecia ,,nieruchomos$¢ rolna”. Jesli uzytki rolne nie sa
objete planem czy tez decyzja lokalizacyjng, wowczas sposob i trwalosé za-
gospodarowania winny by¢ zweryfikowane w drodze o§wiadczen stron umo-
wy, stanowiacej podstawe zbycia nieruchomosci. W szczegolnosci taka we-
ryfikacja jest mozliwa w odniesieniu do gruntow oznaczonych w ewidencji
gruntéw 1 budynkéw jako uzytki rolne. W tym przypadku wystarczy bowiem
odwota¢ si¢ do réznego rodzaju faktow, rzutujacych na ocene mozliwosci
wykorzystania gruntu do prowadzenia dziatalno$ci wytwodrczej w rolnictwie,
czyli do wspomnianego wyzej potozenia, powierzchni, ksztattu, konfiguracji
terenu, charakteru sgsiednich nieruchomosci, a zwtaszcza stanu zagospoda-
rowania. Natomiast dane ewidencyjne wskazujace na nierolniczy charakter
gruntu winny by¢ co do zasady wigzace, nawet jesli grunt bylby wykorzy-

62 J. Mikotajczyk, Uwagi (...), s. 115; M. Borkowski, Pojecie (...), s. 48 i 51; M. Paetz, Wybrane
(...),s.54155; A. Szymanska, Prawo (...), nr 3, s. 14.

63 B. Wierzbowski, Pojecie (...), s. 102 i 111; G. Bieniek, w: Nieruchomosci (...), s. 171; W.J. Kat-
ner, Kodeks (...), s. 493; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, w: Kodeks (...), s. 228.
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stywany rolniczo. Tego rodzaju dane oznaczaja bowiem, Ze nieruchomos$¢
w przesztosci stracita swdj charakter rolny. I nie mozna ich zweryfikowac
za pomocg oswiadczen. W zwigzku z tym nalezy przyjac¢, ze nieruchomosc¢,
ktorej rolniczy sposob uzytkowania zostanie zmieniony w ewidencji grun-
tow 1 budynkow po wejsciu w zycie ustawy zmieniajacej, winna by¢ trakto-
wana jako nieruchomos¢, ktora utracita charakter rolny.

VIII. Relacja miedzy nieruchomoscia rolna a gospodarstwem rolnym
w zmienionym u.k.u.r. z 2003 r.

Jak juz wyzej wspomniano, w u.k.u.r. z 2003 r. w pierwotnym brzmie-
niu nieco odmiennie — w poroéwnaniu do Kodeksu cywilnego — zdefiniowano
gospodarstwo rolne (art. 2 pkt 2). Przypomne: ilekro¢ w ustawie jest mowa
0 ,,gospodarstwie rolnym” — nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo rolne
w rozumieniu Kodeksu cywilnego, o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzyt-
koéw rolnych. Ustawa zmieniajaca nadaje pojeciu ,,gospodarstwa rolne” inng
tre$¢, odwotujac si¢ do powierzchni nieruchomosci rolnej. Jak wynika z ko-
deksowej definicji gospodarstwa rolnego, do ktorej odwotuje sie definicja go-
spodarstwa zamieszczona w u.k.u.r., do istnienia gospodarstwa rolnego wy-
starczy sama mozliwo$¢ utworzenia zorganizowanej catosci gospodarcze;.
Jezeli uwzgledni si¢ dodatkowo to, ze gruntem rolnym moze by¢ grunt nie-
wykorzystywany rolniczo, ale nadajacy si¢ do takiego wykorzystania, wow-
czas gospodarstwem rolnym moze by¢ juz sam grunt rolny, nawet odtogowa-
ny. W takim przypadku bgdziemy mieli do czynienia z niefunkcjonujacym
gospodarstwem rolnym, sktadajagcym si¢ w praktyce z jednego sktadnika,
a mianowicie z gruntu rolnego stanowigcego nieruchomos$¢ rolng. Nierucho-
mos$¢ rolna jest zatem koniecznym i zarazem wystarczajagcym sktadnikiem
gospodarstwa rolnego. Stad gospodarstwo rolne moze by¢ pojmowane wa-
sko 1 szeroko. W waskim znaczeniu sg to tylko nieruchomosci rolne, ktore
sa lub moga by¢ wykorzystywane rolniczo i ktére tworza lub moga tworzy¢
zorganizowang calo$¢ gospodarczg. W szerokim znaczeniu gospodarstwo
rolne obejmuje — oprocz gruntow rolnych — takze inne sktadniki materialne
1 niematerialne, ktore sa zwigzane z prowadzong dziatalno$cig rolnicza lub
mogg by¢ powigzane z taka dziatalnoscia, tworzac zorganizowang catos¢ go-
spodarcza. Szersze postrzeganie gospodarstwa rolnego ma znaczenie przede
wszystkim dla spadkobrania, natomiast we¢zsze postrzeganie gospodarstwa
jest uzyteczne przede wszystkim w obrocie wlasnosciowym. Réznice mig-
dzy tymi znaczeniami gospodarstwa rolnego mozna dostrzec m.in. na grun-
cie przepisOw o zniesieniu wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego (art. 213-
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218 k.c.). Przepisy te dotycza zniesienia wspotwlasnosci gospodarstwa, ale
moga znalez¢ zastosowanie tylko w przypadku znoszenia wspotwlasnosci
nieruchomosci rolnej tworzacej gospodarstwo rolne. Nie wyklucza to jednak
uwzglednienia wptywu zniesienia wspotwlasnosci na losy calego gospodar-
stwa rolnego, w sktad ktérego wchodzi wspodlna nieruchomos$¢ rolna.

Definicja kodeksowa gospodarstwa rolnego, a tym samym i definicja
zamieszczona w u.k.u.r., akcentujg zwiazek funkcjonalny migedzy elementami
sktadajacymi si¢ na gospodarstwo rolne. Oznacza to, ze zarowno kodeksowa
definicja gospodarstwa rolnego, jak i definicja zamieszczona w u.k.u.r. sg
bardzo pojemne. Moga one bowiem obejmowac rdzne sktadniki, niezaleznie
od tytulu prawnego, jaki przystuguje do nich wilascicielowi gospodarstwa.
Przyktadowo w sktad gospodarstwa moga wchodzi¢ nieruchomosci rolne
stanowigce wlasno$¢ wiasciciela gospodarstwa, bedace w uzytkowaniu wie-
czystym lub w uzytkowaniu klasycznym, dzierzawione, czy tez nawet nieru-
chomosci, ktorymi wtasciciel wiada bez tytutu prawnego, np. jako samoist-
ny posiadacz. Tak moze dzia¢ si¢ takze z innymi sktadnikami materialnymi
(np. ciggnikiem wtasciciel gospodarstwa rolnego moze wtada¢ na podstawie
umowy leasingu). Dlatego tez na tle konkretnych regulacji prawnych nalezy
ustala¢ znaczenie terminu ,,gospodarstwo rolne”, innymi stowy ustala¢, czy
chodzi w danej regulacji o gospodarstwo rozumiane bardziej ekonomicznie
jako zbior funkcjonalnie powigzanych ze sobg sktadnikow, czy tez bardziej
wlasnosciowo — jako zbior funkcjonalnie powigzanych sktadnikow, ale sta-
nowigcych wlasnos¢ wiasciciela gospodarstwa rolnego. Tak tez trzeba czy-
ni¢, ustalajac znaczenie tego terminu w przepisach u.k.u.r. Podobne pytania
nalezy stawia¢, na gruncie u.k.u.r. Jednakze celem niniejszego opracowania
nie jest szczegdlowa analiza pojecia ,,gospodarstwa rolnego” na tle réznych
regulacji prawnych, lecz kwestie bardziej ogolne. Do nich z pewnoscig nale-
zy zaliczy¢ relacj¢ migdzy pojeciami ,,nieruchomos$¢ rolna” a ,,gospodarstwo
rolne” na tle u.k.u.r.

Otoz nalezy w tym kontekscie podkresli¢, ze definicja nieruchomo-
Sci rolnej, zamieszczona w u.k.u.r. z 2003 r., nie zawiera minimalnej normy
obszarowej, natomiast zmieniona definicja gospodarstwa rolnego zawiera
kryterium w postaci minimalnej powierzchni nieruchomosci rolnej, wyno-
szacej co najmniej 1 ha. Rezygnacja z kryterium powierzchniowego, odwo-
hujacego si¢ powierzchni uzytkow rolnych, sprawia, ze i zakres pojecia ,,go-
spodarstwo rolne” bedzie stwarza¢ w praktyce o wiele wieksze trudnosci.
Wszelkie zastrzezenia zglaszane wobec pojecia ,,nieruchomos$¢ rolna” beda
automatycznie odnosi¢ si¢ do pojecia ,,gospodarstwo rolne”. Wystarczy,
ze nieruchomos$¢ o powierzchni przyktadowo 1,05 ha bedzie obejmowata
grunty le$ne o powierzchni 0,09 ha, Zze nieruchomos¢ o powierzchni uzytkow
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rolnych wynoszacej przyktadowo 1,20 ha w czesci np. 0,30 ha przeznaczona
bedzie na inne cele niz rolne, by mie¢ trudnosci z ustaleniem, czy tego rodza-
ju nieruchomosci beda tworzy¢ gospodarstwo rolne w rozumieniu zmienio-
nego u.k.u.r. Zmiana ta jest o tyle zaskakujaca, ze przepisy u.k.u.r., definiu-
jace gospodarstwo rodzinne, odwotuja si¢ do powierzchni uzytkéw rolnych
(art. 516 uku.r.).

Z dodanej do u.k.u.r. preambuty wynika, Ze Agencja powinna si¢ inte-
resowac tylko ziemig rolng, a nie wszystkimi nieruchomos$ciami bez wzgle-
du na powierzchni¢ uzytkow rolnych wchodzacych w sktad danej nierucho-
mosci. Przy innej interpretacji stosowanie zmienionej u.k.u.r. zaleze¢ bedzie
czesto od przypadku, w zalezno$ci od relacji migdzy gruntami stanowigcymi
uzytki rolne a innymi uzytkami. Dlatego tez kierujac si¢ wyktadnig celo-
wosciowg 1 systemowa mozna broni¢ pogladu, ze wszystkie wystgpujace
w u.k.u.r. normy powierzchniowe nalezy odnosi¢ do uzytkow rolnych, a nie
do powierzchni catej nieruchomosci.

IX. Podsumowanie

Pojecie ,,nieruchomo$¢ rolna” ma podstawowe znaczenie dla stoso-
wania u.k.u.r. Wyznacza ono bowiem zakres dziatania tej ustawy. Ustawa
zmieniajgca z 14 kwietnia 2016 r. nie zmienia definicji nieruchomosci rolnej,
zamieszczonej w art. 2 pkt 1 u.k.u.r., mimo iz definicja ta budzi wiele kon-
trowersji, ktore rzutujg na ustalanie zakresu stosowania ustawy. Watpliwosci
z tym zwigzane sg zrodlem wielu ryzyk prawnych, ktore moga prowadzic¢
nawet do niewazno$ci nabycia. Podstawowym mankamentem tej definicji
jest to, ze nie zawiera ona kryterium minimalnej powierzchni uzytkow rol-
nych. Z tego tez powodu wystepuja powazne trudnosci w kwalifikowaniu
jako rolnych nieruchomosci o niewielkiej powierzchni oraz nieruchomosci
obejmujacych zaréwno uzytki rolne, jak i inne uzytki (np. le$ne, zadrzewio-
ne, budowlane, przemystowe, nieuzytki). Drugie istotne zastrzezenie wobec
definicji nieruchomosci rolnej sprowadza si¢ do tego, ze definicja wylacza
expressis verbis z pojecia ,,nieruchomo$¢ rolna” grunty rolne przeznaczo-
ne miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz
rolne, ale nie wypowiada si¢ w sprawie gruntéw rolnych, objetych decyzja-
mi lokalizacyjnymi, w tym ustalajacymi warunki zabudowy. Do tej pory ani
doktryna, ani judykatura nie wyksztatcity jasnych kryteriow kwalifikowania
nieruchomosci jako rolnych. A przeciez zmienionej u.k.u.r. z 2003 r. podle-
ga¢ bedzie nie tylko nabywanie nieruchomosci rolnych, ale takze nabywanie
udziatow 1 akcji w spotkach, ktore sg wihascicielami takich nieruchomosci,
oraz dokonywanie zmian podmiotowych w spotkach osobowych w rozu-
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mieniu kodeksu spotek handlowych, bedacych wlascicielami nieruchomosci
rolnych. Dodatkowe ryzyka wynikaja z faktu, Ze zmieniona definicja go-
spodarstwa rolnego jest mniej klarowana niz poprzednia. Poprzednia odwo-
tywala si¢ bowiem do powierzchni uzytkéw rolnych (co najmniej 1,0 ha),
zmieniona — rdwniez do 1,0 ha, tyle ze do powierzchni nieruchomosci rolne;j.
Wylaczenie spod dziatania nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejsze;j
niz 0,3 ha jedynie tagodzi problem kwalifikowania nieruchomosci jako rol-
nych.

Niewatpliwie termin ,,nieruchomo$¢ rolna” winien by¢ ttumaczony
w powigzaniu z celami u.k.u.r., ktére — niestety — nie sg jasne. Nasuwa si¢
bowiem pytanie, czy wspodtczesnie, przy radykalnie zmienionych uwarunko-
waniach spoteczno-gospodarczych, zachodzi potrzeba szczegdlnej ochrony
prawnej obrotu wlasno$ciowego gruntami rolnymi. A jezeli nawet dostrzeze
si¢ takg potrzebe, czy winno chroni¢ si¢ tylko gospodarstwa rolne zdolne
do produkcji rolnej gwarantujacej dochody na okreslonym poziomie, a ob-
rot gruntami niewchodzacymi w sktad takich gospodarstw pozostawié¢ bez
ograniczen, czy tez obja¢ ograniczeniami, jak to przyjeto w u.k.u.r., niemal-
ze wszystkie nieruchomosci rolne, cho¢by o niewielkim obszarze. W moim
przekonaniu rozwigzanie przyje¢te w u.k.u.r. nie odpowiada obecnym realiom
spoteczno-gospodarczym, nawet jesli sag one zdominowane obawa o wykup
ziemi rolnej przez cudzoziemcow.
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Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z 21 marca 2013 r., IlI CZP 8/13

Radostaw Chorabik*
Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z 21 marca 2013 r., III CZP 8/13!

Niewazna jest umowa zamiany udzialow jedynie w niektorych dzialkach
gruntu stanowiacych wraz z innymi dzialkami nieruchomos$¢ objetg
ksiega wieczysta.

Glosowana uchwata zostata podjeta przez Sad Najwyzszy (SN) wsku-
tek rozstrzygniecia przedstawionego przez sad okregowy zagadnienia praw-
nego o tresci:

1). Czy wazne sg umowy zbycia — w ramach umowy zamiany — udziatow
jedynie w niektorych dziatkach gruntu stanowigcych wraz z innymi dziat-
kami, nie objetymi umowa, jedng nieruchomos$¢ gruntowa w sytuacji gdy
uczestniczacy w umowie wspotwiasciciele nieruchomosci ztozyli jednocze-
$nie wniosek o dokonanie podziatu wieczystoksiggowego nieruchomosci?

a w razie pozytywnej odpowiedzi na to pytanie

2). Czy mniejszosci wspotwlascicieli nieruchomosci przystuguje samodziel-
ne uprawnienie, oparte o tre$¢ art. 21 ustawy o ksiggach wieczystych i hipo-
tece, do dokonania wieczystoksiggowego podziatu nieruchomosci?

Celem umowy zamiany zawartej przez mniejszosciowych wspoiwia-
Scicieli nieruchomosci, dla ktorej prowadzona byla ksigga wieczysta, skta-
dajacej si¢ z kilkudziesi¢ciu dziatek ewidencyjnych? (76 dziatek), byta za-
miana udziatlu we wspotwlasnosci czesci dziatek (udziatu A w 22 dziatkach)
na cze$¢ udziatu we wspotwlasnosci pozostatych dziatek (cze¢$¢ udziatu B
w 54 dziatkach). W akcie notarialnym zamieszczony zostat wniosek stron
o odfaczenie z ksiegi wieczystej nieruchomosci sktadajacej si¢ z dzialek,
w ktorych udziat we wspotwlasnosci zostat zbyty w catosci (22 dziatek) i za-
lozenie dla niej nowej ksigegi wieczystej (do ktorej miaty zosta¢ przeniesione
wpisy wspotwlascicieli nierozporzadzajacych przyshugujacymi im udziatami
[w tym B]) oraz wpisanie w niej, jako wspotwtasciciela, nabywcy na podsta-
wie umowy zamiany (B)?.

* Notariusz w Krakowie.
1 OSNC 2013, nr 9, poz. 108.

2 Zgodnie z § 5 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow, jednostka powierzchniowa podziatu kraju dla celow
ewidencji gruntéw i budynkow jest m.in. dziatka ewidencyjna, na ktoérej oznaczenie w dalszej czgsci
opracowania bede¢ uzywat zwyczajowego okreslenia ,,dziatka”.

3 Dla pelnego odzwierciedlenia zmian w stanie prawnym nieruchomos$ci wniosek musiat zawierac¢
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Sad rejonowy uznat umow¢ zamiany — jako stanowiacg podziat praw-
ny nieruchomosci wymagajacy zgody wszystkich wspotwlascicieli zgodnie
z art. 199 k.c., w braku spelnienia warunkow w nim przewidzianych — za
bezwzglednie niewazng, wskutek czego oddalit wniosek o wpis do ksiegi
wieczystej.

Sad okregowy rozpoznajac apelacje, przedstawit dwojakie watpliwo-
sci. W pierwszej kolejnosci uzaleznit rozstrzygnigcie apelacji od odpowie-
dzi na pytanie, czy kazda z dzialek objetych jedna ksigga wieczysta stanowi
odrgbng nieruchomos¢, czy tez sg one czg¢sciami sktadowymi nieruchomo-
Sci. Jego przesadzenie powigzat z koniecznos$cig wyjasnienia pojecia nieru-
chomosci?, ktore uzaleznit od tozsamosci podmiotu wiasnos$ci, jednoczesnie
odmawiajgc znaczenia istnieniu ksigg wieczystych, jak rowniez ich liczby.
Po drugie, rozwazajac nad zakresem uprawnien wspotwiasciciela do rozta-
czenia nieruchomosci z ksiegi wieczystej, wskazat, ze moze ono by¢ trakto-
wane jako czynno$¢ rozporzadzajaca wymagajaca wedtug art. 199 k.c. zgo-
dy wszystkich wspotwlascicieli, albo samodzielna kompetencja powigzana
z uprawnieniem do rozporzadzania udziatem wyrazonym w art. 198 k.c.
Wskazane zastrzezenia okazaty si¢ by¢ na tyle powazne, ze sad okrggowy
zwroécil sie¢ do SN o ich rozstrzygnigcie.

SN w uzasadnieniu uchwaly przedstawil dwie gldowne koncepcje pre-
zentowane w ramach polemiki majacej za przedmiot pojecie nieruchomosci
na tle Kodeksu cywilnego 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece (u.k.w.h.), tj. materialnoprawne i wieczystoksiegowe rozu-
mienie nieruchomosci, po czym opowiedziat si¢ za drugim z nich. Uwazam,
Ze rozstrzygnigcie powyzszego sporu nie determinuje oceny rozwazanego
zagadnienia prawnego, niemniej — skoro kontrowersje w tej materii wypet-
nity wigksza cze$s¢ wypowiedzi SN, a ponadto majg one istotne znaczenie
w praktyce notarialnej — warto go zwigzle zrelacjonowac, zwlaszcza w kon-
tek$cie zamiaru wyrazenia konkurencyjnej perspektywy. Wedtug pierwsze-
go ze wzmiankowanych pogladow, nieruchomoscig jest jednolita fizycznie
1 prawnie cz¢$¢ powierzchni ziemskiej, tj. obszar gruntu nalezacy do tego
samego wilasciciela (tych samych wlascicieli), graniczacy ze wszystkich
stron z gruntami innych podmiotéw. W ujeciu tym — wobec braku jakiego-
kolwiek nawigzania do ksigg wieczystych — okoliczno$¢ prowadzenia ksiggi
wieczystej (ksiagg wieczystych) dla analizowanego obszaru pozostaje irre-
lewantna prawnie. Drugie stanowisko uzaleznia natomiast kwalifikowanie

w dalszej kolejnosci zadanie wpisania w istniejacej ksigdze wieczystej nabywcy z umowy zamiany
(A) w miejsce czgsci udziatu zbywcy (B), o czym brak wzmianki w uzasadnieniu uchwaty.

4 Nieruchomosci gruntowej, do ktdrej nalezy odnie§¢ wszelkie dalsze rozwazania dotyczace nieru-
chomosci.
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gruntu jako nieruchomosci od istnienia i liczby ksiag wieczystych, zgodnie
z zasadg ,,jedna ksigga wieczysta — jedna nieruchomos$¢™. Roznice migdzy
przywolanymi zapatrywaniami czytelnie ilustrujg dwa przyktady. Pierwszy,
w ktoérym dla jednolitego obszaru prowadzone sa co najmniej dwie ksiegi
wieczyste, oraz drugi, w ktérym dla niegraniczacego z sobg obszaru pro-
wadzona jest jedna ksiega wieczysta®. Zaktadajac, ze powyzsze stanowiska
pozostaja wzgledem siebie w opozycji, to nalezaloby podzieli¢ zapatrywanie
SN, co wigcej — przeciwny punkt widzenia uzna¢ za nieakceptowalny w pro-
cesie stosowania prawa. Ponadto, stanowczo nalezatoby odrzuci¢ twierdze-
nie o dopuszczalnos$ci odrgbnego pojmowania nieruchomosci na tle Kodeksu
cywilnego i przepiséw regulujacych prowadzenie ksigg wieczystych, o kto-
rych wspomina art. 46 § 2 k.c. Jego aprobata bylaby rownoznaczna ze zgoda
na wprowadzenie elementu niepewnosci do obrotu nieruchomosciami, kto-
ry — jak kazdy obrét prawny, a w tym szczegdlnym przypadku dodatkowo
z uwagi na jego znaczenie i przedmiot — powinien by¢ skonstruowany przede
wszystkim w sposdb zapewniajacy bezpieczenstwo uczestnikow. W moim
przekonaniu, okreslenie nieruchomosci gruntowej zawarte w § 1 art. 46 k.c.
ma charakter uniwersalny 1 jest na tyle pojemne, ze obejmuje zarowno ma-
terialnoprawne, jak i (w zw. z § 2 art. 46 k.c.) wieczystoksiegowe rozumie-
nie nieruchomosci w znaczeniach wyzej przedstawionych, ktére — zamiast
konkurowac ze sobg (wyklucza¢) — uzupeltniajg si¢. Stanowisko to opieram
na gramatycznej wyktadni art. 46 k.c., ktorego § 1 okresla nieruchomosci
jako czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci,
za$ § 2 stanowi o uregulowaniu prowadzenia ksigg wieczystych odrebnymi
przepisami. Zasadnicze znaczenie ma zatem wskazanie kryterium decyduja-
cego o tym, ze dany obszar gruntu jest odrebnym przedmiotem wlasnos$ci.
Kryterium to moze by¢ zawarte wylacznie w przepisach prawnych — jedynie
kwalifikacja normatywna decyduje o tym, czy dany przedmiot jest rzecza
W rozumieniu prawnym, czy tez nie’. W braku ksiegi wieczystej odrebnym
przedmiotem wiasnosci — nieruchomoscia — bedzie wobec tego jednolita fi-

5 Z oczywistych wzgledow odnosi si¢ ono wylacznie do sytuacji, w ktorych grunt jest objety ksigga
wieczysta (ksiggami wieczystymi).

6 W pierwszym przykladzie, wedlug ujecia pierwszego, mamy do czynienia z jedna nieruchomoscia,
a wedhug drugiego wariantu - z tyloma nieruchomosciami, ile jest ksiag wieczystych. W przykladzie
drugim, zgodnie ze stanowiskiem pierwszym, nieruchomosci jest tyle, ile nierozdzielonych gruntami
nalezacymi do innych podmiotéw obszaréw, zas zgodnie z drugim zapatrywaniem — jedna nierucho-
mos¢. Réznice miedzy przedstawionymi kryteriami nie maja wylacznie wymiaru teoretycznego, gdyz
od nalezytego odtworzenia norm z przepiséw i ustalenia stanu faktycznego zaleze¢ bedzie niejedno-
krotnie poprawno$¢ zastosowanego rozwigzania. W szczegodlnosci ilo§¢ obciazanych nieruchomosci
warunkowa¢ bedzie ustanowienie hipoteki jako tacznej (obcigzajacej wigcej niz jedna nieruchomos¢)
albo ,,zwykte;j”.

7 E. Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa—Krakow 1974, s. 39-43.
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zycznie 1 prawnie cze$¢ powierzchni ziemi®. W przeciwnym razie za nieru-
chomo$¢ nalezy uznac obszar, dla ktorego prowadzona jest ksigga wieczysta.
Zgodnie z art. 1 ust. 1 u.k.w.h., ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu usta-
lenia stanu prawnego nieruchomosci, a wedhlug art. 24 ust. 1 u.k.w.h. - dla
kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrebna ksigge wieczysta’. Na podstawie
przytoczonych przepisOw ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece, o kto-
rych wspomina art. 46 § 2 k.c., mozna zasadnie twierdzi¢, Ze grunt objety
ksigga wieczysta jest odrebnym przedmiotem wtasnos$ci, a zatem nierucho-
moscig. Powyzsza reguta musi jednak zosta¢ uzupeiniona przez wprowa-
dzenie dodatkowego kryterium w stosunku do sytuacji wyjatkowych. Mia-
nowicie wieczystoksiegowe kryterium nieruchomos$ci pozostaje aktualne
dopoty, dopoki stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczy-
stej pozostaje zgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Z chwila, w ktorej
stan prawny nieruchomosci objetej ksiega wieczystg przestaje byc¢ jednolity,
dochodzi do powstania (kreacji) nowej nieruchomosci. Efekt ten moze by¢
wynikiem rozporzadzenia cze$cig nieruchomosci, tj. nieruchomoscia utwo-
rzong (wyodrebniong) w tym celu przez okreslenie jej granic przez strony
dokonywanej czynnosci prawnej, lub by¢ nastepstwem innego niz czynnos$¢
prawna zdarzenia prawnego, np. zasiedzenia lub decyzji administracyjnej
o wywlaszczeniu nieruchomosci. W razie dokonania czynnosci rozporzadza-
jacej (o skutku rozporzadzajacym) bedzie to stan krotkotrwaly z uwagi na
obowigzki notariusza wynikajace z art. 92 § 4 Prawa o notariacie w powig-
zaniu z mocg wsteczng wpisu w ksiedze wieczystej, niemniej do czasu zto-
zenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej formuta ,,jedna ksie-
ga wieczysta — jedna nieruchomos$¢” przestaje by¢ zdaniem prawdziwym.
Woéwezas — jak w przypadku braku ksiegi wieczystej — odrgbnym przedmio-
tem wlasnosci, tj. nieruchomoscia, bedzie jednolita fizycznie 1 prawnie czg$é
powierzchni ziemi. Jednocze$nie nalezy dodad, ze dla oceny nieruchomosci
wedtug przedstawionej koncepcji bez znaczenia pozostaje liczba dziatek ja
tworzacych.

Z dalsza czgécig uzasadnienia nie sposob si¢ zgodzi¢. Kontynuujac
wywod, SN wypowiedziat zdanie, jakoby dziatka sktadajaca si¢ na nierucho-
mos¢ stanowita jej czes¢ sktadowg. Opierajac si¢ na tym zatozeniu — z po-
wolaniem na art. 58 § 1 w zw. z art. 47 § 1 k.c., zgodnie z ktoérym czg$¢ skta-

8 Tworcy Kodeksu cywilnego — wobec braku realizacji zasady powszechnosci ksiag wieczystych —
stusznie zrezygnowali z zamieszczenia w nim definicji nieruchomosci odwotujacej si¢ do kryterium
wieczystoksiegowego.

9 W zwiazku z tym nie zgadzam si¢ z interpretacjg art. 46 k.c. dostrzegajaca w § 2 jedynie sygnaliza-
cj¢ istnienia przepisow regulujacych prowadzenie ksiag wieczystych, poniewaz sprowadza si¢ ona do
uznania, ze definicja nieruchomosci zawarta w § 1 moze (powinna) by¢ stosowana bez uwzglednienia
przepisow, o ktorych mowa w § 2.
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dowa rzeczy nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem wiasnos$ci i innych praw
rzeczowych — mimo braku jego uzasadnienia jako przestanki wnioskowania,
tj. bez odwotania si¢ do definicji czesci sktadowej rzeczy zawartej w art. 47
§ 2 k.c., wyprowadzit wniosek o niewazno$ci umowy przenoszacej udziat we
wspotwlasnosci czesci sktadowej nieruchomosci rozumianej jako czes$¢ dzia-
ek objetych ksiegg wieczysta'?. Konkluzja SN jest wynikiem nieprawdziwo-
$ci racji bedacej podstawa rozumowania'' — nietrafnos¢ ogoélnego twierdze-
nia, iz dziatka nie moze zosta¢ odtaczona od nieruchomosci bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany catosci lub czesci odtagczonej, jest wystarczajaco oczywi-
sta, aby wymagata wykazania'?. Na zakonczenie SN — przyzwalajac na roz-
faczenie nieruchomosci objetej ksiega wieczysta przez odlaczenie jej czesci
— stwierdzit, iz w przypadku wspotwilasnosci odiaczenie z ksiggi wieczystej
czegsci dziatek, oznaczajace podzial nieruchomosci, wymaga zgody wszyst-
kich wspotwiascicieli przewidzianej w art. 199 k.c. Lektura tego fragmentu
zaskakuje, bowiem nie wiadomo, jaki zamyst mu przy$wiecal. Jesli konsta-
tacja SN wynikala z uznania, iZ wymagana zgoda wspotwtascicieli pozbawia
odtaczone dzialki charakteru czgsci sktadowej nieruchomosci, wowczas po-
zostawalaby w sprzecznosci z niekwestionowanym stanowiskiem doktryny,
wedlug ktorego o wystepowaniu czgséci sktadowej rzeczy decydujg kryte-
ria obiektywne. Art. 47 k.c. nie zawiera zakazu odlaczania od rzeczy czesci
sktadowej, a jedynie okresla jej niesamodzielny status w okresie potaczenia.
Przedmiotem stosunku prawa rzeczowego jest rzecz jako cato$¢. Z chwila
ustania okolicznosci decydujacych o kwalifikacji prawnej rzeczy jako cze$ci
sktadowej uzyskuje ona samoistny charakter i moze by¢ przedmiotem obro-
tu. Rozstrzygajace w tym wzgledzie sa okolicznosci faktyczne, a nie wola
0sOb zainteresowanych, w szczegdlnosci zgoda na potaczenie z rzecza lub

10 SN juz wczesniej ocenial jako niewazne umowy zbycia udziatu we wspotwlasnosci nie wszyst-
kich dzialek objetych jednag ksigga wieczysta. W uzasadnieniu postanowienia z 30 maja 2007 r.,
IV CSK 56/07, LEX nr 301839, SN ograniczyt si¢ do stwierdzenia niewaznosci umowy zbycia udziatu
w dzialce stanowigcej wraz z inng dzialka jedna nieruchomosé, bez wskazania podstawy rozstrzygnie-
cia. W postanowieniu z 16 czerwca 2009 r., V CSK 479/08, LEX nr 627259, SN sankcje¢ niewaznosci
opart expressis verbis na art. 58 § 1 w zw. z art. 47 § 1 k.c. wskazujac, Ze ,,umowa przenoszaca udziat
nie we wiasnosci calej rzeczy, a tylko jej czesci sktadowej jest niewazna jako sprzeczna z ustawa”.

11 W tym miejscu pomijam ocen¢ poprawnosci zastosowania przez SN sankcji niewaznosci przewi-
dzianej w art. 58 k.c.

12 Oceng sytuacji mogacych budzi¢ watpliwosci, wsrdd ktorych warto wskaza¢ przypadek zabudo-
wy nieruchomosci sktadajacej si¢ z co najmniej dwoch dziatek budynkiem, ktory nie jest podzielony
pionowo na odrebne budynki $ciang przebiegajaca wedtug granicy dziatek (w$réd wypowiedzi SN na
temat dopuszczalno$ci podziatu budynku warto wskaza¢ postanowienie SN z 12 pazdziernika 2000 r.,
IV CKN 1525/00, LEX nr 52541), jako niezwigzanych z tematem glosy, pozostawiam bez komenta-
rza, wylacznie z zasygnalizowaniem, iz prima facie takze w powyzszym przyktadzie dziatki tworzace
nieruchomos¢ nie sg jej czg¢$ciami sktadowymi.
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odlaczenie od niej. Jesli natomiast wzmianka o zgodzie wspotwlascicieli sta-
nowita wyraz spojrzenia na analizowany problem z perspektywy regul za-
rzadu rzeczg wspolna, to bytaby niespdjna z wezesniejszymi rozwazaniami
opartymi na kwalifikacji czg$ci nieruchomosci jako jej czgsci sktadowe;.

O teoretycznej i1 praktycznej doniostosci probleméw poruszonych
przez Sad Najwyzszy swiadczy fakt, ze analizowana uchwata doczekata si¢
juz trzech komentarzy, z ktorych dwa pierwsze ukazaly si¢ na famach Mie-
siecznika Notariatu Polskiego.

Prof. dr hab. Edward Gniewek — pomimo zgloszenia koniecznosci ko-
rekty tezy uchwaty przez zastgpienie sankcji niewazno$ci umowy zamiany
jej rzeczowa bezskutecznoscia, jak rowniez czgsciowego zakwestionowania
uzasadnienia — finalnie zaaprobowal wynikajaca z rozstrzygniecia SN nie-
dopuszczalno$¢ zamiany udziatow we wspotwlasnosci wytacznie w czesci
dziatek sktadajacych si¢ na nieruchomos¢ objeta wspotwlasnosciag'?. Konse-
kwentnie opowiedziat si¢ za zasadno$cig oddalenia wniosku wieczystoksig-
gowego. Autor poddal stanowczej krytyce poglad sktadu orzekajacego,
traktujacy dziatki wchodzace w sktad nieruchomosci jako ich czesci skta-
dowe'*. W nastepstwie wykluczenia zastosowania art. 47 § 1 k.c. podwazyt
zakaz samodzielnego obrotu dziatkami sktadajacymi si¢ na nieruchomosc.
Jednoczesnie autor dokonat wyktadni art. 198 k.c. — przyznajacego kazde-
mu wspotwlascicielowi kompetencje do rozporzadzania swoim udziatem —
w taki sposob, ze odnidst jg wylacznie do czynnosci majacych za przedmiot
udzial w catej rzeczy wspolnej. Tym samym za niemozliwe uznal rozpo-
rzadzenie udziatem we wspotwlasnosci niektorych dzialek objetych jedng
ksiega wieczysta. Takie rozporzadzenie, wykazujace podobienstwo do roz-
porzadzenia rzecza przez osob¢ nieuprawniong, bytoby bezskuteczne. Jego
dokonanie bytoby dopuszczalne wytacznie za zgoda wszystkich pozostatych
wspotwlascicieli w mysl art. 199 k.c.'®

Waldemar Myga — pomimo wytkniecia wadliwos$ci tezy uchwatly i sta-
nowczej negacji jej uzasadnienia — stwierdzit ostatecznie, ze stanowisko SN
odpowiada prawu'®. Autor zdecydowanie sprzeciwit si¢ mozliwosci kwali-

13 E. Gniewek, Glosa do uchwaty Sqdu Najwyzszego z dnia 21 marca 2013 r., IlII CZP 8/13, ,,Rejent”
2014, nr 2 (247),s. 107 in.

14 Zar6éwno objetych ksiggami wieczystymi, jak i niemajacych ksiag wieczystych.

15 Na marginesie wypada odnotowa¢, ze autor wyrazil zaskoczenie przyczyna, dla ktorej wspot-
wlasciciele zawarli umowg zamiany. W mojej ocenie cel stron umowy zamiany — ktérym, jak zakla-
dam, byto doprowadzenie do przystugiwania wigkszych udzialow we wspotwlasnosci tego kompleksu
dziatek, ktorym kazda z nich byla bardziej zainteresowana, kosztem zmniejszenia zaangazowania we
wspolwlasnosci drugiego kompleksu (wystapienia z jego wspolwlasnosci) — jest zrozumialy i racjo-
nalny. Posiadanie wigkszego udzialu w mniejszej rzeczy moze by¢ cenniejsze od odwrotnej sytuacji.

16 W. Myga, Glosa do uchwaty Sqdu Najwyzszego z dnia 21 marca 2013 r.,, IlI CZP 8/13, ,,Rejent”
2014, nr 2 (247),s. 116 in.
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fikowania dziatki jako cze$ci sktadowej nieruchomosci. Akceptacja takiego
stanowiska musiataby bowiem oznacza¢ zgodg¢ na daleko idace ograniczenia
uprawnienia wlasciciela do rozporzadzania rzecza, a jego nastepstwa — do-
puszczalno$¢ obrotu wylacznie catymi nieruchomos$ciami, bez mozliwosci
rozporzadzenia ich czg$ciami w postaci dziatek (zar6wno wpisanych w dzia-
le I-O, jak réwniez w braku ujawnienia podziatu geodezyjnego przez spro-
stowanie dziatu I-O) — bytyby irracjonalne. Zarazem wyrazit poglad, zgodnie
z ktorym ,,na kazdy podzial prawny czy geodezyjny nieruchomosci, takze
W pojeciu wieczystoksiggowym, wymagana jest zgoda wszystkich wspot-
wilascicieli zgodnie z art. 199 k.c.”, jednoczesnie zastrzegajac, ze jej brak nie
skutkuje niewaznos$cig umowy zamiany, a jedynie bezskutecznos$cig. W oce-
nie autora wskutek braku zgody pozostatych wspotwiascicieli na wniosek za-
mieszczony w akcie notarialnym sad rejonowy postapit wlasciwie i odmowit
dokonania wpisu'’.

W ostatniej chronologicznie glosie Maciej Gutowski zaaprobowat
wprawdzie tezg traktujaca dzialke tworzaca nieruchomos$¢, dla ktoérej pro-
wadzona jest ksiega wieczysta, za jej czgs¢ sktadowa, niemniej jednak za-
kwestionowat uznanie umowy zamiany bedacej umowa zobowigzujaca za
niewazng'®. Zajete stanowisko uzasadnit niedopuszczalno$cig zastosowania
sankcji niewaznosci, o ktorej mowa w art. 58 § 1 k.c., wobec tego, iz tres¢
umowy zamiany w szczegolnosci nie pozostawata w sprzecznos$ci z usta-
wa. Wedlug Gutowskiego omawiana umowa zamiany wykazuje analogie¢
do umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci zawartej przez osobe
niebedacy wilascicielem rzeczy. Umowy takie nie sg niewazne, a jedynie nie
przenoszg wlasno$ci (udziatu we wspotwlasnosci) na nabywce — wskutek

17 Przywotana wypowiedz budzi zastrzezenia natury terminologicznej. Wymog zgody pozostatych
wspotwlaseicieli zostat sformutowany wzgledem wniosku wieczystoksiggowego, bedacego nastgp-
stwem zawarcia umowy zamiany (a nie samej umowy zamiany, jak uczynit to E. Gniewek) okreslonej
jako ,,czynno$¢ notarialna”. Zamienne uzywanie pojeé ,,czynnos¢ cywilnoprawna” i ,,czynno$¢ nota-
rialna” na okreslenie czynnosci prawnej udokumentowanej w akcie notarialnym jest wadliwe. Zgodnie
z Prawem o notariacie, czynnoscia notarialng jest sporzadzenie aktu notarialnego, ktory w konkretnym
przypadku obejmowal umowe zamiany — akt notarialny jako dokument nie moze by¢ oceniany jako
wazny albo niewazny (dokument jest aktem notarialnym, jesli zostat sporzadzony zgodnie z prawem
1 wowczas ma charakter dokumentu urzgdowego; w przeciwnym razie dokument nie jest aktem no-
tarialnym), kwalifikacji tej moze podlega¢ wylacznie czynno$¢ prawna stwierdzona (objgta) aktem
notarialnym. Powyzszy nietrafny skrot myslowy moze prowadzi¢ do daleko idacego naduzycia, pole-
gajacego na rozumieniu pod okresleniem ,,niewazny akt notarialny” czynnosci prawnej zawartej w ak-
cie notarialnym sporzadzonym prawidtowo, zgodnie z Prawem o notariacie, lecz niewaznej wskutek
innej przyczyny, a zatem mimo zachowania formy aktu notarialnego, np. z powodu sprzecznosci jej
tre$ci z ustawa, zob. szerzej E. Drozd, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiega pamiqtkowa I Kongresu
Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, Poznan 1993, s. 16.

18 M. Gutowski, Glosa do uchwaty z 21.3.2013r r. IlI CZP 8/13, ,,Pafistwo i Prawo” 2015, nr 2,
s. 129 1in.
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zakazu rozporzadzania czg¢$cig sktadowa rzeczy, podobnie jak wskutek nie-
moznosci rozporzadzenia rzeczg cudza.

Nalezy si¢ zgodzi¢ z rozumowaniem autora, osadzonym na odroz-
nieniu umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnos$ci od, bedacego
nastepstwem jej zawarcia, skutku rozporzadzajacego. Wniosek o braku skut-
ku rzeczowego umowy zamiany — wynikajacy z wadliwego zastosowania
definicji czg$ci sktadowej nieruchomosci — jest natomiast btedny. Zastrzeze-
nie budzi takze konstatacja Gutowskiego o mozliwos$ci usunigcia przeszkody
do przeniesienia wlasno$ci w postaci ,,zlozenia wniosku o odigczenie czesci
nieruchomos$ci w postaci juz istniejacych dziatek geodezyjnych”. Pomijajac
jej enigmatyczno$é, w szczeg6lnosci w perspektywie niepodzielnego przy-
stugiwania wlasnosci kilku osobom!?, przede wszystkim mozna jej zarzucié,
co uczynitem analogicznie wobec koncowej czgsci uzasadnienia SN, Ze pod-
waza — wprawdzie stusznie, lecz wskutek tego glosa staje si¢ wewngtrznie
sprzeczna — wczesniej przyjeta kwalifikacje dzialek, w ktorych udziatami
zamierzali zamieni¢ si¢ wspotwlasciciele, jako czesci sktadowych nierucho-
mosci. Zamiast ostabia¢ kategoryczno$¢ wyrazonego przekonania, do czego,
jak sadze, sktonita autora zbyt daleka perspektywa jego nastgpstw, nalezato
je calkowicie uwolni¢ od btednej przestanki, co by¢ moze pozwolitoby na
przyjecie takze rzeczowej skuteczno$ci umowy zamiany.

Dalszg cz¢$¢ glosy rozpoczng od zarysowania istoty wspotwlasnosci
w aspekcie stosunkow migdzy wspotwiascicielami. Umozliwi ono zbudowa-
nie szczegotowych wnioskow na ogoélnych zatozeniach konstrukeji wspot-
wiasnosci.

Wspotwlasnosc? jest szczegolnym rodzajem wilasnosci, ktorego cha-
rakterystyczng cechg jest niepodzielne przystugiwanie wlasnos$ci rzeczy kil-
ku osobom, co wyraza regula ,,jedno$¢ przedmiotu — wielo$¢ podmiotow —
niepodzielno$¢ wspdlnego prawa”. Oznacza to, ze do wspotwlasnosci — poza
art. art. 195-221 k.c. — odpowiednie zastosowanie znajduja pozostate przepi-
sy Kodeksu cywilnego regulujace wtasno$¢. Zaden ze wspotwlascicieli nie
jest wylacznym wtascicielem fizycznie wyodrgbnionej czesci rzeczy, a kaz-
dy wspotwiasciciel ma ,,idealng”, ustalong utamkiem, cze$¢ niepodzielonej
rzeczy, okreslang jako udziat. Do wszystkich wspotwtascicieli nalezy wspol-
nie cata, tj. niepodzielona na fragmenty rzecz (kazdy z elementow sktada-
jacych si¢ na nig), w ktorej udziaty przystuguja odrgbnie poszczegdlnym
wspotwiascicielom. Udziat wyznacza zakres uprawnien nalezacych do kaz-

19 Nie wiadomo bowiem, czy autor przychyla si¢ do pogladu wymagajacego zgody wspotwiascicieli
na odfaczenie, a jesli tak, to czy wszystkich (art. 199 k.c.), czy wigkszosci (art. 201 k.c.).

20 Wspotwlasnos¢ jest wspotwlasnoscia w czesciach utamkowych (utamkowa) albo wspdtwlasno-
$cig faczna, ponizsze rozwazania dotycza pierwszej z nich.
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dego ze wspotwilascicieli w zwigzku z niepodzielnym przystugiwaniem im
wlasnosci rzeczy. Wsrdd uprawnien wspdtwiascicieli wyrdzni¢ nalezy z jed-
nej strony te, ktére odnoszg si¢ do udziatu i dotyczace rzeczy jako catosci
- z drugiej strony. Kazdy wspotwlasciciel moze samodzielnie (bez zgody po-
zostatych wspotwlascicieli) rozporzadzi¢ przystugujacym mu udziatem (art.
198 k.c.), natomiast rozporzadzi¢ rzecza wspolng moze za zgoda wszystkich
pozostatych wspotwlascicieli (art. 199 k.c.)*!. Uprawnienia wspotwlascicieli
— odpowiadajace uprawnieniu wiasciciela do rozporzadzania rzecza, ktore
nalezy do atrybutéw prawa wlasnosci — podlegaja zatem stosownym ogra-
niczeniom z uwagi na wspolno$¢ wlasnosci rzeczy. Rozporzadzenie udzia-
fem jest rozporzadzeniem czg$cig utamkowsa prawa wlasnos$ci przystugujaca
wspotwiascicielowi na rzeczy wspélnej?.

Zarzad rzecza wspdlng jest sposobem wykonywania tresci wtasnos$ci
przystugujacej kilku podmiotom, z wyjatkiem tych obszaréw, ktore z uwagi
na podzielno$¢ prawa zastrzezone sg wytacznie dla kazdego ze wspotwlasci-
cieli z osobna. Wedtug prof. Edwarda Drozda zarzad rzecza wspolng obej-
muje wszelkie czynno$ci zwigzane z rzeczg jako catoscia, bez wzgledu na ich
charakter, poza czynno$ciami korzystania z rzeczy w zakresie okreslonym
w art. 206 k.c. oraz czynno$ciami majagcymi na celu ochrong wspolnego pra-
wa wilasnos$ci (tzw. czynno$ciami zachowawczymi, o ktorych mowa w art.
209 k.c.). Wérod czynnosci zarzagdu mozna wyodrebni¢ czynnosci prawne,
faktyczne i procesowe (urzgdowe). Najistotniejsze znaczenie ma jednak ich
podzial na czynnos$ci zwyktego zarzadu i czynnos$ci przekraczajace zwykly
zarzad®.

Co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,podziat nieruchomo$ci”? Odpo-
wiedz na to pytanie nie bedzie jednolita, bowiem mozna wyrdzni¢ co naj-
mniej trzy rodzaje podzialdéw — geodezyjny, wieczystoksiegowy i cywilny
(prawny). Podziat geodezyjny polega na wydzieleniu z jednej dziatki co
najmniej dwoch dziatek. Ma on charakter stuzebny wobec podzialow wie-
czystoksiegowego lub cywilnego, gdyz umozliwia ich dokonanie.?* Podziat
wieczystoksiegowy to odlaczenie z ksiegi wieczystej czesci nieruchomosci
1 zatozenie dla niej nowej ksiggi wieczystej bez zmiany podmiotu wlasnosci.
Z podzialem cywilnym mamy za$ do czynienia w razie zmiany podmiotu
wlasnos$ci przynajmniej w zakresie czg$ci nieruchomosci oznaczajacej po-

21 Z. K. Nowakowski, [w:] System prawa cywilnego, t. Il — Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe,
Wroctaw 1977, s. 383 in.

22 Z.K.Nowakowski, [w:] System prawa..., s. 406 1 407.
23 E. Drozd, [w:] System prawa cywilnego, t. IV — Prawo spadkowe, Wroctaw 1986 , s. 428 1 429.

24 W szczegblnych sytuacjach moze sankcjonowaé uprzedni podziat cywilny.
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wstanie nowej (nowych) nieruchomos$ci®. Ich dopuszczalnosc, jako obje-
tych trescig prawa wiasnos$ci, nie powinna budzi¢ watpliwosci®. Powyzsze
spojrzenie pozwala na roziaczne traktowanie podziatow: wieczystoksiego-
wego 1 cywilnego. W tym $wietle zalozenie dla nowej nieruchomosci ksig-
gi wieczystej wskutek podziatu cywilnego, w szczeg6lnosci w wykonaniu
wniosku o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej zamieszczonego w akcie
notarialnym zgodnie z art. 92 § 4 Prawa o notariacie, nie jest podziatem wie-
czystoksiegowym, a jedynie rejestracja (ujawnieniem) podzialu prawnego,
ktory juz nastgpit. Przedstawiona klasyfikacja nie obejmuje szczegdlnego
przypadku zalozenia ksiggi wieczystej dla czg¢sci nieruchomosci, dla ktérej
nie jest prowadzona ksigga wieczysta, bez powigzania z podziatem cywil-
nym.

Normy regulujace podziat geodezyjny zawarte s3 w przepisach ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.).?” Art. 97
ust. 2 u.g.n. w zdaniu pierwszym stanowi, ze podziat nieruchomosci bedacej
przedmiotem wspotwlasnos$ci moze zosta¢ dokonany w postepowaniu admi-
nistracyjnym na wniosek wszystkich wspotwtascicieli. W zdaniu drugim za-
wiera nakaz odpowiedniego stosowania art. 199 k.c. Redakcja przywotanego
przepisu pozwala twierdzi¢, ze nie przesadza on charakteru podziatu geode-
zyjnego jako czynnoS$ci przekraczajacej zwykly zarzad rzecza wspolng, zas

25 Ten sam skutek nastapi w przypadku nabycia innego niz wlasno$¢ prawa rzeczowego majacego za
przedmiot czg$¢ dotychczasowej nieruchomosci.

26 Okazuje si¢ jednak, ze moze by¢ inaczej. Z uzasadnienia postanowienia SN z 11 lutego 2009 r.,
V CSK 333/08, OSNC 2010, nr 2, poz. 33, ktérego teza otrzymata brzmienie ,,Roztaczenie, z woli wiha-
$ciciela, nieruchomosci wpisanych do jednej ksiggi wieczystej jest dopuszczalne (art. 21 a contrario
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece...)”, wynika, Ze sad rejonowy, ktory
rozpoznawal wniosek o dokonanie podzialu wieczystoksiegowego, oddalit go uznajac odtaczenie za
niedopuszczalne ,,bez zmiany wlasciciela odtaczonych dziatek i bez powstania nowej nieruchomosci”,
za$ sad okregowy oddalit apelacje, gdyz uzaleznil mozliwo$¢ odlaczenia od wykazania, ze ,,odtaczo-
na nieruchomos¢ przestata stanowi¢ cato$¢ gospodarcza z pozostatymi nieruchomos$ciami, badz tez,
ze nieruchomosci te przestaly ze soba graniczy¢”. Zastrzezenia budzi takze teza przywotanego posta-
nowienia; podstawy podziatu wieczystoksiggowego nie nalezy poszukiwa¢ w argumentacji & rebours
z art. 21 u.k.w.h., ktorej wyniku i tak nie stanowi (prowadzi bowiem do uznania za niedopuszczalne
potaczenie nieruchomosci nie graniczacych z sobg ani nie stanowigcych catosci gospodarczej), lecz
wystarczy odwolac si¢ do art. 140 k.c. okreslajacego tres¢ wlasnosci. Podobny zarzut mozna postawi¢
wobec punktu 2 zagadnienia prawnego, wskutek ktorego rozstrzygnigeia SN podjat glosowana uchwa-
I¢. Do tresci prawa wlasnos$ci nalezy mozliwos¢ decydowania o tym, czy dany fragment gruntu stanowi
odrebny przedmiot wlasnosci, czy tez nie. Wiasciciel jest uprawniony do wyodrgbnienia nieruchomosci,
tj. podzialu wieczystoksiggowego i cywilnego nieruchomosci, jak roéwniez — przy zachowaniu wy-
mogoéw zawartych w art. 21 oraz art. 22 ust. ust. 2 1 3 — polaczenia kilku nieruchomosci w jedna
nieruchomos¢.

27 W tej materii znajduje ona zastosowanie wzgledem wszystkich nieruchomosci, z wyjatkiem rol-
nych i lesnych, z tym zastrzezeniem, ze ich podziat w szczeg6lnych sytuacjach wyraznie w niej wska-
zanych takze podlega wskazanej ustawie.
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celem ustawodawcy bylo wyeliminowanie polemiki w tej materii. Wpraw-
dzie kwalifikacja danej czynnosci jako mieszczacej si¢ w granicach zwykte-
go zarzadu albo wykraczajacej poza, nie powinna zosta¢ przeprowadzona na
tle konkretnego stanu faktycznego, niemniej trudno bytoby wskaza¢ realng
sytuacje, w ktorej podziat geodezyjny przekraczalby granice zwyktego za-
rzadu. W zwigzku z tym nietrafne byloby traktowanie — w drodze wniosko-
wania na podstawie art. 97 ust. 2 u.g.n. — podziatow wieczystoksiegowego
i cywilnego jako przekraczajacych zwykly zarzad rzecza wspolna.

Whniosek o dokonanie podziatu wieczystoksiegowego jest czynnoscig
zarzadu nieruchomos$cia wspolng. W mojej ocenie miesci si¢ ona jednak
w granicach zwyktego zarzadu. Jesli dla nieruchomosci nie jest prowadzo-
na ksigga wieczysta, wowczas wniosek o zalozenie ksiggi wieczystej, jako
czynno$¢ zachowawcza, moze zosta¢ ztozony przez kazdego wspotwiasci-
ciela. Wydaje sie, ze kwalifikacja ta obejmie zarowno sytuacje, w ktorej za-
danie dotyczy¢ bedzie catej nieruchomosci, jak rowniez — odpowiadajacy
wieczystoksiegowemu podziatowi nieruchomosci — przypadek ograniczenia
zadania do cze¢$ci nieruchomosci.

Jesli nieruchomos¢ objeta jest wspotwiasnoscia, to jej podziat cywilny
moze polega¢ na zniesieniu wspotwlasnosci, rozporzadzeniu cze¢$cig nieru-
chomosci przez wspotwlascicieli lub rozporzadzeniem przez wspotwiasci-
ciela jego udzialem w czesci nieruchomosci. Zniesienie wspdiwtasnosci
w trybie pozasagdowym wymaga zawarcia umowy przez wszystkich wspot-
wilascicieli. Rozporzadzenie cze$cig nieruchomosci moze nastapi¢ przez
wszystkich wspotwlascicieli lub z zachowaniem warunkow przewidzia-
nych w art. 199 k.c. Rozporzadzenie natomiast przystugujagcym wspoiwta-
Scicielowi udzialem w cze$ci nieruchomos$ci nie wymaga, moim zdaniem,
zgody innych wspdtwtascicieli, zarowno wszystkich pozostatych ani nawet
wigkszosci. Bedacy skutkiem takiego rozporzadzenia podzial cywilny nie
stanowi czynnosci zarzadu nieruchomoscia wspolng. Jego dopuszczalnosé
wynika z uprawnienia kazdego ze wspotwiascicieli do samodzielnego rozpo-
rzadzania udziatem, ktdrego realizacja moze przybrac rozne postaci. Wspot-
wilasciciel moze zatem rozporzadzi¢ catym udziatem, jego cze¢$cig, udziatem
w czesci nieruchomosci lub czeécig udziatu w czeéci nieruchomosci. Zadna
z wyrdznionych sytuacji nie skutkuje jako§ciowg zmiang tre$ci uprawnien
pozostalych wspotwlascicieli. Ich pozycja, ktora w relacjach migdzy wspot-
wlascicielami wyznacza wielko$¢ udzialu, nie ulega zmianie. Dochodzi
wylacznie do zmiany ilo$ciowej — udzial w jednej nieruchomosci zostaje
zastapiony udziatem w co najmniej dwdch nieruchomosciach. Pewne niedo-
godnosci stad wynikajgce wcale nie muszg by¢ mniejsze od nastepstw zbycia
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udziatu na rzecz kilku podmiotéw?®. Co wigcej — do nabycia udziatu w cze-
$ci nieruchomos$ci wspdlnej moze doj$s¢ w wyniku zdarzen prawnych innych
niz czynno$¢ prawna, np. zasiedzenia. Brak zatem wystarczajgcych podstaw
do przyznania wspotwlascicielom uprawnienia do wyrazania zgody na roz-
porzadzanie udzialem w cze$ci nieruchomosci wspolnej (jego czescig)®.
W dodatku nalezy mie¢ na uwadze, ze konsekwencja przeciwnego stanowi-
ska byloby znaczne ograniczenie uprawnienia kazdego ze wspotwiascicieli
do samodzielnego zbycia udziatu, co trudno uzasadni¢. Btedne wywazenie
stosunkow miedzy wspdtwlascicielami mogtoby prowadzi¢ do jeszcze dalej
idacego twierdzenia niz krytykowane powyzej, a mianowicie interpretacji
art. 198 k.c. w sposob zawe¢zajacy jego zastosowanie wylacznie do rozpo-
rzadzenia calym udzialem. Trafno$¢ powyzszego ujecia jaskrawo obrazuje
analiza rozporzadzenia przez wspotwilasciciela udziatem w czgéci takiej nie-
ruchomosci (jego czegscia), dla ktorej nie jest prowadzona ksiega wieczysta.
Na jakiej bowiem podstawie mozna bytoby obcigzy¢ nabywce skutkami bra-
ku wyrazenia przez innych wspotwtascicieli zgody na niedostrzegalny dla
niego podziat prawny nieruchomos$ci? Jak daleko idgce ustalenia nalezatoby
wowczas czyni¢, aby wyeliminowac potencjalne zagrozenie? Kto ponositby
ryzyko, gdyby zgoda zostala wyrazona przez osoby, ktére wykazaty (udo-
wodnity) prawo do rzeczy wspolnej, a ktére — jak nastepnie si¢ okazato —nie
byty jednak wspotwlascicielami?

Gdyby zaakceptowa¢ zakwestionowany poglad, Zze podziat cywilny
nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wspdlnego prawa wspotwiascicieli
w rozpoznawanym stanie faktycznym objety jest zarzagdem rzeczg wspolna,
to z pewnos$cig nie bylby on rozporzadzeniem rzecza wspdlng. Nie stano-
witby takze w moim przekonaniu innej czynno$ci przekraczajacej zwykty
zarzad. Co najwyzej moglby stanowi¢ czynnos$¢ zwyklego zarzadu rzeczg
wspolng. Jakie zatem bytyby skutki dokonania jej, pomimo braku zgody
wiekszosci (wszystkich) wspotwlascicieli?

Skutki czynnos$ci dotyczacej rzeczy wspodlnej dokonanej z naruszeniem
norm wyrazonych w art. art. 199 1 201 k.c. s3 uzaleznione od jej rodzaju.
W szczegblnoscei czynnos$¢ prawna zobowigzujaca, dokonana pomimo braku
zgody wszystkich (wigkszosci) wspotwlascicieli, jest wazna. Brak podstaw
do przyjecia w stosunku do niej sankcji niewaznosci na podstawie art. 58
k.c., ktory uzaleznia wazno$¢ czynno$ci prawnej m.in. od niesprzecznosci

28 Decydujac si¢ na wspolne nabycie wlasnosci, kazdy ze wspotwlascicieli powinien by¢ §wiadomy
wzajemnych praw i obowigzkéw podmiotéw wspolnego prawa.

29 Sprzeczno$¢ tego wniosku z poprzedzajacym go wymogiem zgody wspotwlascicieli na podziat
wieczystoksiggowy jest jedynie pozorna. Podzial wieczystoksiggowy jest objety zarzadem nierucho-
moscig wspdlna, a rozwazany podziat cywilny jest skutkiem czynno$ci nalezacej do zakresu samo-
dzielnej kompetencji kazdego ze wspotwlascicieli.
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jej tresci 1 celu z ustawa lub zasadami wspotzycia spotecznego, natomiast
nie reguluje sankcji niespetnienia innych przestanek czynnosci prawnej®.
Jesli czynnos$¢ prawna zobowigzujaca, majaca za przedmiot rzecz cudzg, nie
jest niewazna, to tym bardziej trudno byloby zgodzi¢ si¢ z takg kwalifikacja
w odniesieniu do czynno$ci podjetej przez osobe, ktorej prawo do rzeczy
przystuguje wspdlnie wraz z innymi podmiotami. Konsekwentnie — umowa
zobowigzujaca do rozporzadzenia zawarta przez zbywce nieuprawnionego
do rozporzadzania rzecza (udzialem w rzeczy wspodlnej) jest wazna, nato-
miast — co do zasady, o ile nie znajdg zastosowania przepisy o nabyciu w do-
brej wierze od osoby nieuprawnionej — nie wywoluje skutku rzeczowego®'.
Uprawnienie do rozporzadzania rzeczg (udziatem) jest wylacznie przestanka
skutecznos$ci przeniesienia wtasnosci (udziatu) i w zaden sposob nie wptywa
na wazno$¢ czynnosci prawnej. Jesli zbywcey nie przyshuguje uprawnienie do
rozporzadzania rzeczg (udziatem), to strony umowy zmierzajacej do przenie-
sienia wlasnos$ci rzeczy (udziatu) nie osiggng skutku w postaci przeniesienia
wlasnosci (udziatu) na nabywce*. Jednoczesnie wspotwlasciciel zaciagaja-
cy zobowigzanie wzgledem rzeczy wspdlnej musi mie¢ na wzgledzie obcia-
zajacy go wowczas obowigzek naprawienia szkody, bedacej nastepstwem
jego niewykonania lub nienalezytego wykonania®. Inaczej wypada ocenic¢
czynno$¢ prawng o skutku wylacznie rozporzadzajacym. Jej dokonanie bez
zgody pozostatych wspdtwlascicieli czyni niemozliwym wywotanie skut-
kéw zamierzonych przez strony. Ta swoista bezskutecznos$¢ rozporzadzenia
— brak jakichkolwiek skutkow prawnych — jest w praktyce rownowazna nie-
waznosci. Powyzsze wnioski nalezaloby odnie$s¢ do mniejszego niz rozwa-
zane braku w zakresie uprawnienia do rozporzadzenia udzialem, tj. braku
zgody wspotwiascicieli na podziat cywilny.

Na zakonczenie rozwazan poswigconych analizie zawarcia umowy
zamiany bez wymagane] zgody wigkszosci (wszystkich) wspotwtascicieli

30 Wyrok SN z 12 maja 2000 r., V CKN 1029/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 83; uchwata SN
z 12 pazdziernika 2001 r., Il CZP 55/01, OSNC 2002, nr 7-8, poz. 87; wyrok SN z 5 lipca 2007 r.,
1T CSK 162/07, OSNC 2008, nr 11, poz. 130; uchwata SN z 14 wrzesnia 2007 r., IIl CZP 31/07, OSNC
2008, nr 2, poz. 14; R. Chorabik, Dobra wiara jako przestanka nabycia rzeczy ruchomej od osoby
nieuprawnionej, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2006, R. XV, z. 1, 5. 160 i n.

31 Wyrok SN z 22 maja 2002 r., I CKN 237/00, LEX nr 55084; wyrok SN z 18 czerwca 2014 r.,
V CSK 412/13.

32 Na temat znaczenia i funkcji woli przeniesienia wtasnosci w koncepcji umowy zobowiazujacej
przenoszacej wlasno$¢ zob. E. Drozd, Przeniesienie wlasnosci..., s. 25 i n. oraz K. Zawada, Umowa
przelewu wierzytelnosci, Krakow 1990, s. 29 i n.

33 W razie sprzedazy rzeczy cudzej, wada prawna jest brak prawa wtasnos$ci po stronie sprzedajace-
go, a w przypadku sprzedazy rzeczy wspodlnej przez wspotwlasciciela wada prawna jest brak prawa
wlasnosci w czgsci przystugujacej pozostatym wspotwlascicielom, zob. M. Podrecka, Rekojmia za
wady prawne rzeczy sprzedanej, Warszawa 2011, s. 148.
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— w alternatywnym scenariuszu, ktdrzy zostat odrzucony — rozstrzygnigcia
wymaga kwestia mozliwos$ci potencjalnego zastosowania w przedmiotowe;j
sprawie normy zawartej w art. 63 k.c. Pomimo atrakcyjnosci takiego roz-
wigzania, umozliwiajacego wyrazenie zgody po dokonaniu czynnosci praw-
nej z mocg wsteczng od daty ztozenia o$wiadczen sktadajacych si¢ na nig
(ex tunc), jego dopuszczalnos¢ wchodzi w gre jedynie w ograniczonym za-
kresie. Wspotwlasciciel, ktorego zgoda jest potrzebna do podjecia czynnosci
zarzadu, jest niewatpliwie osobg trzecig w rozumieniu art. 63 k.c., tj. osoba
niebedacy jej strong. Niemniej jednak — w konteks$cie powyzej przyjetym
— nie sposob przyja¢, aby zgoda ta byla potrzebna do dokonania czynnosci
prawnej zobowigzujacej (zawarcia umowy zamiany); nie jest ona bowiem
przestankg waznosci zobowigzania takze wowczas, jesli zalezy od niej jego
skutek rzeczowy. Od zgody wspotwilascicieli zalezalaby wyltacznie ,,waz-
no$¢” czynnos$ci prawnej rozporzadzajacej i do niej moglby znalez¢ zastoso-
wanie art. 63 k.c.*

Celem glosy bylo wykazanie nie tylko waznosci, lecz takze rzeczowe;j
skuteczno$ci ocenianej umowy zamiany. Mam nadziej¢, ze powotana przeze
mnie argumentacja dla wykazania zasadnosci zajetego stanowiska zostanie
zaakceptowana przez Czytelnikow.

34 Na tle wspolno$ci majatku spadkowego zob. szerzej: E. Drozd, [w:] System prawa..., s. 432 1433.
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Ryszard Gomotka*

Glosa do Postanowienia Sadu Najwyzszego z 15 stycznia 2014 r.
I CSK 204/13

»W przypadku wniosku obejmujacego wpis prawa oraz przeniesienie
czesci dotychczasowych wpisow dotyczacych niektorych wspotwlaseicieli,
status uczestnikow postepowania majg jedynie osoby, na rzecz ktérych wpis
ma nastapi¢. Wpis w tym zakresie nie ma bowiem takiego skutku, ze w jego
wyniku moga by¢ naruszone prawa tych wspotwiascicieli, ktorych wpis
w ksiedze wieczystej jest przenoszony do nowej ksiegi. Zgodnie z brzmie-
niem art. 626'§ 2 k.p.c. uczestnikami postgpowania wieczystoksiggowego sa
wylacznie osoby, ktorych prawa zostaly wykreslone lub obcigzone, badz na
rzecz ktorych wpis ma nastgpi¢. Skoro za$§ osoby, ktorych prawa podlegaja
przeniesieniu nie maja statusu uczestnikow postgpowania to nie ma znaczenia
fakt, ze nie maja one zdolnos$ci do uczestniczenia w postgpowaniu sgdowym,
z uwagi na ich $mier¢ przed wszczeciem postepowania o zatozenie ksiggi
wieczystej 1 wpis”.

I. Powotane orzeczenie zapadlo na tle stanu faktycznego, ktory w uprosz-
czeniu przedstawiat si¢ nastgpujaco. Wnioskodawca domagat si¢ zatozenia
ksiegi wieczystej dla nieruchomosci objetej zamknigta ksiegg wieczysta
(Lwh...) 1 wpisanie w jej dziale Il prawa wlasnos$ci na jego rzecz w okreslo-
nym udziale oraz na rzecz innych os6b we wskazanych udziatach. Wpis na
rzecz innych oséb miat nastapic przy przeniesieniu przyshugujacych im praw
wynikajacych z wpiséw istniejacych w zamknigtej ksiedze wieczystej. Sad
Rejonowy (SR) oddalajac wniosek, podniost, ze niemozliwe jest dokona-
nie wpisu na rzecz osob niezyjacych, a takimi sa pozostate osoby wskazane
przez wnioskodawce. Sad Okregowy (SO) przychylit si¢ do argumentacji
SR. Oddalajac apelacje, podnidst takze, iz na wnioskodawcy ciazy obowig-
zek ustalenia nastgpcOw prawnych zmartych uczestnikow postgpowania,
oraz iz niemozliwe jest, aby na rzecz niezyjacych uczestnikdw postepowa-
nia dokona¢ wpisu poprzez przeniesienie wpisOw istniejagcych w zamknigtej
ksiedze wieczystej.

Sad Najwyzszy (SN) nie podzielit wywodow saddéw nizszych instancji.
Po pierwsze zaakcentowat, iz sprawa dotyczyta wniosku o zatozenie ksiggi
wieczystej, a nie wpisu w juz istniejacej ksigdze wieczystej. W takim wy-
padku stwierdzit, zgodnie z prezentowanym w judykaturze stanowiskiem,
ze kognicja sadu wieczystoksiggowego jest szersza niz w postgpowaniu

* Notariusz w Krakowie.
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0 wpis w juz istniejacej ksigdze wieczystej'. Po drugie podniost, ze przed-
miotowa nieruchomos$¢ miata zalozong ksigge wieczysta, ktora utracita moc
prawng na podstawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 14 lipca
1986 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych zalozonych przed 1 stycz-
nia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektorych takich ksiag (Dz. U. Nr 28,
poz. 141 — dalej rozporzadzenie z 1986 r.), niemniej jednak jako tzw. daw-
na ksigga wieczysta zachowata znaczenie dokumentu. Dalej SN stwierdzit,
ze rozporzadzenie z 1986 r. mialo na celu, w swym podstawowym zaloze-
niu, uregulowanie przenoszenia wpiséw z ksiggi dawnej (przy dokonywa-
niu pierwszego wpisu) do ksiggi nowej. Méwi o tym wprost § 2 ust. 2 1 4
rozporzadzenia z 1986 r., a stad wyptywa juz wniosek, ze w przypadku wpi-
su praw na rzecz wspotwtascicieli mozliwe jest wpisanie zarowno nowych
wspotwiascicieli (ktorzy nabyli swoje udziaty po dokonaniu wpisu do ksiegi
dawnej), jak i przeniesienie czgsci dotychczasowego wpisu w odniesieniu
do oséb, ktore nadal sg wspotwiascicielami nieruchomosci. Nastgpnie SN
dokonat trzeciego, zasadniczego wywodu: szczegdlne wzgledy moga prze-
mawiac za przeniesieniem wpisu, ktory nie odpowiada aktualnemu stanowi
prawnemu. Zasadniczo, powinien by¢ uwzgledniony zmieniony stan prawny
wynikajacy z nabycia spadku 1 ujawniony z inicjatywy spadkobiercow. Jed-
nakze w przypadku istotnych przeszkod utrudniajacych mozliwos¢ stwier-
dzenia nabycia spadku, dotychczasowy stan prawny moze by¢, w $wietle
§ 4 ust. 2 rozporzadzenia z 1986 r., wpisany do nowej ksiegi wieczystej przez
jego przeniesienie z ksiegi dawnej. Przemawia za tym interes publiczny
zwigzany z funkcja ksigg wieczystych, w $wietle ktorego istnieje mozliwos¢
zatozenia ksiggi wieczystej 1 dokonania w niej wpisOw przynajmniej w czg-
$ci zgodnych z aktualnym stanem prawnym. Mozliwo$¢ ujawnienia praw
wnioskodawcow w nowej ksiedze wieczystej nie powinna by¢ uzaleznio-
na od przeprowadzenia postepowania o stwierdzenie nabycia spadku po in-
nych wspotwtascicielach, jezeli dotyczace ich wpisy moga by¢ przeniesione
z ksiegi dawnej. Dalszy wywdd SN cytowany jest w powolanej wyzej tezie.
Stanowisko SN co do zasady nalezy uzna¢ za stuszne. Jednakze nalezy
podnies¢ kilka istotnych kwestii czgsciowo krytycznie odnoszacych si¢ do
przedstawionej argumentacji. Z racji wagi poruszonego zagadnienia moja
polemika sprowadzata si¢ bedzie nie tylko do problemoéw wynikajacych z za-
cytowanej tezy, ale — a moze przede wszystkim — w ogole do argumentow
przedstawionych w uzasadnieniu. Z uwagi na charakter niniejszej glosy nie
jest takze mozliwe odniesienie si¢ do wszystkich aspektow wyptywajacych
z przedstawionego orzeczenia. Sprowadze je zatem do tych, ktore - moim

1 Por. np. postanowienia SN z 25 listopada 2011 r., V CSK 535/10 i z 28 stycznia 2010 r. I CSK
222/09.
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zdaniem - s3 najistotniejsze, a zatem mozliwos$ci zatozenia ksiegi wieczystej
z wpisem wspotwlasnosci na rzecz nabywcy udzialu, z jednoczesnym
ujawnieniem wspotwlasnosci na rzecz innych oséb (w tym na rzecz takich,
odno$nie do ktorych jest duze prawdopodobienstwo albo pewnos¢, ze nie

2yja).

II. W pierwszej kolejnosci nalezy przypomnie¢ istotne, z punktu widzenia
rozpatrywanej sprawy, zalozenia rozporzadzenia z 1986 r. Okreslato ono,
czym jest ksiega wieczysta dawna, stwierdzajac, iz jest to taka ksiega, ktora
zostata zatozona przed 1 stycznia 1947 r. Bardzo istotne jest nastepnie pod-
kreslenie, iz przez okres od dnia wejscia w zycie tego rozporzadzenia, czyli
od 1 wrzesnia 1986 r., do dnia 1 stycznia 1989 r. nie byto zadnego rozrdz-
nienia w zbiorze tak zdefiniowanych ksiag wieczystych dawnych w aspekcie
ich funkcjonowania. W okresie tym, przy pierwszym wpisie urzadzano dla
nieruchomosci nowa ksiege wieczysta, przenoszac wpisy z ksigegi wieczystej
dawnej w sposob okreslony w § 4, za$ ksigge wieczysta dawng zamykano.
Zasadnicza roznica w charakterze ksiagg wieczystych dawnych pojawita si¢
z dniem 1 stycznia 1989 r. Zgodnie z § 5 ust. 1 rozporzadzenia z 1986 r.,
z dniem 1 stycznia 1989 r. tracity moc prawng i podlegaty zamknigciu z urzg-
du ksiegi dawne niezawierajagce w dziatach odpowiadajacych dziatowi dru-
giemu, trzeciemu i czwartemu obecnej ksiegi wieczystej wpisOw dokona-
nych po 31 grudnia 1946 r. Mozemy zatem stwierdzié, ze z tym dniem ksiegi
wieczyste dawne ulegly podzialowi na dwa zbiory: te, ktoére nie utracily
mocy prawnej, zatem dalej byty i sg ksiegami wieczystymi, oraz te, ktére
utracity moc prawng i zachowaty jedynie znaczenie dokumentow (§ 6 rozpo-
rzadzenia z 1986 1.), ergo nie sg ksiegami wieczystymi. Zaktadanie nowych
ksiag wieczystych dla nieruchomosci, ktorych ksiegi wieczyste utracity moc
prawng, mialo od tej pory nastgpowaé wedlug przepiséw dotyczacych za-
ktadania ksigg wieczystych dla nieruchomosci, ktorych ksiegi zaginety?.
Rozporzadzenie z 1986 r. jednoznacznie okreslato w § 5 ust. 2, ze tylko do
czasu utraty mocy prawnej ksiag dawnych niezawierajacych wspomnianych
wpisow stosuje si¢ do nich przepisy § 1-§ 4, czyli w szczegolnosci: pod-
kreslenie, iz sg to nadal (w tym okresie) ksiegi wieczyste (dawne), zasady
urzadzania nowych ksiag przy pierwszym wpisie oraz sposob przenoszenia
wpisow. Po 1 stycznia 1989 r. wylaczona zostata mozliwos$¢ przenoszenia
wpisoéw z ksiegi wieczystej dawnej (ktora utracita moc prawng) w oparciu
0 § 2 ust. 21 § 4 rozporzadzenia z 1986 r. Taka mozliwos¢, z powolaniem

2 Rozréznienie pomi¢dzy urzadzaniem a zakladaniem ksiag wieczystych, w zwiazku z obecnym sta-
nem prawnym, w ktorym wystepuje jedynie zaktadanie ksigg wieczystych, nie ma znaczenia, wigc
pomijam ten temat w niniejszym opracowaniu.
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si¢ na wspomniane przepisy, istniala i nadal istnieje tylko w odniesieniu do
tych ksigg wieczystych dawnych, ktore nie utracity mocy prawnej. Obecnie,
po dokonanej migracji ksigg wieczystych dotyczy to jednakze tylko ksiag
wieczystych dawnych, ktore nie miaty urzadzonych tomoéw stanowigcych
cigg dalszy tych ksiag. Ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. 0 przenoszeniu tresci
ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie in-
formatycznym (Dz.U.2003.42.363 — dalej ustawa o migracji) w art. 9 ust. 1
przesadzita bowiem, ze migracji podlega tre$s¢ dotychczasowych ksiag wie-
czystych zatozonych lub urzadzonych po 1 stycznia 1947 r., a z tych, ktore
zostaly zatozone przed 1 stycznia 1947 r. - tylko te, ktore miaty urzadzone
wspomniane powyzej dalsze tomy?. Nie do konca zatem przekonywujaca jest
w tym aspekcie argumentacja SN przedstawiona w glosowanym orzeczeniu.
Skoro takie ksiegi wieczyste dawne, ktore utracity moc prawna, nie sg juz
ksiggami wieczystymi, a majg jedynie znaczenie dokumentow, to nie mozna
mowi¢ o przenoszeniu wpisOw (w rozumieniu rozporzadzenia z 1986 r.),
ale o dokonywaniu wpiséw w zwiazku z zalozeniem nowej ksiegi wieczy-
stej na podstawie wymaganych w takim wypadku dokumentow. Dokument
stanowigcy ksiege wieczystg dawng, ktora utracita moc prawna, jest jednym
z wielu, ktory sad w takim wypadku powinien bada¢. Samo rozporzadze-
nie z 1986 r. okreslato ramy czasowe umozliwiajace przenoszenie wpisow
ksigg wieczystych dawnych, ktore utracity moc prawng (czyli od 1 wrzesnia
1986 1. do 1 stycznia 1989 r.). Po tym terminie nakazywato zaktadanie ksiag
wieczystych tak jak dla nieruchomosci, dla ktorych ksiggi wieczyste zaging-
ty, zatem wydawatoby si¢, ze z takimi konsekwencjami, zgodnie z ktorymi
uczestnikami tego postgpowania winni by¢ wszyscy, na rzecz ktoérych wpis
ma nastgpi¢. Wniosek taki szedlby jednak za daleko, o czym bedzie mowa
w dalszej czesci opracowania.

Z komentowanego orzeczenia SN wysnu¢ mozna jednak bardziej og6l-
ng, niewypowiedziang mysl. Istnie¢ moga dziatania orzecznicze sadu wie-
czystoksiggowego, ktore sprowadzac si¢ bedg do wpiséw, w wyniku ktorych
sad ten ,,przenosi” do ksiggi wieczystej tre$¢ wynikajaca z innego dokumen-
tu. Moze to mie¢ miejsce w sytuacjach takich jak opisana w omawianym
orzeczeniu SN. Wydaje si¢, ze SN poszukiwal konkretnego, pozytywnego
przepisu, ktory pozwalatby na przeniesienie wpisu z dokumentu. Celowo
nie uzytem tutaj okreslenia ,,z ksiegi wieczystej dawnej, ktora utracita moc
prawng”, aby nie zatraci¢ znaczenia tej instytucji, ktora ksiega wieczysta
juz nie jest, a ma jedynie znaczenie dokumentu. Przepis taki, co prawda,
istnieje w rozporzadzeniu z 1986 r., ale nie odnosi si¢ do sytuacji, z jaka

3 Czynnosci poprzedzajace migracje ksiag wieczystych dawnych, ktére miaty urzadzone dalsze
tomy, okreslone zostaly w art. 9 ust. 3 ustawy o migracji.
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mamy do czynienia w analizowanym postanowieniu. Dotyczy bowiem,
co warto jeszcze raz podkreslié, tylko takich przypadkow, gdy ksigga wie-
czysta dawna nie utracita mocy prawnej. Moim zdaniem wystepuje w ptasz-
czyznie orzeczniczej sadu wieczystoksiegowego pewien jego fragment,
gdy nastepuje swoistego rodzaju ,,przeniesienie” do ksiegi wieczystej tresci
wynikajacej z innego dokumentu — dokumentu, ktéry ze wzgledu na swoje
szczegblne cechy ma wyjatkowe znaczenie. Bez watpienia ksiggi wieczyste
dawne, ktore utracity moc prawna, posiadajg taki status. Chociaz nie jest tak,
jak orzekl SN, ze istnieje podstawa w rozporzadzeniu z 1986 r. do przenie-
sienia wpisow z tych ksiag, to podstawe taka mozna znalez¢ z zestawienia
szeregu norm w szczego6lnosci okreslajacych zakres kognicji sadu wieczy-
stoksiegowego oraz analizujac samg istote ksigg wieczystych. Ksiegi wie-
czyste dawne, ktore utracily moc prawna, przed utrata tej mocy opisywaty
stan prawny nieruchomosci, w tym w szczego6lnosci ujawniaty prawo wia-
snosci do nieruchomosci. Pomimo tego, ze nie spetniajg one obecnie juz roli
ksiggi wieczystej (z atrybutami z tego wynikajacymi, np. w zakresie dzia-
fania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych), sa jednakze dokumen-
tem szczegolnego rodzaju. Niejednokrotnie bgdzie on jedynym ogniwem na
drodze do osiggnigcia celu, jaki stawiany jest przed ksiggami wieczystymi
— ustaleniem stanu prawnego nieruchomosci.

Wydawac¢ by si¢ mogto, ze z podobng sytuacjg bedziemy mie¢ do czy-
nienia w zwigzku z dokonywaniem wpiséw na podstawie orzeczenia innego
sadu (np. postanowienia spadkowego)*. Dzieje si¢ tak dlatego, ze sad wie-
czystoksiggowy zwigzany jest prawomocnym orzeczeniem innego sadu (art.
365 § 1 k.p.c.). Kognicja tego sadu jest tym wypadku znacznie ograniczona
i sprowadza si¢ w zasadzie do aspektéw formalnych. Sad ten nie dokonuje
kontroli tresci takiego orzeczenia z punktu widzenia jego merytorycznej za-
sadnosci. Inaczej niz przy kontroli czynno$ci prawnych dokumentowanych
np. aktami notarialnymi albo dokumentami w formie pisemnej z podpisami
urzedowo poswiadczonymi, gdzie sad wieczystoksiegowy ma obowigzek
badania waznosci takiej czynnosci’. W istocie swojej sad wieczystoksiego-
wy dokonujac wpisu na podstawie orzeczenia innego sadu, absorbuje mery-
toryczng zawartos¢ tego orzeczenia do tresci ksiegi wieczyste;.

Takie twierdzenia nalezy poprze¢ jeszcze innymi argumentami,
utwierdzajacymi nas w stanowisku, iz obok wpisu wnioskodawcy sad wie-

4 Patrz takze: art. 95 j ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. ustawa — Prawo o notariacie (Dz. U. 2014.164)
stwierdzajacy, ze zarejestrowany akt poswiadczenia dziedziczenia ma skutki prawomocnego postano-
wienia o stwierdzeniu nabycia spadku.

5 Por. np. postanowienia SN z 17 lipca 2008 r., II CSK 115/08, z 5 listopada 2008, I CSK 169/08,
a takze z dnia 21 maja 2010 r., I CSK 641/09.
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czystoksigegowy, przy zaktadaniu ksigegi wieczystej, winien wpisac takze po-
zostatych wspotwlascicieli (wspotwiascicieli, ktorych prawa wynikaja z do-
kumentow). Pragne zaakcentowac, ze przenoszenie w powyzszym ujgciu nie
jest bynajmniej li tylko czynno$ciag materialno-techniczng. Aspekt badania
jest jednak zawezony, a wlasciwie wystepuje na innej ptaszczyznie, zblizajac
w tym wypadku kognicj¢ sadu wieczystoksiegowego do funkcji ewidencyj-
no-rejestrowej, ale nig do konca nie bedac. Nie jest to takze przenoszenie,
o ktérym mowa w ustawie migracyjnej, w ktorej ogoét czynnosci stuzacych
przeniesieniu tresci dotychczasowej ksigegi wieczystej do struktury ksiegi
wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym ma charakter wytacz-
nie techniczny.

III. Nalezy zgodzi¢ si¢ z SN, Ze istniejg tego rodzaju sytuacje, w ktorych
interes publiczny zwigzany z funkcja ksigg wieczystych przemawia za zato-
zeniem ksigg wieczystych dla nieruchomosci 1 dokonaniem w niej wpisow
przynajmniej w czg¢$ci zgodnych z aktualnym stanem prawnym i to niezalez-
nie od istnienia w tym zakresie interesu osob, ktore nabyly cze¢s¢ udziatow.

Dalsze wywody zostang ograniczone do tych przypadkow, gdy dla nieru-
chomosci nie ma zalozonej ksiggi wieczystej. Nie beda zatem dotyczyly sy-
tuacji, gdy dla nieruchomosci jest juz prowadzona ksiega wieczysta i zaist-
nieje potrzeba wpisu wspotwlasnosci na rzecz jednego ze wspotwlascicieli
(w miejsce badz to wiasciciela tej nieruchomosci, badz jednego ze wspotwla-
Scicieli). W tym miejscu zaznacze, iz zgadzam si¢ z pogladem przedstawio-
nym w doktrynie, ktory glosi, ze wpisanie w istniejacej juz ksiedze wieczy-
stej —zgodnie z wnioskiem — jednego ze wspotwlascicieli, z pozostawieniem
wpisu dotychczasowego wiasciciela/wspotwlasciciela w zakresie pozostate-
go udziatu prowadzito bedzie do niezgodnos$ci stanu prawnego ujawnionego
w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sad wieczystoksie-
gowy powinien mimo to uwzgledni¢ taki wniosek, wpisujac jednoczesnie
ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym przeciwko prawu wiasnosci dotych-
czasowego wlasciciela/wspotwlasciciela na rzecz pozostatych niezawnio-
skowanych wspotwilascicieli (art. 626" § 1 k.p.c.). Tak przyjete stanowisko
argumentowane jest tym, iz jest to lepsze rozwigzanie niz oddalenie wnio-
sku o wpis jednego ze wspotwlascicieli (wnoszacego o ujawnienie swego
prawa), a ktory to wpis w tym zakresie odpowiadat bedzie rzeczywistemu
stanowi prawnemu. Wspotwlasciciel taki ponadto realizuje swdj obowigzek
wynikajacy z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece (dalej: u.k.w.h.), a jednoczesnie nie ma obowigzku ztozenia
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wniosku o wpis pozostatych wspotwilascicieli®. Oddalenie wniosku o wpis

tylko jednego ze wspotwlascicieli, z uwagi na brak wniosku o wpis takze

pozostatych wspotwlascicieli, bytoby sprzeczne z przywotanym art. 35 ust. 1

u.k.w.h.”. Poczyni¢ jednak nalezy, moim zdaniem, jedno istotne zastrzeze-

nie, o czym byta juz wyzej mowa, ale jest ono w tym wypadku warunkiem
sine qua non tak wyznaczonego dziatania. Bezwzglednie konieczne jest, aby

w tak przedstawionej sytuacji sad wieczystoksiggowy wpisal ostrzezenie na

rzecz nieujawnianych wspotwiascicieli. Bez wpisu takiego ostrzezenia ujaw-

nienie tylko niektoérych wspédtwlascicieli moze spowodowaé w przysztosci
mylne przeswiadczenie, ze 1 oni majg takze prawo do pozostatego udziatu.

Stanie si¢ tak w szczegolnosci wowcezas, gdy nastapi dalszy obrét udziatem

wspotwlasciciela, ktory zostat wpisany w ksigdze wieczystej 1 wspotwilasci-

ciel ten zostanie nastepnie wykres§lony z ksiggi wieczystej. Mozna bytoby jed-
nak postawi¢ pytanie, czy aby nie bardziej celowe, mimo wszystko, bytoby
ujawnienie wszystkich wspotwtascicieli w istniejacej juz ksigdze wieczystej

(oczywiscie przy spelnieniu pewnych szczegdlnych okolicznosci, ktorych

omawianie i analiza problemoéw z tym zwigzanych przerostyby ramy niniej-

szego opracowania)®. Zgadzam si¢ niemniej jednak z postulatem konieczno-
$ci ujawnienia (co najmniej) prawa wspotwlasnosci na rzecz wnioskodawcy,

z jednoczesnym wpisem ostrzezenia na rzecz pozostatych wspotwiascicieli.

Wracajac do zasadniczego watku - dotychczasowe jak i dalsze argu-
menty przemawiajace za twierdzeniem, ze sad wieczystoksiggowy winien
zatozy¢ ksigge wieczysta i dokona¢ wpisu na rzecz wnioskodawcy oraz po-
zostalych wspotwlascicieli, w stanach faktycznych tozsamych i podobnych
do przedstawionego w omawianym orzeczeniu, mozna rozpatrywac na kilku
plaszczyznach argumentacyjnych:

1. Rozszerzona kognicja sagdu wieczystoksiggowego w postepowaniu przy
zaktadaniu ksiag wieczystych i bedaca jej czgécia zawezona kognicja
przy badaniu niektorych dokumentow (ten drugi aspekt zostal omoéwiony
w cz. Il niniejszego opracowania).

2. Funkcje i cel ksiegi wieczystej oraz zwigzane z tym obowigzki wtasci-
cieli nieruchomosci.

3. Konstytucyjna ochrona prawa wtasnosci.

6 Wedlug mnie stwierdzenie, iz taki wspotwlasciciel nie ma obowiazku, wydaje si¢ za bardzo sta-
nowcze.

7 J. Zawadzka, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, red. J. Pisulinski, wyd. I, Warszawa 2014,
s. 1316.

8 W takim wypadku pojawia si¢ wiele probleméw, np. czy sad moze wezwaé o zmiang wniosku,
co w przypadku braku kontaktu z niektérymi pozostatymi wspotwlascicielami?
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IV. Sluszne jest prezentowane w omawianym orzeczeniu stanowisko SN,
ze przy zakladaniu ksigg wieczystych kognicja sadu wieczystoksiegowego
jest szersza. Stwierdzenie takie jeszcze bardziej nabiera znaczenia, jezeli ze-
stawi si¢ je z koncepcja szerszego rozumienia kognicji sadow prowadzacych
ksiggi wieczyste w orzekaniu, zatem nie tylko przy zaktadaniu ksiag wieczy-
stych. Takze taka koncepcja zastuguje na aprobate. W orzecznictwie 1 judy-
katurze prezentowane sa dwa stanowiska — waskiego 1 szerszego rozumienia
kognicji. Stanowisko pierwsze, wychodzac niemalze z literalnej interpretacji
art. 626® § 2 k.p.c., przyjmuje, ze sad wieczystoksi¢gowy rozpoznajgc wnio-
sek o wpis, bada jedynie tres¢ i forme¢ wniosku, dotaczonych do wniosku
dokumentow oraz tre$¢ ksiggi wieczystej, skupiajac si¢ prawie wylacznie na
aspektach formalnych. Podkresla si¢, ze sad nie moze wychodzi¢ poza tak
zakres$lone ramy. W ten sposéb rola sadu wieczystoksiegowego sprowadza-
na jest niemalze tylko do funkcji ewidencyjno-rejestrowej. Przyktadem tak
rozumianej kognicji jest np. postanowienie SN z 31 stycznia 2014 r. IT CSK
225/13, w ktorym stwierdzono, ze sad wieczystoksiegowy nie jest uprawnio-
ny do dokonania wpisu w ksigdze wieczystej, jezeli wnioskodawca we wnio-
sku jako jego podstawe powotal dokument znajdujacy si¢ w innej ksigdze
wieczystej, chociazby obie ksiegi byly prowadzone przez ten sam sad i doty-
czyly nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ tych samych osob, a dokument
pozwalat na dokonanie analogicznego wpisu jak w ksiedze, w ktorej byt juz
podstawa wpisu’. Stanowisko drugie, zaktadajace szersze rozumienie kogni-
cji sadu wieczystoksiggowego, przyjmuje, ze sad moze orzeka¢ wykraczajac
poza formalng analiz¢ wniosku, tresci 1 formy dotgczonych dokumentow oraz
tresci ksiggi wieczystej. Sad w szczegolnosci w takim ujeciu winien brac pod
uwage okoliczno$ci znane mu z urzgedu. Rozbiezno$¢ w orzecznictwie SN
w nakreslaniu granic kognicji sadow wieczystoksiggowych uwidocznita si¢
szczegolnie po wejsciu w zycie z dniem 23 wrzesnia 2001 r. ustawy z dnia
11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, usta-
wy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sagdowych w spra-
wach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).
Rozbieznos¢ ta sktonita w ostatnim czasie Rzecznika Praw Obywatelskich
(RPO) do wystagpienia do SN z wnioskiem o rozstrzygnigcie nastgpujacego
zagadnienia prawnego: ,,Czy sad wieczystoksiegowy moze odméwi¢ doko-
nania wpisu w ksiedze wieczystej wowczas, gdy istnieje znana mu urz¢gdowo
przeszkoda do jego dokonania, powodujaca, ze dokonanie wpisu prowadzi-

9 Stanowisko takie (waskiego rozumienia kognicji) widoczne jest takze w wielu innych orzeczeniach
SN, takich jak postanowienie z 10 pazdziernika 2013 r., I[II CSK 10/13, uchwata z 16 grudnia 2009 r.
sygn. 111 CZP 80/09.
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toby do naruszenia bezwzglednie obowigzujacych przepisow prawa?”’'’. Na
tak postawione pytanie SN udzielit odpowiedzi uchwata sktadu siedmiu se-
dziow z 25 lutego 2016 1. III CZP 86/15, ze sad moze oddali¢ wniosek o wpis
do ksiegi wieczystej, jezeli istnieje znana mu urzedowo przeszkoda do jego
dokonania''. Pomimo Ze orzeczenie to odnosi si¢ tylko do jednego z aspek-
tow granic kognicji, czyli mozliwosci oddalenia wniosku w oparciu o znane
sadowi z urzedu okolicznosci, wskazuje ono, ze granice te nie sg zakreslone
wasko, lecz nalezy je rozumie¢ szerzej.

Warto wyjasni¢ geneze problemu bedacego przedmiotem wspomniane;]
uchwaty, gdyz ma ona bardzo istotne znaczenie w poszukiwaniu argumentow
odnoszacych si¢ do sprawy przeze mnie omawianej. Granice kognicji sadu
wieczystoksiegowego, przed wprowadzeniem stosownego unormowania
w art. 626 § 2 k.p.c. regulowane byty art. 46 u.k.w.h. Artykut ten posiadat
dwa paragrafy, oprocz paragrafu pierwszego (ktéremu odpowiada regulacja
zawarta w art. 626° § 2) takze paragraf drugi, ktory nie zostal przeniesiony do
k.p.c. Przytoczmy jego brzmienie, chociaz to nie jego tre$¢ jest najbardziej
istotna dla dalszych wywodow, lecz fakt, iz nie zostat przeniesiony do k.p.c.:
,Postanowienie odmawiajace dokonania wpisu moze opiera¢ si¢ na oko-
liczno$ciach, ktore sa powszechnie znane lub doszly do wiadomosci sadu
rejonowego w inny sposob”. W zwigzku z nieprzeniesieniem tej regulacji
do k.p.c. i jej brakiem obok regulacji art. 626% § 2 k.p.c. wysuniete zostato
twierdzenie, iz zabieg ten byt celowy 1 miat za zadanie dalsze ograniczenie
kognicji sgdow wieczystoksiegowych'?. Stanowisko to spotkato si¢ z kryty-
ka. Podniesiono, ze ,,z chwilg przeniesienia do kodeksu postepowania cywil-
nego przepisow o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych utrzyma-
nie postanowienia zawartego w dotychczasowym art. 46 ust. 2 u.k.-w.h. stato
sie zbedne dlatego, ze w postegpowaniu tym na podstawie art. 13 § 2 k.p.c. ma
odpowiednie zastosowanie art. 228 § 2 k.p.c., wedlug ktorego sqd rozpozna-
jgc wniosek o wpis powinien bra¢ pod uwage negatywne okolicznosci wy-
tgczajgce mozliwos¢ dokonania wpisu — w postaci faktow ,,znanych sqdowi
urzedowo”. Okreslony w art. 626% § 2 k.p.c. zakres kognicji w zaden sposob
nie wylgcza mozliwosci, jakie sgdowi wieczystoksiegowemu daje norma art.
228 § 2 k.p.c. obejmujgc zakresem jego kognicji fakty znane sqdowi ,, urze-

10 Patrz: wniosek Rzecznika Praw Obywatelskich z 4 wrzeénia 2015 r. IV.510.152.2015.KD, wraz
z uzasadnieniem tego wniosku, w ktorym RPO omawia takze koncepcje kognicji sadu wieczy-
stoksiggowego  (http://www.sprawy-generalne.brpo.gov.pl/pdf/2015/9/1V.510.152.2015/514457.pdf,
[data dostepu : 30.03.2016 r.]).

11 Niestety w chwili sporzadzania niniejszej glosy nie jest jeszcze znane uzasadnienie powotanej
uchwaty.

12 Wyrok SN z 19 marca 2003r., sygn. ICKN 152/01 (OSP 2004/2/20).
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dowo”. Jezeli te fakty stanowiq negatywnq przestanke wpisu, wowczas sqd
wieczystoksiggowy oddala wniosek o wpis z powodu braku podstaw do jego
dokonania (art. 626° k.p.c.)”".

Analizujac caloksztalt sytuacji zwigzanej z przeniesieniem przepisow
regulujacych postepowanie wieczystoksiegowe z u.k.w.h. do k.p.c., mozna
wysung¢ dalej idace stwierdzenie. Skoro przepisy o postepowaniu wieczy-
stoksiegowym zostaty wykreslone z u.k.w.h. i wlaczone do k.p.c., to wyni-
kaja z tego okreslone konsekwencje. W poprzednio obowigzujacej regulacji
postepowania wieczystoksiggowego zawartego w u.k.w.h. przepisy k.p.c.
stosowano tylko wowczas, gdy tak wynikato z przepisu. Obecnie, do poste-
powania wieczystoksiggowego winno stosowac si¢ przepisy ogdlne o poste-
powaniu nieprocesowym w sprawach z zakresu prawa rzeczowego, nastep-
nie przepisy ogdlne postgpowania nieprocesowego, a w dalszej kolejnosci,
na podstawie art. 13 § 2 k.p.c., przepisy ogolne o procesie (w tym ostatnim
przypadku przepisy te stosuje si¢ odpowiednio). Jak mozna sadzi¢, to odesta-
nie pozwolito SN odpowiedzie¢ twierdzaco na przedstawione wyzej pytanie
RPO. Konsekwentnie jednak nalezatoby zastanowi¢ sig, czy takze w aspek-
cie pozytywnym sad wieczystoksiggowy nie mogiby oprze¢ swojego orze-
czenia (wpis/wykreslenie) na faktach powszechnie znanych, albo znanych
mu z urzedu.' Nalezatoby wykaza¢ mimo to daleko idgcg ostroznosc.

Na tle tak zarysowanego wywodu oczywistym wydaje si¢, ze w szcze-
gblnosci gdy istnieje potrzeba zatozenia ksiggi wieczystej, sad nie powinien
mie¢ na celu oddalenia wniosku 1 ,,szukania ku temu sposobnosci”, ale —
w $wietle art. 233 § 1 k.p.c. — winien dokona¢ oceny wiarogodnos$ci i mocy
dokumentow oraz faktow znanych mu z urzedu, wzglednie powszechnie
znanych wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego roz-
wazenia zebranego materialu. Kolejnym instrumentem, ktéry pozwala sa-
dowi wieczystoksiggowemu rozpatrzy¢ wniosek o zalozenie ksiegi wieczy-
stej w duchu szerokiej kognicji, sg regulacje przewidziane w § 104, § 107
oraz § 108 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 21 listopada 2013 r.
w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie infor-
matycznym (Dz.U.2013.1411 — dalej rozporzadzenie w sprawie zaktadania
1 prowadzenia ksigg wieczystych), a w szczegolnosci § 108 przewidujacy

13 Glosa do wyroku SN z 19 marca 2003 r. sygn. ICKN 152/01, S. Rudnicki (OSP 2004/2/20).

14 np. wpis zmiany nazwy ulicy jako fakt powszechnie znany albo znany sagdowi z dokumentu z in-
nej sprawy, takze wowczas, gdy strona nie znajac go, nie odwotata si¢ do tego dokumentu, a istnieja
przeszkody faktyczne uniemozliwiajace sprawdzenie oznaczenia nieruchomos$ci w katastrze nieru-
chomosci zgodnie z art. 626° § 4; oczywiscie mozna podnie$¢, ze podstawa wpisu w takim wypadku
nie jest fakt, ale przepis prawa lokalnego, czyli uchwata rady gminy o zmianie nazwy ulicy i do niej
nastepuje odwotanie; innym przyktadem moze by¢ wykreslenie prawa osobistego wpisanego na rzecz
podmiotu, odno$nie do ktorego powszechnie wiadomo, Ze nie istnieje.
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tzw. obwieszczenie publiczne®. To te przepisy, oprocz wspomnianych wy-
7ej, wzmacniajg argumentacje twierdzacych, ze sad wieczystoksiggowy przy
zaktadaniu ksiggi wieczystej ma szersza kognicje. Nalezy jednak zaznaczy¢,
ze wyrazane jest takze stanowisko, iz przepisy regulujac tryb postgpowa-
nia przy zaktadaniu ksiag wieczystych i rozszerzajac kognicj¢ przewidziang
w 626® § 2 k.p.c., nie majg umocowania w delegacji ustawowej i sad (jako
zwigzany ustawa) nie moze ich stosowac'®. Podobnie orzekt takze SN w jed-
nym z orzeczen podkreslajac, ze sady zwigzane sg tylko regulacjg art. 6268
§ 2 k.p.c.'”. W $wietle przedstawionej powyzej argumentacji, wynikajgcej
z umiejscowienia regulacji postgpowania wieczystoksiegowego w k.p.c.,
w zwigzku z najnowszg uchwata SN z 25 lutego 2016 r. III CZP 86/15, ta-
kie stanowisko - moim zdaniem - nie zastuguje na aprobat¢. Skoro z same;j
wyktadni przepisow k.p.c. mozna wysnu¢ twierdzenie, ze kognicja sadu jest
szersza niz tylko wynikajaca z literalnego brzmienia art. 626° § 2 k.p.c., to
przepisy rozporzadzenia w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczy-
stych (w zakresie regulacji przewidzianych w § 104, § 107 oraz § 108) daja
sadowi jedynie instrument, a nie wyznaczajg granic kognicji (a tym bardziej
nie okreslajg jej samodzielnie). Jest to zatem nastepny argument pozwalajacy
twierdzi¢, iz w ramach tak rozumianej kognicji sadu wieczystoksiegowego
sad ten moze — oceniajac catoksztatt okolicznosci — zalozy¢ ksigge wieczysta
przy ,,przeniesieniu” czgsci wpisow z ksiggi wieczystej dawnej, ktora utraci-
fa moc prawna.

V. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece w art. 1 ust. 1 okresla,
ze ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nierucho-
mosci'8, za$§ ust. 2 tego artykutu przewiduje, ze ksiggi wieczyste zaklada
i prowadzi si¢ dla nieruchomosci'®. Z tych i kolejnych przepisow u.k.w.h.
whnioskuje sig¢, ze ksiggi wieczyste maja wiele funkcji, w tym takie jak: funk-
cja ewidencyjno-informacyjna, funkcja ochronna, funkcja kontrolna (mozna

15 Taka sama regulacja wystgpuje w Rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze-
$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentow (Dz.U.2001.102.1122
z podzn. zm.); obecnie rozporzadzenie to stracito czgsciowo podstawe prawnag.

16 P. Mysiak, Postepowanie wieczystoksiegowe, Warszawa 2012; P. Mysiak Glosa do postanowienia
SN z 28 stycznia 2010 r., I CSK 222/09, OSP 2011, nr 6, poz. 62.

17 Postanowienie SN z 30 stycznia 2015 r. III CSK 145/14.

18 Art. 1 ust. 3 u.k.w.h. przewiduje, ze ksiggi wieczyste moga by¢ takze prowadzone w celu ustalenia
stanu prawnego spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu; kwestia ta nie ma znaczenia dla
omawianej sprawy.

19 W wersji nadanej ustawg z dnia 15 stycznia 2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektorych innych ustaw, a ktéra obowigzuje od 1 kwietnia 2016 r. (Dz.U.2015.218).
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rzec, ze to wiasciwie funkcja sadu wieczystoksiggowego w zakresie kon-
troli czynno$ci prawnych bedacych podstawa wpisu), funkcja ostrzegawcza,
funkcja prawotworcza®. Do funkcji ksigg wieczystych odwotuje sie takze
w omawianym postanowieniu SN. Z uwagi na ogolny charakter odwotania
mozna domniemywac, iz przez takie, a nie inne rozstrzygnigcie dochodzi
do realizacji przede wszystkim funkcji ewidencyjno-informacyjnej oraz
ochronnej. Rozpatrujac funkcje ochronng ksigg wieczystych, w niniejszej
sprawie realizowane sg, moim zdaniem, jej dwa aspekty. Pierwszy, powig-
zany z funkcjg ewidencyjno-informacyjng: poprzez ujawnienie w jawnym
rejestrze publicznym, prawa wiascicieli/wspotwlascicieli zyskuja wigksza
ochrong. Drugi, wtérny - zwigzany z zapewnieniem bezpieczenstwa obrotu
w przysztosci (gdy ksiega wieczysta bedzie juz zatozona i wynikaty beda
z niej okre$lone domniemania, a takze dzialala begdzie rgkojmia wiary pu-
blicznej ksiag wieczystych). Nie jest realizowana pierwotna funkcja ochrona
ksiegi wieczystej, gdyz takowej ksiegi wieczystej jeszcze nie ma. Ogodlnie
rzecz ujmujac ksiegi wieczyste maja realizowaé pewien interes publiczny,
jakim jest zapewnienie bezpieczenstwa obrotu prawnego i w tym kontekscie
nalezy odczytywac cel, ktory wynika z art. 1 ust. 1 u.k.w.h (ustalenie sta-
nu prawnego nieruchomosci). Odczytywanie tego celu jako samego w sobie
bez konotacji z dalszymi funkcjami sprowadzatoby ksiegi wieczyste do roli
zwyktego rejestru. I tu mozna zada¢ pytanie, czy ten cel (ustalenie stanu
prawnego) musi by¢ bezwzglednie osiagniety w momencie zakladania ksie-
gi wieczystej. Bez watpienia co do zasady tak. Niemniej jednak, do czego
doszedt SN, ,,szczegolne wzgledy moga tez przemawiaé za przeniesieniem
wpisu, ktory nie odpowiada aktualnemu stanowi prawa wtasnosci”. Mozna
byloby pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, ze jezeli w momencie zaktadania ksiegi
wieczystej stan jej wpisOw odpowiada aktualnemu stanowi prawa, realizo-
wany jest cel blizszy (koncowy). Natomiast jezeli stan wpisOw czgsciowo
odpowiada, a czgsciowo nie odpowiada aktualnemu stanowi prawa, nadal re-
alizowany jest ten sam cel (ustalenie stanu prawnego), lecz w tym wypadku
bedzie to cel posredni. Wniosek taki mozna wysnu¢ takze z zestawienia ust.
I iust. 2 art. 1 ukw.h. Ust. 2 tego artykulu moéwi, ze ksiegi wieczyste zaktada
1 prowadzi si¢ dla nieruchomosci (odczytujac ten ustep z naciskiem na termin
,»zaktada”), za$ ust. 1 podkresla, ze prowadzi si¢ je w celu ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci, dodajmy — ktéry w pewnych szczegdlnych oko-
licznosciach w momencie zaktadania ksiegi nie jest mozliwy do osiggnigcia,
ale jest krokiem ku temu. Dlatego najpierw konieczne jest zatozenie ksig-
gi wieczystej, nastepnie tak zatozong ksiege wieczysta prowadzi si¢ w celu

20 Szerzej na temat funkcji patrz: J. Pisulinski, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz,
red. J. Pisulinski, wyd. I, Warszawa 2014, s. 40-42.
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ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Zatem sam uktad stow ,,zaklada
1 prowadzi si¢ dla nieruchomosci” oraz ,,prowadzi w celu ustalenia” potwier-
dzatby t¢ teze. Mamy bowiem zawsze na uwadze, ze sagd wieczystoksiggowy
nie wpisze do ksiggi wieczystej nikogo innego niz osobe, ktora w Swietle
zgromadzonych dokumentow zostala dostatecznie wykazana jako wtasci-
ciel/wspotwitasciciel. Ponadto dla sadu wieczystoksiggowego zaktadajace-
go ksiege wieczysta wilascicielem/wspotwlascicielem nieruchomosci bedzie
osoba wskazana przez dokumenty. Sad ten, dopoki nie zostanie to wykazane
odpowiednim dokumentem, musi zaktada¢, ze dana osoba istnieje (zyje, nie
utracita podmiotowosci prawnej; oczywiscie wszystko w granicach zdrowe-
go rozsadku). Z omawianego orzeczenia nie do konca jasno wynika, czy
osoby, na rzecz ktorych ,,wpis ma by¢ przeniesiony”, nie zyja, czy tez ich
,108y, Z uwagi na dziatania wojenne w okresie drugiej wojny §wiatowej, nie
zostaty ustalone”. Wpis na ich rzecz w nowo zaktadanej ksiedze wieczystej —
pomimo tego, ze by¢ moze (z naciskiem na by¢ moze) nie odpowiadat bedzie
rzeczywistemu stanowi prawa — bedzie jednak zmierzat do osiagnigcia tego
celu. Powigzanie tego aspektu z interesem publicznym zwigzanym z funkcja
ksiag wieczystych 1 faktem, iz w wyniku takiego wpisu nie dojdzie do naru-
szenia praw tych wspotwtascicieli, nakazuje dokona¢ takiego wpisu.

Bez watpienia ksigga wieczysta nie moze by¢ zatozona dla nierucho-
mosci z jednoczesnym ujawnieniem tylko niektorych wspotwilascicieli?!.
Musi ona ujawnia¢ wspotwilascicieli, ktorych suma udzialow daje catos¢
(100%). Ksigga wieczysta nie jest przeciez prowadzona dla osoby (wspot-
wlasciciela), ale dla nieruchomosci. Na tym tle nalezaloby rozwazy¢ role
wspotwiasciciela sktadajacego wniosek o zalozZenie ksiggi wieczystej. Przyj-
muje si¢, ze taki wspotwlasciciel w pewnych okolicznosciach sktadajac
wniosek, wykonuje czynnos$ci zachowawcze przewidziane w art. 209 k.c.?,
zatem czynno$ci mieszczace si¢ w gamie ,,wszelkich czynnosci (...), ktore
zmierzaja do zachowania wspolnego prawa”. Z pewnoscig ksiega wieczysta
zatozona na wniosek wspotwlasciciela, w zwigzku w funkcja, jaka spehnia,
powoduje, ze ,,wzmacnia” si¢ w ten sposob prawo wilasnosci (tu: przyshu-
gujace kilku osobom). Poprzez funkcje ochronng ksiggi wieczystej stabil-
niejsza jest sytuacja wspotwiascicieli nieruchomosci, dla ktorej prowadzona
jest ksiega wieczysta. Wlasnie w tym znaczeniu wspotwlasciciel sktadajac
wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej, wykonuje czynno$ci zachowawcze,
gdyz zmierza do ochrony wspdlnego prawa. Podkresla si¢ w doktrynie,

21 Postanowienia SN z 3 pazdziernika 2014 r. V CSK 573/13, oraz z 26 wrzesnia 2013 r. II CSK
26/13

22 Zob. E. Gniewek, w : Kodeks Cywilny. Ksiega druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe.
Komentarz, Zakamycze 2001, s. 422-423; red. K. Pietrzykowski.

201



Ryszard Gométka

ze czynno$ci zachowawcze moga mie¢ charakter czynnosci faktycznych,
czynnosci prawnych i czynnos$ci procesowych®. Taki wspotwlasciciel do-
konujac czynnosci zachowawczych, dziata w imieniu wiasnym, ale na rzecz
wszystkich wspotwlascicieli. Nie jest on reprezentantem pozostatych wspot-
wilascicieli (przedstawicielem ustawowym przy dokonywaniu czynnos$ci za-
chowawczych), ale dziata jako tzw. zastepca posredni. Podobnie wypowiada
sig SN,

Patrzac przez pryzmat powyzszych twierdzen, mozna bytoby zadaé
pytanie, czy wspotwlasciciel sktadajac wniosek o zalozenie ksiggi wieczy-
stej, z uwagi na pewne szczegolne okolicznos$ci (nie mogac wskaza¢ adre-
sOW pozostalych wspotwlascicieli, a ponadto nie majac wiedzy, czy w ogodle
zyja) nie posiadatby samodzielnej legitymacji do jej dokonania. Bytoby tak
np. wowczas, gdy wpis wspotwlasnosci na rzecz pozostaltych wspotwlasci-
cieli mialby by¢ dokonany na podstawie tresci ksiggi wieczystej dawnej,
ktora utracita moc prawna, ale zachowata znaczenie dokumentu, albo tez na
podstawie orzeczenia innego sadu. Modyfikujac fragment tezy z omawia-
nego postanowienia SN, rzec by mozna: wpis w tym zakresie nie mialby
takiego skutku, ze w jego wyniku mogtyby by¢ naruszone prawa tych wspot-
wiascicieli, na rzecz ktorych wpis w nowo zaktadanej ksiedze wieczystej
bylby dokonywany. Konsekwencja takiego zapatrywania byloby przyjecie,
ze brak udziatu w postepowaniu pozostatych wspotwiascicieli nie powodo-
walby zadnych negatywnych skutkow, a ksiega wieczysta bytaby skutecznie
zatozona.

Mozliwos$¢ zatozenia ksiegi wieczystej bez udziatu wszystkich zainte-
resowanych uzasadniatbym zatem inaczej niz to wyartykutlowat SN w roz-
patrywanym orzeczeniu. W analizowanym postanowieniu SN dokonat moim
zdaniem niepoprawnego zalozenia (mozliwos¢ ,,prostego” przeniesienia
wpisu), ktore usprawiedliwito nastepne twierdzenie — brak statusu uczestni-
kéw postepowania wszystkich zainteresowanych. Oczywiscie tak zarysowa-
ne stanowisko mozna bedzie przyja¢ wowczas, gdy na catoksztalt spojrzy sie
z punktu widzenia szerszej kognicji sagdu wieczystoksiggowego (nie odma-
wiajac temu sagdowi np. mozliwosci stosowania obwieszczen publicznych)
oraz funkcji ksigg wieczystych.

Z tak omowionym zapatrywaniem koreluje takze regulacja art. 35 § 1
u.k.w.h. naktadajgca na wlasciciela nieruchomosci obowigzek niezwloczne-
go ztozenia wniosku o ujawnienie swego prawa w ksigdze wieczystej. Przyj-
muje si¢, ze przepis ten nalezy odczytywac takze w ten sposob, ze jezeli

23 Zob. J. Ignatowicz, Kodeks Cywilny. Komentarz, t. 1, red. J. Ignatowicz, Warszawa 1972, s. 536.

24 Zob. Wyrok SN z 25 czerwca 1971 roku III CRN 137/71, takze wyrok SN z 20 pazdziernika 19751,
III CRN 288/75.
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dla nieruchomosci nie jest prowadzona ksigga wieczysta, wilasciciel powi-
nien ztozy¢ wniosek o jej zatozenie”. Odnosi si¢ to rowniez do kazdego
wspotwlasceiciela, ktéremu przyznaje si¢ legitymacj¢ do ztozenia wniosku
o ujawnienie nie tylko swojego udziatu, ale takze udziatu pozostatych wspot-
wilascicieli na podstawie oméwionego powyzej art. 209 k.c.?. Z kolei z art.
35 § 1 uk.w.h koresponduje art. 92 § 4 ustawy — Prawo o notariacie, ktory
w tym wypadku naktada na notariusza obowigzek zamieszczenia w akcie
notarialnym wniosku o zalozenie ksiegi wieczystej, zawierajacy wszystkie
dane wymagane przepisami k.p.c.”’. Ta za$ regulacja musi by¢ tak interpreto-
wana, aby korelowata z regulacja wyzszej rangi, czyli konstytucyjng zasada
ochrony wtasnosci.

VI. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej w art. 21 ust. 1 stwierdza,
ze ,,Rzeczpospolita Polska chroni wtasnosc¢ (...)”. Dalej w art. 64 postana-
wia, ze ,.kazdy ma prawo do wtasnosci (...)”, ,,wlasno$¢, (inne prawa ma-
jatkowe ...) podlegaja rownej dla wszystkich ochronie prawnej” oraz, ze
,wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa witasno$ci”. Immanentnym atrybutem
prawa wlasnosci (w tym prawa wlasnosci nieruchomosci), oprocz wielu in-
nych atrybutow, jest mozliwos$¢ rozporzadzania takim prawem. Kazde ogra-
niczenie mozliwos$ci rozporzadzania prawem wilasnosci jest ograniczeniem
prawa wilasnosci. Zatem moze by¢ ono dokonane tylko ustawg i tylko w ta-
kim zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci. Powyzsze od-
nosi si¢ do wspditwtasnosci, ktora — jak stwierdza art. 195 k.c. — jest wtasno-
$cig tej samej rzeczy przystugujacej niepodzielnie kilku osobom. Z natury
swej, wspotwlasciciel ograniczony jest w swym dzialaniu prawem pozosta-
tych wspotwlascicieli, jednakze zgodnie z art. 198 k.c. moze on rozporza-
dza¢ swoim udziatem bez zgody pozostalych wspotwiascicieli. W pewnych
szczegblnych okolicznosciach niemozliwym bytoby jednak rozporzadzenie
swoim udziatem przez wspotwtasciciela nieruchomosci, dla ktorej nie ma
zatozonej ksiegi wieczystej. Wspomniany powyzej art. 92 § 4 ustawy — Pra-
Wo o0 notariacie, nakazuje notariuszowi, takze w przypadkach, gdy dla nieru-
chomosci nie byta prowadzona ksigga wieczysta, zamie$ci¢ w akcie wniosek

25 Zob. E. Gniewek, System Prawa Prywatnego. t. 3, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2013, s. 143.

26 M. Kucka, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, red. J. Pisulinski, wyd. I, Warszawa 2014,
s. 533-53.

27 W wersji obowigzujacej do 30 czerwca 2016 r. Od dnia 1 lipca 2016 r. notariusz sporzadzajacy akt
notarialny, nie pézniej niz w dniu jego sporzadzenia, sktada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe.
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o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (do 30 czerwca 2016 r.), a od dnia
1 lipca 2016 r. - sktada¢ wniosek o wpis w ksigdze wieczystej za posrednic-
twem systemu teleinformatycznego obslugujacego postepowanie sagdowe —
zawierajacy wszystkie dane wymagane przepisami Kodeksu postgpowania
cywilnego. W obu przypadkach nalezy ten obowigzek rozumie¢ w ten spo-
sob, ze konieczny jest wniosek o zatozenie ksigegi wieczystej. Bez wykonania
tego obowigzku notariusz nie moze sporzadzi¢ aktu notarialnego dokumen-
tujacego okreslong czynno$¢ prawng. Dla stron tak zamierzonej czynnos$ci
prawnej oznaczaloby to, ze nie mogg dokona¢ rozporzadzenia swoim pra-
wem wilasnosci (prawem wilasnosci w okreslonym udziale do nieruchomo-
$ci). Konieczne jest takie podejscie do catoksztattu problemow zwigzanych
z zaktadaniem ksigg wieczystych, w tym przepisOw prawnych regulujacych
ten aspekt (m.in. w stanach faktycznych tozsamych i podobnych, jaki byt
kanwa do wydania omawianego postanowienia SN), aby nie doszto do na-
ruszenia chronionego konstytucyjnie prawa wtasnosci i istoty tego prawa.
Takie zyczliwe spojrzenie na ten problem przewija si¢ w catym uzasadnieniu
analizowanego orzeczenia, dlatego zasluguje ono na aprobat¢. Pomimo czg-
sciowo blednego zatozenia konkluzje sg jak najbardziej trafne. Nalezy takze
wyrazi¢ nadzieje, ze glosowane orzeczenie zyska szerokie uznanie w prakty-
ce sadow wieczystoksiggowych.
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Lukasz Pastuszka™

Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z 9 grudnia 2014 roku,
I CSK 27/14

I.  Orzeczenie Sadu Najwyzszego (SN) z 9 grudnia 2014 roku, sygn. akt
IIT CSK 27/14, zapadto na gruncie sprawy o ustalenie niewazno$ci umowy
sprzedazy nieruchomosci, po uprzednim rozpoznaniu skargi kasacyjnej po-
waodki od wyroku Sadu Apelacyjnego (SA).

W przedmiotowym stanie faktycznym SA oddalit apelacj¢ powodki od
wyroku Sadu Okregowego (SO) oddalajacego zadanie stwierdzenia niewaz-
nosci umowy, mocg ktorej dziatajacy w jej imieniu syn w oparciu o nota-
rialne pelnomocnictwo sprzedatl lokal mieszkalny. U podtoza tego rozstrzy-
gnigcia legto ustalenie, ze pelnomocnik powodki o odwotaniu umocowania
dowiedzial si¢ dopiero po zawarciu umowy sprzedazy, jak rowniez fakt,
ze nabywcy nie wiedzieli o tej czynnosci, ani tez nie mogli si¢ o niej z latwo-
$cig dowiedzie¢.

Oddalajac skarge kasacyjng SN, w uzasadnieniu prawnym powotane-
go wyzej judykatu, nawigzujac do art. 105 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
roku Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U. 2014 r. poz. 121) uznat, ze jeze-
li pelnomocnik po wygasnigciu umocowania dokona w imieniu mocodawcy
czynno$ci prawnej w granicach pierwotnego umocowania, czynno$¢ praw-
na jest wazna, chyba ze druga strona czynnosci o wygasnieciu umocowania
wiedziala lub z tatwoscig mogta si¢ dowiedzie¢. Wygasniecie pelnomoc-
nictwa nie ma wiec wplywu na waznos¢ czynnosci prawnej dokonanej
przez pelnomocnika w granicach umocowania, chyba ze osoba, z ktorg
pelnomocnik zawarl czynnos$¢, wiedziala o wygasnieciu, lub brak takiej
wiadomosci byl wynikiem niedbalstwa. W art. 105 k.c. ustawodawca
udziela silniejszej ochrony interesom kontrahenta (drugiej strony czyn-
nos$ci prawnej), wprowadzajac jako zasade wazno$¢ dokonanej czynno-
$ci. Z kolei wazna czynno$¢ prawna, zgodnie z istota pelnomocnictwa, wy-
wiera skutki bezposrednio dla reprezentowanego (art. 95 § 2 k.c.).

Wedlug wigzacych SN ustalen nabywcom nie byto wiadomo, ani tez
nie mogli dowiedzie¢ si¢ z tatwos$cig o odwotaniu przez skarzacg udzielonego
synowi petnomocnictwa do sprzedazy. Stad wygasniecie tego umocowania
nie mialo wptywu na ich sytuacj¢ prawng. Niepodobna przeto, zdaniem SN
przyjaé, ze dokonana sprzedaz - do momentu potwierdzenia przez skarzaca
tej czynnos$ci prawnej - stanowita czynno$¢ utomng (negotium claudicans)
1 ze wobec jej niepotwierdzenia skutkuje niewaznoscig. Powyzsze nie wy-

* Zastepca notarialny w Kancelarii Notarialnej E.Stelmach, K.Maj, R.Gomotka s.c. w Krakowie.
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klucza sposobnosci wystapienia z roszczeniem odszkodowawczym przeciwko
odwotanemu petnomocnikowi, co jednakze, w $wietle unormowan art. 101
k.c. w zwigzku z art. 105 k.c., moze dla mocodawcy okazac si¢ czystg iluzja.

Refleksem powyzszych rozwazan jest twierdzenie SN, iz brak podstaw
do zastosowania w sprawie art. 105 in fine k.c. nie wyklucza mozliwo$ci ba-
dania, czy mimo tego czynnos$¢ prawna dokonana z udziatem osoby trzeciej
1 pelnomocnika mocodawcy byta sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecz-
nego (art. 58 § 2 k.c.). W jego ocenie, za sprzeczne z zasadami wspolzycia
spolecznego moze by¢ uznane takie dziatanie osoby trzeciej, ktora dokonuje
czynno$ci prawnej z pelnomocnikiem, wiedzac o tym, ze jest ona nie tylko
sprzeczna z wolg mocodawcy, ale takze ma na celu uzyskanie przez pelno-
mocnika korzysci majatkowej z istotnym pokrzywdzeniem osoby mocodaw-
cy. Ciezar dowodzenia w takiej sytuacji spoczywa na osobie, ktéra z tego
faktu wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.), a wigc transponujac te regute na
grunt niniejszej sprawy - na skarzacej.

II. Stanowisko SN zaprezentowane w komentowanym wyroku zastuguje
na aprobate.

Aby uwypukli¢ przedstawiong wyzej argumentacjg, warto przypo-
mnie¢ podstawowe zatozenia rzadzace kodeksowa regulacja przedstawiciel-
stwa, koncentrujgc si¢ zasadniczo na trzech immanentnie ze sobg powigza-
nych, z perspektywy zapadlego wyroku, grupach zagadnien. W pierwszej
kolejnosci nalezy wymieni¢ upowaznienie do dokonywania w cudzym
imieniu czynnos$ci prawnych. Po drugie — jego odwolanie przez mandanta.
Na koncu wreszcie — dzialanie pelnomocnika po odwotaniu upowaznienia,
jak rowniez nastgpstwa prawne takiego dzialania.

Na wstepie godzi si¢ podkresli¢, iz z uwagi na charakter niniejszego
opracowania, analiza ta stanowi¢ bedzie jedynie zarys problematyki, gdyz
realizacja zamiaru kompleksowego przedstawienia tejze wymagataby po-
wstania woluminu o rozmiarach znacznie pokazniejszych anizeli zakre§lone
prezentowanej glosie.

ITII. Ustawodawca hotdujac teorii reprezentacji, zrodzonej na gruncie spo-
ru o istot¢ przedstawicielstwa w XIX-wiecznej doktrynie niemieckiej, dat
jej wyraz w art. 95 § 1 k.c. Z regulacji zawartej w tym przepisie wynika,
ze czynnos$ci prawnej mozna dokona¢ przez przedstawiciela, chyba ze usta-
wa stanowi inaczej, albo gdy co innego wynika z wlasciwosci czynnos$ci
prawnej. Nadto, skutki bezposrednio dla reprezentowanego pociaga za sobg
czynnos¢ prawna dokonana przez przedstawiciela w granicach umocowania
(art. 95 § 2 k.c.).
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W literaturze przedmiotu natura prawna umocowania objasniana jest rozmaicie'.

Wedtug bardziej reprezentatywnego stanowiska’? mamy w tym przy-
padku do czynienia, moéwigc najogolniej, z kompetencjg do dokonywania
czynno$ci prawnych w imieniu reprezentowanego, ktorej korelatem jest po
stronie tego ostatniego stan ,,zwigzania”, polegajacy na tym, iz nie moze on
zapobiec powstaniu w swojej sferze prawnej skutkow czynnosci prawnej do-
konanej przez przedstawiciela w granicach przystugujacej mu kompetencji.
Kompetencja ta ma charakter wtdrny, za§ kompetencj¢ pierwotng reprezen-
towanego wyznacza autonomia woli stron’.

Dla uzasadnienia tej koncepcji wywodzi sig, Ze czynnosci prawnej do-
konuje zazwyczaj ta osoba, ktorej bezposrednio majg dotyczy¢ skutki praw-
ne tej czynnosci. Tozsamo$¢ miedzy osobg, ktéra dokonuje czynnosci praw-
nej, a osobg w ktorej sferze prawnej maja powstac skutki tej czynnosci, jest
intuicyjnie oczywistg konsekwencja zasady autonomii woli stron w ksztat-
towaniu stosunkow prawnych. Zasada ta oznacza przyznanie podmiotom
prawa cywilnego — w granicach i przy spetieniu przestanek okreslonych
w przepisach prawa — kompetencji do stanowienia, zmiany lub zniesienia
uprawnien 1 obowigzkow w sferze prawnej. Skutki czynnosci prawnej zosta-
ja normatywnie uznane w zasadzie tylko wtedy, gdy aktualizuja si¢ w sferze
prawnej osoby, ktéra dokonuje tej czynnosci. Pierwotna kompetencja do do-
konania czynnosci prawnej przystuguje wylacznie tej osobie, w ktorej imie-
niu i na ktorej rzecz maja powstac z tej czynnosci skutki prawne. Osoba ta
jest pierwotnie kompetentna wtasnie dlatego, ze skutki takiej czynno$ci maja
dotyczy¢ jej sfery prawnej. Nie wyklucza to, rzecz jasna, ani potrzeby, ani
dopuszczalno$ci ustanowienia w uzasadnionych przypadkach kompetencji
do dokonywania czynnosci prawnych w zastgpstwie innej osoby i z bezpo-
srednim dla niej skutkiem. W takiej sytuacji przedstawiciel uzyskuje kom-
petencj¢ do dziatania w imieniu reprezentowanego na podstawie przepisu
ustawy (przedstawicielstwo ustawowe), badz oswiadczenia reprezentowane-
go (petnomocnictwo).

To z kolei implikuje twierdzenie, ze dwie wtasciwos$ci sg wystarczaja-
ce, a zarazem konieczne dla uznania danej osoby za przedstawiciela: dziata-
nie w cudzym imieniu oraz kompetencja (umocowanie) do takiego dzialania.
Jezeli zatem przedstawiciel dokonuje czynno$ci prawnej w imieniu reprezen-

1 M. Pazdan, w: System Prawa Prywatnego. Prawo cywilne — cze¢s¢ ogolna. Tom 11, red. Z. Radwanski,
Warszawa 2002, s. 457.

2 B. Gawlik, w: System Prawa Cywilnego. Czes¢ ogolna. Tom I, wyd. II, red. S. Grzybowski ,Warsza-
wa 1985, s. 728 i nast.; Z. Radwanski Prawo cywilne — czes¢ ogolna, wyd. V, Warszawa 2002, s. 286;
inaczej A. Szpunar Udzielenie pelnomocnictwa, ,,Przeglad Sadowy” 1993, nr 9, s. 20, 24.

3 B. Gawlik, op. cit., s. 749.
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towanego, a dzialanie mie$ci si¢ w granicach przystugujacej mu kompeten-
cji, to skutki prawne danej czynnosci aktualizujg si¢ bezposrednio w sferze
prawnej reprezentowanego. Nie ulega takze watpliwosci, ze oSwiadczenie
reprezentowanego (petnomocnictwo) nie narusza zasady autonomii stron
w dziedzinie czynnosci prawnych, a raczej prowadzi do rozszerzenia zakresu
jej funkcjonowania. Umozliwia bowiem mocodawcy rozszerzenie zakresu
jego dziatania przez postuzenie si¢ innymi osobami, wystepujacymi w ob-
rocie prawnym w jego zastepstwie. Samo umocowanie stwarza dla petno-
mocnika kompetencje do dziatania z bezposrednim skutkiem dla reprezento-
wanego, przy czym dopoéty, dopoki pelnomocnictwo nie zostanie odwotane,
reprezentowany nie moze zapobiec aktualizacji w jego sferze prawnej skut-
kow dokonywanych przez pelnomocnika czynno$ci prawnych®.

Bioragc pod uwage przytoczone ustalenia, tatwo doj$¢ do wniosku,
iz samo udzielenie petnomocnictwa jest jednostronng czynnos$cig prawng
(o charakterze upowazniajacym), ustanawiajacg kompetencj¢ pelnomocnika
do dziatania w imieniu mocodawcy w stosunkach zewngtrznych tj. wobec
0sob trzecich. Ustanowienie pelnomocnika nastepuje przez ztozenie odpo-
wiedniego oswiadczenia woli przez mocodawce; nie jest natomiast potrzeb-
ne przyjecie umocowania przez pelnomocnika. Udzielenie pelnomocnictwa
nie zobowigzuje, lecz jedynie upowaznia do dziatania w imieniu mocodaw-
cy; nie zachodzi zatem ingerencja w sfer¢ interesow pelnomocnika, ktora
uzasadniataby konieczno$¢ ztozenia petnomocnikowi o§wiadczenia moco-
dawcy. Wylacznie zakomunikowanie petnomocnikowi oswiadczenia mo-
codawcy stanowi faktyczng przestanke dziatania, a nie prawng przestanke
kompetencji do dziatania w imieniu mocodawcy?.

IV. Naturalng konsekwencja przedstawionych wyzej twierdzen jest przy-
jecie przez ustawodawce - jako zasady - odwotalnosci pelnomocnictwa.
W mysl art. 101 § 1 k.c. pelnomocnictwo moze by¢ w kazdym czasie odwo-
tane. Odstepstwo od tej reguly ma charakter wyjatkowy. Mocodawca moze
zrzec si¢ odwotalnosci upowaznienia z przyczyn uzasadnionych trescig
stosunku prawnego bedacego podstawa pelnomocnictwa (art. 101 § 1 k.c.
in fine)°. Kompetencja do stanowienia i zniesienia uprawnien w sferze praw-
nej oznacza zatem, ze dopuszczalno$¢ zrzeczenia si¢ odwolania pelnomoc-
nictwa jest w znacznej mierze ograniczona. Odwotanie, analogicznie do

4 ibidem, s. 729-732.

5 ibidem, s. 784; M. Pazdan, op. cit., s. 501; J. Fabian Pefnomocnictwo, Warszawa 1963, s. 46-47;
odmiennie A. Szpunar, op. cit., s. 24.

6 Szczegdlowo o stosunku wewngtrznym pelnomocnictwa zob. B. Gawlik, op. cit., s. 754 1 nast.;
M. Pazdan, op. cit., s. 521 i nast.
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udzielenia pelnomocnictwa, stanowi jednostronng czynno$¢ prawna moco-
dawcy, dla ktorej to jednakze, normy prawne nie przewiduje formy szczegol-
nej. Zasadniczo wigc moze ono nastgpi¢ w formie dowolne;.

V.  Z uwagi na fakt, iz odwotanie jest najbardziej podstawowa przyczy-
ng wygasni¢cia pelnomocnictwa’, warto zastanowic¢ si¢ nad jego skutkami,
zwlaszcza w kontek$cie czynnosci prawnych podejmowanych w oparciu
o odwolane umocowanie.

Nie podlega dyskusji, ze dziatanie pelnomocnika w granicach pierwot-
nego upowaznienia zakreslonego mu trescig pelnomocnictwa, ktore zostato
odwotane, nosi znamiona kwalifikowane w doktrynie jako naduzycie umo-
cowania®.

Zastrzezenie to obliguje do rozstrzygnigcia dylematu nalezytego wywa-
zenia instrumentdw ochrony interesow, z jednej strony - mocodawcy (a wigc
podmiotu, w ktorego sferze zachodza skutki prawne zwigzane z dzialaniem
podejmowanym w jego imieniu przez pelnomocnika), z drugiej zas - osoby
trzeciej dziatajacej w zaufaniu do sktadanych przez pelnomocnika (ktore-
go umocowanie zostato odwotane) oswiadczen woli. Ustawodawca w art.
105 k.c. jednoznacznie przyznal prymat ochronie zaufania osoby trzeciej do
dziatania pelnomocnika, ktére miesci si¢ w granicach jego umocowania. Ra-
tio omawianego przepisu wyznacza potrzeba ochrony dobrej wiary osoby
dziatajacej w zaufaniu do udzielonego petnomocnictwa niezaleznie od tego,
czy wygasnigcie umocowania nastapito wskutek czynnosci mocodawcy, czy
wskutek innych zdarzen prawnych. Waznos$¢ takiej czynnosci uzalezniona
jest od wiedzy rzeczywistej lub wymaganej od osoby, bedacej druga strong
czynnosci bytego pelnomocnika.

Zwraca si¢ uwage, ze stanowisko art. 105 k.c. jest konsekwencjg do-
puszczalnos$ci wygasnigcia pelnomocnictwa bez udziatu osoby trzeciej, kto-
rej majg dotyczy¢ skutki uchylenia kompetencji pelnomocnika, w szczegol-
nosci za$ - niezaleznie od wiedzy tej osoby o wygasnig¢ciu pelnomocnictwa.
Jako Ze ustanie kompetencji pelnomocnika moze taczy¢ si¢ z negatywnymi
skutkami w sferze prawnej osoby trzeciej, nalezy konsekwentnie chroni¢ za-
ufanie tej osoby do istnienia umocowania pelnomocnika’. W rezultacie mo-
codawca przyjmuje na siebie, w calej rozciagtosci, ryzyko utrzymania wobec
drugiej strony bedacej w dobrej wierze, skuteczno$ci umocowania po jego
odwotaniu. Zagrozenie to poniekad niweluje ustawowy obowigzek zwrotu

7 Szczegodtowo o innych przyczynach wygasnigcia pelnomocnictwa pisze M. Pazdan, op. cit., s. 519
i nast.

8 Zamiast wielu ibidem, s. 516 i nast.

9 B. Gawlik, op. cit., s. 788-789.
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dokumentu pelnomocnictwa po jego wygasnigciu (art. 102 k.c.). W takim
przypadku odpada przestanka postugiwania si¢ w obrocie prawnym przez
bytego pelnomocnika dokumentem petnomocnictwa, ktora moze dostatecz-
nie uzasadnia¢ zaufanie oso6b trzecich do dalszego istnienia umocowania pet-
nomocnika'’.

Okolicznos$cig zupehie irrelewantng jest dysponowanie przez petno-
mocnika wiedzg o wygasnigciu umocowania, czy to na etapie podejmowa-
niu dziatan prawnych, czy tez, jak to miato miejsce w omawianym stanie
faktycznym, po fakcie. Gdyby nawet petnomocnik zdawal sobie sprawe
z odwolania, a nie ujawnit tej okolicznosci osobie trzeciej, za$ ona, przy
zachowaniu zwyklej starannosci, nie wiedziata o tym fakcie z innego zrodta,
to 1 tak, w konsekwencji, niekorzystne nastepstwa aktywnos$ci przedstawi-
ciela odcisng pietno na sytuacji prawnej mocodawcy. Jezeli osoba trzecia,
ktéra dokonuje czynnos$ci prawnej z przedstawicielem, wie o naduzyciu
umocowania, to nastepuje ograniczenie kompetencji przedstawiciela do sku-
tecznego dzialania w imieniu reprezentowanego, niezaleznie od tego, czy
przedstawicielowi mozna zasadnie postawic¢ zarzut zawinionego naruszenia
obowigzkow wynikajacych ze stosunku wewnetrznego.

W literaturze podnosi si¢, ze ,,Swiadomos$¢” naruszenia takich obo-
wigzkoéw jest konieczna, ale zarazem wystarczajaca po stronie osoby trze-
ciej, gdyz zasada niezalezno$ci umocowania od tresci stosunku wewnetrz-
nego chroni wylacznie zaufanie osoby trzeciej. Czynno$¢ prawna dokonana
przez przedstawiciela z naduzyciem umocowania, stanowi w przypadku
,wiedzy” osoby trzeciej o naruszeniu obowigzkow przedstawiciela, wynika-
jacych ze stosunku wewngtrznego, czynno$cig prawng dokonang bez umoco-
wania, a zatem bezskuteczng. ,,Wiedza” osoby trzeciej uchyla kazdorazowo
w stosunku do tej osoby kompetencj¢ przedstawiciela do dziatania w imieniu
reprezentowanego''.

VI. Stan niepewnosci, ktory wigze si¢ z udzieleniem petnomocnictwa oraz
przedsigbranych w oparciu o nie czynnos$ci prawnych uwidacznia si¢ za-
rowno w sferze prawnej mocodawcy, jak i jego kontrahenta. Przy obecnym
brzmieniu art. 105 k.c., realizacja pojawiajgcego si¢ w srodowisku notarial-
nym postulatu wprowadzenia powszechnego rejestru pelnomocnictw nota-
rialnych stanowitaby w pewnej mierze remedium na opisane wyzej proble-
my. Mozliwo$¢ weryfikacji przez zainteresowanych w publicznym rejestrze
samego faktu udzielenia umocowania, jak réwniez jego ewentualnego od-
wotania, z jednej strony niwelowataby po stronie mocodawcy ryzyko utrzy-

10 ibidem, s. 788.
11 ibidem,s. 758-759.
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mania skutecznos$ci umocowania po jego odwotaniu, z drugiej za§ dawataby
osobie trzeciej gwarancje kompetencji pelnomocnika do dziatania z bezpo-
srednim skutkiem dla reprezentowanego, przyczyniajac si¢ tym samym do
poprawy bezpieczenstwa obrotu prawnego.

W braku takiego rozwigzania oraz zwazywszy na spoczywajacy na no-
tariuszu obowigzek czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusz-
nych intereséw stron czynnos$ci prawnych przed nim dokonywanych, w tym
réwniez innych oséb, dla ktorych rzeczone czynno$ci moga powodowaé skut-
ki prawne, za niezwykle istotne uzna¢ wypada przyjmowanie w praktyce od
przedstawiciela stosownych o$wiadczen, izby jego umocowanie do dziatania
imieniem mocodawcy nie zostalo odwotane lub wygasto w jakikolwiek inny
sposob, jak rowniez, ze podejmowane przezen dziatania zgodne sg z wolg mo-
codawcy 1 nie wykraczaja poza granice udzielonego upowaznienia. Takie za-
pewnienie (abstrahujac od jego zgodnosci z rzeczywistoscig) procz tego, ze
utwierdza osobg trzecig w przekonaniu do skuteczno$ci podejmowanych na
bazie umocowania czynnosci prawnych, ma takze z cata pewno$cia niebaga-
telne znaczenie w aspekcie potencjalnych roszczen odszkodowawczych moco-
dawcy wzgledem petnomocnika, ktorego umocowanie zostato odwotane.

VII. Reasumujgc, nalezy stwierdzié, ze zagadnienie prawne powstate na
kanwie wyroku SN z 9 grudnia 2014 roku, sygn. akt. IIl CSK 27/14, jest
niezwykle doniosle z punktu widzenia praktyki notarialnej. Dotyczy bowiem
sytuacji, ktérych w obrocie nie sposoéb wykluczy¢, a ktére bez watpienia nie
nalezg do incydentalnych. Orzeczenie to wpisuje si¢ rowniez w dotychcza-
sowy lini¢ orzecznicza uksztalttowang w sytuacjach dziatania pelnomocnika
w granicach pierwotnego upowaznienia wyznaczonego tre$cig petnomoc-
nictwa, ktore wygasto'?. Rozwiewa takze, do pewnego stopnia, watpliwosci
interpretacyjne wystepujace na ptaszczyznie wzajemnej relacji zakresoOw za-
stosowania art. 103 k.c. i art. 105 k.c., przyczyniajac si¢ tym samym do lep-
szego zrozumienia tych z pozoru nieskomplikowanych instytucji prawnych.

12 Por. postanowienie SN z 5 stycznia 2011 r., sygn. akt III CSK 84/10 (baza orzeczen SN).
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Roman Wendelski*

Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z 13 marca 2015 roku,
11 CZP 116/14:

Uzytkownik wieczysty nie moze dokona¢ podzialu gruntu oddanego mu
w uzytkowanie wieczyste

L.

Problematyka dopuszczalno$ci zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego ma w prawie polskim bogatg historig. Jest to w gruncie rzeczy
pochodna dyskusji na temat natury prawa uzytkowania wieczystego i jego
umiejscowienia w systematyce praw rzeczowych'. Regulacja dotyczaca pra-
wa uzytkowania wieczystego nie jest kompletna, zatem stosunkowo czgsto
praktyczne rozstrzygniecia interpretacyjne dokonywane sg na podstawie
odpowiedniego stosowania przepisow odnoszacych si¢ do wilasnosci lub
do ograniczonych praw rzeczowych. Kwestia zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego nie zostala przez ustawodawce przesadzona wprost. Otwiera
to pole do dyskusji — zwlaszcza w przypadkach, gdy za tym zagadnieniem
kryja si¢ z jednej strony konkretne 1 zwykle stojace w sprzecznos$ci interesy
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, a z drugiej — uzyt-
kownikéw wieczystych z drugiej. Pierwotnie, w okresie od wejscia w zycie
ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach 1 osie-
dlach, wprowadzajacej do polskiego porzadku prawnego instytucje uzytko-
wania wieczystego, to jest od 22 pazdziernika 1961 roku, dominowat po-
glad traktujacy uzytkowanie wieczyste jako ograniczone prawo rzeczowe?’.
Skoro obowigzujacy wowczas dekret Prawo rzeczowe (Dz.U.1946.57.319)
w art. 125 § 1 zezwalal na zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego®,
to w naturalny sposéb odnosito si¢ to rowniez do uzytkowania wieczystego.

* Notariusz w Krakowie.

1 Historig spojrzenia na istote uzytkowania wieczystego w obszerny sposob przedstawia Z. Truszkie-
wicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s. 154-174. W tym miej-
scu wypada zacytowa¢ znamienna ocen¢ dokonang przez autora, umieszczong w podsumowaniu jego
rozwazan: ,,naruszenie tradycyjnego podziatu dychotomicznego praw rzeczowych na prawo wlasnosci
i ograniczone prawa rzeczowe przez usytuowanie miedzy nimi uzytkowania wieczystego musi by¢
przyczyna wielu trudnos$ci w ustaleniu wzajemnych powiazan prawnych miedzy wtascicielem gruntu,
uzytkownikiem wieczystym tego gruntu i osobami trzecimi” — jest to adekwatne wprowadzenie do
glosowanego orzeczenia SN.

2 Por. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste (...), s. 156 i powotana tam literature.

3 ,,Do zniesienia ograniczonych praw rzeczowych potrzebne jest zrzeczenie si¢ ze strony uprawnio-
nego oraz, jezeli ustawa inaczej nie stanowi, a prawo byto ujawnione w ksigdze wieczystej, wykresle-
nie tego prawa z ksiggi wieczystej .

213



Roman Wendelski

Watpliwosci pojawity si¢ wraz z wejéciem w zycie Kodeksu cywilnego*
sytuujacego prawo uzytkowania wieczystego jako prawo posrednie miedzy
prawem wiasno$ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi. Brak wyrazne-
go ogblnego zezwolenia ustawodawcy na zrzeczenie si¢ tego prawa, poza
przypadkami przewidzianymi w regulacji szczegdlnej odnoszacej si¢ do
panstwowych i samorzadowych oséb prawnych® lub uzytkownikow wieczy-
stych nieruchomos$ci nalezacych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa’, moglby sugerowac, ze nie mamy do czynienia z lukg w prawie, a wy-
gasnigcie uzytkowania wieczystego nie moze by¢ konsekwencja zrzeczenia
si¢ tego prawa przez uprawnionego. Jako dodatkowy argument przeciwko
dopuszczalno$ci zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego przedstawia si¢
tre$¢ art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przewidu-
jacego brak dodatkowych optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
w razie ztozenia wniosku o rozwigzanie umowy o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste’.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego (SN) przychylito si¢ jednak do do-
minujacego pogladu doktryny® opierajacego si¢ na uznaniu za podstawe
prawng zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego art. 233 k.c. przyzna-
jacy uzytkownikowi wieczystemu mozno$¢ rozporzadzania przyslugujagcym
mu prawem. [ tak, do wejscia w zycie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z 15 marca 2005 r., sygn. akt K 9/04, orzekajacego o niezgodnosci z Konsty-
tucja art. 179 k.c.?, to wlasnie ten przepis, stosowany analogicznie, okresla¢
miat tryb i skutki zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego'’. Zrzecze-
nie prawa uzytkowania wieczystego musialo mie¢ forme¢ aktu notarialnego,
w jego konsekwencji prawo uzytkowania wieczystego nabywal Skarb Pan-
stwa, a od 25 wrze$nia 2003 r. - wlasciwa gmina, przy czym w sytuacji naby-
cia tego prawa przez witasciciela nieruchomosci dochodzito do wygasniecia
prawa uzytkowania wieczystego wskutek konfuzji. Utrata mocy obowig-

4 To jest 1 stycznia 1965 .
5 Art. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2015.1774 j.t.)

6 Art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz.U.2015.1014 j.t.)

7 Tak Z. Truszkiewicz, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, Tom 4, red. E. Gniewek,
Warszawa 2012, s. 89, ktory stwierdza zarazem, ze jest to poglad pozostajacy w mniejszosci.

8 Por. Z. Truszkiewicz, System (..)., s. 88 i podana tam literatura.
9 To jest 15 lipca 2006 r.

10 Np. uzasadnienie uchwaty siedmiu s¢dziow SN z 8 grudnia 2004 r., sygn. akt III CZP 47/04,
uchwata z 8 wrzesnia 1992 r., sygn. akt III CZP 89/92, wyrok z 31 stycznia 2002 r., sygn. akt [V CKN
1325/00, wyrok z 16 stycznia 2009 r., sygn. akt V CSK 259/08, postanowienie z 4 listopada 2005 r.,
sygn. akt V CK 784/04, czy tez postanowienie z 24 lipca 2008 r., sygn. akt IV CSK 133/08.
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zujacej art. 179 k.c. skutkowata w orzecznictwie przesunigciem akcentow
w stron¢ odpowiedniego stosowania przepisu art. 246 k.c. 1 przyjeciem, ze
skuteczne zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego powoduje wygasnigcie
tego prawa!'. Taka interpretacja zostata zresztg wyraznie podkreslona przez
sam Trybunal Konstytucyjny, ktory w uzasadnieniu do powotanego wyzej
wyroku podnidst, ze w przypadku zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego,
podobnie jak w wypadku zrzeczenia si¢ ograniczonego prawa rzeczowego,
nie dochodzi do zmiany uprawnionego, gdyz czynnosci te nie wywotujg
skutku w postaci przeniesienia prawa na wiasciciela czy na inny podmiot
a prowadzg do zwolnienia prawa wtasnosci z obcigzen. Co wiecej, sedziowie
Trybunatu Konstytucyjnego krytykujac konstrukcje art. 179 k.c. w brzmie-
niu ustalonym nowelizacja z 14 lutego 2003 r. (Dz.U. 2003.49.408'?) wska-
zali w uzasadnieniu, ze ,,w $§wietle charakterystyki zrzeczenia si¢ uzytkowa-
nia wieczystego 1 ograniczonych praw rzeczowych, zalozenie legislacyjne
polegajace na dazeniu do ujednolicenia instytucji zrzeczenia si¢ tych praw ze
zrzeczeniem si¢ wlasnos$ci nieruchomosci, jawi si¢ — zdaniem Trybunatu Kon-
stytucyjnego — jako zatozenie z gruntu btedne”. Po 11 pazdziernika 2008 r.
pojawila si¢ w prawie polskim alternatywna $ciezka wyzbycia si¢ prawa
uzytkowania wieczystego, to jest w trybie zawarcia umowy przekazania nie-
ruchomosci uregulowanej w art. 902! — art. 9022 k.c. stosowanych w drodze
analogii. Jest to jednak tryb wyraZznie odmienny, gdyz wymagajacy ztozenia
oswiadczen woli nie tylko przez zrzekajacego si¢ swego prawa uzytkownika
wieczystego, ale rbwniez przez nabywajacg to prawo gming lub Skarb Pan-
stwa. I cho¢ pojawily si¢ glosy, ze ta §ciezka rezygnacji z prawa uzytkowania
wieczystego stanowi wlasciwe zapehienie luki prawnej", to praktyka nadal
uznaje aktualnos$¢ dorobku SN w zakresie wyktadni opierajacej si¢ na analo-
gicznym stosowaniu art. 246 k.c. do mozliwosci oraz skutkow zrzeczenia si¢
prawa uzytkowania wieczystego'*.

11 Np. uchwata SN z 19 maja 2006 r., sygn. akt III CZP 26/06, uchwata z 23 sierpnia 2006 r., sygn.
akt 1T CZP 60/06, uzasadnienie uchwaty z 7 kwietnia 2006 r., sygn. akt III CZP 24/06, wyrok z 8 listo-
pada 2007 r., sygn. akt III CSK 183/07 oraz postanowienie z 24 sierpnia 2005 r., sygn. akt II CK 34/05.

12 Rezygnacja z wymogu zgody starosty wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej na
zrzeczenie si¢ prawa wiasnosci nieruchomosci oraz przyjecie, ze nieruchomosé, ktorej wlasciciel sig
zrzekl, staje si¢ wlasno$cia gminy, na ktdrej obszarze nieruchomos$¢ jest potozona.

13 Por. uchwata SN z 13 grudnia 2013 r., sygn. akt III CZP 81/13.

14 Por. postanowienie SN z 9 kwietnia 2015 r., sygn. akt V CSK 393/14, w ktérym podkreslono,
ze pojawienie si¢ w Kodeksie cywilnym regulacji art. 902! nie skutkuje odrzuceniem mozliwosci
analogicznego stosowania art. 246 k.c., gdyz ,,za dopuszczalnoscia zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego przemawiaja dyrektywy systemowe, wynikajace z art. 233 k.c., w ktoérym ustawodaw-
ca przewidzial mozliwo$¢ rozporzadzania tym prawem. Mozliwo$¢ rozporzadzania zostata przy tym
ujeta w sposob ogdlny, bez okreslenia katalogu dopuszczalnych rozporzadzen, co pozwala przyjac,
ze odnosi si¢ ona takze do zrzeczenia si¢ prawa, zrzeczenie jest bowiem zaliczane do typowych spo-
sobow rozporzadzania prawem”.
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IL.

W sprawie bedacej przedmiotem komentowanej uchwaty spétdzielnia
mieszkaniowa zrzekta si¢ prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ gruntu Skarbu Panstwa, zajetych przez ciagi komu-
nikacyjne oraz tereny zielone w ramach osiedla mieszkaniowego, na ktorym
posadowione sg budynki tej spotdzielni, powolujac si¢ na podstawe prawna
w postaci art. 233 k.c. w zwiazku z art. 246 k.c. Akt notarialny obejmuja-
cy o$wiadczenie spotdzielni mieszkaniowej zawieral wniosek o odlaczenie
z trzech ksigg wieczystych niektorych objetych tymi ksiggami dziatek ewi-
dencyjnych oraz o zalozenie dla nich odpowiednio trzech nowych ksiag wie-
czystych z wykresleniem wpiso6w dotyczacych uzytkowania wieczystego.
Referendarz Sadu Rejonowego wniosek wykonat. Wpis zostat zaskarzony
przez Skarb Panstwa, reprezentowany przez prezydenta miasta sprawujace-
go funkcje starosty. Skarga na orzeczenie referendarza zostata przez Sad Re-
jonowy oddalona, a Sad Okregowy rozpoznajac apelacje¢, przedstawit Sado-
wi Najwyzszemu do rozstrzygnigcia zagadnienie prawne wyrazone w dwoch
pytaniach:

1. Czy dopuszczalne jest wyzbycie si¢ prawa uzytkowania wieczystego
przez jednostronng czynno$¢ prawng uprawnionego?

2. Czy mozliwe jest wyzbycie si¢ prawa uzytkowania wieczystego tylko co
do czesci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste?

Uzasadnieniem do postawienia przez Sad Okregowy drugiego pytania
bylo istnienie w tym zakresie rozbieznych orzeczen SN. Z jednej strony wy-
rok SN z 8 listopada 2007 r., sygn. akt III CSK 183/07, w uzasadnieniu do
ktérego podniesiono, ze co prawda dopuszczalny jest podziat wieczystoksig-
gowy nieruchomosci obcigzonej prawem uzytkowania wieczystego, ale sto-
sowne uprawnienie nie przystuguje uzytkownikowi wieczystemu — jest ono
wylacznym atrybutem wtasciciela nieruchomosci. Z drugiej strony natomiast
istnieje poglad wyrazony mi¢dzy innymi w uzasadnieniu postanowienia SN
z 23 stycznia 2013 r., sygn. akt [ CSK 258/12, zgodnie z ktorym skoro uzyt-
kownik wieczysty na podstawie art. 626* § 5 k.p.c. jest uprawniony do ztoze-
nia wniosku o dokonanie wpisu, to nie mozna wytaczy¢ jego uprawnienia do
ztozenia wniosku o zalozenie ksigegi wieczystej, o odtaczenie z dotychcza-
sowej ksiegi wieczystej czesci nieruchomosci i zatozenie ksiegi wieczystej
dla odlaczonej czgsci nieruchomoscei lub o jej przytaczenie do innej ksiegi,
a takze o polaczenie kilku nieruchomosci w jednej ksiedze wieczyste;.

I11.
SN rozpoczat rozwazania prawne od analizy dopuszczalnosci dokona-
nia przez uzytkownika wieczystego samodzielnego podziatu gruntu oddane-
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go mu w uzytkowanie wieczyste. Podnidst bowiem, ze samo przesadzenie

o mozliwosci zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego nie pozwala jeszcze

stwierdzi¢, czy dopuszczalne jest wyzbycie si¢ tego prawa przez uprawnio-

nego do czesci gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, tymczasem nega-
tywna odpowiedz na to ostatnie pytanie uczyni bezprzedmiotowym rozwa-
zania dotyczace mozliwos$ci zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego
przez uprawnionego. Juz takie postawienie sprawy mogloby wskazywacé, ze

SN zamierzat wykorzysta¢ swoisty prejudykat, jakim byt podziat nierucho-

mosci, do ograniczenia skutkéw zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczy-

stego.

Wydaje si¢, ze zasadniczym problemem prawnym w stanie faktycz-
nym lezagcym u podstaw rozstrzygniecia byta kwestia dopuszczalnosci zrze-
czenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego. To przeciez z wygasnigciem pra-
wa uzytkowania wieczystego wigze si¢ kolizja interesow wtasciciela oraz
uzytkownika wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci, ktérych utrzy-
mywanie stato si¢ w pewnym momencie ktopotliwe. Uwolnienie si¢ przez
uzytkownika wieczystego z tego stosunku prawnego po prostu pogorszyto
sytuacj¢ witasciciela, skutkowato zmniejszeniem przychodéw z nieruchomo-
$ci (oplata roczna) i zwigkszeniem kosztow (konieczno$¢ utrzymywania zie-
leni oraz urzadzen znajdujacych si¢ na nieruchomosci). Kwestia konfiguracji
nieruchomosci czy tez ilosci prowadzonych ksigg wieczystych ma daleko
mniej donioste znaczenie.

Argumentacja SN skoncentrowana zostala na trzech motywach:

1. wykladnia art. 46 k.c. oraz art. 21 ustawy o ksiggach wieczystych i hi-
potece;

2. powigzanie uzytkowania wieczystego z wierzytelnos$cia o zaptatg optaty
rocznej;

3. naruszenie interesdw wtasciciela — chronigcego interesy wiekszych spo-
teczno$ci — w kontekscie dlugookresowego planowania dotyczacego wy-
korzystania nieruchomosci publicznych.

Ad 1. Pierwszym i najbardziej wazacym na rozstrzygnigciu dokona-
nym przez SN jest argument oparty na literalnej wyktadni przepisow art. 46
§ 1 k.c. oraz art. 21 ustawy o ksiegach wieczystych i1 hipotece, przemilczaja-
cego uprawnienia uzytkownika wieczystego'>. SN przywolawszy normatyw-
ng definicje nieruchomosci stwierdzit, ze jest ona zwigzana tylko z prawem

15 Art. 46 § 1 K.C.: ,Nieruchomosciami sg czgsci powierzchni ziemskiej stanowiagce odrgbny przed-
miot wlasno$ci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgsci takich budyn-
kéw, jezeli na mocy przepisow szczegélnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci”.
Art. 21 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece: ,,Wtasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych
cato$¢ gospodarcza lub graniczacych z sobg moze zada¢ potaczenia ich w ksiedze wieczystej w jedna
nieruchomos$¢”.
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wiasnosci. Ponadto, siggajac do regulacji objetej przepisem art. 21 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, postawit teze, iz uprawnienie do taczenia
lub podziatu nieruchomosci przystuguje wylacznie wiascicielowi nierucho-
mosci a nie uzytkownikowi wieczystemu. Swoje stanowisko sktad orzeka-
jacy uzasadnil odwotujac si¢ do wezesniej wydanych orzeczen odnoszacych
si¢ do wyktadni tego przepisu'®. Podniesiono w uzasadnieniu, ze gdyby dopu-
sci¢ mozliwo$¢ doprowadzenia przez uzytkownika wieczystego do powsta-
nia nowej nieruchomosci bez wiedzy, a nawet wbrew woli wlasciciela, to
w ksiedze wieczystej zatozonej dla takiej nieruchomosci nalezaloby wpisaé
jej wiasciciela nawet bez zadnego wniosku z jego strony. W istocie pojgcie
nieruchomosci zostaloby zwigzane tylko posrednio z prawem witasnosci. To
nie uprawniony wlasciciel decydowatby, ktora cz¢s$¢ gruntu jest nieruchomo-
Scia, ale decyzja nalezataby do uzytkownika wieczystego, a wigec do osoby,
ktorej prawo tylko obcigza nieruchomo$¢é. W konsekwencji — twierdzi SN
— trzeba uznad, ze przepis art. 21 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
nie zawiera zadnej luki, a ustawodawca celowo zwigzal mozliwo$¢ taczenia
1 podziatu nieruchomosci tylko z osoba, ktorej przystuguje prawo wlasnosci.
Przyznanie takiego uprawnienia uzytkownikowi wieczystemu wymagatoby
wyraznego zezwolenia ustawodawcy, ktoérego nie znajdujemy w przepisach
prawnych.

Co prawda sktad orzekajacy zauwaza w uzasadnieniu, ze stanowisko
odmawiajace uzytkownikowi wieczystemu prawa do taczenia i podziatu nie-
ruchomosci spotkato si¢ z krytyka czgsci doktryny oraz ze taczenie nierucho-
mosci na wniosek uzytkownika wieczystego dopuscit takze SN w postano-
wieniu z 23 stycznia 2013 r., sygn. akt I CSK 258/12", jednak kwestionuje

16 To jest do uchwaty SN z 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06, ktéra jednak, co istotne, odnosita
si¢ bezposrednio do problemu taczenia w jednej ksigdze wieczystej gruntow bedacych przedmiotem
uzytkowania wieczystego. Powolanie si¢ przez SN na to orzeczenie jest w kontekscie glosowanego
orzeczenia btedem, gdyz w uzasadnieniu do uchwaty III CZP 24/06 SN podkreslil, ze ,,poglad o do-
puszczalno$ci zniesienia wspotuzytkowania wieczystego przez jego fizyczny podzial wynika ze zby-
walnego charakteru prawa uzytkowania wieczystego (art. 233 K.C.) i w konsekwencji prowadzi do
podziatu nieruchomosci gruntowe;j”. Zob. takze postanowienie SN z 19 lutego 2003 r., V CK 278/02
oraz wyrok SN z 8 listopada 2007 r., III CSK 183/07.

17 W uzasadnieniu do tego orzeczenia SN opart si¢ na art. 6262 § 5 k.p.c. przyznajagcym rowniez uzyt-
kownikowi wieczystemu prawo do ztozenia wniosku o wpis w ksigdze wieczystej oraz na art. 233 k.c.
poprzez przyjegcie, ze w ramach uprawnienia do rozporzadzania swoim prawem uzytkownik wieczysty
moze w drodze umowy przenie$¢ prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci lub jej wydzielo-
nej czgséei na kolejnego nabywcee. Skoro przeniesienie uzytkowania wieczystego w drodze umowy
wymaga dokonania konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej, to do przeniesienia uzytkowania
wieczystego wydzielonej czg¢sci nieruchomosci konieczne jest zatozenie osobnej ksiggi wieczystej lub
przytaczenie tej czgséci do innej ksiggi wieczystej. Podniesiono ponadto, ze art. 21 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece, ktory nie nalezy do przepisow ksztattujacych tre$¢ prawa wtasnosci, nie prze-
sadza o braku odno$nego uprawnienia po stronie uzytkownika wieczystego.
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zasadno$¢ powolanych w tym orzeczeniu argumentow. Po pierwsze, SN
w komentowanym orzeczeniu podkresla, ze zasadniczy sprzeciw musi bu-
dzi¢ wywodzenie uprawnienia sktadajacego si¢ na tres¢ prawa uzytkowania
wieczystego z przepisow regulujacych postepowanie zwigzane z dokonywa-
niem wpiséw do ksiggi wieczystej, a po wtore, z uprawnienia do rozporza-
dzania prawem uzytkowania wieczystego nie wynika uprawnienie do decy-
dowania o nieruchomosci, na ktérej to prawo zostato ustanowione. Pojgcie
nieruchomosci zwigzane jest tylko z prawem wtasno$ci. W uprawnieniu do
rozporzadzania prawem uzytkowania wieczystego nie miesci si¢ uprawnie-
nie do decydowania o tym, jaka cze$¢ powierzchni stanowi przedmiot wia-
snosci.

Ad 2. Drugi motyw uzasadnienia komentowanego orzeczenia odnosi
si¢ do wierzytelno$ci o zaptate optaty rocznej przystugujacej wiascicielo-
wi nieruchomosci. Przyznanie uzytkownikowi wieczystemu uprawnienia do
podziatu lub taczenia nieruchomosci, na ktorej ustanowione jest jego prawo,
bytoby rownoznaczne z przyznaniem dtuznikowi uprawnienia do decydo-
wania o wielkosci jego dlugu. Dhuznik za$ bez zgody wierzyciela nie moze
zmienia¢ zakresu swojego obcigzenia ani zbywac¢ dtugu. Wyjatek dopuszcza
tylko art. 233 k.c., ktory zezwalajac na rozporzadzenie prawem uzytkowania
wieczystego, zezwala rOwniez w sposob dorozumiany na wstapienie nabyw-
cy tego prawa w dtug z nim zwigzany.

Ad 3. Ostatni argument wskazuje, ze dopuszczenie do dokonywania
podziatu lub taczenia nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego moze
prowadzi¢ do naruszenia interesow wiasciciela. Od konstatacji, iz wykorzy-
stanie nieruchomosci publicznych wigze si¢ z dlugookresowymi planami
okreslajacymi ich przeznaczenie z punktu widzenia zaspokojenia rézno-
rakich interesow catej wspolnoty, SN doszedt do wniosku, ze przyznanie
uprawnienia do podzialu lub taczenia nieruchomosci uzytkownikowi wie-
czystemu mogtoby wyraznie kolidowa¢ z realizacja tych planéw. Ocena,
czy nalezy zmniejszy¢ obszar gruntdéw oddanych w uzytkowanie wieczyste,
nie moze by¢ dokonywana tylko z punktu widzenia intereséw uzytkownika
wieczystego, ale konieczna jest zgoda wiasciciela, ktory musi ocenié, czy
zmniejszenie gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste jest zgodne z miej-
scowymi planami zagospodarowania nieruchomosci (sic!). SN w konkluz;ji
podkreslit, ze przeciwko oddaniu decyzji w sprawie podziatu lub taczenia
gruntu uzytkownikowi wieczystemu przemawiajg nie tylko wzgledy czysto
jurydyczne, ale takze ,.konieczno$¢ godzenia interesoéw uzytkownikoéw wie-
czystych z interesami wigkszych spotecznos$ci, ktore chronig Skarb Panstwa
oraz jednostki samorzadu terytorialnego” (sic!).
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IV.

Komentowana uchwata SN nie zastuguje na aprobate tak w zakresie
samego rozstrzygnigcia, jak 1 jego uzasadnienia.

Wielokrotnie w uzasadnieniu do komentowanej uchwaly SN powo-
huje tezg, ze normatywna definicja nieruchomosci gruntowej wigze si¢ tyl-
ko z prawem wtasnosci. Nastepnie wnioskowanie biegnie poprzez literalng
wyktadni¢ art. 21 ustawy o ksiegach wieczystych i1 hipotece (to wytacznie
wiasciciel moze faczy¢ nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej) w strong
konkluzji, ze ustawodawca celowo zwigzal mozliwo$¢ taczenia i podziatu
nieruchomosci tylko z osoba, ktorej przystuguje prawo wiasnosci.

Powyzsze wnioskowanie jest wadliwe z kilku powodow. Po pierwsze,
fatszywa jest sama jego przestanka. SN arbitralnie przyjat jako punkt wyjscia
jedna z dwoch uznanych w doktrynie definicji nieruchomos$ci — i to wcale
nie dominujaca. Przypominajgc w skrocie, doktryna i orzecznictwo postrze-
gajg dwa pojecia nieruchomosci gruntowej: materialnoprawne - kodeksowe
i formalne — wieczystoksiggowe. Dyskusja toczy si¢ wokot rozstrzygnigcia
kwestii, jakie jest kryterium wyodrebnienia nieruchomosci gruntowej: czy
kryterium tym jest osoba jej wlasciciela (nieruchomoscia gruntowg jest czgsé
powierzchni ziemskiej tworzaca jednolity fizycznie obszar, stanowigca wia-
sno$¢ jednej osoby i otoczona z zewnatrz gruntami innych osob), czy tez
ksiega wieczysta, w przypadku gdy zostata zalozona dla okreslonych grun-
tow'®,

Definicji materialnoprawnej zarzuca si¢ przede wszystkim, ze ignoruje
ona funkcje ksigg wieczystych 1 ich znaczenie dla obrotu. Przyjecie jej obo-
wigzywania w tym samym znaczeniu w catym systemie prawa cywilnego
oznaczatoby, ze graniczace ze sobg czgsci powierzchni ziemskiej stanowigce
wlasno$¢ tej samej osoby powinny by¢ objete jedng ksiega wieczysta. Nie-
dopuszczalne byloby zakladanie odrebnych ksiag wieczystych dla nierucho-
mosci graniczacych ze sobg i stanowiacych przedmiot wlasnosci tej samej
osoby, a w przypadku nabycia od innej osoby czesci powierzchni ziemskie;,
ktora graniczy z gruntem stanowigcym juz wczesniej wtasnos¢ nabywecy, sta-
wataby si¢ ona automatycznie cze¢$cig nieruchomosci nabywey. Tymczasem
na gruncie przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i1 hipotece oraz w prak-
tyce sadéw dopuszcza si¢ odtaczenie czesci nieruchomosci do osobnej ksiegi
wieczystej, cho¢by odtaczona czes$¢ graniczyta z pozostata czescig nierucho-
mosci’®. W doktrynie i orzecznictwie dominuje obecnie poglad, Ze to ksie-

18 Art. 24 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece.

19 Tak J. Pisulinski, teza 36 do art. 1, w: Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, [w:]
Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz,
Warszawa 2014.
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ga wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajacym nieruchomos¢. Obowigzuje
zasada ,,jedna ksi¢ga — jedna nieruchomos$¢”?.

SN w komentowanym orzeczeniu ekstrapoluje rezultat wyktadni
art. 46 k.c. 1 przenosi go na art. 21 ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece,
czyli przeszczepia w obreb ustawy, w ktdrej obowigzuje inna definicja nieru-
chomosci, wiasnie definicja formalna — wieczystoksiggowa.

Wadliwo$¢ tego wnioskowania (,,pojecie nieruchomosci zwigzane jest
tylko z prawem wtasnos$ci”’) wida¢ wyraznie w przypadku prawa uzytkowa-
nia wieczystego. Prawo wlasnosci nie moze by¢ wylacznym wyznacznikiem
pojecia nieruchomosci w ogodle, gdyz sasiadujace ze soba dziatki ewidencyj-
ne, bedace przedmiotem wlasnos$ci tego samego podmiotu, z ktorych jed-
na pozostaje w uzytkowaniu wieczystym, nie mogg by¢ objete jedng ksiega
wieczysta. Zatem to nie wlasnos$¢ jest istotnym wyznacznikiem pojecia nie-
ruchomosci, a raczej objecie jej jedng ksiega wieczysta. Materialnoprawne
rozumienie nieruchomosci w wyktadni przepiséw ustawy o ksigegach wie-
czystych 1 hipotece musi z koniecznosci ustgpi¢ rozumieniu formalnemu.

Po wtore, brak dostatecznego uzasadnienia do ograniczenia zakresu
normy wyrazonej w art. 21 ustawy o ksigegach wieczystych i hipotece wy-
facznie do wlasciciela nieruchomosci. Niewatpliwie, z uwagi na sposob re-
dakcji tego przepisu, samo jego brzmienie nie przesadza braku uprawnienia
do ztozenia wniosku o potgczenie nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej
po stronie uzytkownika wieczystego?'. Aby jednak nie poprzesta¢ na samym
zaprzeczeniu, warto siegnaé glebiej, do istotnych cech regulacji dotyczacej
prawa uzytkowania wieczystego. Jak to juz wyzej wspomniano, uzytkowa-
nie wieczyste nie zostato unormowane wyczerpujaco. Ustawodawca umiej-
scowit je w systematyce kodeksowej praw rzeczowych pomiedzy wlasnoscia
(Tytut T Ksiggi drugiej k.c.) a prawami rzeczowymi ograniczonymi (Tytut
IIT Ksiggi drugiej k.c.), nie przesadzajac jednoznacznie jego charakteru, co
samo w sobie bylo zabiegiem celowym??. Uzytkowanie wieczyste jest w uje-
ciu doktrynalnym prawem rzeczowym posrednim, zawierajacym elementy

20 Por. tamze, teza 37 do art. 1, wraz z powotaniem bibliografii oraz orzecznictwa SN.
21 Por. uzasadnienie do postanowienia SN z 23 stycznia 2013 r., I CSK 258/12.

22 Por. Z. Truszkiewicz, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, Tom 4, red. E. Gniewek,
Warszawa 2012, s. 57 i n. Uwage zwraca w szczegolnos$ci przytoczenie stanowiska Komisji Kodyfi-
kacyjnej Prawa Cywilnego odno$nie do charakteru prawnego uzytkowania wieczystego zawartego
w uzasadnieniu do projektu Kodeksu cywilnego z 1962 r.: ,,Za najlepsze wyjscie uznano wyodregb-
nienie przepisoOw o uzytkowaniu wieczystym w osobny tytul. Rozwigzanie to ma niewatpliwie pewne
strony ujemne, poniewaz ksztaltuje uzytkowanie wieczyste jako instytucj¢ posrednia mi¢dzy prawna
kategorig wlasnosci a kategoria tzw. Praw rzeczowych ograniczonych. Jednak harmonizuje ono z ce-
lem spoteczno-gospodarczym omawianej instytucji. Trudnosci interpretacyjne, ktore moga wyniknac
z przyjetego w projekcie rozwigzania, trzeba pozostawic teorii 1 orzecznictwu.
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prawa wlasno$ci 1 elementy ograniczonych praw rzeczowych. Dalej, nie-
ktére przepisy Kodeksu cywilnego poswiecone uzytkowaniu wieczystemu
skonstruowane sg na zasadzie odestania do przepisOw o wtasnosci nieru-
chomosci®. Ponadto, unormowanie tresci prawa uzytkowania wieczystego
ujete w art. 233 k.c., obejmujace dwa podstawowe uprawnienia uzytkowni-
ka wieczystego: prawo do korzystania z gruntu z wytaczeniem innych osob
oraz mozliwo$¢ rozporzadzania prawem uzytkowania wieczystego, zostaty
dokonane analogicznie do unormowania wtasnosci — art. 140 k.c. I wreszcie,
funkcja uzytkowania wieczystego jest zblizona do funkcji prawa wilasno-
$ci**. Geneza i historia tej instytucji prawnej wskazuja na che¢ ustawodawcy
przyznania uprawnionemu nicomal wszelkich atrybutoéw wlasnosci®® — z wy-
taczeniem wlasnosci, po to wtasnie, aby w obrocie uzytkownik wieczysty za-
miast Skarbu Panstwa zajmowat wobec 0sob trzecich pozycje wlasciciela®.
Wynika z powyzszego, ze z zatozenia?’ nie wolno wyklucza¢ stosowania
do prawa uzytkowania wieczystego na zasadzie analogii albo na podstawie
odestania niektorych przepisow Kodeksu cywilnego oraz przepisoOw innych
ustaw odnoszacych si¢ do