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Szanowni Czytelnicy !

Oddaje w Panstwa rece pierwszy numer Krakowskiego Przeglgdu
Notarialnego. Mysl, aby matopolski i swietokrzyski notariat miat swoje cza-
sopismo towarzyszyta mi od kilku lat. Dzieki pomocy i przychylnosci wielu
0s0b, w tym w szczegolnosci cztonkow Rady Programowej oraz Rady Izby
Notarialnej w Krakowie, udato sie zamierzenie to zrealizowac. Czy i na ile
zamiescic rzeczy istotne dla pracy notariusza zalezy od Panstwa oceny. Za-
checam do lektury i opinii. Takze tych krytycznych, gdyz to od nich gtownie
zalezeé bedzie dalszy ksztalt naszego kwartalnika.

Wszystkich Czytelnikow prosze o wlgczenie sie w prace nad dalszymi
numerami Krakowskiego Przeglgdu Notarialnego. Dostrzegam wsrod moich
Kolezanek i Kolegow notariuszy ogromny potencjal, ktory z pozytkiem dla
srodowiska notarialnego mogtby by¢ wykorzystany na tamach naszego pi-
sma. Stowa te kieruje w szczegolny sposob do najmtodszych stazem cztonkow
Izby Notarialnej w Krakowie. Formuta KPN nie jest ostatecznie ustalona,
choé¢ w gltownej mierze ma stanowi¢ platforme wymiany mysli i poglgdow
przydatnych w pracy notariusza. Jeszcze raz prosze o opinie, sugestie i pod-
powiedzi.

Korzystajqgc z okazji zycze Panstwu wszelkiej pomysinosci w 2016
roku. Niech speini Wasze marzenia i nie zawiedzie oczekiwan, uplynie
w zdrowiu i spokoju ducha, ktory staje si¢ wartosciq coraz cenniejszq w pra-
¢y notariusza.

Krzysztof Maj

Redaktor Naczelny

Krakow, styczen 2016
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Pojecia gospodarstwa rodzinnego i rolnika ...

Pawel Blajer*

Pojecia gospodarstwa rodzinnego i rolnika indywidualnego w ustawie
o ksztaltowaniu ustroju rolnego z dnia 5 sierpnia 2015 r.

I. Uwagi wstepne

Wsrédd wielu nowosci legislacyjnych, ktore przynosi ze sobg ustawa

z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego' (dalej: ustawa),

na szczegdlng uwage zashuguja regulacje poswiecone pojeciom gospodar-

stwa rodzinnego i rolnika indywidualnego. Pojecia te sa fundamentalne dla

nauki prawa rolnego w Polsce; gospodarstwo rodzinne w $wietle art. 23

Konstytucji RP to przeciez: ,,podstawa ustroju rolnego panstwa”?. Niemniej

poza znaczeniem ustrojowo-teoretycznym posiadajag one istotne znacze-

nie w praktyce, w tym takze w praktyce notarialnej. Ustawa czyni bowiem

z rolnika indywidualnego prowadzacego gospodarstwo rodzinne gidwnego

beneficjenta systemu obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce, znaczg-

CO wzmacniajac jego pozycje w poréwnaniu do unormowan poprzedniczki,

tj. ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego® (dalej:

u.k.u.r. 22003 r.). Do przywilejow zastrzezonych na rzecz tej kategorii rolni-
koéw nalezy zaliczy¢ w szczegolnosci:

— mozliwo$¢ nabywania wlasno$ci nieruchomosci rolnych w rozumieniu
ustawy bez ograniczen wynikajacych ze wszystkich ustawowych praw
pierwokupu przewidzianych jej przepisami (art. 9 ust. 6 pkt 1) oraz tzw.
prawa nabycia (wykupu) przystugujacego Agencji Nieruchomosci Rol-
nych (dalej: ANR) dziatajacej na rzecz Skarbu Panstwa (art. 10 ust. 4
pkt 1);

* Notariusz w Krakowie, adiunkt w Katedrze Prawa Rolnego UJ w Krakowie.
1 Dz.U.z2015r., poz. 1433.

2 A. Lichorowicz, Konstytucyjne podstawy ustroju rolnego panstwa (w swietle art. 23 Konstytucji),
»Studia luridica Agraria” 2000, t. 1, s. 15.

3 Tekst jednolity — Dz. U. z 2012 r. poz. 803. Na temat poj¢¢ ,,gospodarstwo rodzinne” i ,,rolnik
indywidualny” w ustawie z 2003 r. por.: Por. A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na struk-
ture gruntowg Polski w ustawie z 11 kwietnia 2003r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Kwartalnik
Prawa Prywatnego” 2004, z. 2, s. 393 i n.; A. Majewski, Problematyka kwalifikacji do prowadzenia
dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych, ,,Studia Iuridica Agraria” 2005, t. V s. 185 1 n.;
P. Blajer, Pojecie rolnika indywidualnego w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia Iuri-
dica Agraria” 2007, t. VL, s. 180 i n.; idem, Koncepcja prawna rolnika indywidualnego w prawie
polskim na tle porownawczym, Krakow 2009, s. 347 i n.; idem, Wymdg kwalifikacji rolniczych w ob-
rocie nieruchomosciami rolnymi (studium prawno-porownawcze), ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2008,
nr2(4),s.51in.



Pawel Blajer

— ustawowe prawo pierwokupu przyshugujace rolnikowi indywidualne-
mu bedacemu dzierzawea sprzedawanej nieruchomosci rolnej, w przy-
padku gdy dzierzawiona nieruchomos$¢ wchodzi w sktad jego gospodar-
stwa rodzinnego, a umowa dzierzawy zostata zawarta w formie pisemne;,
w tym w formie aktu notarialnego, oraz byta wykonywana co najmniej
3 lata, liczac od dnia przekazania umowy do dyrektora oddziatu (art. 9 ust.1);

— ustawowe prawo pierwokupu przystugujace rolnikowi indywidualnemu
bedacemu wiascicielem nieruchomosci rolnej graniczacej ze sprzedawa-
ng nieruchomoscia (tzw. ,,sasiedzkie” prawo pierwokupu — art. 9 ust 2).

Biorac powyzsze pod uwagg, prawidlowe okre$lenie kryteriow skla-
dajacych si¢ na pojecia rolnika indywidualnego 1 gospodarstwa rodzinnego
bedzie stanowito jedng z podstawowych trudnosci, przed jakimi stang nota-
riusze stosujacy regulacje ustawy po jej wejsciu w zycie, w tym w szczegol-
nos$ci notariusze:

— sporzadzajacy bezwarunkowa umowe sprzedazy w przypadku okreslo-
nym w art. 9 ust. 6 pkt 1, lub tez umowe przeniesienia wtasnosci nieru-
chomosci rolnej inng niz sprzedaz bez zawiadomienia ANR o przystugu-
jacym jej prawie nabycia (wykupu) w przypadku okres§lonym w art. 10
ust. 4 pkt 1;

— odbierajacy od uprawnionych o$wiadczenia o skorzystaniu z ustawowe-
go prawa pierwokupu dzierzawcy (art. 9 ust. 1) lub tzw. ,,sgsiedzkiego”
prawa pierwokupu (art. 9 ust. 2).

Celem niniejszego opracowania jest zatem proba scharakteryzowania
kryteriéw sktadajacych si¢ na definicj¢ gospodarstwa rodzinnego i rolnika in-
dywidualnego na ptaszczyznie ustawy, ze szczeg6lnym uwzglednieniem prak-
tycznych problemow zwigzanych z koniecznos$cig udokumentowania faktu
speniania tych kryteriow w ramach aktow notarialnych obejmujacych powo-
fane czynnos$ci prawne oraz wynikajacych stad obowigzkow notariuszy.

II. Ogoélna charakterystyka nowego sposobu dokumentowania Kkryte-
riow skladajacych si¢ na definicje rolnika indywidualnego i gospo-
darstwa rodzinnego

Analiza regulacji zawartych w ustawie prowadzi do wniosku, ze for-
malnie kryteria sktadajace si¢ na definicj¢ rolnika indywidualnego i1 gospo-
darstwa rodzinnego nie ulegly zmianie w poréwnaniu do u.k.u.r. z 2003 r.
Niemniej w istotny sposob zmienil si¢ sposob dokumentowania faktu
spetnienia niektorych z tych kryteriéw. W szczegdlnosci ustawa nie prze-
widuje juz dotychczasowych urzedowych poswiadczen (wojta, burmistrza,
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prezydenta), np. dotyczacych osobistego prowadzenia gospodarstwa, ktore
z punktu widzenia notariuszy byly stosunkowo wygodne, zwalniajac ich
z obowiazku czynienia ustalen w tym zakresie*.

W konsekwencji nowa ustawa w szerokim zakresie komplikuje kwe-
sti¢ dokumentowania faktu spetniania kryteriéw sktadajacych si¢ na defini-
cje rolnika indywidualnego 1 gospodarstwa rodzinnego, stawiajgc notariuszy
przed wieloma problemami i watpliwo$ciami interpretacyjnymi. Niektore
z tych kryteriow (zamieszkania oraz kwalifikacji rolniczych) nadal beda
potwierdzane stosownymi dokumentami; inne jednak (kryteria osobistego
prowadzenia gospodarstwa oraz powierzchni posiadanych uzytkow rolnych)
dokumentowane beda wytacznie w drodze oswiadczen nabywcy nierucho-
mos$ci. Nowoscig jest natomiast przewidziana w przepisie art. 7 ustawy
odpowiedzialno$¢ karna za ztozenie nieprawdziwych o$wiadczen, ktora to
sankcja, jak si¢ wydaje, ma uwiarygodni¢ te o$§wiadczenia, skoro zdecydo-
wano si¢ na eliminacje urzedowych poswiadczen (zaswiadczen), funkcjonu-
jacych na ptaszczyznie u.k.u.r. z 2003 .

Przyjete przez ustawe rozwigzanie nakazuje zada¢ pytanie o zakres
obowigzkow notariusza w przedmiocie ustalenia, czy strona umowy spetnia
kryteria sktadajace si¢ na definicj¢ rolnika indywidualnego, oraz o ewentu-
alng odpowiedzialno$¢ notariusza za bledne ustalenia w tym przedmiocie.
Problem ten nabiera szczegodlnego znaczenia w $wietle niedookreslonego
charakteru kryterium osobistego prowadzenia gospodarstwa. Nie powinno
ulega¢ watpliwosci, ze notariusz nie posiada jakichkolwiek $srodkow lub
narzgdzi prawnych do czynienia ustalen, czy sktadajacy o$wiadczenie rze-
czywiscie to gospodarstwo osobiscie prowadzi, w szczeg6lnosci nie moze
zadac¢ jakichkolwiek dowodow na poparcie tego oswiadczenia lub sui ge-
neris postgpowania ,,wyjasniajacego”. Niemniej wydaje si¢, ze — z uwagi
na surowos¢ sankcji grozacej za ztozenie nieprawdziwego oswiadczenia —
powinien uswiadomi¢ sktadajagcemu oswiadczenia znaczenie tego kryterium
w $wietle dorobku orzecznictwa i doktryny, a przede wszystkim powinien
skrupulatnie przestrzega¢ wymogdéw formalnych przewidzianych w art. 7
ustawy. Oswiadczenie o osobistym prowadzeniu gospodarstwa (oraz o po-

4 Na plaszczyznie dotychczasowych regulacji ,,po§wiadczenia” nalezato rozumie¢ jako ,,potwier-
dzenia” w rozumieniu art. 217 § 2 pkt. 1 kodeksu postgpowania administracyjnego; w konsekwencji
,poswiadczenie” nastgpowato w formie zaswiadczenia wydanego na podstawie k.p.a. W koniecznych
przypadkach, przed wydaniem po$wiadczenia mozliwe bylo przeprowadzenie stosownego poste-
powania wyjasniajacego. ANR opracowata réwniez projekty wzoréw oswiadczen stosowanych dla
potrzeb u.k.u.r., ktore zostaly zaakceptowane przez ministra rolnictwa i Krajowa Rade Notarialng
i udostepnione na stronach ANR. Por. informacje o realizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
na stronach ANR https://www.anr.gov.pl/web/guest/wiecej/-/asset_publisher/4vYF/conten-
t/25518?redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fwiecej (data dostepu) (data dostepu 01.12.2015).
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wierzchni posiadanych uzytkow rolnych) powinno bowiem zawiera¢ klauzu-
lg: ,,Jestem Swiadomy odpowiedzialno$ci karnej za zlozenie falszywego
oswiadczenia”. Klauzula ta zast¢puje pouczenie ,,organu” o odpowiedzial-
nosci karnej za sktadanie falszywych zeznan, a zatem wydaje sig, Ze nie ma
koniecznos$ci umieszczania odrgbnych pouczen w tym wzgledzie w tresci
samego aktu notarialnego.

ITI. Kryterium obszarowe

Kryterium obszarowe powinno by¢ rozpatrywane w dwoch aspektach —
z jednej strony odnosi si¢ ono do samego gospodarstwa rodzinnego, z drugiej
natomiast do prowadzacego je rolnika indywidualnego. Zgodnie bowiem z art.
3 ust. 1 pkt 2 ustawy, za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne,
w ktorym laczna powierzchnia uzytkow rolnych jest nie wigksza niz 300 ha.
Natomiast przepis art. 4 ust. 1 ustawy stanowi, ze za rolnika indywidualnego
uwaza si¢ osobe¢ fizyczng bedaca wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym,
samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych
taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha.

Ten sposob redakeji kryterium obszarowego pozwala przyjac, ze za
gospodarstwo rodzinne nalezy uwaza¢ gospodarstwo rolne w rozumieniu
kodeksu cywilnego w o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkow rolnych
(art. 2 pkt 2) oraz, w ktérym laczna powierzchnia uzytkow rolnych jest nie
wieksza niz 300 ha (art. 3 ust. 1 pkt 2). Pozwala takze uzna¢, ze rolnik in-
dywidualny moze prowadzi¢ wigcej niz jedno gospodarstwo rodzinne, o ile
taczna powierzchnia uzytkow rolnych w tych gospodarstwach nie przekra-
cza 300 hektarow, co wynika z tresci art. 4 ust. 1 ustawy.

Redakcja kryterium obszarowego w jego aspekcie przedmiotowym
(W odniesieniu do gospodarstwa rodzinnego) i podmiotowym (w odniesie-
niu do rolnika indywidualnego) posiada kilka cech wspolnych, do ktérych
nalezy zaliczy¢:

— okoliczno$¢, ze przy obliczaniu powotanych norm obszarowych uwzgled-
nia si¢ wylacznie powierzchni¢ uzytkow rolnych, tj. uzytkow rolnych
w rozumieniu przepisOw o geodezji 1 kartografii’, co pozwala przyjac,

5 Zgodnie z § 68 ust. 1 pktl rozporzadzenia ministra rozwoju regionalnego i budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. (tekst jednolity — Dz. U. z 2015 poz. 542) do uzytkéw rolnych zalicza si¢: a) grunty
orne, oznaczone symbolem — R; b) sady, oznaczone symbolem — S; c) taki trwate, oznaczone sym-
bolem — L; d) pastwiska trwale, oznaczone symbolem — Ps; e) grunty rolne zabudowane, oznaczone
symbolem — Br; f) grunty pod stawami, oznaczone symbolem — Wsr; g) grunty pod rowami, oznaczone
symbolem — W; h) grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, oznaczone symbolem —
Lzr. W tym kontekscie do uzytkow rolnych nie zalicza si¢ nieuzytkow, ktore rozporzadzenie zalicza
z kolei do kategorii ,,gruntéw rolnych”.
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ze przeznaczenie tych uzytkéw w miejscowym planie gospodarowania
przestrzennego nie ma znaczenia dla prawidtowego rozumienia tego kry-
teriums;

— okolicznos¢, ze przy obliczaniu powolanych norm obszarowych uwzgled-
nia si¢ te same tytuly prawne do nieruchomosci, to jest wlasnos$é, uzyt-
kowanie wieczyste i dzierzawe, jak rowniez fakt samoistnego posiada-
nia; w konsekwencji wszelkie inne tytuly prawne do nieruchomosci (np.
uzytkowanie, uzyczenie, tzw. dzierzawa bezczynszowa — art. 708 k.c.) nie
sg istotne z punktu widzenia kwalifikowania danego gospodarstwa jako
gospodarstwa rodzinnego, a danego rolnika jako rolnika indywidualnego;

— analogiczny sposdb obliczania powotanych norm obszarowych w przy-
padku wspotwlasnosci, wspotposiadania samoistnego oraz wspotposia-
dania na podstawie uzytkowania wieczystego lub na podstawie umowy
dzierzawy; stosownie bowiem do art. 3 ust. 2-3 w zw. z art. 4 ust. 4
ustawy, przy ustalaniu powierzchni uzytkow rolnych w wyzej powotanej
sytuacji uwzglednia si¢ powierzchni¢ nieruchomosci rolnych odpowia-
dajacych udziatowi we wspotwilasnosci takich nieruchomosci, a w przy-
padku wspotwiasnosci tacznej uwzglednia si¢ faczng powierzchnie nieru-
chomosci rolnych stanowigcych przedmiot wspotwiasnosci’.

Stosownie do tresci art. 5 ust. 3 ustawy dowodem potwierdzajacym
fakt spetniania powyzszego kryterium, a wigc dowodem potwierdzajacym
powierzchnie¢ posiadanych uzytkéw rolnych, jest pisemne o§wiadczenie na-
bywcy nieruchomosci rolnej zawierajace informacje dotyczace:

— numeru dziatki ewidencyjnej, jej potozenia i powierzchni oraz klasy i ro-
dzaju uzytkow rolnych;

— numeru ksiggi wieczystej albo zbioru dokumentdw, o ile sa prowadzone.

Taka redakcja powotanego przepisu prowadzi do wniosku, ze formal-
nie przystepujacy do aktu notarialnego rolnik indywidualny nie ma obowigz-

6 Wypada jednak w tym miejscu zauwazy¢, ze przepis art. 4 ust. 1 odnoszacy si¢ do rolnika indy-
widualnego mowi o ,,nieruchomosciach rolnych”, ktérych faczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie
przekracza 300 ha. W tym kontekscie istotne jest zatem, by nieruchomosci te stanowity nieruchomosci
rolne w rozumieniu ustawy, a zatem byly nieruchomosciami rolnymi w rozumieniu k.c., z wylacze-
niem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania prze-
strzennego na cele inne niz rolne.

7 Wyliczenie to ma zatem charakter $cisle matematyczny. Tytulem przyktadu: w sytuacji, gdy
rolnik jest wspotwlascicielem w udziale wynoszacym 1/2 czg$¢ nieruchomo$ci o powierzch-
ni uzytkéw rolnych wynoszacej 500 ha, uznaje si¢ na potrzeby obliczenia wspomnianej normy
obszarowej, ze jest on wlascicielem 250 ha uzytkoéw rolnych, a zatem miesci si¢ wcigz we wska-
zanych przez ustaw¢ granicach. W przypadku natomiast, gdy ta sama nieruchomo$¢ o powierzch-
ni 500 ha uzytkéw rolnych wchodzi w sktad majatku wspolnego matzonkéw, zadne z tych mat-
zonkow nie bedzie moglo uzyskaé statusu rolnika indywidualnego, poniewaz kazde z nich jest
wlascicielem gospodarstwa rolnego o powierzchni 500 ha uzytkéw rolnych. Wigcej na ten temat:
P. Blajer, Koncepcja prawna rolnika indywidualnego..., op.cit., s. 258.
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ku przedktadania jakichkolwiek dokumentéw na poparcie swojego o$wiad-
czenia w przedmiocie powierzchni posiadanych uzytkow rolnych, takich jak
wypisy z rejestru gruntow lub odpisy ksigg wieczystych. Wydaje si¢ jednak
uzasadnione, by praktyka notarialna zmierzata w kierunku formalizacji tego
oswiadczenia, w szczeg6lnosci poprzez zadanie od rolnika indywidualnego
okazania przynajmniej aktualnych wypiséw z rejestru gruntow dla wszyst-
kich nieruchomosci, ktorych jest wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym,
dzierzawca lub samoistnym posiadaczem. Jak si¢ wydaje, jest to zasadne
zaréwno ze wzgledu na stosunkowo szczegdtowe informacje, ktore powinny
by¢ zawarte w o$wiadczeniu (np. numer dziatki, jej powierzchni, potozenia,
rodzaj uzytkow i klasa bonitacyjna), jak 1 na surowos¢ sankcji za zlozenie
nieprawdziwego o$wiadczenia. Zgodnie bowiem z art. 16 ustawy sankcja za
brak o$wiadczenia w przedmiocie powierzchni posiadanych uzytkow rolnych
jest bezwzgledna niewazno$¢ umowy sprzedazy (art. 16 ust. 1 pkt 2) lit ¢),
a sankcja za nieprawdziwe o$Swiadczenie jest nie tylko bezwzgledna nie-
wazno$¢ umowy sprzedazy, ale rowniez odpowiedzialno$¢ karna nabywcy
(art. 16 ust. 1 pkt 2) lit d).

IV. Kryterium kwalifikacji rolniczych

Kryterium to, odnoszace si¢ oczywiscie wylacznie do rolnika indywi-
dualnego, zostalo bardzo szczegdtowo okreslone w ustawie, ktora zreszta
w tym wzgledzie powtarza dostownie regulacje u.k.u.r. z 2003 r. Stosownie
do tresci art. 4 ust. 2 pkt 2) uwaza sie, ze osoba fizyczna posiada kwalifikacje
rolnicze, jezeli uzyskata:

a) wyksztatcenie rolnicze zasadnicze zawodowe, $Srednie lub wyzsze, lub

b) tytut kwalifikacyjny lub tytut zawodowy, lub tytut zawodowy mistrza
w zawodzie przydatnym do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej i posiada co
najmniej trzyletni staz pracy w rolnictwie, lub

c) wyksztalcenie wyzsze inne niz rolnicze i posiada co najmniej trzyletni staz
pracy w rolnictwie albo wyksztatcenie wyzsze inne niz rolnicze 1 ukonczone
studia podyplomowe w zakresie zwigzanym z rolnictwem, albo wyksztatce-
nie $rednie inne niz rolnicze i posiada co najmniej trzyletni staz pracy w rol-
nictwie, lub

d) wyksztatcenie podstawowe, gimnazjalne lub zasadnicze zawodowe inne
niz rolnicze i1 posiada co najmniej pigcioletni staz pracy w rolnictwie.

Ustawa kontynuuje zatem przyjete juz w u.k.u.r. z 2003 r. (cho¢ po
zmianach dokonanych w 2011 r.) rozwigzanie przewidujace szczegdlne-
go rodzaju ,konfuzje” dwoch do tej pory oddzielnie traktowanych rodza-
jow kwalifikacji rolniczych, tj. kwalifikacji teoretycznych 1 praktycznych.
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W konsekwencji, na same tylko kwalifikacje teoretyczne moze si¢ powotaé

wylacznie osoba o wyksztatceniu stricte rolniczym — zasadniczym zawo-

dowym, §rednim lub wyzszym. W pozostalych przypadkach konieczny jest
jeszcze okreslony staz pracy w rolnictwie, przy czym im dana osoba posiada
wyzsze wyksztalcenie, tym ten staz pracy jest krotszy®.

Szczegdtowo definiujac kryterium kwalifikacji rolniczych, ustawa nie
wskazuje jednak dowodow, ktorymi nalezy udokumentowaé fakt dyspono-
wania tymi kwalifikacjami. Ustawa, wzorem u.k.u.r z 2003 r., zawiera nato-
miast delegacj¢ dla ministra wiasciwego do spraw rozwoju wsi do okreslenia
tych dowodéw w drodze rozporzadzenia. Jak si¢ wydaje, regulacje nowego
rozporzadzenia nie bedg w istotnym zakresie odbiegaty od rozwigzan przyje-
tych w aktualnie obowigzujacym rozporzadzeniu ministra rolnictwa i rozwo-
juwsizm 17 stycznia 2012 r. w sprawie kwalifikacji rolniczych posiadanych
przez osoby wykonujace dziatalno$¢ rolniczg’. Rozporzadzenie to w sposob
kazuistyczny wymienia dowody potwierdzajace posiadanie kwalifikacji rol-
niczych:

— w zakresie wyksztatcenia rolniczego — kwalifikacje teoretyczne (§ 6) —
sg to np. wlasciwe dyplomy lub $wiadectwa ukonczenia odpowiednich
szkot;

— w zakresie posiadanego stazu pracy w rolnictwie — kwalifikacje prak-
tyczne (§ 7) — sa to np. zaswiadczenia z Kasy Rolniczego Ubezpieczenia
Spotecznego, akty notarialne, $wiadectwa pracy, wypisy z rejestru grun-
tow, zaswiadczenia spotdzielni o wykonywaniu pracy.

Odwotlywanie si¢ do regulacji tego rozporzadzenia bedzie zatem nie-
odzowne w ramach procedury ustalania przez notariusza faktu dysponowa-
nia kwalifikacjami rolniczymi przez nabywce nieruchomosci rolnej. W kon-
tek$cie obowigzkow notariusza wyjatkowo niejasny wydaje si¢ natomiast
przepis art. 5 ust. 4 ustawy, zgodnie z ktorym dowodem potwierdzajacym
posiadanie kwalifikacji rolniczych moga by¢ réwniez odpowiednie doku-
menty wydane przez wlasciwe organy lub instytucje panstw cztonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji Szwajcarskie;j.

8 Stosownie do art. 4 ust. 3 ustawy za staz pracy uznaje si¢ okres, w ktérym osoba fizyczna: 1) pod-
legala ubezpieczeniu spotecznemu rolnikéw, lub 2) prowadzita dziatalno$¢ rolnicza w gospodarstwie
rolnym o obszarze nie mniejszym niz 1 ha, stanowiacym jej wlasnos¢, przedmiot uzytkowania wie-
czystego, przedmiot samoistnego posiadania lub dzierzawy, lub 3) byta zatrudniona w gospodarstwie
rolnym na podstawie umowy o prac¢ lub spoldzielczej umowy o pracg, wykonujac prace zwigzang
z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej, lub 4) wykonywata prace zwiazang z prowadzeniem dzialal-
nosci rolniczej w charakterze cztonka spétdzielni produkeji rolnej, lub 5) odbyta staz, o ktorym mowa
w art. 53 ust. 1 ustawy z dnia 20 kwietnia 2004 r. o promocji zatrudnienia i instytucjach rynku pracy
(Dz. U. z 2015 1. poz. 149, z p6zn. zm.), obejmujacy wykonywanie czynnosci zwiazanych z prowa-
dzeniem dziatalnosci rolnicze;j.

9 Dz.Uz2012r., poz.109.
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Polski notariusz nie ma bowiem zadnych narzedzi, by prawidlowo ustalac,
jakie dokumenty pozwalaja powota¢ si¢ na kwalifikacje rolnicze w innych
krajach EOG lub w Konfederacji Szwajcarskie;.

Konieczno$¢ przedlozenia przez nabywceg nieruchomos$ci wlasciwych
dokumentow potwierdzajacych dysponowanie kwalifikacjami rolniczymi
staje si¢ natomiast szczegdlnie wyrazista w §wietle sankcji przewidzianej
za sporzadzenie umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej bez wymaganych
zaswiadczen badz innych wymaganych dokumentow (np. $wiadectw szkol-
nych, dyplomow, $wiadectw pracy, etc.) lub w oparciu o fatszywe lub po-
twierdzajace nieprawde¢ dokumenty; stosownie do tresci art. 16 ust. 1 pkt
2 lit ¢) 1 e) ustawy sankcje te stanowi bezwzgledna niewazno$¢ czynnosci
prawnej. Charakterystyczna cecha tej regulacji jest zatem okolicznos¢, ze na-
wet osoba faktycznie dysponujaca kwalifikacjami rolniczymi, ale nierozpo-
rzadzajaca odpowiednimi dokumentami potwierdzajacymi ten fakt, nie moze
powolywac si¢ na status rolnika indywidualnego.

V. Kryterium zamieszkania

Stosownie do art. 4 ust. 1 ustawy rolnik indywidualny powinien
co najmniej od 5 lat zamieszkiwa¢ w gminie, na obszarze ktorej jest potozona
jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego.
Redakcja tego przepisu stanowi dostowne powtdrzenie sposobu sformuto-
wania kryterium zamieszkania w u.k.u.r. z 2003 r., w wersji obowigzujacej
od dnia 3 grudnia 2011 r."

Watpliwos$ci budzi¢ moze natomiast sposéb dokumentowania faktu
spetniania przedmiotowego kryterium. Zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy do-

10 Biezaca redakcja tego kryterium ustalona zostata w ustawie z 16 wrzesnia 2011 r. o zmia-
nie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2011, nr 233, poz. 1382), ktéra weszta w zycie 3 grud-
nia 2011 r. Przepis art. 7 tej ustawy moze zreszta budzi¢ watpliwosci co do prawidtowego
rozumienia tego kryterium w 2016 r. Zgodnie z jego trescia, osoby fizyczne, ktore w dniu
wejscia w zycie niniejszej ustawy (3 grudnia 2011 r.) sa rolnikami indywidualnymi w ro-
zumieniu art. 6 u.k.u.r., w brzmieniu dotychczasowym, i nie spetniajag warunkéw, o kto-
rych mowa w art. 6 u.k.u.r. w brzmieniu nadanym niniejsza ustawg (mi¢dzy innymi wymog
5 lat zamieszkania na obszarze wlasciwej gminy), przez okres 5 lat od dnia wejscia w zycie
niniejszej ustawy, uznaje si¢ za osoby spetniajace te warunki. Z tre$ci tego przepisu mozna
zatem wysnuwac¢ wniosek, ze jeszcze do 3 grudnia 2016 r. nie bedzie obowiazywat w od-
niesieniu do rolnika indywidualnego wymog 5-letniego zamieszkania w gminie, na ktorej
obszarze jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego. Niemniej wniosek ten nalezy uzna¢ za nieuprawniony i — stosownie do zasady /ex
posterior derogat legi priori — przyjac, ze wymog ten nalezy stosowa¢ do wszystkich rolni-
kéw indywidualnych od chwili wejécia ustawy w zycie.
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wodem potwierdzajacym zamieszkanie jest zas§wiadczenie o zamieszkaniu
wydane przez organ wlasciwy w sprawie ewidencji ludno$ci. Organem tym
jest organ gminy (wdjt, burmistrz, prezydent miasta), wykonujacy te zada-
nia jako zadania zlecone z zakresu administracji rzagdowej; organem wyzsze-
go stopnia w stosunku do organéw gmin jest natomiast wojewoda (art. 4-5
ustawy z dnia 24 wrzesnia 2010 r. o ewidencji ludnos$ci'!). Przepisy ustawy
o ewidencji ludno$ci nie znajg jednak odrgbnej kategorii ,,zas§wiadczen o za-
mieszkaniu”, ktore przewiduje nowa ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego.
W tym wzgledzie terminologia przyj¢ta w ustawie odbiega od siatki poje-
ciowej wynikajacej z art. 32 ustawy o ewidencji ludnos$ci, gdzie jest mowa
o0 ,,zaswiadczeniach o zameldowaniu na pobyt staly” (wydawanych z urzg-
du) oraz ,,zaswiadczeniu o zameldowaniu na pobyt czasowy” (wydawanych
na wniosek). Szczegdlna procedura wydawania tych zaswiadczen odbiega
z kolei od og6lnych unormowan zawartych w art. 217-220 k.p.a.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy podkresli¢, Zze nowa usta-
wa zrywa z dotychczasowymi rozwigzaniami, zgodnie z ktérymi o zamiesz-
kaniu przesadzato zameldowanie na pobyt staly. Przewidziane w ustawie ,,za-
$wiadczenie o zamieszkaniu” to, jak si¢ wydaje, nowa kategoria zaswiadczen,
ktérych wydawanie nie jest juz regulowane przepisami ustawy o ewidencji
ludnos$ci — w szczegdlnosci art. 32 tej ustawy. Do wydawania tych zaswiad-
czeh powinny znalez¢ zastosowanie przepisy art. 217-220 k.p.a., co oznacza
miedzy innymi, ze organ wlasciwy w sprawie ewidencji ludnosci bedzie mogt
przeprowadzi¢ w koniecznym zakresie postepowanie wyjasniajace (art. 218 § 2
k.p.a.), gdy o wydanie zaswiadczenia o zamieszkaniu wystapi osoba ubiegaja-
ca si¢ o nie ze wzgledu na swoj interes prawny w urzedowym potwierdzeniu
faktu zamieszkania od 5 lat w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna
z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego.

Sankcjg za niewlasciwe udokumentowanie zamieszkania, w tym
w szczegblnosci za brak za§wiadczenia o zamieszkaniu lub za przedlozenie
za$wiadczenia falszywego lub potwierdzajacego nieprawdg, jest bezwzgled-
na niewazno$¢ umowy sprzedazy — art. 16 ust. 1 pkt 2 lit ¢) 1 ) ustawy.

W kontekscie nowej redakcji kryterium zamieszkania zwraca uwage
jeszcze jedna okoliczno$¢. W $wietle art. 3 ust 7 u.k.u.r. z 2003 r. prawo pier-
wokupu ANR byto wylaczone w przypadku, gdy kupujacym nieruchomosé
rolng byl rolnik indywidualny, nabywajacy ja na powigkszenie gospodar-
stwa rodzinnego, pod warunkiem, ze nabywana nieruchomos¢ byta potozona
w gminie, w ktorej miat miejsce zamieszkania nabywca, lub w gminie gra-
niczacej z ta gming. Ustawa z 2015 r. nie przewiduje juz tego ostatniego wy-
mogu w przypadku, gdy nieruchomo$¢ rolng kupuje rolnik indywidualny na

11 Tekst jednolity — Dz. U. z 2015, poz. 388.
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powiekszenie gospodarstwa rodzinnego (art. 9 ust. 6 pkt 1 ustawy). Tym sa-
mym miejsce zamieszkania kupujacego z punktu widzenia potozenia naby-
wanej nieruchomosci staje si¢ irrelewantne. Nie ma ono réwniez znaczenia
w przypadku, gdy rolnik indywidualny sktada o§wiadczenie o skorzystaniu
z prawa pierwokupu dzierzawcy lub tzw. ,,sasiedzkiego” prawa pierwokupu.

VI. Kryterium osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy rolnik indywidualny powinien co naj-
mniej od 5 lat prowadzi¢ osobiscie gospodarstwo. Przepis art. 4 ust. 2 pkt 1
precyzuje z kolei, co nalezy rozumie¢ pod pojgciem ,,0sobistego prowadze-
nia gospodarstwa”, stanowigc, ze oznacza ono prace w tym gospodarstwie
oraz podejmowanie wszelkich decyzji dotyczacych prowadzenia dziatalno-
$ci rolniczej w tym gospodarstwie.

Jak si¢ wydaje, prawidlowa interpretacja tego kryterium bgdzie stano-
wila jedng z najwigkszych trudno$ci w stosowaniu nowej ustawy. Pewnych
wskazdéwek w tym wzgledzie dostarcza uzasadnienie do projektu cytowane;j
powyzej ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodaro-
waniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych
innych ustaw, mocg ktorej kryterium to uzyskato swa aktualng posta¢'>. Au-
torzy projektu zwracali bowiem w jego uzasadnieniu uwagg, ze o osobistym
prowadzeniu gospodarstwa nie $wiadczy wylacznie podejmowanie wszel-
kich decyzji dotyczacych funkcjonowania gospodarstwa, w tym zawieranie
umoéw z dostawcami, odbiorcami, bankami i ubezpieczycielami, ale rowniez
praca w tym gospodarstwie rolnym. Z powotaniem si¢ na orzecznictwo Sadu
Najwyzszego dowodzili, iz jedng z najistotniejszych przestanek swiadcza-
cych o osobistym prowadzeniu gospodarstwa rolnego jest praca w tym go-
spodarstwie w wymiarze i z czgstotliwoscig odpowiednig do charakteru pro-
wadzonej produkcji, a utrata zdolnosci do pracy w gospodarstwie rolnym
oznacza utrate¢ mozliwosci jego prowadzenia. W konsekwencji dochodzili do
wniosku, ze gospodarstwo rodzinne bedace kwalifikowanym typem gospo-
darstwa rodzinnego, opiera si¢ na pracy prowadzacego je rolnika, a zatem
wymogu pracy w gospodarstwie rolnym nie mozna poming¢ przy konstru-
owaniu definicji rolnika indywidualnego®.

Niemniej nalezy zauwazy¢, iz redakcja przedmiotowego kryterium
przyjeta 2011 r. i powtorzona w ustawie z 2015 r. takze nie rozwiewa wszel-
kich watpliwos$ci, przede wszystkim z uwagi na nieprecyzyjnos¢ uzytych

12 Sejm RP VI kadencji, nr druku: 2849.

13 Wigcej na ten temat: P. Blajer, Definicja i status rolnika indywidualnego w swietle nowelizacji
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia luridica Agraria” 2012, t. X, s. 473 i n.
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w niej okreslen 1 niejasno$¢ obowigzku pracy w gospodarstwie rolnym.
Ustawodawca nie uscislit bowiem, w jakim charakterze rolnik powinien
swiadczy¢ te prace w swoim gospodarstwie. Czy pod pojeciem pracy w go-
spodarstwie nalezy rozumie¢ stalg aktywno$¢ rolnika bezposrednio przy
produkcji rolnej, ograniczong do pracy fizycznej zwigzanej z wytwarzaniem
okreslonych produktow, czy tez dla spetnienia tego wymogu wystarczy pra-
ca w gospodarstwie §wiadczona tylko sporadycznie, sezonowo, albo ograni-
czona wylacznie do czynnosci administracyjno-kierowniczych? Te ostatnie
rowniez stanowig forme¢ pracy, ktora moze by¢ wykonywana w gospodar-
stwie rolnym. Czy wreszcie praca rolnika indywidualnego w gospodarstwie
zaktada, ze nie powinien on podejmowac zatrudnienia gdzie indziej, czy tez
wprost przeciwnie — nie jest on w jakimkolwiek stopniu skrgpowany w moz-
liwosci §wiadczenia pracy poza rolnictwem?

Odpowiedzi na niektore z wyzej postawionych pytan nalezy szu-
ka¢ w orzecznictwie SN. Jes$li chodzi o kwesti¢ pracy rolnika poza go-
spodarstwem, to w tym wzgledzie szczegolnie pomocna moze okazaé si¢
tres¢ uchwaly SN z 9 marca 1970 r."#, w ktorej Sad stwierdzil, ze z samego
wymagania i faktu wykonywania pracy w gospodarstwie rolnym wynika,
ze powinna to by¢ praca na state, a wigc wykonywana z zamiarem zatrud-
nienia w gospodarstwie rolnym jako warsztacie pracy, chociaz gospodarstwo
nie nalezy do rolnika i cho¢by dodatkowo byt on zatrudniony gdzie indzie;.
Ponadto, w postanowieniu z 1 lutego 2000 r.'* SN potwierdzit, ze praca w go-
spodarstwie nie musi by¢ ani jedynym, ani gldownym zrédlem utrzymania
rolnika, a w postanowieniu z 26 maja 1988 r.'* podkreslit z kolei, ze rol-
nik moze by¢ jednoczesnie zatrudniony gdzie indziej na podstawie umowy
0 prace.

Dla prawidtowego zrozumienia kwestii charakteru pracy rolnika
w gospodarstwie pomocne moze okazac¢ si¢ postanowienie SN z 12 lutego
1966 1.7, w ktorym Sad zauwazyt, ze nie jest wymagane, by rolnik miat si¢
trudni¢ wytacznie pracg na roli. Definicja rolnika indywidualnego w ustawie
réwniez nie formutuje wymogu, by praca byta przez niego $wiadczona ,,bez-
posrednio przy produkcji rolnej”. Niemniej nalezy zwroci¢ uwage na niektore
nowsze orzeczenia, w tym w szczegolnosci wyrok SN z 29 wrzesnia 2005 1.'8,
dotyczacy wszelako sprawy z zakresu ubezpieczen spolecznych, w ktorym

14 III CZP 123/68.
15 III CKN 575/98.
16 III CRN 134/88.
17 1II CR 368/65.
18 TUK 16/05.
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Sad podkresla, ze wystgpowanie catkowitej niezdolnosci do pracy w gospo-
darstwie rolnym z reguly stanowi obiektywng przeszkod¢ w prowadzeniu
gospodarstwa, a tym samym osiggania z niego dochodu. Akceptacja tego
pogladu pocigga za soba konsekwencje w postaci eliminacji oséb star-
szych lub chorych z kategorii rolnikow indywidualnych. Ponadto w wyroku
z 13 listopada 2014 r."” SN stwierdzit, ze warunek dotyczacy osobistego pro-
wadzenia gospodarstwa rodzinnego oznacza obowigzek pracy osoby fizycz-
nej w catym tym gospodarstwie, badz w znaczacej jego czgsci, w poréwna-
niu do jego catosci. W konsekwencji, Sad wykluczyt mozliwos¢ wydzier-
zawienia catego lub wigkszosci gospodarstwa rolnego i zachowania statusu
rolnika indywidualnego. Powotane wypowiedzi SN zdaja si¢ przemawiaé
za formutowanym takze w literaturze agrarystycznej stanowiskiem, w mysl
ktorego ,,kierowanie i1 zarzadzanie gospodarstwem wigze si¢ z osobistymi
staraniami o jego nalezyte funkcjonowanie oraz stalym, osobistym wykony-
waniem niezbednych prac”.

W odniesieniu wreszcie do kwestii stalosci pracy rolnika w gospo-
darstwie, nalezy przytoczy¢ poglad wyrazony w wyroku SN z 28 stycznia
2008 r.2', zgodnie z trescig ktorego wspotwlasciciel gospodarstwa rolnego
nie prowadzi dzialalno$ci rolniczej, gdy dtugotrwale zamieszkuje za granica
i tam wykonuje prace zarobkowa, a do Polski przyjezdza tylko sporadycznie
lub okazjonalnie (na §wigta, wypoczynek). Przywotane stanowisko sktania-
toby do przyjecia pogladu, ze osobista praca w gospodarstwie nie powinna
mie¢ charakteru dorywczego, sezonowego, okazjonalnego, ani hobbystycz-
nego.

Jak si¢ wydaje, okoliczno$¢ spetniania przez nabywce nieruchomosci
rolnej kryterium osobistego prowadzenia gospodarstwa bedzie wywolywa-
ta najwigksze watpliwosci w praktyce notarialnej. Watpliwosci te zwigzane
sa w szczegblnosci z sygnalizowang powyzej zmiang sposobu dokumento-
wania faktu spetniania tego kryterium; ustawa przewiduje w tym wzgledzie
jedynie pisemne o§wiadczenie rolnika prowadzacego osobiscie gospodar-
stwo. W przypadku braku tego oswiadczenia wprowadza natomiast sankcje
w postaci bezwzglednej niewaznos$ci czynnosci prawnej — art. 16 ust. 1 pkt 2)
lit ¢), a w przypadku zlozenia nieprawdziwego o$wiadczenia — bezwzglednej

19 V CSK 52/14.

20 Por. poglad J. Pietrzykowskiego (Dziedziczenie gospodarstw rolnych, Warszawa 1965, s. 27) doty-
czacy kryterium osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, wykorzystanego przez ustawodawce
w ustawie z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych (Dz. U. z 1963 r.,
nr 28 poz. 168) jako jedna z przeslanek podmiotowych warunkujacych mozliwos¢ odziedziczenia
gospodarstwa rolnego.

21 UK 202/08.
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niewaznosci czynno$ci prawnej oraz odpowiedzialno$ci karnej nabywcy —
art. 16 ust. 1 pkt 2) lit d).

VII. ,,Rolnik indywidualny” a stosunki majatkowe malzenskie

W literaturze agrarystycznej poswieconej definicji rolnika indywidual-
nego na plaszczyznie u.k.u.r. z 2003 r. zwracano uwage na semantyczna nie-
zrecznose, jakiej dopuscit si¢ ustawodawca, powierzajac rolnikowi indywi-
dualnemu prowadzenie gospodarstwa rodzinnego, ktore to pojecia zawierajg
w sobie wewnetrzng sprzeczno$¢?. Niezreczno$¢ ta jest szczegdlnie dobrze
widoczna w ramach kryterium osobistego prowadzenia gospodarstwa, gdzie
wymaga si¢, by rolnik indywidualny podejmowat ,,wszelkie” decyzje doty-
czace prowadzenia dziatalnosci rolniczej w swoim gospodarstwie, co mo-
globy sugerowac, ze w gospodarstwie rodzinnym formalnie wykluczony jest
jakikolwiek podzial pracy i zadan, charakterystyczny przeciez dla gospodar-
stwa prowadzonego przez rodzing rolniczg. W konsekwencji status rolnika
indywidualnego zarezerwowany bylby jedynie dla jednego z matzonkow,
co prowadzitoby do oczywistych trudnosci w przypadku, gdy nabywcami
nieruchomosci rolnej sa oboje malzonkowie, nabywajacy ja do majatku
wspolnego. Z problemem tym uporano si¢ jednak zard6wno w doktrynie®, jak
1 w orzecznictwie. Z punktu widzenia praktyki notarialnej szczegolnie istot-
ne znaczenie posiada teza wyroku SN z 29 stycznia 2008 r., w ktorym Sad
potwierdzit, iz czesto zdarza si¢, ze w ramach przyjetego w rodzinie podziatu
obowigzkow tylko jedno z matzonkéw zajmuje si¢ prowadzeniem gospo-
darstwa, drugie za$ np. prowadzi gospodarstwo domowe lub pracuje poza
rolnictwem; nie ma jednak racjonalnych przestanek, by gospodarstwa w ten
sposob prowadzone wytaczaé z kategorii rodzinnych. Tym samym wystar-
czajace jest, aby kwalifikacjami rolniczymi legitymowat si¢ ten z matzon-
kow, ktory faktycznie podejmuje decyzje w procesie gospodarowania. Teze
tego orzeczenia, ograniczong do zagadnienia kwalifikacji rolniczych, mozna
uogdlni¢, odnoszac ja do kwestii spetniania wszystkich kryteriow sktadaja-
cych sie na definicje rolnika indywidualnego.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze cytowane orzeczenie abstrahuje od kwe-

22 Por. P. Blajer, Pojecie rolnika indywidualnego. .., op.cit., s. 183; A. Majewski, Problematyka kwa-
lifikacji..., op.cit., s. 185.

23 Por. T. Ciodyk, T. Zagorski, P. Iwaszkiewicz, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego w praktyce,
»Studia [uridica Agraria” 2005, t. IV, s. 149; A. Majewski, Problematyka kwalifikacji..., op.cit., s. 185,
ktory interpretuje ,,wszelkie” decyzje jako decyzje ,,podstawowe”, co jest efektem podziatu decyzji
podejmowanych w ramach prowadzonej dzialalnosci rolniczej na decyzje ,,podstawowe” i ,,wyko-
nawcze”.

24 1V CSK 447/07.
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stii matzenskich ustrojow majatkowych. Jak si¢ zatem wydaje, w praktyce
trzeba zréznicowac zagadnienie koniecznos$ci spetniania kryteriow sktadaja-
cych si¢ na definicj¢ rolnika indywidualnego w zaleznos$ci od ustroju majat-
kowego taczacego matzonkoéw. Podstaw do takiego rozumowania mozna si¢
doszukiwa¢ w sposobie sformutowania kryterium obszarowego, w ramach
ktorego inaczej liczy si¢ powierzchni¢ uzytkow rolnych bedacych przedmio-
tem wspotwlasnosci tacznej, a inaczej bedacych przedmiotem wspotwlasno-
sci w czesciach utamkowych. W konsekwencji, w przypadku, gdy w matzen-
stwie 0sOb nabywajacych nieruchomos$¢ rolng obowiazuje ustréj wspolnosci
majatkowej (ustawowej lub umownej) — wystarczy, by wymogi spetniato
jedno z matzonkéw. W przypadku natomiast, gdy matzonkowie pozostajg
w ustroju rozdzielno$ci majatkowej — kryteria sktadajace si¢ na definicje rol-
nika indywidualnego powinno spetnia¢ kazde z nich z osobna.

VIII. Nowa praktyka notarialna zwigzana z dokumentowaniem faktu
spelniania kryteriow skladajacych si¢ na definicj¢ rolnika indy-
widualnego

W praktyce notarialnej wyksztalconej na plaszczyznie stosowania
u.k.u.r. z 2003 r. niektore oswiadczenia nabywcy (w szczegdlnosci oswiad-
czenie o powierzchni posiadanych uzytkoéw rolnych) zawierane byly w akcie
notarialnym bez koniecznosci tworzenia odrgbnego dokumentu (zataczni-
ka). Praktyka ta usankcjonowana zostala we wspolnym stanowisku Krajo-
wej Rady Notarialnej i Agencji Nieruchomosci Rolnych (UKUR) w sprawie
stosowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego®, pomimo ze zdawata si¢
jej przeczy¢ tres¢ art. 7 ust. 7 u.k.u.r. z2003 r.

W nowej ustawie problematyke te reguluje przepis art. 15, zgodnie
z ktorym ,,dowody potwierdzajace osobiste prowadzenie gospodarstwa rol-
nego, zamieszkanie, powierzchni¢ posiadanych uzytkéw rolnych, posiadanie
kwalifikacji rolniczych (...), stanowig zatgczniki do umowy, w wyniku kto-
rej nastgpuje przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej”. Jak si¢ wyda-
je, tre$¢ powotanego przepisu — jak rdwniez rezygnacja z dotychczasowych
poswiadczen niektorych o$§wiadczen przez organy administracji publicznej
1 wprowadzenie w to miejsce sankcji karnej — przemawiaja za odejsciem
od dotychczasowej praktyki, w mysl ktérej o§wiadczenia nabywcy (rolnika
indywidualnego) byly zawarte w osnowie aktu notarialnego. Nalezy uznac¢,
ze stosowne oswiadczenia (tj. o$wiadczenie o osobistym prowadzeniu go-
spodarstwa rolnego oraz o powierzchni posiadanych uzytkow rolnych), jak

25 Tekst dostepny pod adresem: https://www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-
notarialnej-i-agencji-nieruchomosci-rolnych-ukur (data dostgpu - 01.12.2015).
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réwniez za§wiadczenie o zamieszkaniu i stosowne dokumenty potwierdzaja-
ce posiadanie kwalifikacji rolniczych, powinny stanowi¢ zataczniki do aktu
notarialnego obejmujacego bezwarunkowg umowe sprzedazy, oswiadczenie
o skorzystaniu z prawa pierwokupu dzierzawcy lub tzw. ,,sasiedzkiego” pra-
wa pierwokupu, oraz inng niz sprzedaz umowe prowadzaca do przeniesienia
wlasnos$ci nieruchomosci rolnej, zawierang bez zawiadomienia ANR o przy-
stugujacym jej prawie wykupu (nabycia). Jednocze$nie notariusz dokumen-
tujacy wyzej powotane czynno$ci prawne powinien bezwzglednie pamigtac,
ze zalaczniki obejmujace o$wiadczenia o osobistym prowadzeniu gospo-
darstwa rolnego oraz o powierzchni posiadanych uzytkéw rolnych powinny
zawiera¢ klauzule: ,,Jestem $wiadomy odpowiedzialnos$ci karnej za ztoze-
nie falszywego o$wiadczenia” — najlepiej dostownie przepisang z ustawy
(art. 7). Jak juz wskazywano powyzej, klauzula ta zastgpuje pouczenie orga-
nu o odpowiedzialnos$ci karnej za sktadanie fatszywych zeznan.

IX. Uwagi koncowe

Regulacji nowej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w przedmio-
cie definicji gospodarstwa rodzinnego i rolnika indywidualnego, jak rowniez
metod dokumentowania faktu spetniania kryteriow sktadajacych si¢ na defi-
nicje tych pojec, nie sposdb oceni¢ pozytywnie. Wypada powtorzy¢, ze moca
ustawy nie dokonano zadnych zmian na ptaszczyznie samego doboru kryte-
riow sktadajacych si¢ na definicje rolnika indywidualnego. Rodzaj i charak-
ter tych kryteridw pozostaja zatem jednymi z najbardziej kontrowersyjnych
kwestii na ptaszczyznie catej ustawy. W konsekwencji liczne doktrynalne
zastrzezenia co do doboru kryteriow sktadajacych si¢ na definicj¢ rolnika
indywidualnego oraz konkretne propozycje ulepszenia tej definicji nalezy
uzna¢ za nadal aktualne®.

Za nieporozumienie nalezy natomiast uzna¢ wprowadzenie sankcji od-
powiedzialno$ci karnej za ztozenie nieprawdziwych oswiadczen — w szcze-
gblnosci oswiadczenia o osobistym prowadzeniu gospodarstwa rolnego.
Osobiste prowadzenie gospodarstwa jest pojeciem ocennym, rozumianym
w sposoOb niejednolity w literaturze agrarystycznej i orzecznictwie. Abso-
lutnie nieuzasadnione jest zatem wprowadzenie sankcji karnej na wypadek
mozliwych nieporozumien w tym zakresie.

Ponadto przyjeta w ustawie metoda dokumentowania faktu spetlniania

26 Por. w szczeg6lnos$ci E. Kremer, Odpowiedzialnosé za zobowigzania zwigzane z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego, Krakow 2004, s. 349; A. Lichorowicz, O instytucji gospodarstwa rodzinnego
—de lege ferenda, ,,Rejent” 1996, nr 7, s. 41 i n.; idem, Status prawny gospodarstw rodzinnych w usta-
wodawstwie krajow Europy Zachodniej, Bialystok 2000, s. 230; P. Blajer, Pojecie rolnika indywidual-
nego..., op.cit., s. 196; idem, Koncepcja prawna..., op.cit., s. 347 i n.
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kryteriéw sktadajacych si¢ na definicje rolnika indywidualnego doprowadzi¢
moze do dyskryminacji os6b starszych, gorzej wyksztatlconych lub niepetno-
sprawnych, jak rowniez tych o nizszej §wiadomosci prawnej, pi¢trzac przed
nimi liczne wymagania natury formalnej, ktorym zado$¢uczynienie moze
by¢ niezwykle utrudnione lub wrecz niemozliwe w praktyce, jak rowniez
bardzo kosztowne.

Powyzsze spostrzezenia prowadza do wniosku, Ze po raz kolejny nie
wykorzystano okazji, by instytucja rolnika indywidualnego, a w konse-
kwencji takze gospodarstwa rodzinnego, zacz¢ta w koncu odgrywac istotng
role — nalezng jej chociazby z racji konstytucyjnego umocowania. Potrzeba
stworzenia prawidtowej definicji rolnika indywidualnego, obejmujacej wy-
specjalizowang grupe zawodowa prowadzaca dzialalnos¢ rolnicza, oraz za-
pewnienie takiej grupie odpowiedniego statusu, wydaja si¢ aktualnie coraz
bardziej oczywiste. Istotne jest jednak, by takie regulacje nie miaty jedno-
cze$nie charakteru dyskryminujacego, prowadzac do faktycznego paralizu
obrotu nieruchomosciami rolnymi. Nie taki byt przeciez cel wprowadzenia
do konstytucji pojecia gospodarstwa rodzinnego.
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Pawel Czubik”®

Niedopracowania legislacyjne i bledy konstrukcyjne w stosowanych

od 17 VIII 2015 r. przepisach dotyczacych aktow posSwiadczenia dziedzi-

czenia zawartych w prawie o notariacie i przepisach intertemporalnych
—zagadnienia wybrane

I. Wstep

Celem niniejszej analizy jest wskazanie kilku watpliwo$ci powstatych
na gruncie zmian legislacyjnych do przepisow zmieniajacych prawo
onotariacie' w zakresie aktow poswiadczenia dziedziczenia, wprowadzonych
do wustawy przy okazji implementacji europejskiego rozporzadzenia
spadkowego? i wprowadzonych w zycie wraz z datg zastosowania® tegoz
rozporzadzenia tj. z dniem 17 VIII 2015 r. Na wstepie zaznaczy¢ nalezy,
7e rysujace si¢ watpliwosci nie maja charakteru fundamentalnego, nie
tworzg tzw. patéw subsumcyjnych — uniemozliwiajacych zastosowanie
znowelizowanych przepisdw. Dwuznaczno$ci interpretacyjne wytaniajace
si¢ z omawianych przepisow nie prowadza, niezaleznie od zastosowania
ktoregokolwiek z mozliwych do przyjecia mechanizmow, do ewentualnej
niewaznosci protokotu dziedziczenia czy aktu po§wiadczenia dziedziczenia.
Oczywiscie rzutuje to jednak, jesli dwuznacznosci nie byly celowe (tzn.
ustawodawca nie§wiadomie pozostawil mozliwos¢ zastosowania réznych
droég postgpowania), na jakos¢ procesu legislacyjnego. Nalezy jednakze
pamietaé, ze sama podstawa legislacyjna, w ktérej nanoszono zmiany —

* Dr hab. nauk prawnych, notariusz w Krakowie, profesor nadzwyczajny w Katedrze Prawa Cywilne-
go 1 Gospodarczego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, cztonek Krajowej Rady Notarialne;j.
Opinie i poglady przedstawione w niniejszym tekscie sa pogladami prywatnymi autora i nieuzasadnio-
ne jest ich utozsamianie z pogladami jakiejkolwiek instytucji.

1 Ustawa z dn. 24 VII 2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy — Prawo
o notariacie oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. 2015, poz. 1137).

2 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012 z dn. 4 VII 2012 r. w sprawie
jurysdykeji, prawa wlasciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyjmowania i wykonywania
dokument6éw urzgdowych dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia europejskiego po-
$wiadczenia spadkowego (Dz. Urz. UE L 201 z 27 VII 2012, s. 107, z p6zn. zm.).

3 Rozporzadzenie jest stosowane od tej daty. Nalezy zwroci¢ uwagg, ze nie jest to data wejscia w zy-
cie jego przepisow — te weszly w zycie wiele lat wezeséniej. Stanowilo to celowy zabieg ustawodawcy
unijnego. Wobec jego zastosowania organy krajowe (sady, notariusze) mogty zyskaé juz od 2012 r.
$wiadomos¢ istotnej zmiany regut spadkowych w roku 2015. Réwniez dziatania stron (testatoréw) pro

futuro mogly zosta¢ odpowiednio zaprojektowane, biorac pod uwage pewng date przyszla, zastosowa-

nia wigkszo$ci przepisOw rozporzadzenia.
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tj. ustawa prawo o notariacie, jest aktem o wyjatkowo marnej obecnie jakosci
legislacyjnej, ktorego granice przejrzystosci konstrukcyjnej i racjonalnej
czytelnosci tresciowej zostaly juz dawno zatarte®, stad tez trudno czynié
szczegolne zarzuty co do pogorszenia jakos$ci ustawy wskutek dokonanych
zmian®. Jak wspomniano, tekst dotyczy jedynie kilku wybranych kwestii,
mozna by podnosi¢ ich bez watpienia wigcej, jednakze ze wzgledu na ramy
niniejszego opracowania ograniczono si¢ jedynie do wybranych zagadnien.

II. Brak lub bledne ujecie niektorych kwestii fundamentalnych,
ktore powinny znalez¢ si¢ w protokole dziedziczenia

Art. 95¢ § 2 prawa o notariacie stanowi o informacjach zamieszczanych
,»W szczegolnosci” w protokole dziedziczenia. Z pewno$cig zastosowanie
tegoz okreslenia oznacza, iz przepis ten nie konstytuuje numerus clausus
przestanek i zawieranych informacji. Ow sposéb ujecia jednoczesnie nie
wskazuje na mozliwo$¢ nieumieszczania niektoérych z informacji objetych
punktami 1-8 (chyba Zze na warunkach bezsprzecznie w punktach tych
wskazanych). Wyrazne odbieranie o§wiadczen we wspomnianym zakresie
jest wiec obligatoryjne nawet, gdy nie maja one jakiegokolwiek wplywu
na prawo spadkowe czy jurysdykcje. Nalezatoby sugerowaé poprawienie
przepisu konstytuujacego wykaz zawartosci protokotu dziedziczenia
poprzez doprecyzowanie wskazanych informacji tak, by doprowadzi¢
do ujmowania jedynie tych danych majacych wplyw na dziedziczenie’.

4 Tekst jedn. Dz.U. 2014, poz. 164 ze zm.

5 Najlepszym dowodem powyzszego jest chocby stosowana numeracja przepisow z uzyciem, obok
cyfr, podwojnych juz liter alfabetu. Podstawowa niedogodno$cia ustawowa w duzej mierze rzutujaca
na jej nieprzejrzystos¢ jest takze przemieszanie materii odnoszacej si¢ do strony materialnej i for-
malnej czynno$ci notarialnych z materia, ktéra mozna by okresli¢ mianem notarialno-ustrojowe;.
W przysztosci (a nalezy wyraza¢ nadzieje, ze uchwalenie nowej ustawy odbedzie si¢ niebawem — na
taka potrzebe wskazywali m.in. pracownicy Biura Legislacyjnego Kancelarii Sejmu, podczas prac
nad ujeciem czynnosci notarialnych w nowej, przyjetej w 2015 r. ustawie konsularnej (Ustawa z dn.
25 VI 2015 r. Prawo konsularne — Dz.U. 2015, poz. 1274), okre$lajac obecnie obowigzujaca ustaweg
notarialng jako ewidentnie przestarzata materialnie i nieczytelng konstrukcyjnie) nalezaloby w szcze-
golnosci rozwazy¢ uregulowanie materii w dwoch réznych ustawach np. ustawy o czynnosciach nota-
rialnych i ustawy o ustroju Notariatu Rzeczypospolite;j.

6 Przy czym czytelno$¢ t¢ w niewielkim stopniu wspomagaja w miar¢ regularne oglaszania tekstu
jednolitego ustawy. Obecnie koncem roku 2015 zostanie promulgowany kolejny tekst jednolity (zgodnie
z pismem z dn. 9 XI 2015 r. Biura Legislacyjnego Kancelarii Sejmu RP skierowanym do KRN).

7 Taki byt cel usunigcia od dnia 17 VIII 2015 r. z wykazu zawartego w art. 95¢ §2 informacji dot.
posiadania nieruchomo$ci poza granicami Polski. Byly to informacje bez wartosci jurysdykcyjnej i bez
mozliwos$ci oddziatywania na prawo wlasciwe — za$ ich wystgpowanie blokowato solo per se mozliwos¢
dokonania czynnosci przed rejentem wskazujac wlasciwos§¢ sadowa — zakres za$ rozstrzygnigcia przed
sadem niczym nie r6znit si¢ od potencjalnego zakresu rozstrzygniecia przed rejentem.
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Kluczowy charakter niektorych informacji (np. o wlasciwej jurysdykcji czy
o zaistnieniu przestanki rei iudicata), ktére mozna powzig¢ wskutek innych
oswiadczen niz te, o ktérych mowa we wspomnianym wykazie z art. 95c¢ § 2,
powinien przesadzi¢ o konieczno$ci uzupetnienia tego wykazu o dodatkowe
przestanki.

a) Zwykly pobyt spadkodawcy zmarlego przed 17 VIII 2015 r.

Za nietrafioney nalezy uzna¢ rozwigzanie, iz w protokole dziedzicze-
nia pojawia si¢ ogdlna informacja dotyczaca koniecznos$ci umiejscawiania
informacji o miejscu zwyktego pobytu zmartego niezaleznie od daty zgonu.
O ile bowiem skutki prawne posiadanego obywatelstwa w procesie dziedzi-
czenia mogg zaistnie¢ niezaleznie od daty zgonu (stad tez informacja o po-
siadanym obywatelstwie powinna by¢ zawarta zardwno w przypadku spad-
koéw otwartych przed, jak i po 17 VIII 2015 1.), o tyle skutki prawne miejsca
zwyktego pobytu moga zaistnie¢ tylko w przypadku spadkow otwartych po
17 VIII 2015 r.® Nie ma natomiast jakiegokolwiek logicznego uzasadnienia
wpisywanie miejsca zwyktego pobytu w przypadku spadkéw otwartych przed
17 VIII 2015 r. Z faktem tym nie wigza si¢ bowiem jakiekolwiek skutki
prawne ani w zakresie prawa wiasciwego, ani w zakresie jurysdykcji. Ko-
niecznos¢ bezwzglednego wpisywania tej informacji w kazdym protokole
dziedziczenia (niezaleznie od daty otwarcia spadku) jest wigc wymogiem
jawnie bezsensownym. W swojej konstrukcji przypomina on usuni¢ty z usta-
wy wraz z wprowadzanymi, omawianym zmianami, réwnie bezwarto§ciowy
wymog dotyczacy przyjmowania informacji o nieposiadaniu nieruchomosci
poza granicami RP. Fakt ten nie miat bowiem wpltywu na nic — ani w zakre-
sie jurysdykcji, ani prawa wlasciwego. Uniemozliwiat natomiast dokona-
nie czynnosci notariuszowi, pomimo ze sad nie rozstrzygat sprawy tej w in-
stytucjonalnie ani materialnoprawnie inny sposob niz potencjalnie mogtby
(bez tegoz zakazu) rozstrzygna¢ go rejent. Co wigcej, powzigcie przez spad-
kobiercéw informacji po sporzadzeniu aktu poswiadczenia dziedziczenia
(dalej: APD) w temacie posiadanych jednakze przez zmartego nieruchomo-
$ci zagranicznych, nie skutkowato jakimikolwiek konsekwencjami w za-
kresie waznosci APD. Czes$¢ notariuszy, widzac jawng bezsensowno$¢ tego
przepisu, nie odbierala o$wiadczen w tym zakresie od stron. Wydaje sie,
ze praktyka obecnie bedzie ksztattowaé sie w identyczny sposob — cze$¢
notariuszy bedzie wpisywata informacje¢ o miejscu zwyktego pobytu zmar-
tego przed 17 VIII 2015 r., zdajac sobie sprawe z bezsensownosci przyjmo-

8 Zob. M. Pazdan, Zakres zastosowania rozporzqdzenia spadkowego, [w:] M. Pazdan, J. Gérecki,
Nowe europejskie rozporzqdzenie spadkowe, Warszawa 2015, s. 33-35.
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wanej w tym zakresie informacji, postgpujac jednakze $cisle z wymogami
ustawowymi, natomiast pozostata cze$¢ bedzie odbior od stron tego typu
oswiadczen, w przypadku spadkow otwartych przed 17 VIII 2015 r., igno-
rowa¢’. Oczywiscie prosta metoda na ujednolicenie praktyki i uczynienia
przepisu spdjnym z regulami prawa spadkowego, wynikajagcymi z rozpo-
rzadzenia bedzie zastgpienie w omawianym pkt. 6 zwrotu: ,,o$wiadczenie
o obywatelstwie i miejscu zwyktego pobytu spadkodawcy w chwili $mierci”
— zwrotem: ,,o$wiadczenie o obywatelstwie i, w przypadku spadkodawcow
zmartych w dniu 17 VIIT 2015 r. 1 po tej dacie, o§wiadczenie o miejscu zwy-
ktego pobytu spadkodawcy w chwili $mierci”.

b) Informacje o wyborze prawa i umowie prorogacyjnej

Ewidentnie brakuje rowniez ujecia informacji o braku sporzadze-
nia lub sporzadzeniu przez zainteresowane strony'® umowy prorogacyjnej
w przypadku, gdy mamy do czynienia z dziedziczeniem testamentowym
w przypadku zmartych od 17 VIII 2015 r. W przypadku zmartych w dniu
17 VIII 2015 . 1 po tej dacie, ktérzy sporzadzili rowniez w tej dacie lub po
niej testament, istotne jest ustalenia wyboru prawa ojczystego. Wybor pra-
wa ojczystego w testamencie (lub jedynie sam testament sporzadzony przed
17 VIII 2015 r.) daje podstawe do zmiany jurysdykeji. Umowa prorogacyj-
na'' (w przypadku jednej zainteresowanej strony — jednego dziedziczgcego
mozemy mowic¢ o o§wiadczeniu prorogacyjnym) lub jej brak ma istotne zna-

9 Oczywiscie otwarte pozostaje pytanie o zgodnos¢ tak sporzadzonego protokotu dziedziczenia
z prawem, wobec niezawarcia w nim obligatoryjnych o$wiadczen. Trudno nie uznawac jednak ar-
gumentacji, ze z informacji tych nic nie wynika i ich warto$¢ logiczna jest, w kontekscie stosowania
prawa, jednoznacznie pusta.

10 Pojecie zainteresowanych stron jest pojeciem prawa spadkowego wprowadzonym w rozporza-
dzeniu spadkowym (przy czym bez jego jednoznacznego zdefiniowania — por. postulat nr 28 z arengi
rozporzadzenia i art. 63 ust. 1 rozporzadzenia). Do prawa o notariacie artykutem 95aa wprowadzono
pojecie osoby zainteresowanej w rozumieniu rozdziatu 3a tej ustawy (spadkobiercy ustawowi i te-
stamentowi, zapisobiercy windykacyjni — za wyjatkiem tych, ktorzy spadek lub zapis odrzucili oraz
uznani zostali za niegodnych). Kwestia braku tozsamosci tych pojg¢ moze nastreczaé pewne klopoty
praktyczne, nalezy jednakze podkresli¢, ze umowa prorogacyjna zawierana jest przez krag osob wspo-
mnianych w rozporzadzeniu, a nie w art. 95aa prawa o notariacie.

11 Sporzadzona zgodnie z art. 5 Europejskiego rozporzadzenia spadkowego. W praktyce, pomimo
ze artykut ten jest bardzo liberalny w zakresie wymogoéw formalnych, nie ma oczywiscie zadnych
przeszkod (a dla pewnosci sa jednoznaczne wskazania w tym wzgledzie), aby umowe taka sporzadzaé
w formie aktu notarialnego. Analogiczne dotyczy formy o§wiadczenia prorogacyjnego. Co ciekawe,
samo rozporzadzenie nie uregulowato kwestii tego typu o$wiadczenia, wydaje si¢ ono na wskro$ oczy-
wistym rozwigzaniem w przypadku gdy jest jedynie jeden jedyny spadkobierca i nie ma zadnych
innych ,,zainteresowanych stron” w rozumieniu europejskiego prawa spadkowego.

28

Niedopracowania legislacyjne i bledy konstrukcyjne...

czenie dla jurysdykcji'?, stad tez informacja ta winna znalez¢ istotne miejsce
w protokolach dziedziczenia w przypadku dziedziczenia testamentowego.
Stad nalezy postulowaé uzupethienie wykazu z art. 95¢ § 2 w pkt. 3 o do-
datkowe informacje nadajac mu nastepujaca tresc: ,,o8wiadczenia o znanych
testamentach spadkodawcy lub braku takich testamentéw, o wyborze prawa
wynikajacego z takich testamentdw, o sporzagdzonym, w zwigzku z wyborem
prawa przez spadkobierce, o§wiadczeniu lub umowie prorogacyjne;j”.

¢) Informacje o niesporzadzeniu europejskiego poswiadczenia spadkowego

W artykule 95¢ § 2 powinna réwniez znalez¢ si¢ informacja o tym,
iz nie sporzadzono europejskiego poswiadczenia spadkowego (dalej EPS)
w przypadku spadkow otwartych po 17 VIII 2015 r. Wydanie EPS" moze
mie¢ bowiem charakter badz pierwotnego postepowania spadkowego badz
tez postgpowania nastgpczego (celem wydania dokumentu udowodniajacego
prawa do spadku w panstwach cztonkowskich UE). Wydanie EPS jest wigc
mozliwe badz wtedy, gdy wydano juz APD lub postanowienie spadkowe,
badz tez w przypadku, gdy jeszcze nie wydano takowych. Jednakze wydanie
EPS powoduje, ze niemozliwe staje si¢ wydanie nastepczego APD (sytuacja
odwrotna jest mozliwa), stad tez w protokotach dziedziczenia dotyczacych
spadkéw otwartych po 17 VIII 2015 r. powinna znalez¢ si¢ informacja nie
tylko o niesporzadzeniu APD lub poswiadczenia spadkowego lecz roéwniez
o fakcie niesporzadzenia EPS'Y. Nalezy rowniez postulowa¢ zmiang 95¢ § 2
w pkt. 4 nadajgc mu nastepujaca tresé: ,,oSwiadczenia, ze w odniesieniu do
spadku nie zostalo uprzednio wydane postanowienie o stwierdzenie naby-
cia spadku i nie toczy si¢ postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku, nie
zostal sporzadzony akt po§wiadczenia dziedziczenia ani, w przypadku spad-
koéw otwartych po 17 VIII 2015 r. 1 w tej dacie, wydane europejskie pos§wiad-
czenie spadkowe”.

I11. Podpisy stawajacych na akcie poSwiadczenia dziedziczenia

Ustawg z dnia 24 lipca 2015 r. wprowadzono m.in. zmiany do art. 95f
prawa o notariacie polegajace m.in. na uchyleniu pkt. 9 w paragrafie 1 tego

12 Zob. K. Weitz, Jurysdykcja krajowa w sprawach spadkowych w $wietle rozporzqdzenia spadkow-
ego, [w:] M. Pazdan, J. Gérecki, op. cit., s, 59-69.

13 Zob. M. Zalucki (red.), Unijne rozporzqdzenie spadkowe nr 650/2012. Komentarz, Warszawa
2015,s.2651n.

14 EPS mozna sporzadzi¢ wytacznie w stosunku do spadkow otwartych w lub po dacie zastosowania
europejskiego rozporzadzenia spadkowego.
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przepisu. Punkt ten wskazywat na konieczno$¢ podpisania aktu poswiadcze-
nia dziedziczenia przez wszystkie osoby biorgce udziat w spisywaniu pro-
tokolu dziedziczenia (poprzedzajacego sporzadzenie aktu poswiadczenia
dziedziczenia). Wprowadzana zmiana wydaje si¢ logiczna — skoro proto-
kot dziedziczenia w efekcie wprowadzanych zmian nie wymaga jednocze-
snej obecnosci wszystkich ,,0s0b zainteresowanych” w rozumieniu ustawy,
to tym bardziej logiczne jest sporzadzanie aktu poswiadczenia dziedzicze-
nia np. jedynie w obecnos$ci notariusza, bez konieczno$ci uczestnictwa stron
1 podpisywania tego aktu przez strony.

Jednakze jednocze$nie pozostawiono nietknigtym § 2 we wspomnia-
nym art. 95f, ktory brzmi: ,,Przepisy art. 92 § 2 i art. 93-94 stosuje si¢ od-
powiednio”. Tymczasem art. 92 § 2 stanowi: ,,Jezeli w akcie bierze udziat
osoba, ktora nie umie lub nie moze pisaé, notariusz stwierdza, ze osoba ta
aktu nie podpisala, i podaje, z jakich powodow”, za$ art. 94 §1 stanowi: ,,Akt
notarialny przed podpisaniem powinien by¢ odczytany przez notariusza lub
przez inng osobe w jego obecnosci. Przy odczytaniu aktu notariusz powinien
si¢ przekonac, ze osoby biorgce udziat w czynnosci doktadnie rozumieja
tre$¢ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich wola. Na Zzadanie powinny
by¢ odczytane réwniez zalaczniki do aktu”.

Rodzi si¢ w tym miejscu zasadne pytanie — po co zachowywac¢ odpo-
wiednie stosowanie wspomnianych przepisow (w szczegdlnosci art. 92 § 2),
jezeli zgodnie z uchyleniem art. 95f § 1 pkt 9 uczestnictwo stron w sporza-
dzaniu aktu poswiadczenia dziedziczenia i podpisanie tego aktu przez strony
nie jest konieczne? Albo uchylenie pkt. 9 jest wadliwe, albo pozostawienie
czesci § 2 jest niepotrzebne.

Pozostawienie § 2 z art. 951, przy jednoczesnym uchyleniu pkt. 9z § 1
art. 951, rodzi watpliwosci, ktore wymagaty, dla prawidlowosci praktyki roz-
strzygnigcia poprzez odpowiedzi na trzy pytania. Po pierwsze, istotne jest
pytanie, czy akt po$wiadczenia dziedziczenia moze by¢ sporzadzany bez
obecnosci jakiejkolwiek ze stron, czy tez konieczne jest uczestnictwo co naj-
mniej 0osob uczestniczacych w spisaniu protokotu dziedziczenia. Po drugie,
istotne wydaje si¢ ustalenie, czy uczestnictwo w sporzadzaniu aktu po$wiad-
czenia dziedziczenia 0sob uczestniczacych w spisaniu protokotu dziedzicze-
nia jest na ich zyczenie mozliwe. Tu wydaje si¢, ze odpowiedz afirmatywna
jest oczywista (aczkolwiek interpretacja tych przepisOw uzyskana z Mini-
sterstwa Sprawiedliwo$ci [dalej: MS], o ktorej mowa dalej, rodzi istotny pro-
blem co do sposobu dokumentowania obecnosci stron przy odczytaniu APD).
Jesli przyjmie si¢, ze akt poswiadczenia dziedziczenia moze by¢ sporzadza-
ny bez obecnosci stron, to istotne jest rowniez, jak rozumie¢ zastosowanie
,odpowiednie” przepiséw wspomnianych w art. 95f § 2 — czy jedynie jako
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ich stosowanie w razie wystgpienia mozliwego (wWspomnianego powyzej)
uczestnictwa stron.

Problem we wskazanym zakresie i spor, ktory powstat w srodowisku
notarialnym, przypominat nieco odwieczng dyspute o pierwszenstwie kury
lub jajka. Faktem jest, ze srodowisko podzielilo si¢ na dwa przeciwstawne
obozy. Przedstawiciele pierwszego z nich nie odbierali podpisow stawaja-
cych do APD, niezaleznie od dokonywania tej czynno$ci przy ich udziale
czy tez bez tegoz udziatu, przedstawiciele drugiego nurtu wskazywali na
konieczno$¢ podpisywania APD przez osoby $wiadkujace jego odczyta-
niu. Ich postawe przez jaki$ czas podpieraty rowniez informacje uzyskiwa-
ne telefonicznie z MS, iz APD musi podpisa¢ przynajmniej jedna osoba'.
Ostatecznie, by rozwia¢ powstate watpliwosci, MS przestato do KRN swoja
interpretacje'®, wskazujaca na brak mozliwosci podpisywania APD przez ko-
gokolwiek jak tylko notariusza. Swoje stanowisko w tym zakresie MS wy-
wodzito zasadniczo z faktu quasi-sgdowego ujgcia postepowania notarial-
nego'’. Jednoczesnie, wobec zajecia tak jednoznacznego stanowiska w tym
wzgledzie, zamiast przyznac¢ si¢ (odnos$nie do pozostawienia § 2 w art. 95f)
do ewidentnej pomytki w tym zakresie, z uporem godnym lepszej sprawy
a w catkowitej sprzecznosci do zasad logicznego rozumowania wskazywato,
ze ujecie to jest uzasadnione ze wzgledu na pozostawienie okreslenia ,,odpo-
wiednio”. Skoro argumentacja MS wskazuje, ze APD podpisa¢ moze jedynie
notariusz, za$ stosowanie ,,odpowiednio” przepiséw § 2 moze by¢ do tego
podpisania uzasadnione, oznacza to, ze MS zaktada, ze notariusz moze by¢
0sobg niepismienng'®. Innej ,,odpowiednios$ci” zastosowania tego przepisu,
jak jedynie w razie analfabetyzmu notariusza, wyobrazi¢ sobie nie sposob.
Nieco natomiast niezrozumialy jest opor czesci srodowiska notarialnego

15 Zapewne przedstawiano t¢ informacje mylac akt poswiadczenia dziedziczenia z protokotem dzie-
dziczenia. W tym drugim przypadku bowiem — nawet w przypadku zastosowania mechanizmu pole-
gajacego na projekcie protokotu i sktadaniu o$wiadczen czastkowych, przy sporzadzaniu ostatecznego
protokotu dziedziczenia uczestniczy¢ musi przynajmniej jedna z zainteresowanych stron.

16 Pismo o sygn. DZP-IV-620-172/15 z 22 X 2015 r. adresowane na Prezesa KRN.

17 Rozumowanie to nie do konca wydaje si¢ jednak uzasadnione. Praktyka i litera prawa nie pozwala
stawia¢ znaku rownosci pomigdzy aktem poswiadczenia dziedziczenia a postanowieniem sadowym.
Koronnym dowodem takiej tezy sa przepisy wskazujace na koniecznos¢ uchylania APD w przypadku
wydania p6zniejszego postanowienia sgdowego o nabyciu spadku (w praktyce KRN sg to sytuacje
bardzo czgste — poprawnie sporzadzone APD sa uchylane ze wzglgdu na wydanie pézniejszego posta-
nowienia sadowego sporzadzonego bez weryfikacji czy zostalo sporzadzone uprzednio APD). Takze
wspomniana w tekScie dalej koniecznos$¢ sktadania zapewnien spadkowych od kazdego uczestnika
postgpowania przed rejentem jest dowodem przeciwnym tezie o pelnej instytucjonalnej rownosci APD
i postanowienia sadowego.

18 Rodzne rzeczy (m.in. problem osoby catkowicie niewidome;j jako notariusza) w praktyce polskiego
notariatu mialy juz miejsce, jednakze (poki co) mozliwosci, o ktoérej mowa powyzej, nie ma.
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1 MS do tego, by niewatpliwg pomytke w zakresie § 2 przeku¢ na wlasny
sukces, wprowadzajacy dodatkowo opcjonalnos$¢ praktyki w tym zakresie.
Pozostawienie § 2 (zamiast ucieka¢ si¢ do alogicznych wypowiedzi zwia-
zanych z rzekomym przypisywaniem okresleniu ,,odpowiednio” w ana-
lizowanym miejscu jakiegokolwiek znaczenia) nalezatoby interpretowac
jako mozliwos¢ podpisania APD przez swiadkujace jego odczytaniu osoby.
Oczywiscie jest to mozliwos$é, ktora absolutnie nie przesadza o konieczno-
Sci ich uczestniczenia w tej czynnosci. Co wiecej wydaje si¢, ze Swiadku-
jac czynnosci notarialnej (a bez watpienia ich status nalezatoby postrzegac
jako $wiadkow czynnosci), niezaleznie od jej charakteru, osoby te powinny
podpisa¢ akt dokumentujacy jej dokonanie. Podobny wydaje si¢ status ttu-
macza czy przywolanej przez stron¢ czynnosci osoby zaufanej — w takiej
sytuacji swiadkowie ci podpisuja akt notarialny. Trudno wskazaé argumenty,
by w przypadku tego dokumentu miatoby by¢ inaczej (aczkolwiek roznice sg
dopuszczalne — akt poswiadczenia dziedziczenia nie jest aktem notarialnym,
cho¢ utarto si¢ w praktyce tworzenie konstrukcji formalnie analogicznej).
Nawet wykreslenie § 2 z art. 951, ktory (pomimo obrony jego pozostawie-
nia ,,odpowiednio$cig” zastosowania) z pewnoscig zniknie z tego przepisu
przy okazji najblizszej nowelizacji, nie rozwigze watpliwosci zwigzanych
z nieodbieraniem podpiséw od $wiadkow tej czynnosci. Jedynie okreslenie
ustawowe wprost, iz ,,Sporzadzony akt poswiadczenia dziedziczenia po jego
odczytaniu podpisuje jedynie notariusz”, pozwolitloby ukonstytuowac jedno-
znaczng praktyke w tym zakresie. Takg zmian¢ nalezatoby promowac, przy
czym sugerowane rozwigzanie nie przesadzatoby, czy notariusz odczytuje
akt ten ,,do §ciany”, czy tez w obecnosci wszystkich lub tez niektorych z kre-
gu zainteresowanych stron.

Abstrahuj¢ w miejscu tym od zagadnienia zakresu danych uczestnikow
postepowania (takze jako §wiadkow czynnosci notarialnej), ktére powinny
podlega¢ ujawnieniu w APD — wykracza to poza bowiem zakres niniejszej
analizy".

19 Samo za$ w sobie stanowi kolejny dowod niespdjnosci systemu, biorac pod uwage, ze dane, do
ktoérych ujawniania nie jest zobligowany na podstawie obowigzujacych przepisoOw notariusz, a ktorych
ujawnienie w APD mogtoby si¢ spotka¢ z zarzutem braku ochrony danych osobowych, wymagane sa
dla prawidtowego wykonywania swoich obowiazkdw przez inne organy wladzy panstwowej (urzedy
skarbowe, geodezja). Co ciekawe, przesytania wypisu APD, w przypadku gdy dziedziczacym jest cu-
dzoziemiec, a w sktad spadku wchodzi nieruchomos$¢, zazadato takze Ministerstwo Spraw Wewngtrz-
nych, uznajac, ze dziedziczenie stanowi sposob nabycia, ktéry wymaga uj¢cia w prowadzonym przez
resort ten rejestrze.

32

IV. ,,Czastkowe” oswiadczenia dotyczace projektu protokolu dziedzi-
czenia skladane za granicg

Ustawa z dn. 24 lipca 2015 r. wprowadzono do prawa o notariacie m.in.
art. 95ca, ktory pozwala na sporzadzenie przez notariusza protokotlu dzie-
dziczenia, bez konieczno$ci gromadzenia wszystkich dziedziczacych osob
w tym samym miejscu i czasie, poprzez uprzednie zebranie (takze ztozonych
w roznych kancelariach) o$wiadczen konstytuujacych zgody wszystkich
0s6b bedacych uczestnikami postepowania na konkretng tres¢ projektu pro-
tokotlu dziedziczenia. Rozwigzanie to nalezy oceni¢ pozytywnie, jako bar-
dzo praktyczne — pozwala bowiem osobom dokonywa¢ czynno$ci w miejscu
ich zamieszkania, przed dowolnym notariuszem w Polsce, bez konieczno$ci
udawania si¢ do czgsto odleglej kancelarii, w ktorej zainicjowano procedure
wiodaca do wydania aktu poswiadczenia dziedziczenia.

Rodzi si¢ jednak istotna watpliwos¢ co do zakresu zastosowania para-
grafu 4 wspomnianego przepisu. Brzmi on: ,,§ 4. Do spisania protokotu obej-
mujacego oswiadczenie [zgody na spisanie protokotu dziedziczenia], o ktorym
mowa w § 3, przepis art. 95¢ § 1 stosuje si¢ odpowiednio. Wypis projektu pro-
tokotu dziedziczenia stanowi zalacznik do protokotu obejmujacego to oswiad-
czenie”. Rodzi si¢ w tym miejscu pytanie — czy ,,odpowiednie” stosowanie art.
95c § 1 (o tresci: ,,Przystepujac do spisania protokotu dziedziczenia notariusz
poucza osoby biorace udziat w spisywaniu protokotu o obowigzku ujawnienia
wszelkich okoliczno$ci objetych trescig protokolu oraz o odpowiedzialnosci
karnej za ztozenie falszywych oswiadczen™) oznacza, ze na etapie jedynie
sktadania o$wiadczen wyrazajacych zgode stron na spisanie protokotu dzie-
dziczenia konieczne jest sktadanie przez kazdego o$wiadczajacego zapewnien
spadkowych pod grozba odpowiedzialnosci karnej? Jest to niepraktyczne.
W postepowaniu sagdowym sad moze zadowoli¢ si¢ ztozeniem zapewnienia
spadkowego przez jednego spadkobiercg. O ile mozna jednak praktyke zbiera-
nia takich zapewnien przez notariusza, na etapie zbierania wszystkich o$wiad-
czen konstytuujacych zgode na spisanie protokotu dziedziczenia, uzasadniac
konieczno$cig zapewnienia kontynuacji uprzednich, dobrych rozwigzan le-
gislacyjnych (gdy notariusz pouczat o odpowiedzialnosci karnej wszystkie
uczestniczace, obowigzkowo jednoczesnie, strony postepowania), o tyle nie
mozna pomijaé faktu, Ze rozwigzanie to wyklucza w zasadzie mozliwos¢ sko-
rzystania z dobrodziejstwa wprowadzanego art. 95ca rozwigzania poza grani-
cami naszego Panstwa. Wynika to z faktu, ze przed notariuszem zagranicznym
niemozliwe wydaje si¢ przyj¢cie pouczenia o odpowiedzialnosci karnej (w ro-
zumieniu 1 w jurysdykcji prawa polskiego) za zlozenie falszywych o§wiadczen
(odnoszacych si¢ do polskiej procedury spadkowej).
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W zwigzku z tym zasadniczo nasuwa si¢ pytanie, czy intencja usta-
wodawcy bylo rzeczywiscie wyeliminowanie mozliwosci dokonywania
czynnosci objetych zakresem zastosowania art. 95ca poza granicami Rzecz-
pospolitej Polskiej? Wydaje si¢, ze zasadnicze zalozenie legislacyjne obej-
mowato konieczno$¢ sktadania przed notariuszem zapewnienia spadkowego
przez kazdego uczestnika postgpowania (co nota bene wskazuje na syste-
mowo odmienng pozycj¢ notariusza w tym zakresie w poréwnaniu z pozy-
cja sadu). Prawdopodobnie jednak ustawodawca nie wzial pod uwagg faktu,
ze konsekwencjg takiego rozwigzania bgdzie brak mozliwosci dokonania
tego typu czynno$ci poza granicami RP przed organami (notariuszami) obcy-
mi. Obywatel polski przebywajacy poza granicami RP moze podja¢ jednak
pewne srodki celem skorzystania z dobrodziejstwa wspomnianej procedury
spadkowej (pelnomocnictwo wydaje si¢, z analogicznych, jak wspomniane
powyzej przyczyn wykluczone). W procedurze przewidzianej w art. 95ca
ustawy Prawo o notariacie moze bowiem uczestniczy¢ polska stuzba konsu-
larna. W §wietle nowej ustawy konsularnej, ktéra weszta w zycie 1 X1 2015 .
nie ma przeszkod dla dokonywania tego typu czynnosci notarialnych przez
konsuléw (konsulowie nie moga sporzadzi¢ aktu po$wiadczenia dziedzicze-
nia, natomiast w omawianym przepisie chodzi jedynie o czynno$ci wiodace
do poprzedzajacego protokotu dziedziczenia). Nie jest to jednakze ani roz-
wigzanie dla stron tanie®’, ani szczegélnie szybkie®'. By¢ moze wskazane
byloby wiec poprawienie wspomnianych przepisow w takiej formule, ktéra
wskazywalaby na konieczno$¢ sktadania zapewnienia spadkowego jedynie
przez jednego z uczestnikow postepowania w trybie art. 95ca prawa o nota-
riacie. Umozliwitoby to pozostatym uczestnikom dokonywanie czynnos$ci za
granicg w formie wlasciwej z punktu widzenia legis loci actus.

V. Brak zaliczki na ustalenia w zakresie prawa obcego zwigzane z wy-
daniem APD

Istotne watpliwosci pojawily si¢ rowniez co do zasadno$ci ogranicze-
nia rozwigzania przewidzianego w art. 95s ustawy prawo o notariacie, wpro-
wadzonego ustawg z dn. 24 VII 2015 r. do jedynie czynnos$ci dotyczacych
europejskiego poswiadczenia spadkowego (EPS). Art. 2 pkt. 12 ustawy z dn.
24 VII 2015 r. w przepisach wprowadzajacych europejskie poswiadczenia

20 Koszt sporzadzenia takiego aktu notarialnego przed konsulem to koszt 120 € w 2015 r.
(200 € w 2016 1.).

21 Cho¢ w efekcie negocjacji trojstronnych KRN—-MSZ—-MS ustalono przyspieszony tryb uzyskiwa-
nia zgody MS dla konsula RP zamierzajacego spisa¢ protokot konstytuujacy zgod¢ na sporzadzenie
protokotu dziedziczenia zgodnie z art. 95ca.
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spadkowe przewidziat m.in. art. 95s o nastepujacej tresci: ,,§ 1. Przy czynno-
$ciach dotyczacych europejskiego poswiadczenia spadkowego polaczonych
z wydatkami notariusz moze odméwi¢ dokonania czynnos$ci notarialnej, je-
zeli strona nie ztozy zaliczki na ich pokrycie w wysokosci 1 terminie okre-
slonych przez notariusza. § 2. Jezeli strona nie jest w stanie bez uszczerbku
utrzymania koniecznego dla siebie i rodziny ponie$¢ zadanej przez notariu-
sza zaliczki, moze wystapi¢ z wnioskiem do sadu rejonowego wiasciwego
ze wzgledu na jej miejsce zamieszkania o zwolnienie w catosci lub czgsci od
ponoszenia tych wydatkdw. Przepis art. 6 stosuje si¢ odpowiednio”.

Jednoczes$nie z tym rozwigzaniem pojawia si¢ jednak watpliwos¢ dla-
czego mozliwos¢ przewidziana w tym przepisie ograniczona jest jedynie do
czynno$ci dotyczacych europejskiego poswiadczenia spadkowego (EPS).
Zamiarem ustawodawcy bylo zapewne zaliczkowanie tych kwot, ktore
wigzg si¢, obok kosztow rozlicznych przewidzianych przez rozporzadzenie
650/2012 1 dorgczen, z wydatkami zwigzanymi z ustaleniem prawa obcego,
jego thumaczenia, jego interpretacji (koszty bieglych itp.). Jednakze ustawo-
dawca zdaje si¢ zapomnial, ze ustalenie prawa obcego moze takze odbywac
si¢ w postepowaniu wiodagcym do wydania aktu po§wiadczenia dziedzicze-
nia (co wiecej wydaje sig, ze bedzie to dominujaca praktyka w tym zakresie
—m.in. w przypadku spadkow po zmartych po 17 VIII 2015 r. Polakéw, kto-
rzy nie pozostawili testamentéw, a posiadali miejsce zwyktego pobytu poza
Unig Europejska, np. w USA). Wydawanie EPS dla spadkobiercow takich
obywateli jest z oczywistych wzgledow bezcelowe. Jak wyraznie wskazano
w przepisach dotyczacych aktu poswiadczenia dziedziczenia: ,,Art. 95da § 2.
Notariusz moze zwrdci¢ si¢ do Ministra Sprawiedliwosci o udzielenie tekstu
wlasciwego prawa obcego. Celem ustalenia tresci wtasciwego prawa obcego
notariusz moze zastosowac takze inne odpowiednie srodki”. Niezrozumiate
jest dlaczego w tym przypadku nie mamy do czynienia z procedurg zaliczko-
wania i zwolnienia os6b ubogich z kosztow.

Trudno jednoznacznie rozstrzygnaé, czy zaistnialy stan rzeczy jest we
wspomnianym rozwigzaniu przypadkowy czy tez stanowit celowy zabieg legi-
slacyjny. Trudno wyobrazi¢ sobie jednakze logiczng przyczyne wprowadzenia
rozréznienia pomiedzy zaliczkowanym EPS-em a niezaliczkowanym APD, je-
sli zakres ustalen dotyczacy prawa obcego w przypadku obu rodzajow czynno-
Sci jest potencjalnie taki sam*. De lege ferenda konieczne wydaje si¢ objecie
zakresem omawianego przepisu rowniez aktow poswiadczenia dziedziczenia.

22 A co wigcej, potrzebe¢ ustalenia prawa obcego w przysztej praktyce krakowskiej czy szerzej ga-
licyjskiej w zakresie prawa nieunijnego nalezy ocenia¢ jako wigksza niz w zakresie prawa unijnego.
Zwiazane jest to przede wszystkim z koniecznos$cig rozwigzywania spraw spadkowych po zmartych
obywatelach RP zamieszkalych w tradycyjnie ,,galicyjskich” stanach USA (Illinois, Nowy Jork, New
Jersey).

35



Pawet Czubik

VI. Statut spadkowy przed 17 VIII 2015 r.

Zagadnienie to ma jedynie akademicki charakter pokazuje jednak
do$¢ wyraznie jako$¢ implementowanych przepisow przejsciowych. W art.
8 ustawg z dn. 24 VII 2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cy-
wilnego, ustawy — Prawo o notariacie oraz niektorych innych ustaw wpro-
wadzono zmiany do ustawy z dn. 4 II 2011 r. — Prawo prywatne mig¢dzyna-
rodowe” polegajace na uchyleniu art. 64—66, a w ich miejsce wprowadzenie
nowego art. 66a w brzmieniu: ,,Prawo wlasciwe dla spraw spadkowych okre-
$la rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012 z dn.
4 VII 2012 r. w sprawie jurysdykcji, prawa wlasciwego, uznawania 1 wykony-
wania orzeczen, przyjmowania i wykonywania dokumentow urzgdowych do-
tyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia europejskiego poswiad-
czenia spadkowego (Dz. Urz. UE L 201 z 27 VII 2012, s. 107, z p6zn. zm.)”.

Jednoczes$nie jednakze art. 9 ustawy z dn. 24 VII 2015 r. w pkt. 4 wska-
zal, iz powyzszego artykulu 66a ustawy prawo prywatne migdzynarodowe
nie stosuje si¢ do spadkow otwartych przed dniem 17 VIII 2015 r.

Zastosowane rozwigzanie wigze si¢ jednak z niezrozumiatym paradok-
sem. Przepisy art. 64-66 tracag swoja moc prawng z dniem wejécia w zycie
ustawy z dn. 24 VII 2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks post¢powania cy-
wilnego, ustawy — Prawo o notariacie oraz niektorych innych ustaw — takze
w stosunku do spraw spadkowych wynikajacych z otwarcia spadku przed
17 VIII 2015 r. Nie wynika ani z art. 8, ani z art. 9 ustawy z dn. 24 VII 2015 1.,
by artykuty 64-66 ustawy z dn. 4 1I 2011 r. — Prawo prywatne miedzy-
narodowe zachowaly swoje zastosowanie do spadkéw otwartych przed
17 VIII 2015 r., za$ przepis nowo wprowadzanego art. 66a stosuje si¢ dopie-
ro do spadkoéw otwartych od dnia 17 VIII 2015 r.

W zwigzku z tym zasadne jest pytanie, jakie obowigzuje obec-
nie prawo wilasciwe dla spraw spadkowych ze spadkow otwartych przed
17 VIII 2015 r. Z konstrukcji przepiséw art. § 19 ustawy z dn. 24 VI 2015 1.
wynika, ze Rzeczpospolita Polska pozostawita te sprawy spadkowe bez wska-
zania prawa wlasciwego dla spadkéw. Biorac pod uwage, ze byl to zapewne
niezamierzony i techniczny btad ustawodawcy, rozsadnym wydaje si¢ popra-
wienie art. 8§ ustawy z dn. 24 VII 2015 r uchylajacego art. 64-66 ustawy Prawo
prywatne migdzynarodowe, poprzez dodanie, Ze przepisy te zachowuja swo-
ja obowigzywanie w stosunkow do spadkow otwartych przed 17 VIII 2015 .
Jasne jest, ze mamy w miejscu tym do czynienia ze sporem $cisle akade-
mickim i kwestig czysto teoretyczng. Wlasciwos¢ w praktyce przepisow
art. 64-66 ppm w stosunku do spadkow otwartych przed 17 VIII 2015 r. jest

23 Dz.U. 2011, Nr 80, poz. 432 ze zm.
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oczywista. Trudno wyobrazi¢ sobie inne rozwigzanie. Ujecie wspomnianych
przepisow intertemporalnych w sposéb wskazany powyzej duzo méwi jed-
nak o pospiechu prac legislacyjnych.

VII. Podsumowanie

Pos$piech nigdy nie jest dobrym doradca, nie byt nim roéwniez w przy-
padku implementowania europejskiego poswiadczenia spadkowego i wpro-
wadzania przy jego okazji zmian do prawa o notariacie. /n fine nalezy podkre-
$li¢ jednak, ze abstrahujac od w sumie drobnych wskazanych niedociagnie¢
o znikomym znaczeniu praktycznym, zakres zmian 1 przyjetych nowych in-
stytucji jest bardzo trafiony?*. Ze szczegdlnym uznaniem nalezy wypowie-
dzie¢ si¢ w tym konteks$cie o instytucji czastkowego protokotu dziedzicze-
nia. Jego ujecie stanowi modelowe rozwigzanie taczace zwigkszong wygode
stron z niezaktdconym bezpieczenstwem obrotu.

24 Wydaje si¢ rowniez, ze praktyka stosowania europejskiego rozporzadzenia spadkowego przez pol-
ski notariat nie bgdzie budzi¢ wigkszych watpliwosci. Bardziej problematyczne jawi si¢ na dzi§ dzien
uznawanie w obcych jurysdykcjach instytucji charakterystycznych dla polskiego prawa spadkowego
w sytuacjach, gdy statut spadkowy podlegac bedzie prawu polskiemu. Dotyczy to np. polskiego zapisu
windykacyjnego w Niemczech. Zob. M. Margonski, Skutki rzeczowe zapisu windykacyjnego na tle ro-
zporzqdzenia spadkowego, [w:] M. Pazdan, J. Gorecki, op. cit., s. 207-227. Zob. takze Ch. Schall, Das
Vindikationslegat aus Sicht des deutschen Rechts, [w:] Giiter- und Erbrecht in der notariellen Titigkeit
— ausgewdhlte Fragen in rechtsvergleichender Perspektive, Berlin 2014, s. 223 i n.
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Barbara Jelonek-Jarco®
Obowiazki notariusza a przestanka dobrej wiary z art. 6 u.k.w.h.
I. Wstep

Obserwacja praktyki pozwala na postawienie tezy, ze uczestnicy obro-
tu gospodarczego de facto naktadaja na notariuszy jako osoby zaufania pu-
blicznego (art. 2 §1 pr.not.)! coraz wigcej obowigzkow, a poparcie dla takiego
stanowiska znajduja w orzecznictwie sadéw powszechnych i Sagdu Najwyz-
szego (dalej: SN). Od notariuszy oczekuje si¢ m.in., ze wykryja niezgodnos$¢
mi¢dzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksigdze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym i ustalg rzeczywisty stan prawny nierucho-
mosci. Co wigcej, uczestnicy obrotu oczekuja, ze notariusz bedzie kontrolo-
wac prawidtowos$¢ zaswiadczenia o samodzielnos$ci lokalu wydanego przez
staroste (art. 2 ust. 3 u.w.1.)’. SN stwierdzit za$, ze: ,,Zawarte w art. 81 ustawy
z 14 11 1991 r. — Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz.U. 2008, Nr 189, poz.
1158 ze zm.) okreslenie ,,sprzeczna z prawem” obejmuje takze sprzeczno$¢
z zasadami wspotzycia spotecznego, z tym ze notariusz odmawia dokonania
czynnosci notarialnej ze wzgledu na te sprzecznos$¢, jezeli wynika ona z tre-
$ci zamierzonej czynnosci notarialnej lub z okolicznosci jej dokonywania™.

Powstaje wigc pytanie, jaka role peini notariusz w procesie zawiera-
nia umowy 1 jakie sg jego obowigzki oceniane przez pryzmat art. 6 ust. 2
u.k.w.h., zgodnie z ktorym w zlej wierze jest ten, kto wie o niezgodnosci
migdzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym oraz ten, kto z latwoscig mogt si¢ o tej niezgodnosci do-
wiedzie¢*. Jest to kwestia bardzo istotna, bowiem dobra wiara nabywcy jest

* Dr Barbara Jelonek-Jarco — adwokat, asystent w Katedrze Prawa Cywilnego UJ; autorka artyku-
16w, glos oraz monografii poswigconych prawu rzeczowemu oraz prawu zobowigzan; specjalizuje
si¢ w prawie cywilnym materialnym i procesowym,; ekspert z zakresu re¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych; zajmuje m. in. si¢ sprawami zwigzanymi z szeroko poj¢tym obrotem nieruchomos$ciami.

1 Prawo o notariacie z dn. 14 11 1991 r., tekst jedn. Dz.U. 2014, poz. 164. NSA okreslil notariusza jako
Linstytucj¢ zaufania publicznego”, por. wyrok z 13 X 2004 r., FSK 553/2004 (Lex nr 799178). Co do
pojecia ,,0osoba zaufania publicznego” por. T. Erecinski, Kilka uwag o pozycji ustrojowej notariusza,
jego odpowiedzialnosci cywilnej oraz sqgdownictwie dyscyplinarnym, ,,Rejent” 2006, nr 5, s. 46.

2 Ustawa o wlasnosci lokali z dn. 24 VI 1994 r., tekst jedn. Dz.U. 2000, Nr 80, poz. 903. Takie
stanowisko jest calkowicie bezzasadne, bowiem nie mozna od notariusza wymagac, by weryfikowat
prawidlowos¢ dziatania organéw administracji publicznej.

3 Uchwata SN z 18 XII 2013 r., III CZP 82/13, Legalis. Por. A. Oleszko, Glosa do uchwaty Sqdu
Najwyzszego z 18 grudnia 2013 r. (III CZP 82/13), ,,Nowy Przeglad Notarialny” 2014, nr 1, s. 63 i n.

4 Por. tez Z. Truszkiewicz, Wplyw prawa o notariacie na instytucje rekojmi wiary publicznej ksigg

39



Barbara Jelonek-Jarco

jedna z przestanek dziatania rgkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych
(art. 6 ust. 1 u.k.w.h.). O ile pojecie wiedzy o niezgodno$ci miedzy stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem praw-
nym nie nasuwa watpliwosci interpretacyjnych, to okreslenie, kiedy nabyw-
ca mogt si¢ o takiej niezgodnosci z fatwoscia dowiedziec, jest bardzo trudne.
Z tego wzgledu ocena roli notariusza przez pryzmat tej wlasnie przestanki
jest szczegolnie skomplikowana.

Pytanie postawione wyzej w istocie jest pytaniem o to, gdzie tak na-
prawde jest granica obowigzkow, ktore ustawodawca natozyl na notariuszy
w art. 80 § 2 pr.not., zgodnie z ktérym przy dokonywaniu czynnosci nota-
rialnych notariusz jest obowigzany czuwa¢ nad nalezytym zabezpieczeniem
praw i stusznych interesow stron oraz innych oséb, dla ktorych czynno$¢ ta
moze powodowa¢ skutki prawne, oraz na mocy art. 80 § 3 pr.not., zgodnie
z ktérym notariusz jest obowigzany udziela¢ stronom niezbednych wyja-
$nien dotyczacych dokonywanej czynnos$ci notarialnej. Obowigzki notariu-
sza w zakresie udzielenia wyjasnien dotyczacych podejmowanej czynnos$ci
notarialnej sg ustanowione przede wszystkim w celu ochrony intereséw stron
tej czynno$ci. Co jednak istotne, takze osoby trzecie (,,inne osoby”) moga
by¢ ,,beneficjentami” obowigzkéw notariusza wzgledem jego klientow, ale
juz tylko posrednio. Za ,,inne osoby”, dla ktorych czynnosci prawna moze
wywota¢ skutki prawne, mozna uzna¢ osoby uprawnione, ktore jednak nie
zostaty ujawnione w ksiedze wieczystej, a tym samym ma miejsce niezgod-
nos¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze z rzeczywistym stanem praw-
nym°. Niezgodnos¢ ta otwiera bowiem droge dla dziatania r¢kojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych, co moze skutkowaé utratg prawa przez rze-
czywiscie uprawnionego.

Punkt wyjscia dla analizy powinny stanowi¢ trzy spostrzezenia.
Po pierwsze, jak podkresla SN: ,,Stanowczo odrzuci¢ trzeba tezg, jakoby
fakt dokonywania okreslonej czynnoS$ci przy udziale notariusza generalnie
zwalnial strong¢ aktu od jakichkolwiek aktow wilasnej starannosci. Nie jest
bowiem tak, by powierzenie czynnos$ci notariuszowi bylo automatycznie
réwnoznaczne z dochowaniem nalezytej staranno$ci przez strong™. Jest to
kwestia niewatpliwie najistotniejsza, poniewaz to dobra wiara nabywcy jest

wieczystych, [w:] E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Rozprawy z prawa prywatnego, prawa o notaria-
cie i prawa europejskiego, Kluczbork 2007, s. 485 i n.

5 Podkreslenia jednak wymaga, ze to przede wszystkim osoby zainteresowane winny zatroszczyc¢ si¢
o zapewnienie zgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Nie jest to rola notariusza, jak rdwniez nie jest jego rola ,,ratowanie” osob, ktore nie podjety
w tym celu odpowiednich dziatan.

6 Wyrok SN z 17 IX 2003 r., II CK 10/02, Legalis.
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oceniana, a wigc sad rozwazajac zastosowanie r¢kojmi bada, czy to wtasnie
nabywca mogt si¢ dowiedzie¢ z tatwos$cig o niezgodnosci migdzy stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem praw-
nym. Bierno$¢ nabywcy, a w konsekwencji przypisanie mu ztej wiary, nie
moze skutkowa¢ automatycznie odszkodowawcza odpowiedzialno$cig no-
tariusza. Trafnie wigc stwierdza T. Czech, ze: ,,Nabywca nie moze si¢ po-
wola¢ na swoja dobra wiare, gdy polegat jedynie na starannosci notariusza,
ktory sporzadzit akt notarialny obejmujacy czynno$é prawna.””. Po drugie,
wpisy w ksiggach wieczystych bedacych publicznymi rejestrami prowadzo-
nymi przez sady korzystaja z domnieman ich zgodno$ci z rzeczywistym sta-
nem prawnym (art. 3 u.k.w.h.)®. Nad ich zgodnoscig z rzeczywistym stanem
prawnym czuwa sad, a tym samym nie mozna od notariusza wymagac, by je
kazdorazowo weryfikowat 1 podwazat orzeczenia sadu. Po trzecie wreszcie,
jak trafnie podkresla si¢ w literaturze, proba udzielenia odpowiedzi na py-
tanie o zakres nalezytej staranno$ci notariusza co do obowigzku udzielenia
stronom wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynno$ci bez odwolania si¢
do konkretnych przyktadow narazona jest na zarzut ogdlnikowosci’, a moz-
na doda¢, ze nawet btedu. Z tego wzgledu w niniejszym artykule rozwazania
zostang ograniczone do nastgpujacych zagadnien: (i) roli notariusza w przy-
padku ujawnienia w ksiedze wieczystej wzmianki o wniosku, (i) obowigzku
ustalenia, czy przedmiot planowanej czynnosci prawnej wchodzi do majatku
wspolnego matzonkow, (iii) obowigzku badania historii nieruchomosci ce-
lem ustalenia, czy prowadzone s3 dla niej dwie ksiegi wieczyste oraz (iv)
wplywu na dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych réznego
rodzaju klauzul ogélnych zamieszczanych w aktach notarialnych.

I1. Dzialanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych — uwagi ogélne

Rozwazania dotyczace wymienionych wyzej przypadkéw warto po-
przedzi¢ kilkoma uwagami natury ogolnej. W pierwszej kolejnosci podkre-
Slenia wymaga, ze aby w ogdle mozliwe byto rozwazanie dziatania re¢koj-
mi wiary publicznej ksigg wieczystych, konieczne jest, by czynnos¢ praw-
na zostata dokonana z osobg uprawniong wedtug tresci ksiggi — jesli zatem
czynno$¢ ta polega na przeniesieniu prawa, to zbywca musi by¢ ujawniony
w ksiedze wieczystej jako uprawniony w chwili dokonywania czynnosci
prawnej. Rekojmia z zalozenia chroni bowiem wlasnie zaufanie nabywcy

7 T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014, s. 124

8 O roli domnieman z art. 3 uk.w.h. por. B. Jelonek-Jarco, Nie tylko hipoteka. Zeszyt jubileuszowy
dedykowany Profesorowi Jerzemu Pisulinskiemu, Warszawa 2015, s. 54 i n.

9 T. Erecinski, Kilka uwag..., op. cit., s. 55.
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w dobrej wierze do stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej. Tym
samym w przypadku, gdy zbywca nie jest jeszcze ujawniony w ksiedze wie-
czystej, nawet jesli ztozony juz zostat wniosek o jego wpis do ksiegi, rekoj-
mia nie znajdzie zastosowania'’. Skutek, o jakim mowa w art. 29 u.k.w.h.,
nastgpuje bowiem dopiero z chwilag dokonania wpisu do ksiegi wieczystej
— dopdki wpisu nie ma, nie mozna by¢ pewnym, ze zostanie on dokonany.
Dotyczy to przykladowo sytuacji, gdy zbywca ma by¢ spadkobierca dys-
ponujacy prawomocnym postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku,
a wniosek o jego ujawnienie w ksiedze wieczystej zostat juz ztozony!'!. Tym
samym kazdorazowo, gdy strony decyduja si¢ na zawarcie umowy w przy-
padku, gdy zbywca nie jest jeszcze ujawniony w ksigdze wieczystej jako
uprawniony, powinny zosta¢ przez notariusza uprzedzone o braku dzialania
rekojmi. Oczywiscie, okoliczno$¢, ze rgkojmia wiary publicznej w danym
przypadku nie znajduje zastosowania, nie oznacza, ze nabywcy nie chronig
inne przepisy, przyktadowo art. 83 § 2 k.c., ktérych przestanki zastosowania
sg inne (art. 83 § 2 k.c. nie wymaga ujawnienia zbywcy w ksiedze wieczy-
stej).

Dziatanie rekojmi nie jest uzaleznione od prawomocno$ci wpisu, a re-
kojmi¢ wylacza dopiero wzmianka o skardze na orzeczenie referendarza sa-
dowego, apelacji lub skardze kasacyjnej (art. 8 u.k.w.h., kwestia ta zostanie
omoéwiona dalej). Okoliczno$¢, ze nabywca wie, iz wpis jest nieprawomoc-
ny, nie ma wig¢c znaczenia dla oceny jego dobrej wiary'?. Za trafny tez nalezy
uznaé poglad SN wyrazony w wyroku z dn. 27 111 2001 r."*: ,,Nabywca nieru-
chomosci — opierajagc swoje przekonanie, ze zbywca jest ujawniony w ksie-
dze wieczystej jako wlasciciel zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, na
prawomocnym orzeczeniu oddalajgcym wniosek innej osoby o wpisanie jej
do ksiegi wieczystej jako wtasciciela — jest nabywca w dobrej wierze”.

Istotne jest takze to, Ze r¢kojmia wiary publicznej ksiagg wieczystych
nie daje pewnos$ci co do tozsamosci zbywcy, nie chroni wiec nabywcy
w przypadku zawarcia umowy z osobg postugujaca si¢ sfatszowanym do-
wodem tozsamos$ci. SN stwierdzil: ,,Nie wystarczy wigc nabycie od osoby,
ktora podaje si¢ jedynie za identyczng z wpisang, a w rzeczywistosci jest

10 Odmiennie T. Czech, Ksiegi wieczyste..., op. cit., s. 76.

11 Por. jednak art. 1028 k.c., zgodnie z ktorym ,,Jezeli ten, kto uzyskat stwierdzenie nabycia spad-
ku albo poswiadczenie dziedziczenia, lecz spadkobierca nie jest, rozporzadza prawem nalezacym do
spadku na rzecz osoby trzeciej, osoba, na ktorej rzecz rozporzadzenie nastgpuje, nabywa prawo lub
zostaje zwolniona od obowiazku, chyba ze dziala w zlej wierze”. Hipoteza tego przepisu sa objete
sytuacje, gdy dane prawo nalezy do spadku, natomiast zbywca nie jest spadkobierca.

12 B. Jelonek-Jarco, Komentarz, s. 117 1 cytowana tam literatura.

13 IV CKN 274/00, OSNC 2001, nr 11, poz. 167.
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kim$ innym”™, W takim przypadku nie ma miejsca niezgodno$¢ stanu praw-
nego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
a jedynie inna osoba podaje si¢ za osob¢ ujawniong prawidtowo w ksiedze
wieczystej jako uprawniona.

Podkreslenia wymaga, ze r¢kojmia nie sanuje niewaznosci umowy.
Jezeli umowa jest niewazna, nie wywotuje zadnych skutkéw prawnych, nie
znajduje tez do niej zastosowania rekojmia.

Wskaza¢ wreszcie nalezy, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wie-
czystej moze by¢ istotny nie tylko ze wzgledu na mozliwo$¢ dziatania reg-
kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, ale takze na zastosowanie in-
nych instytucji prawa cywilnego. Przyktadowo powota¢ mozna wyrok SN
z 13 XII 2012 r, w ktorym stwierdzono: ,Nabywca nieruchomosci
uregulowanej w ksigdze wieczystej nie moze powotywaé si¢ na bilad
(art. 84 k.c.) co do stanu prawnego nieruchomosci i obcigzenie jej hipoteka, je-
zeli przed zawarciem umowy kupna nieruchomosci nie zapoznat si¢ z trescia
ksiggi wieczystej, poprzestajac na o§wiadczeniu zbywcy o braku obcigzenia
(art. 2 kow.u)”™s,

Istotne znaczenie dla okreslenia obowigzkoéw notariusza wynikajacych
z art. 80 § 2 1 3 pr.not. ma takze wyktadnia pojgcia ,,niezbedne wyjasnienia”.
Trafnie wskazuje M.K. Kolasinski, ,,iz mimo, ze udzielanie niezbednych
wyjasnien zawiera w sobie element doradztwa, to nie jest tego pojecia
synonimem’'. Nalezy przyjac, ze celem natozonego na notariusza obowigz-
ku udzielenia wyjasnien jest umozliwienie potencjalnym stronom czynnos$ci
prawnej podjecie §wiadomej decyzji, m.in. co do wyboru jej formy prawnej
oraz jej konsekwencji prawnych.

III. Ujawnione w ksiedze wieczystej wzmianki oraz ostrzezenia
z art. 8 u.k.w.h.

Zgodnie z art. 8 u.k.w.h., rekojmi¢ wiary publicznej ksigg wieczystych
wylacza wzmianka o wniosku, o skardze na orzeczenie referendarza sado-
wego, o apelacji lub kasacji oraz ostrzezenie dotyczace niezgodnos$ci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym nieruchomosci. Tym samym pojawienie si¢ jakichkolwiek wzmianek
badz ostrzezen w ksiedze wieczystej stanowi¢ powinno zaréwno dla nabywcy
(czy nawet szerzej — dla stron planowanej czynnoS$ci prawnej) jak i dla nota-

14 Orzeczenie SN z dn. 9 X 1959 r., 3 CR 399/59, OSN 1960, nr 3, poz. 87.
15 IV CSK 204/12, Legalis.

16 M.K. Kolasinski, Odpowiedzialnos¢ cywilna notariusza, Torun 2005, s. 60-61. Por. jednak B. Le-
waszkiewicz-Petrykowska, Odpowiedzialnosé profesjonalistéw (2), ,Prawo i Zycie” 1997 z 15 X1, s. 3.
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riusza sygnat ostrzegawczy. Z tre$ci wzmianki nie wynika jednak, co jest jej
przedmiotem, a tym samym, aby méc jednoznacznie ocenic jej znaczenie dla
planowanej czynnos$ci prawnej, konieczne jest poznanie tresci wniosku, kto-
rego wzmianka dotyczy. Co prawda dla notariusza dostep do akt ksiggi wie-
czystej nie jest w zaden sposob ograniczony (art. 36! ust. 2 u.k.w.h.), jednak
wnioski jeszcze nierozpoznane nie znajduja si¢ w aktach ksiggi wieczystej
— nie sg czescia tych akt. Do akt sktada sie tylko dokumenty z wnioskow juz
rozpoznanych i to tylko wtedy, gdy na ich podstawie nastapit wpis. Aby uzy-
ska¢ wglad do wnioskow jeszcze nierozpoznanych, notariusz musiatby uzy-
ska¢ zgod¢ przewodniczacego wydziatu. Istotna jest kazda wzmianka, jed-
nak szczeg6lnej uwagi wymaga wzmianka o wniosku o wpis zakazu zbycia
nieruchomosci, ktory to zakaz moze zosta¢ ustanowiony jako zabezpieczenie
roszczenia niepienieznego (art. 755 § 1 pkt 2 k.p.c.)", jak réwniez wzmianka
o wniosku o wpis ostrzezenia o toczacym si¢ postepowaniu (art. 755 § 1 pkt
5 k.p.c.). Nalezy jednak podkresli¢, ze wzmianka wytgcza dziatanie rekojmi
jedynie w odniesieniu do tego prawa, ktorego dotyczy. Co wigcej, poza sytu-
acja, gdy dotyczy ujawnienia w ksiedze wieczystej zakazu zbywania nieru-
chomosci, nie wytgcza ani nie ogranicza rozporzadzenia prawem, przeciwko
ktoremu skierowane jest ostrzezenie'®. Jednak w sytuacji, gdy zbywca okaze
si¢ nie by¢ uprawnionym do rozporzadzania nieruchomoscia, rekojmia nie
znajdzie zastosowania, a tym samym umowa nie bedzie mie¢ skutku roz-
porzadzajacego (nie dojdzie wigc do przelamania zasady nemo plus iuris).
W istocie, notariusz w przypadku, gdy w ksiedze pojawia si¢ wzmianka,
zawsze powinien samodzielnie ustali¢, czego ona dotyczy, badz uzyskaé
pewne informacje jej dotyczace od stron (przyktadowo, od zbywcy, o ile on
jest wnioskodawca — dysponuje wtedy wnioskiem ztozonym do sadu), a tak-
ze zbadag, jakie skutki ma jej ujawnienie w ksiedze wieczystej. Co do zasady
notariusz nie moze w tym zakresie polega¢ na samych o$wiadczeniach czy
zapewnieniach stron, a zwlaszcza wtedy, gdy juz z tego, co strony twierdza,
wynika, ze informacje te nie sg wiarygodne (co moze by¢ skutkiem niezrozu-
mienia przez nie stanu prawnego). Po ustaleniu tych okoliczno$ci notariusz
powinien strony pouczy¢ o konsekwencjach ujawnienia wzmianki w ksiedze
wieczystej tak, aby decydujac si¢ na zawarcie umowy byly swiadome zwia-
zanego z tym potencjalnego ryzyka. Zawsze jednak do stron nalezy decyzja,

17 W przypadku roszczen pieni¢znych zakaz zbywania moze zosta¢ ustanowiony jedynie w odniesie-
niu do spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu; inne roszczenia pieni¢zne moze zabezpieczy¢
hipoteka przymusowa — por. art. 747 pkt 2 oraz pkt 3 k.p.c.

18 B. Jelonek-Jarco, [w:] J. Pisulinski (red.), B. Jelonek-Jarco, M. Ku¢ka, J. Pisulinski, L. Przy-
borowski, B. Swaczyna, J. Zawadzka, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz. Ustawa o ksiegach
wieczystych i hipotece. Postepowanie wieczystoksiegowe, Warszawa 2014 s. 223, s. 226, A. Oleszko,
Komentarz do art. 80 pr. not., 2012, Lex, Nb. 92.
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czy mimo ujawnienia w ksigdze wieczystej wzmianki decyduja si¢ one na
zawarcie umowy. Wlasnie takiej sytuacji dotyczy wyrok Sadu Apelacyjnego
w Lodzi z 9 X 2014 r., w ktérym stwierdzono: ,,Staranno$¢ zawodowa no-
tariusza — poparta odpowiednim wyksztatceniem i fachowym przygotowa-
niem — odnosi si¢ rowniez do analizy o§wiadczen wiedzy stron transakcji,
o ile dotycza rzeczy istotnych z punktu widzenia bezpieczenstwa i ryzyka
transakcji oraz analizy stanu prawnego nieruchomosci w kontekscie wpisow
1 wzmianek o wpisach w ksiedze wieczystej (tym bardziej jesli chodzi o wpis
ostrzezen) tak aby zapewni¢ stronom nalezyte pouczenia i zapewni¢ w mia-
r¢ mozliwosci najpetniejsza ochrong ich intereséw. Odpowiedzialno$¢ nota-
riusza jest odpowiedzialno$cig samodzielng za jego wilasne dziatania badz
zaniechania”. Trafnie takze podkresla si¢ w orzecznictwie, ze od osoby
wykonujacej zawod notariusza mozna zasadnie wymagaé zar6wno wiedzy
prawniczej, jak 1 zdrowego rozsadku. Obie te cechy sag w rownym stopniu
niezbg¢dne do nalezytego wykonywania roli notariusza jako osoby zaufania
publicznego?.

IV. Ustalenie, czy nieruchomo$¢ wchodzi do majatku wspoélnego
malzonkow

Kolejnym istotnym problemem w praktyce notarialnej jest ustalenie,
czy nieruchomo$c¢?', ktorej okreslona umowa ma dotyczy¢, wehodzi w sktad
majatku wspdlnego malzonkow. Jest to kwestia wazna z tego wzgledu, ze
zgodnie z art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. zgoda drugiego matzonka jest potrzebna do
dokonania czynno$ci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odplatne-
go nabycia nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego, jak rowniez prowa-
dzacej do oddania nieruchomos$ci do uzywania lub pobierania z niej pozyt-
kéw, a stosownie do § 2 wazno$¢ umowy, ktora zostata zawarta przez jedne-
go z matzonkéw bez wymaganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia
umowy przez drugiego matzonka. Powstaje wigc pytanie, jakie sa obowiazki
notariusza, gdy tylko jeden z malzonkéw jest ujawniony w ksigdze wieczy-
stej. W takiej sytuacji, o ile w rzeczywistos$ci wtascicielami sg oboje matzon-
kowie, mozliwe jest dzialanie r¢kojmi wiary publicznej, a to na mocy odesta-
nia z art. 38 k.r.o., zgodnie z ktérym jezeli na podstawie czynno$ci prawne;j
dokonanej przez jednego matzonka bez wymaganej zgody drugiego osoba
trzecia nabywa prawo lub zostaje zwolniona od obowiazku, stosuje si¢ odpo-

19 TACa?241/14, Legalis.
20 Wyrok SA w Krakowie z 17 grudnia 1996 r., I ACa 4/86, TPP 2001, nr 3, s. 121.

21 Prawo uzytkowania wieczystego badz inne prawo.
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wiednio przepisy o ochronie 0sob, ktore w dobrej wierze dokonaty czynnos$ci
prawnej z osobg nieuprawniong do rozporzadzania prawem. Dla analizy tego
zagadnienia istotne jest stanowisko SN wyrazone w wyroku z 17 V 1985 r.22,
zgodnie z ktorym: ,,W systemie obowigzujacego prawa rodzinnego, przyj-
mujacego jako zasade rezym ustawowej wspolnosci majatkowej, mozna
skonstruowa¢ domniemanie, wedlug ktorego okreslone rzeczy w transakcji
dokonywanej przez jednego tylko z matzonkéw zostaly nabyte z majatku
dorobkowego w interesie (na rzecz) ustawowej majatkowej wspolnosci mat-
zenskiej. Natomiast nabycie okreslonej rzeczy w majatku odrebnego mat-
zonka musi wynika¢ wyraznie nie tylko z o§wiadczenia wspdtmalzonka, ale
takze 1 to przede wszystkim — z catoksztaltu okolicznosci istotnych prawnie
z punktu widzenia przepiséw k.r.o.”. Orzeczenie to potwierdza tezg, ze
wszystkie przedmioty nabyte w okresie malzenstwa pozostajacego w ustroju
wspolnosci ustawowej wchodzg do majatku wspdlnego niezaleznie od ich
charakteru 1 sposobu nabycia, a wigc niezaleznie od tego, czy oboje lub je-
den tylko matzonek je nabyt oraz czy nabycie nastgpito na nazwisko dwojga
malzonkéw lub tylko jednego z nich®. Jednak przyjecie istnienia domnie-
mania, ktore skonstruowat SN budzi watpliwosci, poniewaz nie statuuje go
zaden przepis (nie chodzi tu bowiem o domniemanie faktyczne, por. art. 231
k.p.c.). Powstaje tez pytanie o relacj¢ miedzy tym ,,domniemaniem” a do-
mniemaniami z art. 3 u.k.w.h. Czym innym jest bowiem ogdlne okreslenie
konsekwencji prawnych wynikajacych z art. 31 k.r.o., a czym innym okre$le-
nie, czy w danej sytuacji rgkojmia begdzie dziata¢ ze wzgledu na dobrg wiare
nabywcy. Nalezy tu jednak rozr6zni¢ dwie sytuacje: gdy nabywca nie wie,
czy jego kontrahent (zbywca) pozostaje w zwigzku malzenskim oraz gdy ma
tego $wiadomos¢. Jezeli nabywca nie dysponuje informacjami co do stanu
cywilnego zbywcy, nie ma podstaw do wymagania od niego uzyskania in-
formacji w tej kwestii. Jedynym zrodtem informacji mogtby by¢ zreszta sam
zbyweca, ktéry nie zawsze musi udzieli¢ informacji zgodnej z prawda, a nie
wydaje si¢ mozliwe uzyskanie informacji o stanie cywilnym zbywcy w inny
sposob*. W petni aktualny pozostaje wigc poglad SN, wyrazony jeszcze na
gruncie dekretu — Prawo rzeczowe, ze nabywca od osoby wpisanej do ksiegi

22 III CRN 119/85, Legalis.

23 A. Oleszko, Komentarz do art. 80, nb. 95, 2012, Lex; por. uchwata SN z 7 III 1969 r., IlI CZP
10/69, Legalis.

24 Tu warto siggnac¢ do wyroku SN z 16 IV 2003 r., I CKN 1409/00, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 113,
w ktorym Sad stwierdzit: ,,W sprawie o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (art. 10 ustawy z dn. 6 VII 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, tekst jednolity: Dz.U.
2001, Nr 124, poz. 1361) na pozwanym nabywcy, ktérego nie chroni regkojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych, spoczywa ci¢zar dowodu, ze wlasno$¢ nieruchomosci wpisanej na rzecz jednego z mat-
zonkow, nabytej w czasie trwania wspdlnosci ustawowej, stanowi majatek odrebny tego matzonka”.
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wieczystej jako wilasciciel nie jest obowigzany badaé, czy osoba ta pozosta-
je w zwiazku matzenskim i czy z tego powodu nieruchomos¢ nie jest objeta
wspolnoscig ustawowa?. Co do zasady zard6wno notariusz jak i nabywca moga
polega¢ na o$wiadczeniach zbywcy w tym zakresie.

Nieco odmiennie nalezy ocenié¢ przypadek, gdy nabywca wie, ze jego
kontrahent pozostaje w zwigzku matzenskim. Istotng wskazéwka moze tu
by¢ orzeczenie z 11 IX 1961 r.*, w ktorym SN stwierdzil: ,,Domniemania
okreslonego w art. 18 § 1 pr. rzecz. nie moze podwazy¢ okoliczno$¢, ze
osoba wpisana do ksiegi wieczystej jako wihasciciel nieruchomosci pozosta-
je w zwiazku matzenskim”. Orzeczenie to, chociaz zostato wydane jeszcze
na gruncie dekretu prawo rzeczowe, nie stracito na aktualno$ci, poniewaz
takze obecnie domniemania zgodno$ci prawa jawnego z ksigegi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 u.k.w.) nie obala okoliczno$¢,
ze osoba wpisana do ksiggi wieczystej jako witasciciel pozostaje w zwigzku
matzenskim. Dlatego tez ocena dobrej wiary nabywcy w przypadku, gdy
zbywca wpisany do ksiggi wieczystej jako wytaczny wiasciciel nierucho-
mosci pozostaje w zwigzku matzenskim, wymaga szczegolnej ostroznosci.
W uchwale z 5 V 1993 r.?” SN stwierdzit: ,,W zlej wierze nabywca hipo-
teki pozostaje takze wtedy, gdy poprzestaje na o§wiadczeniu ustanawiaja-
cego hipoteke, ze obcigzana nieruchomos¢ stanowi jego majatek odrebny,
jezeli przy zachowaniu zawodowej starannos$ci mogt byt z tatwoscig ustalic,
ze nieruchomos¢ ta jest w rzeczywisto$ci przedmiotem wspdlnosci majatko-
wej matzenskiej”. Poglad ten wydaje si¢ podziela¢ A. Szpunar w glosie do
tej uchwaty?®. Odmiennego zdania jest natomiast P. Mysiak, wedlug ktérego
jest to teza dyskusyjna, gdyz musza zaj$¢ szczegolne okoliczno$ci, aby wy-
magac od nabywcy dazenia do ustalenia, czy nieruchomos$¢ wchodzi w sktad
majatku wspolnego®. Nalezy si¢ zgodzi¢ ze stanowiskiem P. Mysiaka. Jezeli
nabywca ma $wiadomos¢ tego, ze zbywca pozostaje w zwigzku malzenskim,
powinien podja¢ dodatkowe czynno$ci majace na celu ustalenie, czy nieru-

25 Orzeczenie SN z 8 IX 1954 r., I CO 18/54, OSN 1955, poz. 45. A. Kunicki wskazal na prak-
tyczne problemy w przeprowadzeniu takiego ,,dochodzenia” (przede wszystkim ingerencj¢ w sprawy
rodzinne); idem, Domniemania w prawie rzeczowym, Warszawa 1969, s. 167-168. Podobnie T. Czech,
Ksiegi wieczyste..., op. cit., s. 126; odmiennie J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste. Komentarz do art.
1-58% w.k.w.h. oraz art. 626'-626" k.p.c., tom I, Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 247.

26 1 CR 932/60, OSNCP 1963, nr 1, poz. 18.

27 I CZP 52/93, OSN 1993, nr 12, poz. 218.

28 A. Szpunar, Glosa do uchwaty SNz 5 V 1993 r., Il CZP 52/93, OSP 1994, nr 12, s. 573.

29 P. Mysiak, Pojecie ztej wiary w odniesieniu do instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg wieczy-
stych, ,,Rejent” 2002, nr 9, s. 85.
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chomos$¢ wchodzi w sktad majatku wspdlnego, czy tez osobistego, jedynie
w przypadku, gdy ma watpliwosci co do stanu prawnego nieruchomosci —
z okreslonych wzgledow nie jest pewien, czy nieruchomos$¢ nie wchodzi do
majatku wspdlnego zbywcy i jego malzonka (podkreslenia jednak wymaga,
ze nabywca powinien zapozna¢ si¢ ze stanem faktycznym nieruchomosci,
a w szczegolnosci ustali¢, w czyim posiadaniu si¢ znajduje®’). Natomiast
naktadanie na nabywce obowiazku, by w kazdym przypadku, gdy zbywca
pozostaje w zwigzku malzenskim, podejmowal dziatania majace na celu
weryfikacje tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, nie
ma podstaw w brzmieniu art. 6 ust. 2 u.k.w. (mimo r6éznicy w jego redakcji
w porownaniu z art. 20 pr. rzecz.) 1 wykracza poza dbatos¢, o jakiej] mowa
w art. 6 ust. 2 uk.w.3! Poglad ten znajduje takze poparcie w uchwale SN
z 22 I1X 1954 r.*?, ktora zapadta jeszcze na gruncie dekretu prawo rzeczowe
— Sad uznal w niej, ze nabywca nieruchomosci od osoby wpisanej do ksiegi
wieczystej jako jedyny wiasciciel moze powotywac si¢ na rgkojmie, mimo
ze w chwili nabycia wiedzial, iz zbywca pozostaje w zwigzku matzenskim
1 ze nabyt on nieruchomo$¢ w czasie jego trwania. Zdaniem SN z faktu, ze
sprzedawca nieruchomosci pozostaje w zwigzku malzenskim, nie mozna
jeszcze wysnu¢ wniosku, iz nieruchomos$¢ stanowi przedmiot wspolnosci
ustawowej 1 nalezy uzna¢, ze $wiadomos¢ tej okoliczno$ci nie stanowi
przeszkody do powolywania si¢ nabywcy na rgkojmi¢ wiary publicznej
ksiag wieczystych. Sad podkreslil, ze skoro w $wietle art. 22 pr. rzecz. przy-
pisanie ztej wiary nabywcy jest mozliwe wyltacznie w sytuacji, gdy wie on
o tym, ze tre$¢ ksigegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym, to w rozwazanym stanie faktycznym dla przypisania ztej wiary
konieczne byloby stwierdzenie $§wiadomosci nabywcy, ze nieruchomos$¢
wchodzita w sktad majatku wspolnego matzonkéw. Oczywiscie, odwolujac
si¢ do zacytowanego orzeczenia SN nalezy mie¢ swiadomos$¢, ze w obec-
nym stanie prawnym w zlej wierze jest nie tylko ten, kto wie o niezgodnosci
tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ale takze ten, kto

30 T. Czech, Ksiggi wieczyste..., op. cit., s. 125 i powotana tam literatura. Por. tez wyrok SN z 26
12011 r., IV CSK 285/10, Legalis.

31 Odmiennie S. Rudnicki, wedlug ktérego w kazdym wypadku nabywca powinien dowiedzie¢ sig,
czy nieruchomo$¢ zostala nabyta przez #¥**¢ w czasie trwania malzenstwa, a jezeli tak — to sprawdzic,
czy stanowi ona przedmiot majatku osobistego zbywcy. Zdaniem autora t¢ ostatnia informacj¢ mozna
uzyska¢ bez trudu, zwracajac si¢ do wspotmalzonka; idem, Dwa problemy rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych, ,,Przeglad Sadowy” 2002, nr 6, s. 7-8. Tu nalezy jedynie podkresli¢, ze uzyskanie
informacji o wlasnosci nieruchomosci od wspdtmatzonka czgsto moze by¢ zawodne — malzonek ten
nie ma bowiem obowigzku przedstawienia sytuacji zgodnie z prawda, moze tez w ogéle odmowic
udzielania takiej informacji.

32 ICR 28/54, OSN 1955, poz. 44.
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z tatwos$cig mogt si¢ o tej niezgodnosci dowiedzie¢. Mimo tego mozna przyjac,
ze w sytuacji, gdy nabywca wie, iz zbywca pozostaje w zwigzku matzenskim,
nie jest zasadne w kazdym przypadku wymaganie od niego podjecia dziatan
majacych na celu ustalenie, czy nieruchomo$¢ wchodzi w sktad majatku
wspolnego. Skoro przyjecie ztej wiary mozliwe jest wylacznie w przypadku,
gdy nabywca mogt si¢ dowiedzie¢ z tatwoscig o niezgodnosci, nie mozna w tym
zakresie stawia¢ mu wygorowanych wymagan, a przede wszystkim naktada¢ na
niego kazdorazowo obowigzku nieufnosci co do wpiséw w ksiedze wieczystej
1 badania ich zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym. Przyjecie odmien-
nego pogladu prowadziloby do tego, ze dobra wiar¢ nabywcy nieruchomosci
od osoby pozostajace] w zwigzku matzenskim oceniatoby si¢ z uwzglednieniem
ostrzejszych kryteriow niz dobra wiare osoby, ktdra nabywa nieruchomo$¢ od
osoby niepozostajacej w zwigzku malzenskim, a brak podstaw do przyjecia ta-
kiego roznicowania na gruncie art. 6 ust. 2 u.k.w.h. Co wigcej, w istocie takie
podejscie pozbawialoby praktycznego znaczenia wpisy dotyczace osob pozo-
stajacych w zwigzkach matzenskich i nakazywalo postawi¢ pytanie o sens pro-
wadzenia ksigg wieczystych jako rejestrow publicznych, skoro rownoczesnie
nakazuje si¢ uczestnikom obrotu aprioryczng do nich nieufnos$¢.

W praktyce notariusze wymagaja od stron czynno$ci prawnej oswiad-
czen co do tego, czy pozostajg w zwigzku matzenskim i czy dana rzecz, ktore;j
umowa ma dotyczy¢, wchodzi w sktad majatku wspdlnego. Takie dzialanie
nalezy uzna¢ za trafne, biorgc pod uwagg rygorystyczne stanowisko prezen-
towane przez SN (w istocie stawiajacy wymagania dalej idace niz te wyni-
kajace z art. 6 ust. 2 u.k.w.h.)*. Podkreslenia jednak wymaga, ze notariusz
nie odpowiada za ztozenie nieprawdziwego o§wiadczenia przez strong czyn-
nos$ci prawnej, a co wigcej, zaden przepis ustawy nie przewiduje mozliwosci
odbierania przez notariusza od strony czynnosci prawnej o$wiadczenia pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej o jej sytuacji rodzinnej i majatkowej**.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze dla nabycia nieruchomosci** od
nieuprawnionego malzonka ujawnionego w ksiedze wieczystej konieczne
jest, by nabywca nie mogt si¢ z tatwoscia dowiedzie¢ o tym, ze w istocie
wchodzi ona do majatku wspolnego matzonkow. Jezeli wiec w ogdle nie
wie o tym, ze zbywca pozostaje w zwigzku matzenskim, jego dobra wiara
co do zasady nie budzi watpliwosci. Jezeli natomiast wie, ze jego kontrahent
pozostaje w zwigzku malzenskim, ale nie pojawiaja si¢ zadne okolicznosci,

33 Por. B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, Warszawa 2011, s. 294 i n.
34 Por. jednak art. 95¢ pr.not.

35 Regkojmia moze oczywiscie chroni¢ takze nabywcow innych praw rzeczowych, ale dla utatwienia
odnosz¢ si¢ w artykule tylko do najbardziej standardowego przyktadu nabycia wlasnos$ci nierucho-
mosci.
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ktére moglyby wzbudzi¢ watpliwo$¢ co do rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomo$¢ (okolicznos$cig taka mogloby by¢ posiadanie nieruchomosci
przez oboje matzonkéw), takze mozna przyjac jego dobrag wiarg.

V. Prowadzenie kilku ksiag wieczystych dla jednej nieruchomosci

Bardzo istotnym ryzykiem jest tez prowadzenie kilku ksiag wieczy-
stych dla jednej nieruchomosci. W takiej sytuacji przyjmuje si¢ bowiem,
ze o ile wpisy w tych ksiggach sg sprzeczne, rekojmia nie moze dziata¢, bo-
wiem nikt nie moze si¢ zastania¢ nieznajomoscig wpiséw dokonanych w ksig-
dze wieczystej (art. 2 u.k.w.h.)*® albo tez jej dzialanie jest wytgczone ze wzgle-
du na zI3 wiar¢ nabywcy*’. Prowadzenie kilku ksigg wieczystych zwykle jest
skutkiem odlaczenia cze$ci nieruchomosci z nieruchomosci glownej i1 zatoze-
nia dla niej ksiegi wieczystej bez jednoczesnego dokonania stosownych zmian
w ksiedze prowadzonej dla nieruchomosci gléwnej. Powstaje wigc pytanie,
czy notariusz powinien kazdorazowo bada¢ histori¢ nieruchomosci, spraw-
dza¢ wszystkie informacje w ksiggach wieczystych 1 w konsekwencji ustalic,
czy ksiggi te sg prowadzone w prawidlowy sposob. Wydaje sie, ze odpowiedz
na to pytanie winna by¢ negatywna. W przypadku odtgczania czg$ci nierucho-
mosci to sad wieczystoksiggowy winien dopilnowac prawidtowosci ujawnie-
nia informacji o tym w ksiggach wieczystych. Nie mozna — jako zasady — na-
ktada¢ takiego obowiazku na notariusza. Inaczej przedstawiaja si¢ obowigzki
notariusza w sytuacji, gdy badajac ksiege wieczysta powezmie watpliwosci
co do powierzchni nieruchomosci, badz tez gdy strona planowanej czynno-
$ci prawnej zwrdci mu na takie watpliwosci uwage. Wtedy notariusz powi-
nien badz podjac¢ si¢ ustalenia rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci,
tj. zbada¢ histori¢ odlaczenia nieruchomosci, badz skierowac strony
potencjalnej czynnosci prawnej po porade do adwokata badz radcy prawnego
informujac o skomplikowanej sytuacji faktycznej i prawne;.

Warto takze podkresli¢, ze w przypadku zatozenia ksiegi wieczystej
dla nieistniejacej nieruchomosci lokalowej fakt prowadzenia dwoéch ksiag
dla jednej nieruchomosci, tj. osobnej ksiegi dla nieruchomosci ,,wyjsciowe;j”
1 osobnej — dla nieistniejgcej nieruchomosci lokalowej, nie wytacza dziatania
rekojmi. Wszak w takiej sytuacji wpisy w tych ksiggach nie sg sprzeczne,
lecz uzupeniajg sie*®.

36 Przyktadowo uchwata SN z 24 X 2003 r., III CZP 70/03, Legalis.
37 B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., op. cit., s. 100 i n.
38 Ibid., s. 169-170.
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VI. Stosowanie ogolnych klauzul w aktach notarialnych

Na koniec rozwazan warto postawi¢ pytanie o role ogoélnych klauzul
oraz rdznego rodzaju pouczen zamieszczanych w aktach notarialnych oraz
ich znaczenia, w szczegdlnosci z perspektywy mozliwosci dziatania rekoj-
mi wiary publicznej ksiag wieczystych. Pytanie to jest tym bardziej istotne,
ze sady (przede wszystkim wieczystoksiggowe) zdaja si¢ w ostatnich czasach
przywigzywac wielka wage do oswiadczen zawartych w aktach notarialnych
(badz ich braku). Warto przywota¢ tu fragment jednego z orzeczen sadow
rejonowych cytowanego przez A. Oleszke: ,, Koncepcja przyjeta w przed-
miotowej umowie [...] polegajaca na uzyciu stowa «zobowigzuje si¢» oraz
odwotaniu do tresci art. 155 § 1 k.c. jest o tyle ryzykowna, Ze przepis ten nie
zostal zacytowany w umowie, ani nie odebrano od stron oswiadczenia,
Ze jest im znany. W ocenie Sgdu Rejonowego powoduje to, ze na podstawie
samej tre§ci umowy nie mozna ustali¢, jaki byt zgodny zamiar stron 1 jaki
skutek prawny wywotat (powstanie roszczenia o przeniesienia wlasnosci czy
definitywna zmiana stanu wtasnosci)” (podkreslenie wiasne)*.

Celowym jest takze przytoczenie wyroku SN z 9 X 1981 r.* Z opi-
su stanu faktycznego sprawy, w ktorej zostat on wydany, mozna wniosko-
wac, ze w akcie notarialnym umowy sprzedazy, na podstawie ktorej pozwani
mieli naby¢ wlasno$¢ nieruchomosci, zostala zawarta klauzula, iz nabywcy
sa $wiadomi nabycia wlasno$ci nieruchomosci wbrew przepisom ustawy
o uregulowaniu wiasnosci gospodarstw rolnych z 1971 r. Jak wynika z ze-
znania notariusza, nie miat on co prawda wiedzy o tym, ze postgpowanie
uwlaszczeniowe faktycznie toczyto si¢ w odniesieniu do zbywanej nieru-
chomosci, klauzule takie byly jednak zamieszczane w kazdym akcie nota-
rialnym wlasnie w celu wylaczenia dziatania r¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych. Rownoczesnie w akcie notarialnym zawarte zostalo o$§wiad-
czenie zbywcow, ze nie nastgpita utrata wlasnosci nieruchomosci w trybie
ustawy o uregulowaniu wtasno$ci gospodarstw rolnych. Na tej okolicznos$ci
opart si¢ SN stwierdzajac, ze ogdlna klauzula o podanej tresci nie mogta
wytacza¢ dobrej wiary nabywcow. Miedzy glosatorami wyroku nie byto na-
tomiast zgodno$ci co do oceny skutkéw zamieszczenia w akcie notarialnym
tego rodzaju klauzuli. W ocenie S. Rejmana nabywcy, ktdrzy zostali poucze-
ni przez notariusza o mozliwosci, ze zbywcy moga juz nie by¢ wlascicie-
lami nieruchomosci i nie podejmuja zadnych czynnosci, aby to sprawdzic,

39 A. Oleszko, Glosa do postanowienia Sgdu Okregowego w Tarnowie, z 21 X 2013 r., 1 Ca 404/13,
~Rejent” 2014, nr 3, s. 89. W sprawie zostalo takze wydane przez SN postanowienie z 5 XII 2014 r.,
III CSK 45/14, Legalis.

40 III CRN 199/81, OSNC 1982, nr 4, poz. 57. Por. Glosa S. Rejman, OSPiKA 1982, nr 7-8, poz. 123.
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sg nabywcami w zltej wierze*'. Odmienny poglad wyrazit P. Ochatek w glosie
do tego samego wyroku SN*2, Autor ten trafnie stwierdzit, ze klauzula zawar-
ta w umowie sprzedazy ma tylko takie znaczenie, ze uprzedza nabywcow
0 obowigzywaniu ustawy z 1971 r., ale nie wylacza ich dobrej wiary. Arty-
kut 22 pr.rzecz. do przypisania nabywcy ztej wiary wymagat wiedzy o tym,
ze zbyweca nie jest wlascicielem zbywanej nieruchomosci, co w stanie fak-
tycznym, w ktorym wyrok zostat wydany przez SN, z calg pewnoS$cig nie
miato miejsca. Takze na gruncie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
zgodnie z ktorg w zlej wierze pozostaje takze ten, kto z tatwoscig mogt si¢
dowiedzie¢ o niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, nabywcom w przedstawionym stanie faktycznym nie mozna by-
toby przypisac ztej wiary**. W umowie zostata bowiem zawarta klauzula in-
formujaca nabywcow o dziataniu ustawy uwlaszczeniowej, ale jednoczesnie
zbywcy ztozyli os§wiadczenie, ze nie nastapita utrata wtasnosci zbywanej nie-
ruchomosci w trybie tej ustawy. Nabywcy nie mieli wiec zadnych podstaw
co do tego, by mie¢ watpliwosci dotyczace stanu prawnego nieruchomosci
ujawnionego w ksigdze wieczystej, a dopiero w takim wypadku zasadne by-
toby wymaganie od nich podjecia czynnosci majacych na celu wyjasnienie
tych watpliwosci, ich zaniechanie za$ skutkowatoby przypisaniem im zlej
wiary. Ostrzezenia wpisane do aktu notarialnego przez notariusza niepo-
parte konkretnymi okoliczno§ciami nie mogg skutkowa¢ natozeniem na na-
bywce obowiazku badania stanu prawnego nieruchomosci takze na gruncie
art. 6 ust. 2 uk.w. 1 w konsekwencji stanowi¢ podstawy do przypisania
mu ztej wiary. Zamieszczenie tego rodzaju o$wiadczen (ostrzezen) w ak-
cie notarialnym nie zwalnia tez notariusza od ewentualnej odpowiedzial-
nosci odszkodowawczej, jezeli nie dopelnit obowigzkéw wynikajacych
z art. 80 pr.not.

VII. Podsumowanie

Jak wynika z powyzszych uwag, oceniajac obowigzki notariusza przez
pryzmat rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych nalezy by¢ bardzo
ostroznym. Rolg notariusza nie jest zastgpowanie stron czynno$ci prawnej
ani sagdu wieczystoksiggowego w korygowaniu btednych wpisow do ksiggi
wieczystej. Nalezy zaakceptowac¢ stanowisko, ze jezeli notariusz zapewni
klienta o stanie rzeczy niezgodnym z tre§ciami wpisoOw do ksiegi wieczystej

41 Glosa S. Rejman, OSPiKA 1982, nr 7-8, poz. 123, s. 278.
42 P. Ochatek, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z 9 X 1981 r., 11 CRN 199/81, NP 1984, nr 3, s. 127.
43 Jbid.,s. 128.
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badz ze ztozonymi wnioskami, to nie zachowuje staranno$ci w rozumieniu
art. 49 i ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode w catosci*. Brak jednak podstaw
do naktadania na notariusza — jako zasady — obowigzku badania zgodnos$ci
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym i dzielenia si¢ wszystkimi swoimi watpliwos$ciami ze stronami pla-
nowanej czynnos$ci prawnej. Mozna tez wskazaé, ze w istocie podzielnie si¢
przez notariusza jego watpliwosciami co do stanu prawnego ujawnionego
w ksigdze wieczystej moze by¢ ryzykowne®: jesli strona w konsekwencji
tego zrezygnuje z zawarcia umowy, ale ostatecznie okaze si¢, ze obawy no-
tariusza byly bezzasadne, za$ nieruchomo$¢ nabyt inny podmiot, pierwotnie
zainteresowany jej kupnem moze mie¢ pretensje do notariusza i probowac
nawet pociggng¢ go do odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tego tytutu.
Oczywiscie nie oznacza to, ze roszczenia takie bylyby w kazdym przypad-
ku uzasadnione, bowiem notariusz moglby si¢ powotywac na to, iz dziatat
w wykonaniu swojego ustawowego obowigzku czuwania nad nalezytym za-
bezpieczeniem praw i stusznych interesoOw stron oraz innych oséb, dla kto-
rych czynno$¢ ta moze powodowac skutki prawne oraz obowiazku udzie-
lania stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnos$ci
notarialne;j. Istotne jest wigc wywazenie przez notariusza, jakie wyjasnienia
w danych okolicznos$ciach sg ,,niezbedne”, aby nalezycie zabezpieczy¢ pra-
wa 1 stuszne interesy stron oraz innych osob.

44 Wyrok SN z 17 V 2002 r., I CKN 1157/2000, ,,Lex Polonica” nr 385100.

45 Por. tez Z. Truszkiewicz, Wplyw prawa o notariacie na instytucje rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych, [w:] E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Rozprawy..., op. cit., s. 501-502.
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Tomasz Kot*

Wejscie w Zycie rozporzadzenia spadkowego
— wybrane zmiany w prawie polskim

I. Wstep

Dnia 17 VIII 2015 r. weszta w zycie ustawa z 24 VII 2015 r. o zmia-
nie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy — Prawo o notariacie
oraz niektorych innych ustaw' (zwana dalej nowelg). Data wejScia tej ustawy
zostata podyktowana regulacja zawartg w art. 83 ust. 1 rozporzadzenia Par-
lamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012 z 4 VII 2012 r. w sprawie
jurysdykcji, prawa wlasciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyj-
mowania 1 wykonywania dokumentéw urzedowych dotyczacych dziedzicze-
nia oraz w sprawie ustanowienia europejskiego poswiadczenia spadkowego?
(zwanego dalej rozporzadzeniem spadkowym). Nowela zostata uchwalona na
wniosek rzadu®. Ministerialny projekt noweli zostal przygotowany na podsta-
wie projektu opracowanego przez Komisj¢ Kodyfikacyjng Prawa Cywilnego
przy Ministrze Sprawiedliwosci®. Rzecz jasna rozporzadzenie spadkowe nie
wymaga dla swej skutecznosci przyjecia jakiejkolwiek regulacji krajowe;.
Majac na uwadze tres¢ rozporzadzenia spadkowego, rzad zdecydowat si¢
na regulacj¢ kwestii zwigzanych z wykonywaniem przepisOw rozporzadze-
nia spadkowego przez polskie organy stosowania prawa. Perspektywa euro-
pejska towarzyszy od samego poczatku instytucji notarialnego stwierdzenia
praw do spadku — aktowi po§wiadczenia dziedziczenia. Warto przypomnie¢,
ze w 2007 roku w kontekscie wprowadzenia instytucji notarialnego poswiad-
czenia praw do spadku — aktu poswiadczenia dziedziczenia, odwotywano si¢
do prowadzonych wowczas prac nad ujednoliceniem norm jurysdykcyjnych
oraz norm kolizyjnych w sprawach spadkowych, jakie toczyty si¢ woéwczas
w instytucjach unijnych, czyli nad rozporzadzeniem spadkowym?”.

* Notariusz w Krakowie.

1 DzU.z11 VII 2015 r., poz. 1137.

2 Dz.Urz. UE L2012, s. 107.

3 Druk sejmowy nr 3516, dostep: http://www.sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=3516.

4 Projekt Komisji Kodyfikacyjnej zostal przygotowany przez Zesp6t Problemowy pod przewodnic-
twem prof. Maksymiliana Pazdana. Projekt zostat opublikowany w , Kwartalniku Prawa Prywatnego”
2014, R. XXIII, z. 4, s. 991-1003, dostgp takze: http://bip.ms.gov.pl/pl/dzialalnosc/komisje-kodyfika-
cyjne/komisja-kodyfikacyjna-prawa-cywilnego/.

5 Por. uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo o notariacie oraz niektérych in-
nych ustaw, Druk 1651 z 2007 roku, dostep: http://orka.sejm.gov.pl/proc5.nsf/opisy/1651.htm, a takze
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Podstawowym celem noweli jest zharmonizowanie polskiego systemu praw-
nego z rozwigzaniami rozporzadzenia spadkowego. Rozporzadzenie spad-
kowe wprowadza instytucje europejskiego poswiadczenia spadkowego. In-
stytucja ta wymaga wprowadzenia zmian do prawa krajowego cho¢by co do
wskazania organu uprawnionego do sporzadzania europejskiego poswiad-
czenia spadkowego. Wobec przyjecia, ze w Polsce europejskie poswiadcze-
nia spadkowe sporzadzane beda przez sady oraz notariuszy, wprowadzono
nowelg przepisy dostosowujace regulacje procedury sporzadzania europej-
skiego po$wiadczenia spadkowego zawarte w rozporzadzeniu spadkowym.
Zagadnienie to nie jest przedmiotem dalszych rozwazan.

Wprowadzone nowelg zmiany w prawie o notariacie majg istotne zna-
czenie dla praktyki notarialnej. Tytutem sygnalizacji przywotam zmiang pro-
cedury odmowy dokonania czynnosci notarialnej. Dokonano nowej regulacji
odmowy dokonania czynnosci notarialnej. Odmowe dokonania czynnos$ci
notarialnej notariusz stwierdza w protokole notarialnym. Uzasadnienie od-
mowy sporzadza si¢ na pis$mie na zadanie zainteresowanej osoby. Podstawa
odmowy dokonania czynnos$ci notarialnej sg okoliczno$ci wskazane w usta-
wie. Ztamano dotychczasowa zasade, ze powodem dokonania odmowy
dokonania czynno$ci notarialnej moze by¢ tylko sprzeczno$¢ z prawem za-
mierzonej czynnosci. Powodem odmowy dokonania czynnosci notarialne;j
moze by¢ takze odmowa zaplaty zaliczki na pokrycie wydatkéw notariu-
sza w zwigzku ze sporzadzaniem europejskiego poswiadczenia spadkowego
(art. 95s § 1 pr.not.). Ustawodawca zdecydowat si¢ tu na rozszerzenie pod-
staw odmowy dokonania czynno$ci notarialnej takze na okolicznosci nie-
zwigzane z jej trescig. Wydaje sie, ze zmiana ta otwiera droge do dalszych
zmian procedury notarialnej w tym kierunku. Zasadnicze zmiany dotyczg pro-
cedur sporzadzania oraz tresci protokotu dziedziczenia i1 aktu po$wiadczenia
dziedziczenia; wybrane zmiany sg przedmiotem ponizszych rozwazan.

II. Kwestie intertemporalne

Zgodnie z art. 10 nowela wchodzi ona w zycie 17 VIII 2015 r., przy
czym zgodnie z art. 9 noweli, nie stosujemy do spadkoéw otwartych przed
dniem 17 VIII 2015 r. nastgpujacych zmian wprowadzonych nowela:
art. 1142'-1142% kodeksu postepowania cywilnego, art. 79 pkt 1b
1art. 95q—95x pr.not. oraz art. 66a ustawy prawo prywatne mi¢dzynarodowe.
Powotane przepisy kodeksu postgpowania cywilnego oraz prawa o notaria-
cie dotycza sporzadzania europejskich poswiadczen spadkowych, natomiast

wypowiedz K. Grzybczyk, M. Szpunar, Notarialne poswiadczenie dziedziczenia jako alternatywny
sposob stwierdzania prawa do dziedziczenia, ,,Rejent” 2006, nr 2(178), s. 46 i nast.
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art. 66a ustawy prawo prywatne mi¢dzynarodowe stanowi odwolanie do

rozporzadzenia spadkowego, jako zrédta norm kolizyjnych dla spraw spad-

kowych. Rozwigzanie to podyktowane jest regulacjg zawartg w art. 83 ust.

1 rozporzadzenia spadkowego. W mysl art. 83 ust. 1 rozporzadzenia spad-

kowego, stosuje si¢ je do dziedziczenia po osobach zmartych w dniu lub po

dniu 17 VIII 2015 r. Rozporzadzenie spadkowe zawiera regulacje zar6wno
kwestii jurysdykcyjnych, jak i prawa wilasciwego. W ten sposob zerwano

z zasada stosowania jednolitych norm jurysdykcyjnych dla spraw wniesio-

nych po wejsciu w zycie nowych przepisow. W podobnych sytuacjach pra-

wodawca z reguly przewidywat, Ze nowe przepisy jurysdykcyjne stosuje si¢
do kazdej sprawy wniesionej po dacie wejscia w zycie nowych przepisow®.

W polskiej praktyce notarialnej mozliwe sg nastepujace sytuacje:

a) spadek otwarty przed dniem 17 VIII 2015 r., przed ta data nie sporzadzo-
no protokotu dziedziczenia i nie sporzadzono aktu poswiadczenia dzie-
dziczenia,

b) spadek otwarty w dniu lub po dniu 17 VIII 2015 r.

Ad a) Wobec brzmienia art. 83 ust. 1 rozporzadzenia spadkowego, prawo

wlasciwe dla sprawy spadkowej ustalamy na podstawie przepisow kolizyj-

nych obowigzujacych w dacie otwarcia spadku. Beda to przepisy art. 64—66

ustawy z 4 1I 2011 r. Prawo prywatne miedzynarodowe, obecnie uchylone

przez nowelg, lub przepisy uméw migdzynarodowych’. Z tego samego po-
wodu jurysdykcje krajowa ustalamy na podstawie przepiséw kodeksu poste-
powania cywilnego (art. 1108 k.p.c.)®.

Przy sporzadzaniu aktu poswiadczenia dziedziczenia w tych sprawach
nie obowigzuja ograniczenia wynikajace z uchylonego art. 95e pkt 3 pr.not.
oraz art. 95e pkt 4 pr.not. w brzmieniu sprzed 17 VIII 2015 r. Do tych spraw

6 Dla przyktadu polskie rozwiazanie, potwierdzajace t¢ zasade w art. 8 ustawy z 5 XII 2008 r.
o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 30 XII
2008 r.): ,,Art. 8. 1. Przepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ do postgpowan wszczetych po dniu jej wej-
Scia w zycie, z zastrzezeniem ust. 2—5. 2. Jezeli sad mial jurysdykcje krajowa w sprawie na podstawie
okreslonej w przepisach dotychczasowych, jurysdykcja ta istnieje nadal, choéby ta podstawa nie byta
przewidziana w przepisach ustawy. 3. Sad nie moze uzna¢, ze brak jest jurysdykcji krajowej, jezeli
w sprawie istnieje podstawa jurysdykcji okreslona w przepisach ustawy, cho¢by ta podstawa nie byta
przewidziana w przepisach dotychczasowych”.

7 Kwestie stosowania umoéw mi¢dzynarodowych w sprawach spadkowych zostala uregulowa-
na w art. 75 rozporzadzenia spadkowego. Zagadnienia te nie sa przedmiotem niniejszego artykutu.
Na ten temat P. Czubik, [w:] M. Zatucki (red.), Unijne rozporzqdzenia spadkowe nr 650/2012. Komen-
tarz, Warszawa 2015, s. 342-350.

8 Przypomne, ze juz od 1 VII 2009 r. do jurysdykcji krajowej naleza sprawy spadkowe, jezeli spad-
kodawca w chwili $§mierci byl obywatelem polskim lub miat miejsce zamieszkania badz miejsce zwy-
ktego pobytu w Rzeczypospolitej Polskiej. Do jurysdykcji krajowej naleza rowniez sprawy spadkowe,
jezeli majatek spadkowy albo jego znaczna czg¢$¢ znajduje si¢ w Rzeczypospolitej Polskiej (art. 1108
k.p.c.).
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stosuje si¢ nowe przepisy proceduralne, na przyktad mozna zastosowac¢ obok
trybu jednoczesnej obecnosci 0sob zainteresowanych przy sporzadzeniu pro-
tokotlu dziedziczenia, tak zwany tryb sukcesywny sporzadzania protokotu
dziedziczenia (art. 95ca pr.not.), czy poswiadczenie dziedziczenia na podsta-
wie ogloszen (art. 95¢ § 3 pr.not.). Zgodnie z nowg regulacja notariusz moze
zwracac si¢ do organow administracji publicznej oraz organow wykonuja-
cych zadania z zakresu administracji publicznej o udzielenie informacji lub
wydanie dokumentoéw stanowigcych dowod faktu istotnego dla sporzadzenia
aktu poswiadczenia dziedziczenia. Dalej, notariusz moze zwroci¢ si¢ do Mi-
nistra Sprawiedliwosci o udzielenie tekstu wlasciwego prawa obcego. Celem
ustalenia tresci wlasciwego prawa obcego notariusz moze zastosowac takze
inne odpowiednie $rodki (art. 95da pr.not.).

Ad b)Wobec brzmienia art. 83 ust. 1 rozporzadzenia spadkowego zaré6wno
jurysdykcje krajowa, jak 1 prawo wtasciwe dla dziedziczenia okreslamy na
podstawie przepiséw rozporzadzenia spadkowego.

III. Ograniczenia jurysdykcyjne

Notariusze polscy nie zostali uznani przez Polske za sad w rozumie-
niu art. 3 rozporzadzenia spadkowego’. W konsekwencji polscy notariusze
nie stosujg bezposrednio norm jurysdykcyjnych rozporzadzenia spadkowego
czy kodeksu postgpowania cywilnego, tak jak sady. Notariusz moze sporza-
dzi¢ akt poswiadczenia dziedziczenia, jezeli m.in. nie ma watpliwosci co
istnienia jurysdykcji krajowej w sprawie spadkowe;j. Polski notariusz ustala,
czy w danej sprawie zachodzi jurysdykcja krajowa na podstawie wtasciwych
norm jurysdykcyjnych. Dalej z tego powodu na gruncie rozporzadzenia
spadkowego notariusz polski moze ustali¢ jurysdykcje krajowa na podsta-
wach okreslonych w art. 4, 5 1 10 rozporzadzenia spadkowego.

Zgodnie z nowym brzmieniem art. 95e § 1 pr.not., notariusz po sporza-
dzeniu protokotu dziedziczenia sporzadza akt poswiadczenia dziedziczenia,

9 Dyskusj¢ na ten temat oraz moje stanowisko prezentuj¢ w artykule Czy polski notariusz moze byé
sgdem na gruncie rozporzqdzenia spadkowego? Glos w dyskusji, [w:] M. Pazdan, J. Goérecki (red.
nauk.), Nowe europejskie prawo spadkowe, Warszawa 2015, s. 86-93; na ten temat M. Walasik, Pozy-
cja prawna polskiego notariusza w sprawach miedzynarodowych z zakresu prawa spadkowego, [w:]
M. Krzymuski, M. Margonski (red.), Znad granicy ponad granicami. Ksiega jubileuszowa Profesora
Dietera Martiny, Warszawa 2014, s. 337-366; P. Czubik, Konsekwencje europejskiego rozporzgdzenia
spadkowego (nr 650/2012) dla praktyki notarialnej (zagadnienia dotyczqgce wyboru prawa witasciwe-
go dla dziedziczenia), ,,Rejent” 2013, nr 11(271), s. 29; K. Weitz, Jurysdykcja Krajowa w sprawach
spadkowych w Swietle rozporzqdzenia spadkowego, [w:] M. Pazdan, J. Gorecki (red. nauk.), Nowe
europejskie prawo spadkowe, Warszawa 2015, s. 41.
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jezeli nie ma watpliwo$ci migdzy innymi, co do istnienia jurysdykcji krajo-
wej oraz treSci prawa wilasciwego. Natomiast znowelizowany art. 95¢ § 2
pkt 6 pr.not. przewiduje, przy spisywaniu protokotu dziedziczenia, odebranie
przez notariusza od 0sob zainteresowanych, w rozumieniu art. 95aa § 1 pr.
not., oswiadczenia o obywatelstwie zmarlego oraz miejscu zwyktego pobytu
spadkodawcy z chwili jego $mierci. Te dwie okoliczno$ci majg wplyw na
okreslenie prawa wilasciwego dla dziedziczenia oraz jurysdykcji krajowe;.
Jednak nie s3 to jedyne okoliczno$ci majgce wplyw na kwestie prawa wtasci-
wego czy jurysdykcji krajowej. W gre moga wchodzi¢ okolicznosci, z kto-
rymi rozporzadzenie spadkowe wigze prawo wilasciwe czy jurysdykcje kra-
jowa, takie jak: miejsce potozenia sktadnikow majatku spadkowego, wybor
prawa wiasciwego do sprawy spadkowej czy istnienie $cislejszego zwigzku
z okreslonym panstwem w rozumieniu art. 21 ust. 2 rozporzadzenia spadko-
wego.

W moim przekonaniu notariusz uprawniony jest do sporzadzenia aktu
poswiadczenia dziedziczenia, jezeli jest w stanie ustali¢, ze w danej spra-
wie zachodzi jurysdykcja krajowa oraz okresli¢ prawo wlasciwe dla sprawy
spadkowej 1 oczywiscie okresli¢ tres¢ tego prawa. Oznacza to, ze notariusz
powinien ustali¢ okolicznosci majace wptyw na jurysdykcje polska oraz na
wlasciwos¢ w sprawie danego prawa. Zatem jezeli jurysdykcja krajowa albo
wlasciwo$¢ prawa opieratyby sie na innych podstawach niz obywatelstwo
spadkodawcy czy miejsce zwyklego pobytu spadkodawcy z chwili jego
$mierci, ktore — przypomnijmy — notariusz ustala na podstawie zaintereso-
wanych os6b, notariusz winien ustali¢ te inne okolicznosci 1 zamie$ci¢ sto-
sowne wyjasnienia w protokole dziedziczenia wraz z okre$leniem $rodkow
dowodowych (np. odpis z ksiegi wieczystej, inne dokumenty urzedowe)'®.
Wymienione w znowelizowanym art. 95¢ § 2 pkt 6 pr.not. oswiadczenia sa
tylko przyktadowymi sposobami ustalenia podstaw jurysdykcji krajowe;j
oraz prawa wilasciwego. Dodatkowo wynika to takze z tresci art. 95¢ § 2
pr.not., katalog okolicznos$ci zamieszczanych w protokole dziedziczenia jest
otwarty.

Przypomnijmy, ze zgodnie z nowelg notariusz w sprawie spadkowe;j
moze zwrdci¢ si¢ do Ministra Sprawiedliwo$ci o udzielenie tekstu witasci-
wego prawa obcego'!. Celem ustalenia tresci wlasciwego prawa obcego no-
tariusz moze zastosowac takze inne odpowiednie $rodki. (art. 95da pr.not.).

10 W toku prac zespotu problemowego Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego zalecono tu szcze-
g06Ina ostrozno$¢ w postgpowaniu.

11 Projekt Komisji kodyfikacyjnej zaktadal mozliwo$¢ skorzystania przez notariuszy w szerszym
zakresie z tego uprawnienia: ,,Art. §7a. Przy dokonywaniu czynnosci notarialnych art. 1143 Kodeksu
postepowania cywilnego stosuje si¢ odpowiednio”.
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Do tych $rodkéw zaliczam na przyklad: opinie prawne z krajowych badz
zagranicznych osrodkéw naukowych'?.

IV. Wymog posiadania PESEL-u przez spadkodawce

Omawiang nowelg nie zostat zmieniony art. 95f § 1 pkt 3 pr.not. Zatem
pozostaje w mocy ograniczenie mozliwo$ci sporzadzania aktow poswiad-
czenia dziedziczenia do spadkdéw po osobach posiadajgcych PESEL".

V. Osoba zainteresowana

Zgodnie z art. 95b pr.not. w brzmieniu sprzed noweli, przed sporza-
dzeniem aktu poswiadczenia dziedziczenia notariusz spisuje protokot dzie-
dziczenia przy udziale wszystkich osob, ktoére moga wchodzi¢ w rachube,
jako spadkobiercy ustawowi i testamentowi, a takze osob, na ktorych rzecz
spadkodawca uczynit zapisy windykacyjne. Nowela wprowadzita pojecie
,,0s0by zainteresowanej” (art. 95aa pr.not.). Osobami zainteresowanymi sg
osoby, ktére moga wchodzi¢ w rachube, jako spadkobiercy ustawowi i te-
stamentowi, a takze osoby, na rzecz ktorych spadkodawca uczynit zapisy
windykacyjne. Nie ma tu zmiany w stosunku do stanu poprzedniego. Jednak
wobec zgtaszanych watpliwosci co do konieczno$ci uczestnictwa w spisaniu
protokotu dziedziczenia oséb, ktore odrzucily spadek lub zapis windykacyj-
ny, ustawodawca postanowit wyraznie wylaczy¢ takie osoby z kregu osob
zainteresowanych. (art. 95aa § 2 pr.not.). Zmiana ta postulowana byta od
dawna przez Krajowa Rade Notarialng'*. Warto przypomnie¢, ze w dyskusji
nad konieczno$cig uczestniczenia w postepowaniu notarialnego stwierdzenia
praw do spadku osob, ktore zawarly ze spadkodawcg umowe zrzeczenia si¢
dziedziczenia, autor projektu (Ministerstwo Sprawiedliwo$ci) przyjal zasad-
ne stanowisko, ze nie ma wymogu uczestnictwa tych osob w postepowaniu,

12 Do takich instytucji mozemy zaliczy¢ Niemiecki Instytut Notarialny w Wiirzburgu, http://www.
dnoti.de/, czy francuskie Centra Poszukiwan Informacji i Dokumentacji Notarialnej, CRIDON, www.
cridon-lyon.fr, ktore prowadzg taka dziatalno$¢ na rzecz notariuszy.

13 Ustawa z 10 VII 2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 7 IX 2015 r., poz. 1311) zmienia przepisy do tyczace
rejestru aktow poswiadczenia dziedziczenia, wprowadzajac instytucje Rejestru Spadkowego obejmu-
jacego zarowno akty poswiadczenia dziedziczenia oraz sadowe stwierdzenia nabycia spadku. Odsta-
piono od bezwzglednego wymogu posiadania PESEL-u przez spadkodawce, dodano nowy art. 95ha
pr.not. Przepisy te wejda w zycie w ciagu 12 miesigcy od ogloszenia. Mamy zatem czas na ewentualna
zmiang prawa o notariacie w tym zakresie.

14 Uchwata nr VI/32/2008 Krajowej Rady Notarialnej z 11 IV 2008 r. w sprawie zgloszenia przez
Krajowa Radg¢ Notarialng propozycji zmian w ustawie — Prawo o notariacie, ,,Rejent” 2008, nr 6(206),
s. 203.
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poniewaz juz w dacie otwarcia spadku osoby te nie wchodzg do krggu osob,
ktore moga dziedziczyc¢".

VI. Zmiany w tresci protokolu dziedziczenia

Nowelg skreslono dotychczasowy art. 95¢ § 2 pkt 6 pr.not. Oznacza to,
7e nie zamieszczamy w protokole o§wiadczen osob zainteresowanych ,,czy
spadkodawca w chwili $mierci byt cudzoziemcem lub, nie posiadajac zadne-
go obywatelstwa, nie zamieszkiwat w Rzeczypospolitej Polskiej albo w sktad
spadku wchodza prawa rzeczowe lub posiadanie nieruchomos$ci potozone;j
za granicg”. W to miejsce zamieszczamy oswiadczenie 0osOb zainteresowa-
nych o obywatelstwie spadkodawcy 1 miejscu zwyktego pobytu spadkodaw-
cy w chwili $mierci. Miejsce zwyktego pobytu rozumiemy jako terytorium
okreslonego panstwa. Mimo, ze podstawg okreslenia prawa wtasciwego oraz
jurysdykcji krajowej beda najczesciej : obywatelstwo (np. jest jedng z moz-
liwych podstaw okreslenie jurysdykcji krajowej wedtug kodeksu postepo-
wania cywilnego oraz prawa wlasciwego wedlug ustawy prawo prywatne
mi¢dzynarodowe) oraz miejsce zwyklego pobytu zmarlego z chwili $§mierci
(tak w rozporzadzeniu spadkowym), wydaje si¢ celowe podawanie w pro-
tokole dziedziczenia sformutowan o ustaleniu przez notariusza jurysdykcji
polskiej oraz prawa wtasciwego polskiego. Natomiast, jezeli prawo wlasci-
we oraz jurysdykcje okreslono na podstawie innej niz obywatelstwo oraz
miejsce zwyklego pobytu, np. na podstawie wyboru prawa czy polozenia
majatku spadkowego, woéwczas te okolicznosci winny by¢ opisane szcze-
gétowo w protokole. Dalej nie wydaje si¢ konieczne okre§lenie w protokole
dziedziczenia zrodet prawa, na podstawie ktorych notariusz okreslit prawo
wlasciwe oraz jurysdykcje krajowa'®.

15 Takie stanowisko zajeto w Raporcie z konsultacji spotecznych i opiniowania dotyczacego pro-
jektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy — Prawo o notariacie oraz
niektorych innych ustaw (wpisany w wykazie prac Rzadu pod nr UC 156), DL-414-1/15, s. 11-12.
Dokument zataczony do projektu rzadowego skierowanego do Sejmu. Odmienne stanowisko zajgta
Krajowa Rada Notarialna, por. Uchwata nr VI/32/2008 Krajowej Rady Notarialnej z 11 IV 2008 r.
w sprawie zgloszenia przez Krajowa Rade¢ Notarialna propozycji zmian w ustawie — Prawo o notaria-
cie, ,,Rejent” 2008, nr 6(206), s. 203.

16 Z uwagi na fakt, ze nowela wprowadza do praktyki zupetnie nowe poj¢cia mozna rozwazy¢ za-
mieszczenie w protokole dziedziczenia pouczenia obejmujacego zroédta nowych przepiséw oraz wska-
zanie, ze poj¢cia takie jak np. ,,miejsce zwyktego pobytu” sa pojeciami jezyka prawnego, a nie jezyka
potocznego. Na przyktad: ,,pojecie «miejsce zwyklego pobytuy» uzywane jest w znaczeniu nadanym
przepisami rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012”.
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VII. Zmiany w trybie sporzadzenia aktu poswiadczenia dziedziczenia
oraz jego tresci

Ustawodawca zrezygnowal z okreslenia pokrewienstwa oraz pozosta-
wania w zwigzku malzenskim miedzy spadkodawca a spadkobiercg w tre-
Sci aktu poswiadczenia dziedziczenia, (art. 95f § 1 pkt 6 pr.not.). O zmia-
nie tej zadecydowata zapewne che¢ ujednolicenia tresci aktu poswiadczenia
dziedziczenia z postanowieniem sgdowym o stwierdzeniu nabycia spadku,
(art. 677 § 1 k.p.c.). Ta zmiana jest krytykowana w $rodowisku notarialnym.
Dotychczas w akcie poswiadczenia dziedziczenia notariusz okres$lat relacje
pokrewienstwa miedzy spadkodawcag a spadkobierca. Wydaje si¢, ze dotych-
czasowe rozwigzanie miato sporo praktycznych zalet. Czg¢sto na podstawie
stwierdzen pokrewienstwa w akcie poswiadczenia dziedziczenia okreslano
przynalezno$¢ do grup podatkowych, czy pomagato to w okresleniu tozsa-
mosci 0s6b ujawnionych w ksigdze wieczystej. Jednak nalezy pamigtal, ze
akty stanu cywilnego stanowig wylaczny dowod zdarzen w nich stwierdzo-
nych (art. 3 ustawy o aktach stanu cywilnego)'’.

Przepis art. 95 § 1 pr.not. okresla tre$¢ aktu poswiadczenia dziedzicze-
nia. Prawo nie wymaga podawania sposobu oraz faktu ustalenia jurysdykc;ji
krajowej oraz prawa witasciwego. Skoro notariusz sporzadza taki dokument,
to znaczy, ze nie ma on watpliwosci co do tych okolicznosci (art. 95e § 1
pr.not.). Jednak w sytuacji sporzadzenia aktu po$§wiadczenia dziedziczenia
na podstawie prawa obcego notariusz da temu wyraz zgodnie z art. 95f § 1
pkt 6 pr.not., odnoszac si¢ do tytutu powotania do spadku np. na podstawie
ustawy — kodeks cywilny niemiecki. Pewne modyfikacje mozliwe sa takze
przy okreslaniu osoby spadkobiercy (art. 95f § 1 pkt 5 pr.not.), jezeli prawo
obce przewiduje rézne kategorie spadkobiercow, np. spadkobierca podsta-
wiony powierniczo, wowczas t¢ okoliczno$¢ takze nalezy zamiesci¢ w akcie
poswiadczenia dziedziczenia.

VIII. Uczestnictwo oséb zainteresowanych w sporzadzeniu aktu po-
Swiadczenia dziedziczenia

Kwestia uczestnictwa czy obecnosci osob zainteresowanych przy
sporzadzaniu przez notariusza aktu poswiadczenia dziedziczenia wywotuje
wiele kontrowersji w praktyce notarialnej. W dotychczasowym stanie praw-
nym wszystkie osoby uczestniczace w sporzadzaniu protokotu dziedziczenia
podpisywaly sporzadzony przez notariusza akt po§wiadczenia dziedziczenia,
(art. 95f § 1 pkt 9 pr.not.). Z tego przepisu wynika konieczno$¢ ich uczestnic-

17 Ustawa z 28 X1 2014 r. Prawo o aktach stanu cywilnego (Dz.U. z 8 XII 2014 r.).
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twa w sporzadzeniu aktu poswiadczenia dziedziczenia. W jakim charakterze
osoby te biorg udzial w sporzadzaniu aktu poswiadczenia dziedziczenia?'®
Z tresci art. 95f pr.not. nie wynika zadna wskazdéwka co do czynnosci, jakich
mieliby oni dokona¢ poza ztozeniem podpisu; osoby podpisujace protokot
dziedziczenia sg obecne przy sporzadzaniu aktu poswiadczenia dziedzicze-
nia i go podpisuja. Nie przewidziano takze tresci jakiegokolwiek oswiad-
czenia woli, ktore mieliby uczestnicy sktada¢. Jednak niezlozenie podpisu
przez chociaz jedng z tych osob uniemozliwiato w dotychczasowym stanie
prawnym sporzadzenie aktu poswiadczenia dziedziczenia. W uzasadnieniu
do ustawy z 24 VIII 2007 r. stwierdzono, ze podpisanie przez wszystkich
uczestnikow postepowania sporzadzonego przez notariusza aktu poswiad-
czenia dziedziczenia jest przejawem istniejagcego migdzy uczestnikami poro-
zumienia 1 wynikajacej z tego niespornosci postgpowania'®. Ztozenie przez
uczestnika podpisu na akcie poswiadczenia dziedziczenia jest wyrazem
akceptacji tresci tego dokumentu. Warto przypomnie¢, ze projekt Fundacji
Centrum Naukowe Notariatu, bedacy podstawa projektu rzadowego, nie
przewidywal wymogu podpisania aktu poswiadczenia dziedziczenia przez
uczestnikow?’. A. Oleszko widzi w ztozeniu podpisu przez te osoby przejaw
akceptacji tresci aktu poswiadczenia dziedziczenia®'. Poprzednig regulacje
mozna rozumie¢ w ten sposob, ze podpisanie aktu poswiadczenia dziedzi-
czenia bylo potwierdzeniem przez uczestnikow tego postepowania zgodno-
$ci ustalen notariusza ze sporzadzonym wczesniej protokotem dziedziczenia.
Krajowa Rada Notarialna, postulujac juz w 2008 roku skreslenie w art. 95 f
§ 1 pkt 9 pr.not., argumentowata to regulacja art. 95¢ § 11 § 2 pr.not., zgod-
nie z ktdrym notariusz jest organem sporzadzajacym protokot dziedziczenia
1 moze taki akt sporzadzié, jezeli nie ma watpliwosci co do osoby spadko-
dawcy 1 przystugujacych spadkobiercom udzialéw w spadku. Stwierdzono,
ze wola samych spadkobiercow co do kregu 0s6b powotanych do spadku, jak
i przyshugujacych im udziatow w spadku jest tu nieistotna*’. Nowelg skreslo-

18 Por. Uchwata nr V1/32/2008 Krajowej Rady Notarialnej z dn. 11 IV 2008 r. w sprawie zgloszenia
przez Krajowa Rad¢ Notarialna propozycji zmian w ustawie — Prawo o notariacie, ,,Rejent” 2008,
nr 6(206), s. 210.

19 Por. uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo o notariacie oraz niektorych
innych ustaw. Druk 1651 z 2007 roku, dostgpny: http://orka.sejm.gov.pl/proc5.nsf/opisy/1651.htm.

20 Projekt omawiali K. Grzybezyk, M. Szpunar, Notarialne poswiadczenie dziedziczenia jako alter-
natywny sposob stwierdzania prawa do dziedziczenia, ,,Rejent” 2006, nr 2(178), s. 44 i nast.

21 Por. A. Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz, cz. 11, t. 2, Warszawa 2012, s. 524.

22 Uchwata nr VI/32/2008 Krajowej Rady Notarialnej z 11 IV 2008 r. w sprawie zgloszenia przez
Krajowa Radg¢ Notarialng propozycji zmian w ustawie — Prawo o notariacie, ,,Rejent” 2008, nr 6(206),
s. 210.
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no art. 95 f § 1 pkt 9 pr.not., zatem brak wymogu obecnosci 0sob zaintereso-
wanych przy sporzadzaniu aktu po§wiadczenia dziedziczenia, podyktowanej
koniecznoscig podpisania aktu poswiadczenia dziedziczenia®.

Czy obecno$¢ oséb zainteresowanych wynika z odpowiednio stoso-
wanego art. 94 §1 pr.not.? Zgodnie z powotanym przepisem akt notarial-
ny przed podpisaniem powinien by¢ odczytany przez notariusza lub przez
inng osobe w jego obecnosci. Przy odczytaniu aktu notariusz powinien si¢
przekona¢, ze osoby biorgce udzial w czynnosci doktadnie rozumiejg tresé
oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich wolg. Uwagi o odpowiednim
stosowaniu tego przepisu zamieszczone sg ponizej. Skoro ustawodawca nie
przewidziat uczestnictwa osob zainteresowanych w procedurze sporzadzenia
1 tresci aktu poswiadczenia dziedziczenia, art. 95f § 1 pr.not. wydaje si¢ nie-
logicznym, aby wymdg koniecznego uczestnictwa osob zainteresowanych
byt ukryty w tresci przepisu stosowanego odpowiednio.

IX. Odeslanie na podstawie z art. 95f § 2 prawa o notariacie

Zgodnie z art. 95f § 2 pr.not., do aktu poswiadczenia dziedzicze-
nia przepisy art. 92 § 2 pr.not. i art. 93—94 pr.not. stosuje si¢ odpowied-
nio. Wedhug utrwalonego pogladu, odpowiednie stosowanie przepisu prawa
oznacza konieczno$¢ oceny w procesie stosowania prawa czy zastosowa-
nie przepisu, ktory mamy zastosowaé odpowiednio prowadzi do wynikow
zgodnych z istotg regulowanej instytucji prawnej**. Stanowisko to zaktada,
ze mozemy mie¢ do czynienia z brakiem sprzecznos$ci migdzy istotg regu-
lowanej instytucji prawnej, a odpowiednio stosowanym przepisem prawa;
woweczas stosujemy ten przepis wprost. Z kolei w przypadku pojawienia si¢
sprzecznosci mig¢dzy istota regulowanej instytucji prawnej a odpowiednio
stosowanym przepisem prawa, sprzeczno$¢ moze by¢ tego rodzaju, ze nie
nadaje si¢ do wyeliminowania; w takiej sytuacji przepisu prawa nie stosuje-

23 Uwagi, ze wymienienie w akcie poswiadczenia dziedziczenia o0sob zainteresowanych
jest konieczne ze wzgledu na obowiazek przekazania aktu do starosty czy urzedu skarbo-
wego nie znajduje uzasadnienia w zrodlach tych obowiazkéw. Por. art. 18 ust. 2 pkt 4 usta-
wy z 28 VII 1983 r. (Dz.U. 2015, poz. 86 j.t., zm. Dz.U. 2015, poz. 211), art. 23 ust. 2 ustawy
z 17 V 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. 2015, poz. 520 j.t., zm. Dz.U. 2015, poz. 831),
§ 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 VI 2004 r. w sprawie okre$lenia rodzajow i zakresu
informacji przekazywanych organom podatkowym przez sady, komornikow sadowych i notariuszy oraz
terminu, formy, z uwzglgdnieniem formy wypisu aktu i sposobu ich przekazywania (Dz.U. nr 156, poz.
1640, zm. Dz.U. 2009, nr 32, poz. 252).

24 J. Nowacki, ,, Odpowiednie” stosowanie przepisow prawa, ,,Panstwo i Prawo” 1964, nr 3, s. 367,
Z. Radwanski, M. Zielinski, System Prawa Prywatnego Prawo cywilne — czes¢ ogolna, t. 1, wyd. 2,
Warszawa 2012, s. 423 1 nast.; A. Malinowski, Redagowanie tekstu prawnego wybrane wskazania
logiczno-jezykowe, Warszawa 2006, s. 176 i nast.
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my wecale. A jezeli sprzeczno$¢ migdzy nimi jest tego rodzaju, Ze mozna ja
usung¢ modyfikujac tresé przepisu, stosujemy wowczas przepis w zmodyfi-
kowanej tresci. Jak zatem postgpi¢ w naszym przypadku? Nalezy zacza¢ od
ustalenia istoty aktu poswiadczenia dziedziczenia, wynikajacej z trybu jego
sporzadzenia oraz jego tresci. Akt poswiadczenia dziedziczenia jest elemen-
tem procedury notarialnego stwierdzenia praw do spadku, ktéry rozpoczy-
na wniosek osoby zainteresowanej przeprowadzenia tej procedury, a konczy
rejestracja aktu po$wiadczenia dziedziczenia w Rejestrze Aktow Poswiad-
czenia Dziedziczenia. Elementami tej procedury sa sporzadzenie protoko-
hi dziedziczenia oraz aktu po$wiadczenia dziedziczenia, a moga by¢ takze:
otwarcie 1 ogloszenie testamentu, czy zlozenie oswiadczen o przyjeciu lub od-
rzuceniu spadku. Protokot dziedziczenia dokumentuje zlozenie przez osoby
zainteresowane oswiadczen niezbednych dla ustalenia okolicznosci istotnych
dla okreslenia przystugujacych osobom zainteresowanym praw do spadku,
w szczegolnosci samego wniosku o dokonanie po§wiadczenia dziedziczenia.
Stad konieczno$¢ ustalenia tozsamosci tych osob. W trakcie tego spotkania
z osobami zainteresowanymi notariusz moze przekaza¢ im istotne informacje,
0 czym moze uczyni¢ wzmianke w protokole dziedziczenia. Dalej, notariusz
przyjmuje stanowigce dowod okolicznos$ci istotnych dla sprawy dokumenty,
na przyktad akty stanu cywilnego. Prawo przewiduje dla protokotu dziedzicze-
nia form¢ aktu notarialnego. Sporzadzony protokot podpisuja osoby, z ktorych
udziatem zostaly dokonane opisane czynnosci. Natomiast akt poswiadczenia
dziedziczenia sporzadzany jest na podstawie wczesniej zebranego 1 udoku-
mentowanego protokotem dziedziczenia materiatu dowodowego. Nastepnie,
jezeli notariusz nie ma watpliwosci co do okoliczno$ci wymienionych w art.
95e §1 pr.not. sporzadza akt poswiadczenia dziedziczenia. W poprzednim sta-
nie prawnym prawo wymagalo zlozenia podpisow na tym akcie przez osoby
uczestniczace w spisaniu protokotu dziedziczenia, nowela skreslita ten prze-
pis. Zatem obecnie akt poswiadczenia dziedziczenia jest czynno$cig samego
notariusza, dokonujacego konkluzji ustalen poczynionych na wczeéniejszych
etapach procedury.

W sposob oczywisty przepis art. 93 pr.not. moze by¢ stosowany wprost.

Przepis art. 94 § 1 pr.not. statuuje obowigzek odczytania przez notariusza
lub przez inng osob¢ w jego obecnosci aktu notarialnego przed podpisaniem.
Przy odczytaniu aktu notariusz powinien si¢ przekonac, ze osoby biorace udziat
w czynnosci doktadnie rozumiejg tre§¢ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny
z ich wolg. Na zadanie, powinny by¢ odczytane rowniez zalgczniki do aktu®.
Odczytanie aktu notarialnego ma shuzy¢ tutaj z jednej strony zapoznaniu 0sob

25 Zdanie trzecie cytowanego przepisu w sposob oczywisty nie moze znalez¢ zastosowania przy
sporzadzaniu aktu po$wiadczenia dziedziczenia.
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bioracych udziat w jego sporzadzeniu z trescig aktu notarialnego, a z drugiej
strony, przy odczytaniu notariusz powinien si¢ przekonaé, ze osoby biora-
ce udziat w czynnosci doktadnie rozumiejg tre$¢ oraz znaczenie aktu, a akt
jest zgodny z ich wola. Przy sporzadzaniu aktu po§wiadczenia dziedziczenia
wola o0sob zainteresowanych jest nieistotna, poza wyrazang wczesniej wolg
dokonania poswiadczenia dziedziczenia. Odestanie zawarte w art. 95f § 2
pr.not. do odpowiedniego stosowania art. 94 pr.not. nie uzasadnia moim zda-
niem kontroli zgodnosci tresci aktu poswiadczenia dziedziczenia z ,,wolg”
uczestnikow. P. Borkowski stusznie uwaza, ze wola stron przy sporzadzaniu
aktu poswiadczenia dziedziczenia moze mie¢ za przedmiot zgodne wysta-
pienie do notariusza o dokonanie notarialnego poswiadczenia dziedziczenia
oraz dokonanej przez niego subsumpcji, cho¢ nie zawsze akceptacja ta jest
tozsama z wolg stron notarialnego postgpowania spadkowego®®. Zatem po-
dzielajac to stanowisko, ,,wola” w znaczeniu uzytym w art. 94 § 1 pr.not.
nie odnosi si¢ do procedury notarialnego poswiadczenia dziedziczenia. Czy
osoby zainteresowane rozumiejg tre$¢ i znaczenie aktu poswiadczenia dzie-
dziczenia, notariusz winien si¢ przekonaé juz przy sporzadzaniu protokotu
dziedziczenia*’. W sporzadzeniu protokotu dziedziczenia biorg udziat osoby
zainteresowane 1 to bylby wiasciwy moment do dokonania takich ustalen.
Koncowym elementem procedury notarialnego poswiadczenia dziedziczenia
jest rejestracja aktu poswiadczenia dziedziczenia w RAPD. Osoby zaintere-
sowane powinny zna¢ takze tre$¢ 1 znaczenie tej czynnosci i rolg notariusza
jest przekaza¢ im te wiedzeg.

Nowela jednak nie zmienita zakresu odestania w art. 95f § 2 pr.not.
Moim zdaniem zmiang t¢ nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze juz sporzadzony
przez notariusza akt po$wiadczenia dziedziczenia moze by¢ odczytany oso-
bom zainteresowanym?®. W odczytaniu nie muszg uczestniczy¢é wszystkie
osoby zainteresowane. Odczytanie bedzie stanowito forme zapoznania przez
notariusza osob zainteresowanych z tre§cig aktu po§wiadczenia dziedzicze-
nia. Osoby, ktorym odczytano akt poswiadczenia dziedziczenia, nie sg 0so-
bami bioragcymi ,,udzial w czynno$ci” w rozumieniu art. 85 § 1 pr.not. Akt
poswiadczenia dziedziczenia sporzadzany jest przez notariusza i powstaje
z chwilg ztozenia na nim podpisu przez notariusza. W przeciwienstwie do

26 P. Borkowski, Notarialne poswiadczenie, s. 185. Wydaje si¢, ze stanowisko to podziela takze
A. Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz, cz. 11, t. 2, Warszawa 2012, s. 492.

27 Na temat relacji miedzy protokotem dziedziczenia a aktem po$wiadczenia dziedziczenia A. Olesz-
ko, Prawo o notariacie. Komentarz, cz. 11, t. 2, Warszawa 2012, s. 425 i tam cytowana literatura.

28 W praktyce zaznaczyla si¢ rozbiezno$¢ w sposobie dokumentacji odczytania aktu pos§wiadczenia
dziedziczenia. Moim zdaniem, notariusz moze uczyni¢ wzmianke o odczytaniu w akcie pos§wiadczenia
dziedziczenia, wymieniajac takze osoby zainteresowane, ktorym akt odczytano.
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wyroku czy postanowienia wydawanego przez sad prawo nie wymaga oglo-
szenia aktu poswiadczenia dziedziczenia, art. 326 k.p.c. Funkcje ogloszenia
spelnia rejestracja aktu poswiadczenia dziedziczenia w RAPD, art. 95h 1 95j
pr.not. Wobec powyzszych wywodow, formutg wienczaca akt poswiadczenia
dziedziczenia powinno by¢ : ,,Akt ten zostatl podpisany przez notariusza”.

Jak odpowiednio stosowac do aktu poswiadczenia dziedziczenia art. 94
§ 2 pr.not., zgodnie z ktérym wszelkie wywabiania i wyskrobywania sg nie-
dopuszczalne; wolne miejsca powinny by¢ przekreslone, a poprawki nalezy
omoOwi¢ na koncu aktu przed ztozeniem podpisu przez osoby biorace udziat
w czynnosci lub przed ztozeniem podpisu przez notariusza, jezeli poprawka
dotyczy aktu niepodpisywanego przez strony. Zbedne wyrazy albo ich cze-
$ci powinny by¢ przekreslone w ten sposob, aby mozna je bylo odczytac,
a przekreslenia te nalezy na koncu aktu omowic przed zlozeniem podpisoéw.
Przekreslenia nieoméwione uwaza si¢ za niedokonane. Przepis ten nadaje si¢
do stosowania wprost.

W $wietle tych ustalen, przepis art. 92 § 2 pr.not. nie nadaje si¢ do za-
stosowania w tym przypadku. Dotyczy on okoliczno$ci zwigzanej z uczest-
nictwem w czynnos$ci notarialnej osoby innej niz notariusz, a w sporzadzaniu
aktu po$wiadczenia dziedziczenia taka osoba nie bierze udzialu. Mozna wy-
obrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej notariusz po sporzadzeniu aktu poswiadcze-
nia dziedziczenia, to jest po podpisaniu takiego aktu przez notariusza, odczy-
tuje go osobom uprawnionym do zapoznania si¢ z jego trescig, wowczas fakt
ten powinien by¢ osobno stwierdzony.

Czy obecno$¢ 0sob zainteresowanych wynika z odpowiednio stosowa-
nego art. 94 § 1 zd. 112 pr.not. ? Zgodnie z powotanym przepisem akt nota-
rialny przed podpisaniem powinien by¢ odczytany przez notariusza lub przez
inng osobg¢ w jego obecnosci. Przy odczytaniu aktu notariusz powinien si¢
przekonad, ze osoby biorgce udzial w czynnosci doktadnie rozumiejg tresé
oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich wola?®.

Konieczno$¢ zastosowania w praktyce zmienionych nowelg przepiséw
doprowadzita do konfrontacji dotychczasowej praktyki z nowymi regulacja-
mi. Kierowane do mnie przez notariuszy pytania wskazuja na zréznicowanie
dotychczasowej praktyki notarialnej w szczegolnosci w zakresie tresci aktow
poswiadczenia dziedziczenia. Zwrocg uwage tylko na najbardziej emblema-
tyczng dla nas kwesti¢. Juz na gruncie regulacji sprzed nowelizacji jedni nota-
riusze konczyli akt poswiadczenia dziedziczenia formuta ,,Akt ten odczytano
przyjeto 1 podpisano”, a inni ,,Akt ten zostat podpisany przez notariusza”.

29 Zdanie trzecie cytowanego przepisu w sposob oczywisty nie moze znalez¢ zastosowania przy
sporzadzaniu aktu po$wiadczenia dziedziczenia.
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Moim zamiarem jest, aby powyzsze uwagi stuzyty ujednoliceniu prak-
tyki*®. Jednolita praktyka notarialna jest wartoscia, ktora stuzy budowaniu
zaufania w obrocie prawnym.

Wprowadzenie w 2007 roku do systemu prawa instytucji aktu po-
swiadczenia dziedziczenia byto zdarzeniem przetomowym dla polskiego
notariatu®!. Poszerzenie pola czynno$ci notarialnych w zakresie prawa spad-
kowego, dokonane nowela, jest wyrazem zaufania dla kompetencji polskich
notariuszy. Postulat dalszego przekazywania przez sady spraw rozpatrywa-
nych w postepowaniach nieprocesowych, czy nawet procesowych, w kto-
rych strony sa zgodne (na przyklad orzeczenie rozwodu) jest uzasadniony
nie tylko argumentem odcigzenia sagdéw, ale takze gwarancjami legalizmu,
bezstronnos$ci oraz poszanowania ich woli, jakie daje stronom notariat. Pol-
ski notariat staje si¢ instytucja stosowania prawa, w sytuacji braku sporu
o prawo, dajacg mozliwo$¢ zabezpieczenia praw obywateli, jak 1 interesOw
publicznych panstwa i spoteczenstwa. Nastepnym krokiem ustawodawcy na
tej drodze powinna by¢ spdjna regulacja procedur stosowanych przez nota-
riuszy w sprawach przejmowanych od sadéw.

30 Mam nadziejg, ze odwolanie do gracjanskiej idei nie zostanie odebrane jako megalomania.

31 Natemat do$wiadczen w stosowaniu nowej instytucji: J. Wojdylto, Notarialne poswiadczenia dzie-
dziczenia — 5 lat istnienia, [W:] Rozprawy z prawa prywatnego oraz notarialnego. Ksiega pamigtkowa
dedykowana Profesorowi Maksymilianowi Pazdanowi, Warszawa 2014, s. 432-443.
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Krzysztof Maj*

Podzial gospodarstwa rolnego w ustawie z dnia S sierpnia 2015 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego

I. Historyczne regulacje podzialu gospodarstw rolnych

Pierwsza suwerenng regulacjg panstwa polskiego w zakresie ogra-
niczenia podziatu nieruchomos$ci rolnych (gospodarstw rolnych) byto
tymczasowe rozporzadzenie Rady Ministrow z 1 wrzesnia 1919 r. nor-
mujace przenoszenie wlasnosci nieruchomosci ziemskich (Dz.U.
z 1919, nr 73, poz. 428), obowigzujace na terytorium catej Rzeczypospolitej
od 14 wrzesnia 1919 r. Zgodnie z nim, umowy o przeniesienie praw wia-
snosci nieruchomosci ziemskich wymagaty dla swej wazno$ci uprzed-
niego zezwolenia wladzy panstwowej, ktére wydawal okregowy urzad
ziemski, a nastgpnie od 1935 r. - wladze powiatowe administracji ogolne;j
(art. 1 19). Nie wymagatly zezwolenia czynnos$ci dotyczace nieruchomo-
$ci wloscianskiej (rustykalnej)!, dzialy spadkowe spowodowane $miercia,
ktéra nastgpita przed dniem 01 stycznia 1919 r., gdy przeniesienie prawa
wlasno$ci nastepowato w drodze sprzedazy przymusowej, gdy nierucho-
mos$¢ przechodzita na rzecz instytucji panstwowych lub komunalnych lub
podziatu dokonywaly instytucje panstwowe lub przez panstwo upowaznione
(art. 2). Decyzja byta wazna przez sze$¢ miesigcy (art. 7). Sankcja dokonania
»zmiany tytutu wiasnosci” bez decyzji lub niezgodnie z decyzja ,,wlasciwej
wladzy” byla niewaznos$¢ (art. 8). Po odzyskaniu niepodlegtosci réwnolegle
obowigzywaty przepisy wydane przez panstwa zaborcze’. Na terenie bylej
mocy prawnej kodeksu cywilnego Napoleona i tomu X Zwodu Praw byly to
przepisy o trybie alienacji, wydzierzawienia lub oddawania w zastaw osad
1 gruntow wioscianskich z 11/23 czerwca 1891 r. (Dz. Pr. Ros. z 1891 r,,
nr 76, poz. 821), za§ na terenie bytego zaboru pruskiego - rozporzadzenie Rady
Zwiagzkowej Rzeszy Niemieckiej z 15 marca 1918 r. Gospodarstwa rolne po-
wstate z parcelacji nieruchomosci ziemskich nie mogty by¢ zbywane w ca-
tosci lub czgsci, dzielone, wydzierzawiane, zastawiane lub obcigzone bez ze-
zwolenia wtadzy, jak to regulowat przepis art. 2 ustawy z 14 kwietnia 1937 r.
0 ograniczeniu obrotu nieruchomo$ciami powstatymi w parcelacji (Dz.U.

* Notariusz w Krakowie.

1 Co do pojegcia nieruchomosci ,,wtoscianskiej (rustykalnej)” zob. S. Breyer, Przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 329-330.

2 Zob. Z. Dabrowski, Przepisy ograniczajgce obrot nieruchomosciami, PN 1947, nr 11, s. 428,
S. Breyer, Obrot nieruchomosciami ziemskimi, PN 1948, nr 12, s. 270.
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z 1937, nr 36, poz. 272). Nie dotyczyto to gruntow, ktore dzi§ okresliliby-
smy - jako budowlane. Wtasciciele takich gospodarstw byli obowigzani
do osobistego gospodarowania na tych gospodarstwach, przy czym wita-
Sciwy organ (starosta) mogt zezwoli¢ na powierzenie gospodarowania in-
nej osobie. W licytacji takich gospodarstw mogly bra¢ udziat tylko osoby,
ktore na nabycie nieruchomosci uzyskaly zezwolenie wlasciwej wiladzy
ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci (art. 3). Ograniczenie to
nie dotyczylo instytucji kredytu dlugoterminowego. Ograniczenia stoso-
wane byly tak do pierwotnych, jak i kolejnych nabywcéw. Sankcja naru-
szenia art. 2 ustawy byla niewazno$¢ umowy, a gospodarstwo takie mo-
glo by¢ poddane przymusowemu wykupowi zgodnie z przepisami ustawy
z 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu reformy rolnej (Dz.U. z 1926 1, nr 1, poz.
1). Na podstawie art. 5 tej ustawy zostalo wydane rozporzadzenie Ministra
Rolnictwa i Reform Rolnych z 7 grudnia 1938 r. (Dz.U. z 1939 r., nr 3,
poz. 9) w sprawie ustalenia norm obszarowych gospodarstw samodzielnych
na obszarze wojewodztw: tarnopolskiego, stanistawowskiego, lwowskiego
1 krakowskiego. Powierzchnia samodzielnych gospodarstw wahata si¢ od
3 do 7 ha, ale nie wliczalo si¢ do niej zupetlnych nieuzytkéw, wod oraz par-
cel zajetych pod uprawe lesng lub grunt lesny. Gospodarstwa powickszo-
ne w drodze nabycia dzialek z parcelacji do tych norm gospodarstwa sa-
modzielnego takze mogly by¢ na wniosek wladzy poddane ograniczeniom
wynikajacym ze wspomnianej ustawy. Art. 13 dekretu Polskiego Komitetu
Wyzwolenia Narodowego z 6 wrzesnia 1994 r. o przeprowadzeniu reformy
rolnej (Dz.U. z 1944, nr 4, poz. 17) stanowil, ze gospodarstwa (rolne) utwo-
rzone na mocy tego dekretu nie moga by¢ w catosci lub w czesci dzielone,
sprzedawane, wydzierzawiane i zastawiane. Sad Najwyzszy w orzeczeniu
z 1 lutego 1951 r., C 215/50°, uznatl, ze przepis ten jest przepisem prawa
publicznego bezwzglednie obowigzujacym, tak ze kazda umowa sprzeczna
z jego postanowieniami jest niewazna. Niewazno$¢ ta istnieje z mocy same-
go prawa i winna by¢ uwzgledniana przez sad z urzedu (OSN (C), 1951/3/83,
Lex 1674248). Zgodnie z art. 8 dekretu z 6 wrze$nia 1951 r. o ochronie
1 uregulowaniu wlasnosci osadniczych gospodarstw chtopskich na obszarze
Ziem Odzyskanych (Dz.U. z 1951 r., nr 46, poz. 340), w przedmiocie zbycia,
dzierzawy i zastawu wilasnos$ci gospodarstw rolnych nabytych na podstawie
tego dekretu stosowato si¢ odpowiednio przepisy dekretu o reformie rolne;.
Na podstawie art. 20 dekretu z 18 kwietnia 1955 r. o uwlaszczeniu i o ure-
gulowaniu innych spraw zwigzanych z reforma rolng i osadnictwem rolnym
(Dz.U. 21995 1., nr 18, poz. 107), nieruchomosci nabyte na wlasnos¢

3 OSN (C), 1951/3/83, Lex 1674248.
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na podstawie tego dekretu nie mogty by¢ zbywane w catosci lub w czesci bez
zezwolenia prezydium powiatowej rady narodowe;j.

Wszystkie dotychczasowe przepisy ograniczajgce obrét nieruchomo-
$ciami rolnymi, w tym wyzej wymienione, tagcznie z regulacjami dzielni-
cowymi, zostaly uchylone przez art. 9 ustawy z 13 lipca 1957 r. o obrocie
nieruchomos$ciami rolnymi (Dz.U. z 1957 r., nr 39, poz. 172). Ustawa ta
regulowata obrét nieruchomos$ciami rolnymi na terenie gromad. Nierucho-
mos¢ byta uwazana za rolng, jezeli byta uzytkowana na cele produkcji rol-
nej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej lub rybnej albo jezeli
nieruchomo$¢ byta przeznaczona do takiej produkcji wedhug planéw zago-
spodarowania przestrzennego (art. 1).

Najistotniejszym z wprowadzonych ograniczen byt wymdg posiada-
nia kwalifikacji praktycznych lub teoretycznych do prowadzenia gospodar-
stwa na tej nieruchomosci, co byto potwierdzane zaswiadczeniem wiasciwe-
go organu. Zaswiadczenie bylo dotaczane do aktu przeniesienia wtasnosci
(art. 2 i 3). Ograniczeniem tym nie byl obcigzony obrét mortis causa, po-
czatkowo takze zbycie w obrgbie najblizszej rodziny oraz dziatki budow-
lanej, jesli nabywca nie posiadat takiej dziatki w tej samej miejscowosci.
Kwalifikacje rolnicze byly konieczne do nabycia takze wydzielonej czesci
nieruchomosci rolnej lub jej czesci utamkowej. Oprocz istniejagcych norm
obszarowych z dekretu o reformie rolnej dla obrotu w rodzinie, zar6wno
w drodze dziedziczenia, jak i inter vivos, wprowadzono maksymalng norme
obszarowg 15 ha dla mozliwosci nabycia przez osobe¢ fizyczng nieruchomo-
$ci rolnej, a dla gospodarstwa hodowlanego — 20 ha. Nadwyzka mogta by¢
przejeta przez panstwo. Nabycie nieruchomosci rolnej w drodze sprzedazy
lub zamiany przez osobe¢ prawng moglo nastgpi¢ po wczesniejszym uzy-
skaniu zezwolenia prezydium wojewddzkiej rady narodowej. Ograniczenie
to nie dotyczylo nabycia przez jednostki panstwowe, rolnicze spétdzielnie
produkcyjne, koétka rolnicze oraz inne spoteczne i spotdzielcze organizacje
rolnicze (art. 6).

Pierwsza cato$ciowg regulacja wptywajaca na mozliwos¢ podziatu go-
spodarstwa rolnego byta ustawa z 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podzia-
tu gospodarstw rolnych (Dz.U. z 1963, nr 28, poz. 168). W sposob jednolity
normowata zasady dotyczace mozliwosci podziatu gospodarstwa rolnego
w drodze zbycia jego cze$ci, dziatu spadku albo zniesienia wspdiwlasno-
$ci, cho¢ nie definiowala, co nalezy rozumie¢ przez podzial gospodarstwa
rolnego. Podziat gospodarstwa rolnego mogt zosta¢ dokonany, gdy czesci
utworzone przez podzial same przez si¢ lub tez z gruntami stanowigcymi
juz wilasnos¢ nabywcy odpowiadaty podstawowym normom obszarowym
(art. 2, ust. 1). Takze woéwczas, gdy nabywcg byt wtasciciel gospodarstwa rol-
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nego odpowiadajgcego minimalnym normom obszarowym, nabywana nieru-
chomo$¢ miata wejs¢ w sktad tego gospodarstwa, a obszar gospodarstwa
ulegajacego podziatowi byt mniejszy od minimalnych norm obszarowych,
lub po podziale i nabyciu czgsci dzielonego gospodarstwa — obszar gospo-
darstwa nabywcy byt wiekszy od gospodarstwa, ktore ulegato podziatowi
lub dzielone gospodarstwo w wyniku podziatu ulegato likwidacji (art. 2, ,ust.
2). Zauwazy¢ tu mozna wyrazng preferencje dla dziatan zmierzajacych do
powigkszenia powierzchni gospodarstwa rolnego nabywcy, jesli byta wigk-
sza niz obszar gospodarstwa dzielonego. Przestanka ta widoczna jest takze
w regulacji ustawy o ksztatltowaniu ustroju rolnego. Ustawa o ograniczaniu
podziatu gospodarstw rolnych nie miata ograniczen podmiotowych po stro-
nie zbywcy. Po stronie nabywcy nie obejmowala wydzielenia czg¢$ci gospo-
darstwa na rzecz panstwa (art. 2, ust. 5), przy czym pamigta¢ nalezy, ze nie
istnial wowczas samorzad terytorialny — sitg rzeczy wytaczenie to dotyczy-
to znaczacej liczby przypadkow wystepujacych w obrocie. Przedmiotowo
wylaczone od ograniczen byto wydzielenie gruntow wchodzacych w sktad
gospodarstwa rolnego, ktore wyznaczone zostaly na cele budowlane na ob-
szarach wsi lub w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
(art. 2, ust. 5). Regulacja tej ustawy nie zawierala katalogu zdarzen praw-
nych, ktére nalezato kwalifikowac jako zbycie czes$ci gospodarstwa rolnego,
jednak jej przepisy nalezato stosowa¢ do nabycia wlasno$ci gruntéw przez
zasiedzenie (art. 3). Pewna wskazoéwke w tej kwestii zawieral art. 4, ktory
stanowil, ze umowa o podzial gospodarstwa rolnego nie mogta by¢ zawarta
bez uzyskania decyzji organu do spraw rolnych prezydium powiatowej rady
narodowej (miejskiej rady narodowej miasta stanowigcego powiat, dzielnico-
wej rady narodowej w miescie wytaczonym z wojewddztwa) stwierdzajacej,
ze projekt podziatlu odpowiada przepisom ustawy. Wywies¢ z tego mozna,
ze ograniczenia te dotyczyly zbycia czgsci gospodarstwa rolnego w drodze
czynno$ci prawnej, ktorej podstawa byta umowa (nie dotyczyty nabycia nie-
ruchomosci w drodze orzeczenia sadu lub decyzji administracyjnej), a sama
decyzja stwierdzajaca zgodnos$¢ projektu z przepisami ustawy miata charak-
ter deklaratoryjny. Ustawa wprowadzata takze szczegdlne zasady dotyczace
dziedziczenia gospodarstw rolnych (art. 5 1 6) preferujace osoby, ktore bez-
posrednio przed otwarciem spadku pracowaly w tym gospodarstwie rolnym
albo w chwili otwarcia spadku prowadzity inne indywidualne gospodarstwo
rolne albo pracowaly w gospodarstwie rolnym wspétmatzonka lub jego ro-
dzicow. Na rowni z tymi osobami, do dziedziczenia gospodarstwa rolnego
powolane byly osoby, ktore w chwili otwarcia spadku byly maloletnie, albo
byly uczniami pobierajagcymi nauke zawodu lub uczeszczajacymi do szkot
srednich, albo studentami szk6t wyzszych. Gospodarstwo rolne mogty dzie-
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dziczy¢ takze osoby, ktore w chwili otwarcia spadku byty trwale niezdolne
do pracy. Gdy nie byto 0sob uprawnionych zgodnie z powyzszymi kryte-
riami, gospodarstwo rolne przypadato panstwu jako spadkobiercy ustawo-
wemu; dziato si¢ to takze wtedy, gdy jedyng uprawniong (jedynymi upra-
oawnionymi) do spadku byta(y) osoba(y) trwale niezdolna(e) do pracy. Te
niezwykle ograniczajace prawo dziedziczenia przepisy dotyczyly zarowno
dziedziczenia ustawowego, jak i testamentowego, a spadkobierca gospodar-
stwa rolnego mogta by¢ tylko osoba fizyczna.

Konsekwencjg ogdlnych przepisOw ograniczajacych podziat gospodar-
stwa rolnego, jak 1 mozliwosci jego dziedziczenia, byly zawarte w tej samej
ustawie ograniczenia mozliwosci dokonania dzialu spadku gospodarstwa
rolnego. Art. 7 ust. 1 wyliczal kolejnos$¢ (zgodng z wyliczeniem grup osob
uprawnionych do dziedziczenia gospodarstwa rolnego) mozliwos$ci otrzyma-
nia catosci lub czesci gospodarstwa rolnego przez poszczegolne grupy spad-
kobiercow posiadajacych okreslone kwalifikacje podmiotowe. W pewnym
dos¢ szerokim zakresie zgoda spadkobiercow dziedziczacych gospodarstwo
rolne mogla zmieni¢ kolejno$¢ ustawows (art. 7, ust. 2) — nie dotyczyto to
0s0b trwale niezdolnych do pracy. Przepisy ustawy o dziale spadku stosowa-
to si¢ takze do zniesienia wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego powstatej
w wyniku dziedziczenia (art. 17). Zgodnie z art. 23 ustawy o ograniczeniu
podziatu gospodarstw rolnych, w razie zniesienia wspotwtasnosci gospodar-
stwa rolnego wyniktej z innych przyczyn niz dziedziczenie, gospodarstwo
otrzymywatl ten wspotwilasciciel, ktory pracowat w nim nieprzerwanie od
roku. Gdyby byto kilku uprawnionych, gospodarstwo otrzymywat ten, na
ktoérego zgode wyrazili wszyscy wspdtwlasciciele; w razie sporu sad miat
obowiazek przyzna¢ je jednemu z nich, majac zwlaszcza na uwadze kwa-
lifikacje wspotwtascicieli do prowadzenia gospodarstwa rolnego. Gdy za-
den ze wspdtwtascicieli nie pracowat w gospodarstwie, mogli oni dokona¢
zniesienia w dowolny sposéb. Jesli nie osiggneli porozumienia, zniesienie
nastgpowato poprzez sprzedaz gospodarstwa stosownie do przepisOw o po-
stepowaniu niespornym z zakresu prawa rzeczowego, a w takim przypadku
Skarbowi Panstwa przystugiwato prawo pierwokupu.

Podstawowa norma obszarowa na potrzeby ustawy o ograniczaniu po-
dzialu gospodarstw rolnych wyznaczona zostala na terenie catego kraju na
8 ha uzytkow rolnych zgodnie z par. 1 rozp. Rady Ministréw z 19 lipca 1963 r.

w sprawie ograniczenia podziatu gospodarstw rolnych (Dz.U. z 1963 r.,
nr 36, poz. 208). Podziat gospodarstwa rolnego w drodze zbycia jego cze-
$ci lub zniesienia wspotwlasnosci mogt takze nastgpic, gdy nabywca byt juz
wiascicielem gospodarstwa rolnego odpowiadajacego minimalnej normie
obszarowej, ktora wynosita od 5 ha (na terenie wojewodztw: bydgoskiego,
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poznanskiego, olsztynskiego i m. Poznan) do 2 ha uzytkow rolnych (na tere-
nie wojewddztw: katowickiego, krakowskiego, rzeszowskiego i m. Krakoéw),
nabywana cze$¢ gruntow miata wejs¢ w sktad gospodarstwa rolnego stano-
wigcego juz wilasnos¢ nabywcy. Takze, gdy pPozostata po podziale czes$¢
gospodarstwa rolnego, ktére miato ulec podziatlowi, odpowiadata podstawo-
wej normie obszarowej 8 ha uzytkéw rolnych albo obszar tego gospodarstwa
rolnego byt mniejszy od minimalnej normy obszarowej dla danego terenu
lub od podstawowej normy obszarowej, lecz w wyniku podzialu powierzch-
nia gospodarstwa rolnego nabywcy byta wieksza niz gospodarstwa zbywcy
lub to ostatnie ulegalo likwidacji. Zbycie wszystkich gruntéw wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego jednoczesnie uwazane byto za likwidacje go-
spodarstwa rolnego; takze wowczas, gdy wiasciciel zbyl wszystkie grunty
za wyjatkiem gruntéw pod budynkami i dzialki przyzagrodowej o obszarze
do 0,2 ha. Bardzo istotnym byt przepis par. 3, ktory zezwalat na dzielenie
gospodarstwa o obszarze do 0,5 ha uzytkow rolnych, cho¢by nabywca jego
czesci nie byl wiascicielem gospodarstwa rolnego, lub nalezace do niego
gospodarstwo rolne byto mniejsze od minimalnych norm obszarowych.
Wraz z wejsciem w zycie kodeksu cywilnego (dalej k.c.) z dniem
1 stycznia 1965 r. (ustawa z 23 kwietnia 1964 r., Dz.U. z 1964, nr 16, poz.
93 z pdzn. zm.) nastgpito uchylenie na mocy art. IV ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Przepisy wprowadzajace k.c. (Dz. U. z 1964 r., nr 16, poz. 94 z p6zn.
zm) ustawy z 13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomosciami (Dz.U. z 1957 r.,
nr 39, poz. 172), ktéra nie regulowata wprost kwestii podziatu gospo-
darstw rolnych, oraz ustawy o ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych.
Podziat gospodarstw rolnych inter vivos normowaty przepisy art. 163—
art. 167 k.c., a takze posrednio art. 213-217 k.c. w zakresie zniesienia wspot-
wtlasnosci nieruchomosci rolnych. Na mozliwo$¢ podziatu gospodarstwa rol-
nego wptywaty zasady ustawowego dziedziczenia gospodarstw rolnych (art.
1058-1064 k.c.), mozliwos¢ powotania do dziedziczenia w drodze spadku
gospodarstwa rolnego lub jego cze$ci w testamencie (art. 1065 k.c.), albo
zapisu takiego gospodarstwa (art. 1067 k.c.). Bezposrednio wptyw mialy
maksymalna norma obszarowa wynikajaca z dekretu o reformie rolnej, po-
wyzej ktorej obszar nieruchomosci rolnej nabytej przez spadkobierce lub za-
pisobiercg wraz z gruntami rolnymi stanowigcymi jego wiasno$¢ mogt by¢
przejety na wlasnos$¢ przez panstwo, a takze zasady dotyczace dziatu spadku
obejmujacego gospodarstwo rolne (art. 1070-1079 k.c.). Przepisy o dzia-
le spadku, w ktorego sktad wchodzito gospodarstwo rolne, byly stosowa-
ne takze do zniesienia wspdtwlasnosci powstatej w wyniku dziatu spadku
(art. 1080 k.c.). Normy art. 163—167 k.c. w znacznej mierze stanowily kon-
tynuacje poprzednich rozwigzan, zawartych w ustawie o ograniczeniu po-
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dziatu gospodarstw rolnych. Takze rozporzadzenie wykonawcze — rozpo-
rzadzenie Rady Ministrow z 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia
wlasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspdtwiasnosci takich nieru-
chomosci oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych (Dz.U. z 1964, nr 45, poz.
304 z pdzn. zm.) — w wersji pierwotnej w czgsci dotyczacej podziatu gospo-
darstw rolnych powielalo rozwigzania rozporzadzenia wykonawczego wy-
danego na podstawie ustawy o ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych.
W szczegdlnosci identyczne byly postanowienia dotyczace podstawowe;j
normy obszarowej oraz minimalnej normy obszarowej, zroznicowanej ze
wzgledu na uwarunkowania wystgpujace w poszczegolnych wojewodztwach
oraz dwoch duzych miastach, tj. w Poznaniu i Krakowie. Zmiana w kodek-
sie dotyczyta uszczegdtowienia podstawy podziatu — art. 163 k.c. dotyczyt
takiego podziatu, ktory bylby skutkiem przeniesienia wiasnosci nierucho-
mosci rolnej lub jej czesci, czego brak bylo w ustawie poprzedniej. Jezeli
w sktad gospodarstwa rolnego wchodzilty dwie lub wiecej nieruchomosci,
zard6wno podstawowa, jak minimalna norma obszarowa dotyczyty wszyst-
kich tych nieruchomosci tacznie (art. 163 par. 2 k.c.), zas w stosunku do mat-
zonkow powierzchnia liczona byta tacznie co do nieruchomosci wchodza-
cych w skfad ich majatku wspolnego, jak i osobistych (art. 163 par. 3 k.c.);
nie dotyczyto to jednak przypadku, gdy nie mogty stanowi¢ catosci gospo-
darczej. Nowoscig bylo uregulowanie ustawowe zbycia udzialu we wspot-
wlasnosci nieruchomosci rolnej. Gdy dotyczyto juz istniejacego udziatu we
wspotwlasnosci, dopuszczalne byto ono tylko migdzy wspotwlascicielami
(art. 166 par. 1 k.c.), a ograniczenia dotyczace podzialu gospodarstw rolnych
w razie przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci lub jej czesci, stosowalo si¢
odpowiednio w razie zbycia przez wspotwilasciciela nieruchomosci rolnej
utamkowej czesci tej nieruchomosci. Warto doda¢, ze zgodnie z art. 160 par.
1 zd. 1 k.c. w brzmieniu pierwotnym wlasno$¢ nieruchomosci rolnej lub jej
czeg$ci mogta by¢ przeniesiona na rzecz osoby fizycznej tylko wtedy, gdy
nabywca miat kwalifikacje do prowadzenia gospodarstwa rolnego, a na rzecz
osoby prawnej tylko za zezwoleniem wlasciwego organu panstwowego
(art. 160 par. 2 zd. 1 k.c.). Wyrazem dostrzezenia konieczno$ci uelastycz-
nienia obrotu byt art. 167. Zgodnie z nim nieznaczne zmniejszenie obsza-
ru gospodarstwa rolnego wynikajace z zamiany nieruchomosci wchodzace;j
w jego sklad na inng nieruchomos¢ rolng nie byto uwazane za podzial go-
spodarstwa rolnego, jesli zamiana przyczynita si¢ do poprawy jego struktury.

Bezprecedensowe i niezwykle drastyczne ograniczenia w obrocie nie-
ruchomosciami rolnymi, w tym dotyczace podziatu gospodarstw rolnych,
nie wytrzymaty proby czasu. Spoleczenstwo ich nie zaakceptowalo, cze-
go wyrazem byt ogromny obrot nieformalny. Jego skutkiem byta nie tylko
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konieczno$¢ wydania ustawy o uregulowaniu wilasnosci gospodarstw rol-
nych z 26 pazdziernika 1971 r. (Dz.U. z 1971, nr 27, poz. 250 z pdzn. zm.),
ale takze dwie znaczgce nowelizacje k.c. w tym zakresie. Pierwsza istotna
zmiana przepisOw dotyczacych ograniczen w podziale gospodarstw rolnych
wynikata z art. 1 ustawy z dnia26 pazdziernika 1971 r. zmieniajacej k.c.
(Dz.U. z 1971, nr 27, poz. 252). Zrezygnowano w niej w art. 163 k.c. z po-
jecia ,,minimalnej normy obszarowej” jako nieprzydatnej do realizacji celu
ograniczenia wprowadzenia podzialu gospodarstw rolnych, polegajacej na
tworzeniu gospodarstw o odpowiedniej powierzchni. Jako warunek podzia-
. wprowadzono pojecie ,,gospodarstwa zdolnego do towarowej produkcji
rolnej”, czyli takiego, w ktorego sktad miata wej$¢ nabywana nieruchomos¢
rolna, a nowg koniecznos$cig podzialu byt wymodg, aby gospodarstwo rolne
zbywcy wykazywato niski poziom produkcji rolnej lub byto zagrozone spad-
kiem produkcji rolnej. Liberalizacji ulegta takze mozliwos¢ zbycia udzialu
we wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej lub czgsécei tego udziatu. Sprzedaz
takiego udziatu byta mozliwa nie tylko na rzecz pozostatych wspotwlascicie-
li nieruchomosci rolnej, ale pozostatym wspotwlascicielom przystugiwato
w razie sprzedazy prawo pierwokupu, jezeli prowadzili gospodarstwo rolne
na gruncie wspolnym. Przepis w tym zakresie nie ulegt zmianie do dnia dzi-
siejszego.

Zmianie uleglo takze rozporzadzenie wykonawcze (Dz.U. z 1970,
nr 18, poz. 150, tj. Dz.U. z 1970, nr 24, poz. 199). Wpierw, dopuszczono
mozliwos¢ zmian w zakresie normy minimalnej oraz odchylen w zakresie
podstawowej normy obszarowej, a nastepnie wykreslono zapisy dotyczace
minimalnej normy obszarowej. Dookreslono, jakie uzytki nalezy uwazac
za uzytki rolne. Byly to: grunty orne, ogrody uprawne, sady, taki trwate,
pastwiska trwale oraz tego rodzaju grunty pod zabudowaniami. Wykreslo-
no zapis par. 9 rozp., zgodnie z ktorym gospodarstwo rolne o obszarze do
0,50 ha mogto by¢ dzielone bez ograniczen, oraz zmieniono par. 12, dopusz-
czajac pozostawienie przez zbywce gospodarstwa rolnego siedliska z dziatka
przydomow3a o powierzchni nieprzekraczajacej 0,50 ha, jesli zbywat jedno-
cze$nie wszystkie nieruchomos$ci wchodzace w sktad swego gospodarstwa
rolnego. Okreslono kryteria majace wptyw na oceng, czy gospodarstwo rol-
ne jest zdolne do towarowej produkcji rolnej oraz za zagrozone spadkiem
produkcji rolnej. Upowazniono organ wydajacy decyzje co do zgodnosci
podzialu gospodarstwa rolnego do zastosowania odchylen od podstawowe;j
normy obszarowej. Decyzja nie byta wydawana w razie przeniesienia wia-
snosci, zniesienia wspotwiasnosci 1 dzialu spadku w drodze orzeczenia sadu.
W takim przypadku dopuszczalno$¢ podzialu oceniat sad. Druga znaczaca
zmiana wynikata z art. 1 ustawy z 26 marca 1982 r. o zmianie ustawy ko-
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deks cywilny oraz uchyleniu ustawy o uregulowaniu wtasnosci gospodarstw
rolnych (Dz.U. z 1982, nr 11, poz. 81). W zakresie podziatu gospodarstw
rolnych zrezygnowano z poj¢cia ,,podstawowej normy obszarowej”, a jedy-
nym kryterium dopuszczalnos$ci podziatu byto powstanie lub powigkszenie
gospodarstwa rolnego zdolnego do towarowej produkcji rolnej. Wykreslo-
no takze przepis par. 2 art. 166 k.c. dotyczacy odpowiedniego stosowania
ograniczen o podziale gospodarstw rolnych przy zbyciu przez witasciciela
nieruchomosci rolnej, utamkowej czesci tej nieruchomosci. Zmianie ulegto
takze rozporzadzenie wykonawcze (Dz.U. z 1982, nr 37, poz. 245): wykre-
Slono jego par. 6-9 dotyczace m.in. podstawowej normy obszarowej. Ocena
zdolnos$ci gospodarstwa rolnego do towarowej produkcji rolnej odbywata si¢
w drodze zaswiadczenia. Zrezygnowano z decyzji stwierdzajacej zgodnos¢
zamierzonego podzialu w przepisami, jako przestanki sporzadzenia umowy
zbycia nieruchomosci rolne;.

Duze znaczenie dla praktyki stosowania przepisow k.c. w zakresie
podzialu gospodarstw rolnych mialy: instrukcja nr 14 Ministra Rolnictwa
z 31 grudnia 1964 r. w sprawie wykonania przepiséw kodeksu cywilnego
dotyczacych przenoszenia wiasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia
wspoOtwilasnos$ci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia gospodarstw rol-
nych (Dziennik Urzedowy Ministerstwa Rolnictwa z 1965 r, nr 1, poz. 1)
oraz zastepujaca ja instrukcja nr 2 Ministra Rolnictwa z 25 kwietnia 1973 r.
(Dziennik Urzgdowy Ministerstwa Rolnictwa z 1973 1, nr 7, poz. 35). Nie
stanowily one wprawdzie zrodta prawa, ale niewatpliwie wywarty podsta-
wowy wplyw na stosowanie przepisow dotyczacych podzialu gospodarstw
rolnych przez organy panstwowe wydajace decyzje stwierdzajace zgodnos¢
zamierzonego podziatlu z przepisami prawa. Byty takze stosowane w prakty-
ce notarialnej oraz uwzgledniane w orzecznictwie sgdowym.

Podstawowa zmiana prawa cywilnego u progu zmiany systemu poli-
tyczno-gospodarczego, tzw. ,,nowela lipcowa” — ustawa z 28 lipca 1990 r.
o zmianie ustawy kodeks cywilny (Dz.U. z 1990 r., nr 55, poz. 321), ktora
weszta w zycie 1 pazdziernika 1990 r., uchylita m.in. przepisy art. 163—-165
k.c. oraz art. 167 k.c. Od wejscia w zycie tej zmiany do czasu uchwalenia
obecnej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego .nie istnialy przepisy bez-
posrednio ograniczajace podzial gospodarstwa rolnego. Rozporzadzenie
Rady Ministréw z 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wiasnosci
nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwlasnosci nieruchomosci rolnych
oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych zostato uchylone przez rozporza-
dzenie Rady Ministrow z 12 grudnia 1990 r. w sprawie warunkow dziedzi-
czenia ustawowego gospodarstw rolnych (Dz.U. z 1990 r., nr 89, poz. 519).
W okresie pomigdzy 1 pazdziernika 1990 r. a datg uchwalenia ustawy z dnia
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5 sierpnia 2015 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego* .mozna uzna¢ za
posrednio ograniczajace podzial gospodarstwa rolnego przepisy art. 213—
217 k.c. dotyczace sadowego zniesienia wspotwlasnosci gospodarstwa rolne-
go. Takze, art. 1070 dotyczacy podzialu gospodarstwa rolnego, ktore nalezy
do spadku, gdzie stosuje si¢ odpowiednio przepisy o podziale gospodarstw
rolnych przy zniesieniu wspdiwlasnosci.

Uwaznemu czytelnikowi moze si¢ wydac, ze wszystkie powyzsze opi-
sy ograniczenh w obrocie nieruchomo$ciami rolnymi za zbyt szerokie, czy
wrecz zbedne. Przedstawienie ich jest jednak gleboko uzasadnione. Dzigki
nim wrazenie, ze wracamy z wprowadzonymi rozwigzaniami tylko do po-
przedniego ustroju spoleczno-politycznego, jest nie do konca uzasadnione.
Ograniczenia podziatu gospodarstw rolnych byty obecne od chwili odzyska-
nia niepodlegtosci w 1918 r., a takze wczesniej, w czasach zaboréw. Co zna-
mienne, przepisy dzielnicowe utrzymatly swoja moc do drugiej potowy lat
50. ubieglego wieku! Takze ten rys historyczny pozwala oceni¢ jako$¢ tech-
niki legislacyjnej na przestrzeni prawie wieku. Ma o tyle istotne znaczenie,
ze obecna regulacja w zakresie mozliwos$ci podziatlu gospodarstwa rolnego
daleka jest od doskonato$ci. W mojej ocenie, przedstawione wyzej rozwig-
zania bedg bardzo pomocne w dalszym ustaleniu wtasciwej tresci zakresu
ustawy w tym zakresie.

II. Gospodarstwo rolne jako przedmiot ochrony w zakresie podzialu

Ustawa z 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(Dz. U. z 2015, poz. 1433) w art. 6 okresla warunki dopuszczalnosci po-
dziatu gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy, nie definiujgc ani nie
precyzujac, czym jest podziat gospodarstwa rolnego. Siggajac do Uniwer-
salnego stownika jezyka polskiego®, za podzial nalezy uwazaé ,,podzielenie
czego$ na czgsci, rozdzielenie czego$s migdzy kogos; takze: uktad bedacy
nastepstwem tego podzielenia”. Podziatem bedzie zatem rozdzielenie przed-
miotu podziatu na czg¢sci fizyczne lub pomigdzy wigksza ilos¢ podmiotow.
Pozwala to na sformutowanie ogdlnej definicji podziatu gospodarstwa rol-
nego, ktorym jest kazda zmiana struktury podmiotowej praw do gospodar-
stwa rolnego albo jego poszczegélnych sktadnikow lub zmiana struktury
przedmiotowe] w zakresie sktadnikow wchodzacych w sktad tego gospodar-
stwa, przy czym zmiana struktury przedmiotowej nie jest wynikiem dziatan

4 Ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r. 0 zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2015,
poz. 2179) wejécie w zycie ustawy z dnia 05 sierpnia 2015 r. zostalo przesunigte na dzien 01 maja
2016 .

5 Uniwersalny stownik jezyka polskiego, red. St. Dubisz, Warszawa 2003, t. 3, s. 588.
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zwigzanych z prowadzeniem zasad prawidtowej gospodarki w zakresie pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego. Przyjecie definicji podzialu gospodarstwa
rolnego w sensie najbardziej uniwersalnym jest konieczne w celu ustalenia,
jakie przypadki tego podziatu sg objete dziataniem ustawy.

Przyjeta wyzej definicja dla ustaleniu zakresu dziatania ustawy w za-
kresie mozliwosci podzialu gospodarstwa rolnego musi by¢ dalej poddana
wielostopniowemu podziatowi dychotomicznemu (logicznemu) dla usta-
lenia, jakie przypadki sg objete normg art. 6 ustawy. Pierwszym kryterium
jest samo gospodarstwo rolne. Przy jego uwzglednieniu mozna stwierdzic,
ze podzial gospodarstwa rolnego moze uwzglednia¢ dwa zbiory: zbior przy-
padkow podzialu gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy (a wigc go-
spodarstwa rolnego w rozumieniu k.c. o obszarze nie mniejszym niz 1 ha
uzytkow rolnych) oraz zbioru pozostatych przypadkow. Dalszej weryfikacji
nalezy dokona¢ tylko w odniesieniu do zbioru pierwszego. Prowadzi to do
wniosku, ze podziat gospodarstwa rolnego nie jest objety dzialaniem, je-
$li jest to wprawdzie gospodarstwo rolne w rozumieniu k.c., ale o obsza-
rze uzytkow rolnych mniejszym niz 1 ha. Tutaj pojawia si¢ jednak znaczaca
trudno$¢. Definicja gospodarstwa rolnego w ustawie nie odnosi si¢ w zaden
sposob do tego, jaki ma by¢ rodzaj prawa do gruntu wchodzacego w sktad
gospodarstwa rolnego. Mozliwe jest uznanie za gospodarstwo rolne takie-
go zespotu skladnikéw, ktéry moze by¢ oparty nie tylko na prawie wlasno-
$ci, ale takze na prawie wieczystego uzytkowania, uzytkowania, stosunkéw
obligacyjnych, jak np. dzierzawa czy wrecz posiadaniu samoistnym. Gdy-
by oceniane w konkretnym przypadku gospodarstwo rolne zorganizowane
bylo wylacznie na innych tytulach prawa do gruntu niz wtasnos¢, np. uzyt-
kowanie wieczyste, nie sprawiatoby to komplikacji, gdyz istnieja kolejne
przestanki oceny, a jedng z nich jest przeniesienie wtasno$ci nieruchomosci
rolnej. Tylko z tego powodu (cho¢ mozliwe sg inne powody wytaczajace
dzialanie ustawy, np. podmiotowe) podzial takiego gospodarstwa nie bytby
objety dzialaniem ustawy. Jesli jednak sg rézne tytuly prawa do gruntéw
w gospodarstwie rolnym, a jednym z nich jest wlasno$¢, sytuacja bardzo
si¢ komplikuje. Nie powinno jednak ulega¢ watpliwosci, ze jezeli w sktad
gospodarstwa rolnego wchodzi wlasno$¢ uzytkéw rolnych o obszarze nie
mniejszym niz 1 ha, niezaleznie od tego, czy wchodzg takze inne prawa do
gruntu i o jakiej powierzchni, podziat takiego gospodarstwa jest objety dzia-
taniem ustawy (przy zastrzezeniu, ze wcigz dotyczy to badania na poziomie
pierwszego, wskazanego wyzej kryterium). Sporng jest sytuacja, w ktorej
taczna powierzchnia uzytkdw rolnych jest wigksza niz 1 ha, ale grunty sta-
nowigce wtasnos¢ i bedace uzytkami rolnymi majg obszar mniejszy niz 1 ha.
Na przyktad w sktad gospodarstwa wchodza dwie dziatki gruntu rolnego —
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jedna stanowigca wlasnos$¢ o powierzchni 0,40 ha, oraz druga bedaca w uzyt-
kowaniu wieczystym, albo bedaca przedmiotem dzierzawy, o powierzchni
2 ha. Za stuszny nalezy przyja¢ poglad, ze w takim przypadku nie mamy do
czynienia z gospodarstwem rolnym w rozumieniu ustawy. Nie datoby si¢
w zaden racjonalny sposob wytlumaczy¢, dlaczego zbycie whasnos$ci dziatki
o powierzchni 0,40 ha bytoby podziatem gospodarstwa rolnego, zas zbycie
prawa wieczystego uzytkowania gruntu o powierzchni 2 ha —nie. Akceptacja
tego pogladu prowadzitaby do skutkow wysoce przypadkowych, gdzie moz-
liwos¢ zbycia prawa wlasnosci dwoch graniczacych ze sobg dziatek gruntu
o takiej samej powierzchni i przeznaczeniu uzalezniona bylaby od tego, czy
jeden z wilascicieli ma inne niz wtasno$¢ prawa do uzytkdéw rolnych, czy tez
nie, niezaleznie od tego, czy faktycznie prowadzi na nich dziatalnos$¢ rolni-
cza tez. W mojej ocenie takie zréznicowanie ich sytuacji prawnej w zakresie
mozliwosci zbycia wlasno$ci nieruchomosci nie datoby si¢ pogodzi¢ z kon-
stytucyjng zasada ochrony wiasnos$ci. Przyjecie tego rozwigzania za prawi-
dlowe bytoby niezmiernie trudne do realizacji w praktyce, a przeciez skutek
naruszenia przepisOw w tym zakresie jest bardzo rygorystyczny, z sankcjg
niewaznosci czynno$ci wilacznie. Takze z treSci samego przepisu art. 6 wy-
ciggna¢ mozna wniosek na poparcie tej tezy. Warunki mozliwego podziatu
gospodarstwa rolnego po stronie nabywcy takze odnosza si¢ tylko do po-
wierzchni uzytkow rolnych stanowigcych jego wtasnosc¢ (art. 6 ust. 1 pkt. 2, 3),
a we wniosku o wydanie decyzji stwierdzajacej dopuszczalno$¢ podziatu
zbywca i nabywca majg poda¢ dane dotyczace nieruchomosci rolnych stano-
wigcych ich wlasno$¢ (art. 6 ust. 5 pkt. 3). Wreszcie wszelkie ograniczenia
w dysponowaniu prawem wilasnosci winny by¢ rozumiane $cisle i nie moga
podlega¢ wyktadni rozszerzajacej. Za pierwszym pogladem przemawia tez
wyktadnia historyczna. W zakresie podzialu gospodarstwa rolnego do naby-
cia wlasnos$ci odnosit si¢ art. 2 ustawy o ograniczeniu podziatu gospodarstw
rolnych z 29 czerwca 1963 r, par. 2 1 3 rozporzadzenia wykonawczego do
tej ustawy z 19 lipca 1963 r. oraz przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow
z 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wtasnosci nieruchomosci rol-
nych, znoszenia wspotwlasnosci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia
gospodarstw rolnych (por. zwlaszcza par. 2, 4, 5, 6) wydane na podstawie
delegacji zawartej w k.c.

Podobne trudnosci pojawiaja si¢ przy ocenie przypadku, w ktoérym
wystepuje wspotwlasnos$é gruntu rolnego o obszarze uzytkow rolnych prze-
kraczajacych 1 ha. Tytulem przyktadu: dziatka nr 1, o powierzchni uzyt-
kow rolnych 1,50 ha, jest przedmiotem wspotwlasnosci trzech oséb A, B,
i C w udziatach po 5 czes$ci. W mojej ocenie nie mozna mowic, ze zbycie
przez A jego udzialu bedzie stanowito podziat gospodarstwa rolnego. Jednak
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gdy powierzchnia dziatki nr 1 wynosi¢ bedzie np. 5 ha, zbycie udziatu przez
A stanowi¢ bedzie przypadek podzialu gospodarstwa rolnego objetego dzia-
taniem ustawy. Prowadzi¢ to moze do wyrazenia pogladu natury ogdlniejsze;j,
Ze ocena, czy mamy do czynienia z gospodarstwem rolnym (na tle przestanek
dopuszczalnos$ci jego podziatu), winna by¢ odnoszona do powierzchni uzyt-
kow rolnych osoby, ktora zbywa udziat obliczony jako iloczyn powierzchni
gruntu oraz udziat we wspotwilasnosci. W samej ustawie znajdziemy podob-
ne przepisy odnoszace si¢ do uzytkow rolnych stanowigcych wspotwiasnose,
jak choc¢by art. 3 ust. 2 — dotyczacy ustalania powierzchni uzytkéw rolnych
gospodarstwa rodzinnego, czy art. 4 ust. 4 — w zakresie definicji rolnika in-
dywidualnego. Konsekwentnie, jesli A jest wspotwiascicielem w udziale po
7 czgsci dwoch nieruchomosci rolnych, stanowigcych uzytki rolne, to jest
dziatki nr 1 o powierzchni 1,20 ha oraz dziatki nr 2 o powierzchni 1,60 ha,
to tacznie oba te udzialy stanowig gospodarstwo rolne w rozumieniu k.c.
o powierzchni uzytkow rolnych powyzej 1 ha i przepis art. 9 bedzie miat
zastosowanie do zbycia jednego z tych udziatdéw (oczywiscie na poziomie
badania pierwszego kryterium, o czym byta mowa wyzej).

Przy ustalaniu zbioru przypadkéow, ktore obejmuja gospodarstwo rolne
w rozumieniu ustawy, pamigta¢ nalezy, Ze nie ma znaczenia, czy uzytki rol-
ne s3, czy tez nie sg objete planem zagospodarowania przestrzennego, czy
jest wydana decyzja o warunkach zabudowy lub o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, albo czy dla danego terenu jest wydana decyzja o pozwoleniu
na budowe. Elementy te sg istotne dla ustalenia, czy mamy do czynienia
w przypadku zbywanej nieruchomosci z nieruchomoscig rolng, a zatem na
kolejnym z etapéw badania. Przy gospodarstwie rolnym istotne jest, by byta
to wlasnos¢ uzytkow rolnych o obszarze przekraczajagcym 1 ha.

Wskazane wyzej mozliwe rozbieznosci interpretacyjne w zakresie
braku precyzji co do tytutu praw do gruntow wchodzacych w sktad gospo-
darstwa rolnego w zakresie podziatu gospodarstwa rolnego oraz sposobu
ustalania, czy mamy do czynienia z gospodarstwem rolnym w przypadku
wspotwlasnosci, winny by¢ rozstrzygnigte przez niezwloczng interwen-
cje ustawodawcy. By¢ moze praktyka oraz orzecznictwo w miar¢ szybko
1 w sposob niepowodujacy wysokich kosztow spotecznych wypracuje jed-
nolite stanowisko w tej sprawie. Nie sposob jednak nie wyrazi¢ wysoce kry-
tycznej opinii wobec takiego braku staranno$ci przy redagowaniu przepisow
rangi ustawowej, majacych podstawowy wplyw na pewnos$¢ obrotu i bezpie-
czenstwo w zakresie przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci.
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III. Przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci rolnej jako przestanka oce-
ny podzialu gospodarstwa rolnego

Zbior gospodarstw rolnych w rozumieniu ustawy nalezy podda¢ ocenie
w oparciu o kolejne kryterium. Jest nim przedmiot zbycia, ktorym jest nie-
ruchomos¢ rolna (lub jej czgs¢). Otrzymujemy w dalszym ciagu dwa zbiory:
pierwszy obejmujacy zbycie wlasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czgsci)
w rozumieniu ustawy, ktory podlega dalszej ocenie oraz drugi - obejmujacy
zbycie nieruchomosci (lub jej czesci), ktora to nieruchomos$¢ nie jest nieru-
chomoscig rolng w rozumieniu ustawy, a takze zbycie innych sktadnikéw niz
prawo wtasnosci nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwa rolne-
go. Tylko zbycie prawa wtasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czesci) moze
doprowadzi¢ do podziatu gospodarstwa rolnego. Istotne jest, ze musi to by¢
nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu k.c., z wytaczeniem nieruchomosci poto-
zonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.
W razie braku planow znaczenie ma decyzja o warunkach zabudowy lub
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, decyzja o pozwoleniu na budowg
oraz dane z ewidencji gruntow. Do drugiego zbioru, nieobj¢tego dzialaniem
przepisu art. 9, zaliczy¢ musimy zbycie innych niz wlasno$¢ nieruchomo-
Sci rolnej sktadnikéw gospodarstwa rolnego, a zatem nieruchomosci innej
niz rolna, oraz prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci wchodzacej
w sktad gospodarstwa rolnego, bez wzgledu na jej przeznaczenie, a takze po-
zostatych sktadnikéw gospodarstwa rolnego. Zbycie czgsci nieruchomosci
rolnej moze polegac¢ na fizycznym wydzieleniu cze¢sci tej nieruchomosci lub
zbyciu udzialu we wspotwilasnosci lub zbyciu czesci udziatu we wspotwia-
snosci.

Przypadek pierwszy nie powinien w praktyce nastrecza¢ trudnosci.
Do dwoch pozostatych stosowac nalezy zasady wskazane wyzej, przy omo-
wieniu zagadnienia gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy. Sytuacje,
gdy mamy do czynienia ze zbyciem nieruchomosci rolnej (lub jej czgsci),
ktore moze powodowac podziat gospodarstwa rolnego, winnis§my skonfron-
towac z kryterium podziatu, jakim jest dokonanie czynno$ci inter vivos oraz
mortis causa. Wydaje si¢ bezspornym, ze ograniczenia podziatu gospodar-
stwa rolnego okreslone w ustawie dotycza czynnosci miedzy zyjacymi, nie
majg zatem wptywu na dziedziczenie (dotyczy to takze nabycia w drodze
zapisu windykacyjnego). Nastepnym kryterium jest podmiot - zardwno ten,
ktory zbywa, jak i nabywa nieruchomos$¢ rolng (lub jej czgs¢), wchodzaca
w sktad gospodarstwa rolnego. Wynikiem tej operacji jest zbiér podmiotow
zarOWno po stronie zbywcy, jak 1 nabywcy, podlegajacy ograniczeniom doty-
czacym podziatu, oraz dopetniajacy zbior podmiotow po stronie zbywcey lub
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nabywcy niepodlegajacych przepisom ustawy. Ustalenie podmiotow nieob-
jetych dzialaniem ustawy nie opiera si¢ bezposrednio na tre$ci przepisow, ale
na celu dzialania ustawy, przedmiocie ochrony (gospodarstwo rolne), spe-
cyficznym charakterze pewnych podmiotow stosunkow cywilnoprawnych
oraz wyktadni historycznej. Celem art. 6 ustawy jest ochrona integralnos$ci
gospodarstwa rolnego oraz przeciwdziatanie jego rozdrobnieniu. Ani Skarb
Panstwa, ani jednostki samorzadu terytorialnego nie prowadzg gospodarstw
rolnych, zatem nie mogg by¢ rozpatrywane podmioty, ktore zbywaja lub na-
bywaja gospodarstwa rolne. Oznacza to, ze jesli Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego zbywa nieruchomos¢ rolng, czyni to na podstawie
ustaw szczegodlnych dotyczacych gospodarowania mieniem skarbowym i sa-
morzadowym. Réwniez nabycie przez te podmioty nieruchomosci rolnych
nast¢puje w interesie publicznym. Uzasadnia to wylaczenie dziatania usta-
wy, jesli jeden z tych podmiotow jest zbywcea lub nabywca nieruchomosci
rolnej w rozumieniu ustawy. O przyktadach podobnych rozwigzan w prze-
pisach uchylonych byla mowa wyzej. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych
(dalej ANR), jako powiernik Skarbu Panstwa, winna by¢ traktowana jak
Skarb Panistwa. Takze panstwowe i1 samorzadowe jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej winny by¢ traktowane jak Skarb Pan-
stwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Nabycie przez te podmioty pra-
wa wiasnos$ci nieruchomosci rolnej jest bowiem dokonywane odpowiednio
bezposrednio na rzecz Skarbu Pafistwa lub jednostki samorzadu terytorial-
nego. Panstwowe i samorzadowe osoby prawne obj¢te sg ograniczeniami
ustawy okreslonymi w jej art. 6.

IV. Zdarzenia prawne przenoszace wlasnos¢ nieruchomosci rolnej lub
jej czeSci objete dzialaniem art. 6 ustawy

Kolejnym i zarazem ostatnim kryterium ustalajacym podleganie prze-
pisom ustawy jest rodzaj zdarzenia prawnego, ktorego skutkiem jest przenie-
sienie wlasnos$ci nieruchomosci rolnej (lub jej czes$ci) wchodzacej w sktad
gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy. Wyrézni¢ mozna siedem ich ro-
dzajow: przepis ustawy, uplyw czasu, jednostronne czynnosci prawne, umo-
wy, uchwaty, orzeczenia sadu, akty administracyjne. Oczywiscie jest to po-
dziat §cisle umowny i nie zawsze roztaczny. Wigze si¢ to z nierzadkg trudno-
$cig wskazania jako podstawy przeniesienia jednego tylko zdarzenia; czesto
wprost lub posrednio podstawa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci obej-
muje wiecej niz jedno zdarzenie prawne, ktére moga by¢ zaliczone wedtug
wskazanej wyzej klasyfikacji do réznych grup podstaw nabycia. Dla przy-
ktadu: przyjecie oferty zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomo-
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Sci uzaleznione jest od uprzedniego zlozenia oferty zawarcia takiej umowy,
wykonanie prawa pierwokupu - od zawarcia umowy sprzedazy warunkowe;j,
wykonanie prawa nabycia wiasnosci nieruchomosci rolnej za zaptatg rowno-
wartos$ci pieni¢znej przez ANR dziatajacg na rzecz Skarbu Panstwa - od za-
warcia umowy przenoszgcej wlasnos¢ tej nieruchomosci innej niz sprzedaz,
wpis do rejestru spotek ulegajacych polaczeniu - od podjecia odpowiednich
uchwat, wydanie przez sad orzeczenia zastepujacego o§wiadczenie woli - od
uprzedniego zaistnienia zobowigzania do ztozenia tego o§wiadczenia.

Przepis prawa (ustawy) jako podstawa przeniesienia wlasno$ci nie-
ruchomosci rolnej w zakresie objetym podziatem gospodarstwa rolnego re-
gulowanym przez ustawe moze nastgpi¢ w przysztosci, jesli po dniu wej-
Scia w zycie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego takie przepisy zostang
wprowadzone. Nie powinno budzi¢ zadnych watpliwosci, ze przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci rolnej (lub jej czesci) wechodzacej w skiad gospo-
darstwa rolnego na skutek uchwalenia ustawy nie jest objete ograniczeniem
podzialu wynikajacym z art. 9 ustawy. Jako przyktady z przesztosci mozna
wskaza¢, np. ustawe z 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wtasnosci
gospodarstw rolnych (Dz.U. z 1971, nr 27, poz. 250 z pdZzn. zm.), ktdra wy-
magata wydania jednak deklaratoryjnej decyzji administracyjnej, tzw. ,,aktu
wlasno$ci ziemi”, stwierdzajgcej nabycie wlasnos$ci nieruchomosci lub art.
1 dekretu z 26 pazdziernika 1946 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na
obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. z 1946, nr 50, poz. 279 z p6zn. zm.).

Nabycie wlasnos$ci moze takze nastgpi¢ na podstawie wystepowania
przez okreslony czas sytuacji faktycznej, z ktorej istnieniem przepis prawa
wigze skutek w postaci nabycia prawa wtasnosci po jego uptywie. Obecnie
jest to instytucja zasiedzenia. Takze i w tym przypadku nie mamy do czynie-
nia z przeniesieniem wtasnosci, a jedynie jej nabyciem, ktore ma charakter
pierwotny. Z tego tez wzgledu, nabycie nieruchomosci rolnej na tej podsta-
wie nie moze by¢ uwazane za prowadzace do podzialu gospodarstwa rolne-
g0, a co za tym idzie — nie jest objete dziataniem art. 6 ustawy.

Wsrod jednostronnych czynnosci prawnych, ktére moga prowadzi¢
bezposrednio lub posrednio do przeniesienia wilasnos$ci nieruchomosci,
analizie podda¢ nalezy: przyjecie oferty, ztozenie o$§wiadczenia o wykona-
niu prawa pierwokupu, ztozenie o$§wiadczenia o wykonaniu prawa odku-
pu, ztoZenie o$§wiadczenia o nabyciu prawa wlasnosci nieruchomosci rolne;j
za zaptata rOwnowartosci pieni¢znej przez ANR dzialajaca na rzecz Skarbu
Panstwa w przypadku zawarcia umowy przenoszacej wtasnos¢ tej nierucho-
mosci innej niz sprzedaz, wypowiedzenie umowy spotki cywilnej, ztozenie
oswiadczenia o wykonaniu ustawowego lub umownego prawa odstagpienia
od umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci, ztozenie oswiadczenia
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o odwotaniu darowizny. Ztozenie o§wiadczenia o uchyleniu si¢ od skutkow
prawnych o$wiadczenia ztozonego pod wptywem biedu lub grozby nie moze
by¢ tu rozpatrywane, gdyz skuteczne ztozenie takiego o$wiadczenia, z do-
chowaniem wymagan przewidzianych przez 84—88 k.c. powoduje, ze czyn-
no$¢ objeta tym o$wiadczeniem staje si¢ niewazna ex tunc. Nie dochodzi za-
tem do przejscia prawa wtasnosci (jego przeniesienia), a skuteczne uchylenie
znosi (przekresla) zarowno skutki obligacyjne, jak i rzeczowe o$wiadczenia,
ktore przenosito wtasno$¢ nieruchomoscie.

Ztozenie oferty w zakresie zawarcia umowy oraz przyjecie oferty jest
jednym z mozliwych sposdéw zawarcia umowy przenoszacej wtasnos¢ nieru-
chomosci (lub jej czgsci). Co do zasady, umowa zawarta jest w chwili dojscia
do wiadomosci sktadajacego oferte oswiadczenia drugiej strony o przyjeciu
oferty w taki sposob, aby ten mogt si¢ z nig zapoznac¢ (art. 70 par. 1 k.c.). Skta-
dajacy oferte moze jednak w niej wskazac, ze dojscie do oblata oswiadcze-
nia o jej przyjeciu nie jest wymagane do zawarcia umowy. Zarowno oferta,
jak 1 oswiadczenie o jej przyjeciu wymagaja formy aktu notarialnego, jezeli
przedmiotem umowy ma by¢ przeniesienie wtasnosci nieruchomosci’. Na tle
art. 6 ustawy istotnym pytaniem jest, jaka chwila moze by¢ jestmiarodajnag
do oceny, czy mamy do czynienia z przeniesieniem witasno$ci nieruchomo-
$ci rolnej (lub jej czgsci): czy jest to chwila ztozenia oferty, jej przyjecia,
czy tez dojscie do sktadajacego oferte oswiadczenia o przyjeciu oferty? Nie
powinno budzi¢ kontrowersji, ze nie jest to chwila ztozZenia oferty, bo nie do-
chodzi jeszcze do przeniesienia wlasnosci. Nawet gdyby w chwili zlozenia
oferty byla to nieruchomos¢ rolna, a przeniesienie jej wlasnosci mogtoby by¢
kwalifikowane jako podziat gospodarstwa rolnego, nie jest wymagana do
jej ztozenia decyzja dyrektora oddziatu ANR stwierdzajaca dopuszczalnosé
podziatu. Miarodajng chwilg do oceny, czy mamy do czynienia z podziatem,
powinien by¢ moment przeniesienia wlasnosci. Ze wzgledu na nieprzewi-
dywalno$¢ chwili dojscia do wiadomosci sktadajgcego oferte oswiadczenia
drugiej strony o jej przyjeciu (a tym samym chwili zawarcia umowy), za
racjonalne uzna¢ trzeba stanowisko, ze ocena, czy mamy do czynienia z po-
dziatem powinna by¢ przesuni¢ta na datg¢ ztozenia o§wiadczenia o przyjeciu
oferty. Dlatego tez do przyjecia oferty zawarcia umowy przenoszacej wila-
sno$¢ nieruchomosci, ktéra moze by¢ oceniana jako podziat gospodarstwa
rolnego, wymagana jest stosowna decyzja stwierdzajaca dopuszczalnos¢ ta-

6 Tak B. Lewaszkiewcz-Petrykowska, w: Kodeks cywilny. Komentarz. Czgs¢ ogolna, red. P. Ksigzak,
M. Pyziak-Szafnicka, LEX 2014, kom. do art. 88, wyrok SN z 24 kwietnia 2013 r., IV CSK 600/12,
Lex 1365716, OSNC-ZD 2014/2/16.

7 Por. Z. Radwanski, System prawa prywatnego, t. 2: Prawo Cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa
2002, s. 340, tak tez uchwata sktadu 7 sedziow SN z 28 wrzesnia 1990 r., CZP 33/90, OSN z 1991 r.,
nr 1, poz. 3.
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kiego podziatu. Pamietac tez trzeba, ze oferte moze ztozy¢ nie tylko zbywca,
ale takze 1 nabywca nieruchomosci. Sitg rzeczy przyjecie oferty zawarcia
umowy, ktora jest dopuszczalnym podziatem gospodarstwa rolnego, wyma-
ga uprzedniego wspoldziatania obu stron w postgpowaniu administracyj-
nym, zmierzajacym do uzyskania stosownej decyzji. ZardGwno zbyweca, jak
1 nabywca sg stronami tego postepowania, a co za tym idzie — przystuguja im
srodki odwolawcze oraz prawo do kontroli sadowo-administracyjnej wyda-
nych w nim rozstrzygniec.

Przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci rolnej (lub jej czgsci), ktora sta-
nowi podziat gospodarstwa rolnego, moze takze nastgpic¢ na skutek ztozenia
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. Ztozenie o§wiadczenia o wy-
konaniu prawa pierwokupu jest o§wiadczeniem prawoksztattujacym, jednak
uzaleznione jest od istnienia waznej umowy sprzedazy warunkowej w chwili
sktadania tego o§wiadczenia. Oznacza to, ze mozliwe jest rozwigzanie warun-
kowej umowy sprzedazy przed zlozeniem o§wiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu przez uprawnionego. Wykonanie prawa pierwokupu w stosunku
do rozwigzanej umowy sprzedazy warunkowej powoduje bezskutecznos$¢
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu®. Takze 1 w tym przypadku
chwilg oceny, czy mamy do czynienia z podzialem gospodarstwa rolnego,
a jesli tak, to czy podzial jest dopuszczalny, jest data ztozenia o§wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu. Mozliwe do wystgpienia przypadki prawa
pierwokupu okresla sama ustawa w art. 9. W pierwszej kolejnos$ci, prawo
pierwokupu przystuguje dzierzawcy przy spetieniu przestanek okreslonych
w art. 9 ust. 1. W dalszej — rolnikom indywidualnym bedacym wtascicielami
nieruchomosci rolnych granicznych ze sprzedawang nieruchomoscia. O ile
w przypadku dzierzawcy w praktyce beda to przypadki raczej niezbyt liczne,
o tyle pierwokup na rzecz rolnika indywidualnego moze dotyczy¢ praktycz-
nie wigkszosci sprzedawanych nieruchomosci rolnych. Wynika to z przyjetej
konstrukcji prawa pierwokupu w tym przypadku. Kazda nieruchomos$¢ rolna
graniczy z inng nieruchomoscia, co wynika z samej istoty pojecia nierucho-
mosci gruntowej jako obszaru powierzchni ziemskiej stanowigcego odrgbny
przedmiot wtasnosci. Co wigcej, czgsto graniczy z kilku badz kilkunastoma
innymi nieruchomo$ciami. Juz samo to, powoduje praktyczng mozliwo$¢
wystepowania takiej samej liczby podmiotéw uprawnionych do wykonania
prawa pierwokupu (oprocz dzierzawcy). Pomijajagc w tym miejscu kwestie
mozliwo$ci ustalenia krggu osoéb uprawnionych do wykonania prawa pier-
wokupu, zauwazy¢ nalezy, ze od chwili zwarcia umowy sprzedazy warun-

8 Tak tez SN w wyroku z 8 sierpnia 203 r., [l CZP V CK 177/02, OSNC 2004/10/160, 20 grudnia
2005 r., ITT CSK 33/05, Lex 512003, 17 lipca 2008 r., I CSK 113/08, Lex 447685, 17 lipca 2008 r.,
II CSK 114/08, Lex 465911, 14 stycznia 2009 r., IV CSK 344/08, Lex 487530.
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kowej do chwili skutecznego ztozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu, moga zaj$¢ zmiany zaré6wno po stronie sprzedawcy, jak i po
stronie wykonujgcego prawo pierwokupu, ktére moga mie¢ wptyw na oce-
ne¢, czy mamy do czynienia z podzialem gospodarstwa rolnego, a jesli tak,
to czy jest on dopuszczalny. Skoro przez skuteczne ztozenie oswiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu dochodzi pomiedzy wykonujagcym do pra-
wo a sprzedawcg do zawarcia umowy sprzedazy (a tym samym przeniesienia
wlasnosci), to data ztozenia tego o$§wiadczenia jest miarodajng, czy mamy
do czynienia z podziatem gospodarstwa rolnego. Nie jest to moment zawar-
cia umowy sprzedazy warunkowej. Decyzja stwierdzajaca dopuszczalno$é
podzialu winna by¢ przeditozona przy zlozeniu o$§wiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu. Spetnienie okreslonych w niej warunkéw dotyczacych
zardbwno zbywcy, jak i nabywcy w zakresie dopuszczalnosci podziatu oce-
niane powinno by¢ takze w chwili ztozenia o§wiadczenia o wykonaniu pra-
wa pierwokupu. Do wykonania prawa pierwokupu z art. 9 ustawy stosuje si¢
przepisy k.c. dotyczace wykonania prawa pierwokupu. Zgodnie z art. 598
par. 2 k.c., prawo pierwokupu co do nieruchomosci mozna wykona¢ w ciggu
miesigca. Termin ten w przyttaczajacej wigkszosci przypadkéw nie wystar-
czy na wydanie ostatecznej decyzji stwierdzajacej dopuszczalno$¢ podziatu.
Szczegoblnie, gdy z wnioskiem w tym zakresie wystapi tylko potencjalnie
uprawniony do wykonania prawa pierwokupu (jesli uznamy, ze moze, por.
art. 6 ust. 5 pkt. 1 ustawy), a sprzedajacy nie begdzie zainteresowany we
wspoéldziataniu w uzyskaniu tej decyzji. Wystepuje absolutny brak skore-
lowania przepisoOw dotyczacych postgpowania w sprawie wydania decyzji
o stwierdzeniu dopuszczalno$ci podzialu z sytuacjami, ktére zwigzane sg
z warunkowymi umowami sprzedazy i wykonaniem prawa pierwokupu.
Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt. 5, wniosek o wydanie decyzji zawiera dane wnio-
skodawcy 1 nabywcy, co odnosi si¢ do typowej sytuacji, gdzie strony chcg za-
wrze¢ umowg¢ przeniesienia wlasnosci, a nie przystaje, gdy sprzedawca musi
znosié, ze osoba uprawniona z tytulu prawa pierwokupu moze wykonaé to
prawo 1 naby¢ wtasno$¢ sprzedawanej nieruchomosci bez akceptacji ze stro-
ny zbywcy. Trudno nie dopusci¢ w takiej sytuacji legitymacji osoby upraw-
nionej z tytutu prawa pierwokupu do ztozenia wniosku o wydanie decyz;ji
stwierdzajacej dopuszczalnos¢ podziatu. Nie mozna jednak w takim poste-
powaniu odmowi¢ zbywcy prawa strony, tym bardziej, ze bez jej aktywne-
go udzialu nie jest mozliwe ustalenie przestanek, czy w wyniku wykonania
prawa pierwokupu dojdzie do podziatu gospodarstwa rolnego. Bedzie tak na
pewno , pdo czasu, gdy na skutek catkowitego wdrozenia w zycie zintegro-
wanego systemu informacji o nieruchomos$ciach dyrektor oddziatu bedzie
mogt samodzielnie ustali¢, czy sprzedawana nieruchomo$¢ wchodzi w sktad
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gospodarstwa rolnego zbywcy. Nawet woéwczas nie bedzie w stanie do konca
przesadzié, czy jest to nieruchomos$¢ rolna, nie majac wiedzy o mozliwych
wydanych decyzjach o warunkach zabudowy, decyzjach o ustaleniu loka-
lizacji celu publicznego, czy tez decyzjach o pozwoleniu na budowe obej-
mujacych zbywang nieruchomos¢. Obowigzku wspotdziatania sprzedawcy
z osobg uprawniong do wykonania prawa pierwokupu w zakresie ustalenia
przestanek dopuszczalnos$ci wydania decyzji mozna upatrywaé w tresci art.
354 par. 1 k.c., zgodnie z ktorym dhuznik powinien wykonaé zobowigzanie
zgodnie z jego trescig 1 w sposodb odpowiadajacy jego celowi spoteczno-go-
spodarczemu oraz zasadom wspoélzycia spotecznego, a jezeli istniejag w tym
zakresie takze ustalone zwyczaje — takze w sposob odpowiadajacy tym zwy-
czajom. Wydaje si¢ jednak, ze tre§¢ zobowigzania wynikajacego z warunko-
wej umowy sprzedazy nie obejmuje po stronie zbywcy obowigzku uzyskania
decyzji stwierdzajacej dopuszczalnos¢ podziatu. Nie da si¢ tego wywiesc
takze z zasad wspotzycia spolecznego. Mogtyby one stanowi¢ podstawe oce-
ny dzialan majacych na celu uniemozliwienie skutecznego wykonania prawa
pierwokupu, ale nie obowigzku pozytywnych dziatan. W koncu o zwycza-
jach mozna moéwi¢ w perspektywie co najmniej wielu lat, na podstawie po-
wtarzalnego ciagu zdarzen dotyczacych danego rodzaju stosunku prawnego,
gdzie mozliwa jest do zaobserwowania i uchwycenia jednolitos¢ zachowan
uczestnikow obrotu prawnego. Nie od rzeczy jest takze zwrdcenie uwagi,
ze postgpowanie w sprawie wydania decyzji o stwierdzenie dopuszczalno$ci
podziatu gospodarstwa rolnego jest postepowaniem administracyjnym, ktore
rzadzi si¢ wlasnymi, ustawowymi zasadami postgpowania. Nie wydaje si¢
do akceptacji poglad, Zze strona tego postepowania (jaka jest niewatpliwie
sprzedawca) ze wzgledu na mozliwo$¢ wykonania (lub nie) prawa pierwoku-
pu przez uprawnionego jest ograniczona w mozliwosci petnego korzystania
z praw strony w tym post¢powaniu, tacznie z wnoszeniem $rodkow zaskar-
zenia aktow administracyjnych.

Mozliwe jest takze do przyjecia stanowisko odmienne - przyjmujace,
ze juz w chwili zawarcia umowy sprzedazy warunkowej sprzedawca winien
przedtozy¢ decyzje¢ stwierdzajaca dopuszczalno$¢ podziatu. Konsekwencja
zaaprobowania tego stanowiska jest konieczno$¢ uwzgledniania w jej tresci
mozliwosci nabycia wlasnos$ci nieruchomosci rolnej przez kazdego z upraw-
nionych z tytulu prawa pierwokupu. A tych moze by¢ nawet kilkunastu. Prze-
ciwko trafnosci takiego pogladu przemawia co najmniej kilka wzgledow. Je-
zeli uprawnionych z tytulu prawa pierwokupu bedzie wielu, postgpowanie
administracyjne w sprawie wydania decyzji bedzie niezwykle dtugotrwale,
jesli w ogdlne mozliwe do przeprowadzenia. Kazdy z nabywcoéw bedzie miat
przymiot strony, co spowoduje, ze nie tylko bedzie mogt korzysta¢ z peini
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praw przyznanych przez administracyjne zasady proceduralne, ale takze or-
gan prowadzacy postepowania bedzie musial z urzgdu uwzgledniaé wszelkie
zmiany podmiotowe w zakresie stron postgpowania, o ktorych powezmie
wiadomos$¢. Moga one by¢ zwigzane badz ze zdarzeniami prawnymi powo-
dujacymi sukcesje o charakterze ogdlnym (np. $mier¢ strony postgpowania
1 oczekiwanie na ustalenie jej nastepcOw prawnych), badz szczegdlnym
(np. zbycie nieruchomosci lub jej czesci). W chwili zawarcia umowy sprze-
dazy warunkowej mozna i trzeba rozwaza¢, komu przystuguje prawo pier-
wokupu, gdyz jest to moment miarodajny do ustalenia kregu os6b upraw-
nionych. Pomiedzy zawarciem umowy sprzedazy warunkowej a ztozeniem
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu moga zaj$¢ - zar6wno pod
stronie zbywcy, jak 1 nabywcy - zmiany w zakresie wlasnosci (wspotwla-
sno$ci) nieruchomosci rolnych, ktére moga spowodowaé, ze z chwilg wy-
konania prawa pierwokupu uprzednio uznana za podzial gospodarstwa rol-
nego konfiguracja podmiotowo — przedmiotowa nig nie begdzie 1 na odwrot.
Kolejnym argumentem przemawiajacym przeciwko tej koncepcji jest brak
umocowania w ustawie. Dopuszczalno$¢ podziatu gospodarstwa rolnego
musi odpowiada¢ przestankom ustawowym, a decyzja stwierdzajaca jego
dopuszczalno$¢ ma charakter deklaratoryjny. Zawiera tez jednak pierwiastek
konstytutywny dla przeniesienia wtasnosci nieruchomosci; jest konieczna
dla niewadliwo$ci czynnosci prawnej przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci
rolnej, ktéra stanowi podziat gospodarstwa rolnego. Nie wida¢ dostatecznie
mocnych argumentdw, ktére uzasadniatyby koniecznos¢ przedtozenia decy-
zji stwierdzajacej dopuszczalnos¢ podziatu przy umowie warunkowe;j, jesli
1 tak chwila oceny przenoszona jest na dat¢ ztozenia o§wiadczenia o wyko-
naniu prawa pierwokupu.

Ztozenie oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu moze pro-
wadzi¢ do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej, ktora stanowi po-
dziat gospodarstwa rolnego takze w nastepujacym przypadkach: wykonania
umownego prawa pierwokupu (art. 596 k.c.), wykonania ustawowego prawa
pierwokupu przez wspotwiasciciela (wlascicieli) nieruchomosci rolnej w ra-
zie sprzedazy udzialu w jej wspotwlasnosci przez innego wspotwlasciciela,
gdy prowadza gospodarstwo rolne na gruncie wspdlnym (art. 166 par. 1 k.c.),
wykonania prawa pierwokupu przez zarzadzajacego specjalng strefg ekono-
miczng (art. 8 ust. 2 zd. 2 ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych).
Ztozenie o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu w tych przypadkach
jest mozliwe po uprzednim uzyskaniu i przedtozeniu notariuszowi ostatecz-
nej decyzji wlasciwego organu, ze podziat jej dopuszczalny.

W praktyce, moga wystapi¢ liczne inne przypadki wykonania usta-
wowego prawa pierwokupu, oceniane jako podzial gospodarstwa rol-
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nego, jednak w sytuacjach, w ktorych ze wzgledu na podmiot sktadajacy
to o$wiadczenie nie jest wymagana decyzja stwierdzajaca dopuszczalno$é
podziatu. Wymieni¢ tu mozna: pierwokup na rzecz ANR przewidziany przez
art. 9 ust. 3 ustawy, pierwokup na rzecz ARN wynikajacy z art. 29 ust. 4
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami Rolnymi Skarbu Panstwa
(t). Dz.U. z 2012, poz. 1187, z p6zn. zm.), art. 10 ust. 51 ustawy o ochronie
przyrody (tj. Dz.U. z 2013, poz. 627), zgodnie z ktérym prawo pierwoku-
pu nieruchomosci potozonych w granicach parku narodowego przystuguje
parkowi narodowemu na rzecz Skarbu Panstwa, pierwokup przystugujacy
Skarbowi Panstwa lub gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia
nieruchomosci, wynikajacy z art. 4 ust. 2 1 3 ustawy o portach 1 przystaniach
morskich (tj. Dz.U. z 2010, nr 33, poz. 179). Nie poddaje si¢ jednoznacznej
ocenie pierwokup na rzecz podmiotu zarzadzajacego portem lub przystania
morska wynikajacy z art. 4 ust. 1 tej ustawy. Ze wzgledu jednak na szcze-
g0Ing role zwigzang z zarzadzaniem portami i przystaniami morskimi mozna
przyjaé, ze rowniez i w tym przypadku nie majg zastosowania ograniczenia
dotyczace dopuszczalnosci podzialu gospodarstwa rolnego. Takze wykona-
nie na rzecz gminy prawa pierwokupu wynikajacego z art. 109 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2010, nr 103, poz. 651, z pdzn.
zm.) nie jest objete dziataniem ustawy w zakresie koniecznos$ci badania,
czy dochodzi do podziatu gospodarstwa rolnego i czy jest on dopuszczalny.
Dzieje sig tak ze wzgledu na podmiot, ktéremu przystuguje prawo pierwoku-
pu (gmina). Ustawowe prawo pierwokupu przystuguje takze zarzadzajacemu
specjalng strefa ekonomiczng w zakresie m.in. sprzedazy nieruchomosci po-
tozonych na terenie strefy, zgodnie z art. 8 ust. 2 zd. 2 ustawy o specjalnych
strefach ekonomicznych (tj. Dz.U. z 2007, nr 42, poz. 274 z p6ézn. zm.).
Dotyczy to kazdej nieruchomosci potozonej na terenie strefy, w tym tak-
ze nieruchomosci rolnej. W rezultacie wykonanie prawa pierwokupu przez
zarzadzajacego specjalng strefa ekonomiczng, moze stanowi¢ podziat go-
spodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy. Wykonanie, prawa pierwokupu
wymaga wigc przedtozenia decyzji stwierdzajacej dopuszczalnos$¢ podziatu.

Wykonanie prawa odkupu nie prowadzi bezposrednio do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci bedacej uprzednio przedmiotem umowy sprzeda-
zy. Zgodnie z art. 594 par. 1 k.c. skuteczne ztozenie o$wiadczenia w tym
zakresie rodzi zobowigzanie do powrotnego przeniesienia wlasnosci po stro-
nie kupujacego. Takie tez zapatrywanie przewaza w doktrynie, cho¢ istnie-
ja rozbiezno$ci, czy umowa ma mie¢ charakter czysto rzeczowy’, czy tez

9 Tak W. J. Katner, Umowne nabycie wtasnosci ruchomosci w prawie polskim, Warszawa 1992, s. 77,
S. Bogucki, Prawo odkupu, ,,Rejent” 1995, nr 9, s. 143.
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obligacyjno-rzeczowy'’. Mniejszo$ciowe stanowisko, ze z chwilg zlozenia
o$wiadczenia o wykonaniu dochodzi do skutku sprzedaz zwrotna, prezen-
tujg: W. Czachorski" 1 M. Nesterowicz. Przychylajac si¢ do pogladow do-
minujacych, nalezy uzna¢, ze do ztozenia os§wiadczenia o wykonaniu prawa
odkupu nie jest konieczna decyzja stwierdzajaca dopuszczalnos¢ podziatu
gospodarstwa rolnego.

Ztozenie o$wiadczenia o nabyciu prawa wlasnosci nieruchomosci
rolnej za zaplatag rownowartosci pieni¢znej przez ANR dziatajaca na rzecz
Skarbu Panstwa, w przypadku zawarcia umowy przenoszacej wiasnos¢ tej
nieruchomosci innej niz sprzedaz na podstawie art. 10 ustawy, nie podzia-
tem gospodarstwa rolnego ze wzgledu podmiot, ktory nabywa wlasnosé
nieruchomosci i w tym zakresie nie podlega ograniczeniom przewidzianym
w art. 6 ustawy.

W mojej ocenie nie dochodzi do przeniesienia wtasnosci nieruchomo-
$ci w rozumieniu ustawy w przypadku skutecznego ztozenia przez wspdlni-
ka spotki cywilnej oswiadczenia o wypowiedzeniu swojego w spotce, nawet
jesli przedmiotem wspolnosci tacznej jej wspdlnikéw byta nieruchomos¢ lub
jej czg$¢ (art. 869 par. 1 k.c.). Jednostronny akt wystapienia ze spotki po-
cigga za soba skutek obligacyjny i rzeczowy jednoczesnie w postaci utraty
wspotwlasnosci tgcznej przedmiotow stanowigcych majatek spotki cywil-
nej i przeksztalcenia jej we wspotwlasno$¢ w czegsciach utamkowych, jesli
jest tylko dwoch wspolnikow'>. Gdy wspolnikéw jest wiecej, spotka istnie-
je nadal. Forma aktu notarialnego o$wiadczenia o wypowiedzeniu udziatu
w spotce przez wspdlnika w tym przypadku nie jest wymagana. Podstawg
wykreslenia wpisu w ksiedze wieczystej wspolnika wystepujacego ze spotki
jest jego oswiadczenie o wypowiedzeniu udzialu w spotce, ztozone na pi-
$mie z podpisem notarialnie po§wiadczonym™.

Zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie sgdowym pogladem, zar6wno
ustawowe, jak i umowne odstapienie od umowy przenoszacej wlasnos¢ nie-

10 Por. J. Jezioro, w: Komentarz do kodeksu cywilnego, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa
2013, s. 1095; M. Safjan, w: Komentarz do kodeksu cywilnego, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2011,
t. II, s. 351; Z. Gawlik, komentarz do art. 594 kc, w: Komentarz do kodeksu cywilnego, red. A. Kidyba,
LEX 2014.

11 W. Czachérski, Zobowigzania, Warszawa 2009, s. 421.
12 M. Nesterowicz, w: Komentarz do kodeksu cywilnego, red. Jerzy Winiarz, Warszawa 1989, t. I1, s. 584.
13 Por. wyrok SN z 30 wrzesnia 1977 r, Il CRN 76/77, OSNC 1978/7/115.

14 Zob. uchwata sktadu 7 sedzidéw SN z 10 czerwca 2011 r., III CZP 135/10, OSNC 2011/12/128, Lex
846022 oraz glosy: G. Wolak, M. Prawn., 2012/2/97-104; P. Siwierski — Lex el., a takze wyrok WSA
w Gliwicach z 15.06.2011, IT SA/GI 151/11; wyrok SN z 25 listopada 2011 r., IT CSK, 182/2011, Lex
1102847; wyrok SN z 19 pazdziernika 2012 r., V. CSK 485/11, Lex 1243099.
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ruchomosci wywotuje jedynie skutki obligacyjne’. Przez wykonanie prawa
odstapienia nie dochodzi do przeniesienia wtasnosci, a zatem nie dochodzi
tez do podzialu gospodarstwa rolnego. Mimo podnoszonych, w mojej opi-
nii trafnych zarzutow do przyj¢tego w uchwale SN z 30 listopada 1994 r.,
IIT CZP 130/94 toku rozumowania's, stanowi ono nadal praktyczng ocen¢
skutkow oswiadczenia o odstgpieniu od umowy przenoszacej wlasnos¢ nie-
ruchomosci. Podobne stanowisko prezentowane jest takze w innych orzecze-
niach SNV.

Takze w przypadku ztozenia o$§wiadczenia o odwotaniu darowizny,
ktorej przedmiotem byla wlasnos$¢ nieruchomosci lub jej czesci, nie powodu-
je to przejs$cia wlasnosci z obdarowanego na darczyncg, lecz jedynie stwarza
obowigzek zwrotu przedmiotu odwotanej darowizny stosownie do przepi-
sOw o bezpodstawnym wzbogaceniu'®. Poglad ten nie jest kwestionowany,
co powoduje, ze zlozenie o$§wiadczenia o odwolaniu darowizny nie moze
stanowi¢ podstawy do uznania, ze mamy do czynienia z podzialem gospo-
darstwa rolnego, gdyz nie dochodzi do przeniesienia wtasnosci.

Najczestszym w praktyce zdarzeniem prawnym, na podstawie kto-
rego moze doj$¢ do przeniesienia wilasnosci nieruchomosci, jest umowa.
Ze wzgledu na skutek, wyroznia si¢ umowy : o skutku tylko zobowigzuja-
cym, umowy o podwdjnym skutku, gdzie zobowigzanie jednoczesnie prze-
nosi wiasno$¢, oraz umowy rzeczowe (o skutku wytacznie rozporzadzaja-
cym). Poza tg klasyfikacja znajduje si¢ umowa przedwstepna i to zar6wno
jedno-, jak 1 dwustronnie zobowigzujaca do zawarcia oznaczonej umowy
w przysztosci (art. 389 k.c.). Zarbwno umowa przedwstepna, jak i umowa
czysto zobowigzujaca nie przenosza wiasnosci nieruchomosci. Przy ich za-
warciu nie moze doj$¢ do podziatu gospodarstwa rolnego w rozumieniu usta-
wy. Z pewnoscig jednymi z najliczniejszych w obrocie umow, ktdre przeno-
szg wilasnos¢ nieruchomosci, s umowy sprzedazy. Co do zasady przeno-
szg one wlasnos¢, cho¢ stanowiska objasniajgce ten mechanizm sg sporne'.

15 Zob. uchwata sktadu 7 s¢dziéw SN z 30 listopada 1994 r., III CZP 130/94, OSNC 1995/3/42.
16 Por. E. Drozd, Glosa do uchwaty SN z dnia 30 listopada 1994 r., III CZP 130/94, PS 1995/10/109.

17 Tak uchwata SN z 17 listopada 1993, III CZP 156/93, OSNC 1994/6/128; postanowienie SN
z 22 kwietnia 2004 r., II CK 158/03 z aprobujaca glosa G. Karaszewskiego, Lex el.; wyrok SN
z 26 stycznia 2005 r., V CK 401/04, Lex 399769.

18 Zob. uchwata sktadu 7 s¢dziow SN z 7 stycznia 1967 r., IIl CZP 32/66 oraz glosy do niej:
M. Kepinski, NP 1970/1/107; B. Dobrzanski, OSP 1969/5/97; W. Czachorski OSP 1969/5/97,;
wyrok SN z 20 wrzesnia 2000 r, I CKN 829/98, Lex 50893; wyrok SN z 24 pazdziernika 2002 r.,
IICK 396/02, OSP 829/98, z aprobujaca glosa M. Pyziak-Szatnickiej, Lex el.; wyrok SA w Bialymstoku
z 21 maja2015r., I ACa 71/15, Lex 1745761.

19 Zob. E. Drozd, Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, Warszawa 1974, s. 26-32.
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Gdy mamy do czynienia z umowa o podwojnym skutku (zobowiazujaco-
-rozporzadzajacym), a ktorej przedmiotem jest nieruchomos$¢ rolna (lub jej
czg$¢), moze to prowadzi¢ do podziatu gospodarstwa rolnego w rozumieniu
ustawy. Dla skutecznego zawarcia takiej umowy konieczne bedzie przy jej
zawarciu przedtozenie decyzji dyrektora oddziatu, stwierdzajacej dopusz-
czalno$¢ podziatu. Takze umowa zamiany moze przenie$¢ wlasnos¢ nieru-
chomosci rolnej. Zauwazyc¢ trzeba, ze przy zamianie mozliwe sg nast¢gpujace
sytuacje: jej przedmiotem bgda dwie rzeczy ruchome, jedna ruchomos¢ i jed-
na nieruchomos¢, lub dwie nieruchomosci. Tylko pierwszy przypadek nie
moze doprowadzi¢ do podziatu gospodarstwa rolnego; jest to jednak mozli-
we w dwoch nastepnych.

Jezeli mielibySmy do czynienia z zamiang ruchomos$ci na nierucho-
mos$¢ (lub jej czg$e), ktora bytaby oceniana jako mozliwy podziat gospo-
darstwa rolnego, zawarcie takiej umowy bytoby dopuszczalne tylko wow-
czas, gdyby byl spelniony przynajmniej jeden z warunkéw dopuszczalnos$ci
podziatu okreslony w art. 6 ust. 1 ustawy. Taka sama sytuacja wystgpuje
w przypadku zawarcia umowy, gdzie jedna ze stron zobowigzuje si¢ prze-
nie$¢ na druga zbywalne prawo majatkowe inne niz wtasnos¢ rzeczy, np.
spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, a druga strona zobowigzuje si¢
przenies¢ wlasnos¢ nieruchomosci rolnej (lub jej czesci), ktore moze prowa-
dzi¢ do podziatu gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy. Rownie czesto
jak umowa zamiany, wlasno$¢ nieruchomosci rolnej (lub jej czesci) moze
przenies¢ umowa darowizny (art. 888 k.c.). Co do zasady jest to dopuszczal-
ne przy spetnieniu warunkéw dopuszczalno$ci podzialu gospodarstwa rolne-
go okreslonych w art. 6 ust. 1 ustawy. Podobnie dzieje si¢ w zakresie innych
umoéw nazwanych, jak umowa dozywocia (art. 908 k.c.), czy umowa renty
(art. 903 w zw. z art. 906 par. 1 k.c.). Ze wzgledu na specyfike umowy o do-
zywocie wydaje si¢ zasadne rozwazenie wylaczenia jej z dziatania ustawy
w zakresie dopuszczalnos$ci podzialu gospodarstwa rolnego, co wymagatoby
jednak pozytywnej zmiany ustawodawcy w tym zakresie.

Wykonanie zapisu zwyklego (art. 968 k.c.) nieruchomosci rolnej po-
przez zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej (lub
jej czesci) takze moze 1 musi by¢ oceniane przez pryzmat mozliwego i do-
puszczalnego podziatu gospodarstwa rolnego. Wprawdzie podstawa zobo-
wigzania nie ma charakteru umownego, a wynika z rozrzadzenia na wypa-
dek $mierci (testamentu), jednak skutek jego wykonania poprzez zawarcie
umowy rozporzadzajacej podlega ograniczeniom z art. 6 ustawy. Wobec
mozliwej wielo$ci zarowno podmiotow zobowigzanych do wykonania za-
pisu, jak uprawnionych do nabycia w odniesieniu do jednej nieruchomosci,
dopuszczalnos$¢ podziatlu musi by¢ rozpatrywana indywidualnie. Oznacza to,

93



Krzysztof Maj

ze zapis co do jednej nieruchomos$ci moze by¢ wykonany tylko przez nie-
ktérych zobowigzanych do jego wykonania, lub na rzecz niektorych upraw-
nionych, jesli jego przedmiotem sg udziaty w nieruchomosci. Tam, gdzie nie
ma spetnionych przestanek dopuszczalnosci podziatu gospodarstwa rolnego
na skutek wykonania zapisu 1 nie moze on by¢ tym samym wykonany, wy-
daje si¢, ze winien mie¢ zastosowanie przez analogi¢ art. 1067 par. 2 k.c.
Zapisobierca mogltby zada¢ §wiadczenia pieni¢znego stanowigcego rowno-
warto$¢ zapisu. Nie jest mozliwe zastosowanie normy art. 495 k.c., gdyz
dotyczy ono zobowigzan wzajemnych. Mozliwe zatem w praktyce niejed-
nolite traktowanie zapisobiercow nieruchomosci rolnej (lub jej czesci) oraz
zrodto zobowigzania do przeniesienia wlasnosci tkwigce w czynnosci mor-
tis causa, uprawniaja do rozwazenia postulatu wytaczenia takiej czynnos$ci
spod dziatania rygoréw ustawy. Wymaga to jednak na chwile obecng zmiany
ustawy poprzez wyrazne wylacznie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
rolnej w wykonaniu zapisu zwyktego jako nie podlegajacego ograniczeniem
zwigzanym z podziatem gospodarstwa rolnego.

Do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czegsci)
moze doj$¢ poprzez zawarcie umowy o $wiadczenie w miejsce wykonania
(datio in solutum — art. 453 k.c.). Takze 1 w tym przypadku zawarcie ta-
kiej umowy musi by¢ oceniane jako dopuszczalne przy spetnieniu przesta-
nek okreslonych w art. 6 ust. 1 ustawy. Podobnie jest w sytuacji, jesli ma
by¢ zawarta umowa przeniesienia wlasno$ci w wykonaniu umowy zlecenia
(art. 750 w zw. z art. 740 zd. 2 k.c.). Przestanki dopuszczalnosci podzia-
tu gospodarstwa rolnego muszg by¢ oceniane podmiotowo pomiedzy bio-
ragcym zlecenie a zleceniobiorcg w chwili jej zawarcia. Warunki te muszg
by¢ takze dopelnione w chwili nabycia nieruchomosci przez bioracego zle-
cenie od osoby trzeciej, a ocena ich spetnienia odniesiona do osob beda-
cych stronami tego pierwotnego (pierwszego) nabycia. Rygorami przepisu
art. 6 ustawy objeta jest takze ugoda (art. 917 k.c.), ktorej przedmiotem jest
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czesci), ktore prowadzi
do podzialu gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy. Na chwilg obec-
ng, mozliwo$¢ zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nieru-
chomosci nie jest kwestionowana w sposdb na tyle stanowczy, aby moz-
na bylo formutowac poglad o niedopuszczalnos$ci zawarcia takiej umowy.
Podstawowe znaczenie dla praktyki ma tutaj orzeczenie z 29 maja 2000 r.,
IITCKN 246/00%, w ktorym SN uznal, Ze nie jest toumowa o przeniesienie wta-
snosci pod warunkiem; nie wystepuje zatem sprzeczno$¢ z art. 157 par. 1 k.c.

20 OSNIC 2000/11/213, z glosa krytyczng F. Zolla, OSP 2/01, poz. 26 oraz glosami aprobujacymi
J. Gotaczynskiego, OSP 5/01, s. 227 i S. Rudnickiego, PS 6/01, s. 119.
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Poglad ten mozna uzna¢ za utrwalony w orzecznictwie sagdowym?', a w jego
slad podazyta praktyka. Mimo przekonywajacych argumentéw natury teore-
tycznej?, za dopuszczalnoscig takiej konstrukcji prawnej w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami za zaniechanie legislacyjne nalezy uznaé brak uregulo-
wania ustawowego w tej materii. Dotyczy to zwlaszcza zasady realizacji
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie w wypadku niespelnienia zabez-
pieczonego $§wiadczenia w terminie, w tym trybu i zasad sprzedazy rzeczy,
oddania osobie trzeciej do korzystania pod tytutem odptatnym, czy budza-
ce najwicksze kontrowersje spoteczne pozostawienie rzeczy w posiadaniu
wierzyciela. Doda¢ tu mozna takze brak unormowania w zakresie upadio-
$ci stron oraz wptywu egzekucji prowadzonej przeciwko jej stronom na byt
prawny umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Mimo tych zastrzezen
zawarcie takiej umowy takze musi by¢ oceniane jako mozliwy sposéb prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czesci), do ktorej stosuje
si¢ przepisy art. 6 ustawy. Podobnie umowa zwrotnego przeniesienia wila-
sno$ci. Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czgsci) moze
takze nastgpi¢ jako realizacja roszczenia z tytutu bezpodstawnego wzboga-
cenia (art. 405 k.c. w zw. z art. 156 k.c. 1 np. art. 900 k.c.). Takze i w tym
przypadku moze to nastgpi¢ tylko wowczas, gdy spetnione sg warunki okre-
slone w art. 6 ustawy. Sporne moze by¢ uznanie zawarcia umowy spotki cy-
wilnej (art. 860 w zw. z art. 861 k.c.) w odpowiedniej formie, gdzie wktadem
wspolnika jest wlasnos$¢ nieruchomosci rolnej (lub jej czeécei) albo odrgbne;j
umowy przenoszgcej ten wktad na wspolnikéw zawigzanej spotki za objete
dziataniem przepiséw regulujacych dopuszczalno$¢ podzialu gospodarstwa
rolnego. Z jednej strony podmiotami, ktorym przyshuguje prawo wtasnosci
(wspotwlasnosci) acznej wniesionego wktadu stajg sie¢ wspolnicy, ktorzy nie
byli dotychczas jej wiascicielami (wspotwlascicielami); z drugiej za$ ciagle
dotychczasowemu wiascicielowi (wspotwlascicielowi) prawo to przystuguje
w calos$ci, tyle ze z innymi osobami na prawach wspolnosci tacznej. Opo-
wiadam si¢ za wylgczeniem dzialania przepisu art. 6 ustawy w tym przy-
padku. Rozwigzanie umowy przenoszacej wtasnos$¢ nieruchomosci, a ktorej
skutkiem jest powrotne przeniesienie wtasnosci na zbywce, jest mozliwe,
jesli oprocz spetnienia innych warunkéw odpowiada to warunkom dopusz-
czalnosci podziatu gospodarstwa rolnego. Dziataniem ustawy jest takze
objete przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czesci) beda-
ce wykonaniem zobowigzania wynikajacego z przyrzeczenia publicznego

21 Zob. np. wyrok SN z 8 marca 2002 r., III CKN 748/00, OSP 3/03, poz. 37, z glosa krytyczna
J. Pisulinskiego.

22 Por. przeglad pogladow w tym zakresie: J. Gotaczynski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie,
Poznan—Kluczbork 1998, s. 204-212.
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(art. 919 par. 1 k.c.). W literaturze nie jest kwestionowane, ze nagroda za
wykonanie oznaczonej czynno$ci moze by¢ przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci®.

Do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci (lub jej czesci) moze dojs¢
w wyniku umownego zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci. Moze to
nastgpi¢ na co najmniej kilka sposobow, gdyz w razie umownego (zgodne-
go) dokonania zniesienia wspotwlasnosci dopuszcza si¢ wszelkie mozliwe
warianty odpowiadajace woli wspotwiascicieli**. Moze to by¢ przyznanie
rzeczy na rzecz jednego ze wspotwiascicieli, podziat rzeczy wspolnej, roz-
porzadzenie rzecza wspoOlng albo inne wybrane przez strony rozwigzanie.
Wszystko zalezy od zgodnej woli wszystkich wspotwlascicieli wyrazonej
w umowie 1 moze dotyczy¢ rzeczy wspdlnej w catosci lub w czesci®. Nie
budzi watpliwosci, ze wskutek zawarcia umowy zniesienia wspotwlasno-
$ci nastepuje przeniesienie prawa wiasnosci lub innego prawa majatkowe-
go. Umowa zniesienia wspdtwlasnosci wykazuje podobienstwo do umowy
o dziat spadku oraz umowy o podzial majatku wspdlnego, jednak wspol-
ny skutek tych umoéw nie moze przestania¢ zasadniczych réznic. Umowa
zniesienia wspoiwlasnosci obejmuje rozporzadzenie jednym przedmiotem,
za$ dzialu spadku co do zasady masa majatkowa — aktywami wchodzacymi
w sktad spadku. Z istoty rzeczy umowa o dziat spadku ma wilasny zakres
podmiotowy, a co wazniejsze — wywoluje dalej idace skutki niz umowa znie-
sienia wspotwlasnos$ci, szczegdlnie w zakresie odpowiedzialnosci za dhu-
gi spadkowe. Umowa zniesienia wspotwitasnosci nie obejmuje tez, bo nie
moze, takich elementow jak zaliczenie na sched¢ spadkowa. Prowadzi to do
konkluzji, ze wspolno$¢ majatkowa (w tym wspotwlasnos¢ nieruchomosci)
wywodzgca si¢ z dziedziczenia winna by¢ znoszona w drodze umowy o dziat
spadku; wspotwlasno$¢ wynikajaca z innych zdarzen poprzez zawarcie umo-
wy o zniesienie wspotwlasnosci. Gdy jednym ze zrédet jest dziedziczenie,
za$§ pozostalym inne zdarzenie, wydaje si¢ trafnym poglad, ze czynno$¢ ma
charakter mieszany*. Podobne relacje zachodza pomigdzy umowg o dziat
spadku a umowa o podzial majatku wspdlnego matzonkow. Ta druga ma

23 Zob. K. Zawada, w: red. K. Pietrzykowski, Kodeks (...), 2003, t. II, s. 646.

24 Zob. Z.K. Nowakowski, w: System prawa cywilnego, T. 11: Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe,
red. J. Ignatowicz, Warszawa 1977, s. 424; E. Gniewek, w: System prawa cywilnego. (...), T. 3, 2003,
s. 461-462, 467468, E. Skowronska — Bocian, w: Kodeks Cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski,
2003, t. 1, s. 453.

25 Co do zakresu swobody stron przy zawarciu umowy zniesienia wspotwlasnosci, zob. B. Swaczyna,
Umowne zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 86—90; P. Kostanski, Zniesienie
wspotwlasnosci nieruchomosci w drodze umowy, Krakow 2004, s. 90-93.

26 Por. J. Biernat, Umowa o dziat spadku, Warszawa 2008, s. 49-50.
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stuzy¢ likwidacji wspdlnosci majatkow matzonkow lub bytych matzonkéw
W nastepstwie ustania ustroju ustawowej wspolnosci majatkowej matzen-
skiej. Nie sg ograniczeniem mozliwo$ci umownego zniesienia wspotwila-
sno$ci nieruchomosci rolnej postanowienia art. 213-217 k.c., ktére dotycza
ograniczen sagdowego, a nie umownego podziatu fizycznego gospodarstwa
rolnego, a nie nieruchomosci rolnej. Jest to niekonsekwencja, gdyz nic nie
uzasadnia, by zasady prawidtowej gospodarki byly odnoszone tylko do sa-
dowego zniesienia wspotwlasnosci”’. Dla usystematyzowania mozliwych do
wystgpienia w praktyce przypadkéw zniesienia wspotwlasnosci dla celow
oceny, czy podlegaja one ograniczeniom zwigzanym z podziatem gospodar-
stwa rolnego, nalezy je rozwazy¢ uzywajac nastepujacych cech wyrézniaja-
cych:

— podzial nieruchomosci stanowigcej wspotwlasnos¢ dwoch osob oraz
wigce] niz dwoch osob;

— zniesienie wspoOtwlasno$ci odnoszace si¢ do catej nieruchomosci bedacej
przedmiotem wspotwlasnosci oraz obejmujace fizycznie wydzielong jej
czes$¢;

— zniesienie wspoOtwlasnosci prowadzace do nabycia rzeczy wspolnej
przez jednego ze wspotwtascicieli, albo zmieniajace wysokos¢ udziatow
we wspotwiasnos$ci przez dotychczasowych wspotwilascicieli, w tym wy-
zbycie si¢ wspotwlasnos$ci przez niektorych tylko wspotwiascicieli.

Nadto trzeba mie¢ na uwadze, ze przy analizie, czy mamy do czynienia
z podziatem gospodarstwa rolnego, istotne jest, czy wspotwlasciciel, ktory
traci swoj udziat we wspotwlasnosci nieruchomoscei lub zmniejsza si¢ jego
wysokos¢, jest wilascicielem (wspdtwiascicielem) innych nieruchomosci
rolnych. W koncu jezeli wspotwtasciciel w catosci wyzbywa si¢ swojego
udziatu we wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego nie dochodzi do podziatu
tego gospodarstwa rolnego, jesli nie jest wlascicielem (wspotwlascicielem)
innych nieruchomosci rolnych. Oczywiscie nie jest tez podziatem gospodar-
stwa rolnego jednoczesne zbycie wlasnosci wszystkich nieruchomosci rol-
nych danego podmiotu, gdyz w takim przypadku nie mamy do czynienia
z podziatem gospodarstwa rolnego. Zasygnalizowanym wyzej problemem
jest, czy zawsze gospodarstwo rolne winno by¢ rozpatrywane indywidualnie
podmiotowo, jako zwigzane z osobg danego wspotwilasciciela, czy tez winno
by¢ odnoszone do calej powierzchni gruntu bedacego przedmiotem wspot-
wlasnosci nieruchomosci, a ktora to nieruchomos¢ jest objeta umowa znie-
sienia wspotwlasnosci. Np. nieruchomos$¢ rolna, dziatka nr 3, o powierzchni

27 Zob. J.St. Pigtowski, Prawo spadkowe, Warszawa 2003, s. 207; J. Kremis, w: System prawa
prywatnego, T. 10, Prawo spadkowe, red. B. Kordasiewicz, Warszawa 2009, s. 806.
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1,5 ha uzytkéw rolnych, dwoch wspotwlascicieli A 1 B w udziatach po /2 czg-
$ci, niebedacych wiascicielami ani wspotwlascicielami innych nieruchomo-
$ci rolnych. To, czy udziat kazdego z nich stanowi gospodarstwo rolne w ro-
zumieniu ustawy, powinno by¢ odnoszone w stosunku do kazdego z nich
indywidualnie. Udziat /2 pomnozony przez powierzchni¢ 1,50 ha daje dla
kazdego z nich powierzchni¢ mniejsza niz 1 ha uzytkéw rolnych — tak wiec
nie s3 to gospodarstwa rolne. Mozna takze przyja¢ — cho¢ w mojej ocenie
brak jest do tego podstaw — ze liczy si¢ powierzchnia nieruchomos$ci wspo6l-
nej. Wowczas mieliby$Smy do czynienia z gospodarstwem rolnym. Przy znie-
sieniu wspotwlasnosci pomigdzy dwoma wspotwiascicielami niezaleznie od
sposobu zniesienia wspotwlasno$ci mamy do czynienia z mozliwym podzia-
tem gospodarstwa rolnego tylko wowczas, gdy sam udzial we wspotwlasno-
$ci nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy, liczony jako iloczyn udziatu
we wspotwiasnos$ci oraz powierzchni uzytkéw rolnych liczonej w hektarach,
jest rowny co najmniej 1 ha, czyli stanowi gospodarstwo rolne w rozumie-
niu ustawy. Gdy w wyniku zniesienia wspdtwlasnosci zbywany jest przez
danego wspotwlasciciela caty udziat w tej jego jedynej nieruchomosci rolne;j
bedacej przedmiotem wspotwlasnosci (oraz gdy nie jest wlascicielem innych
nieruchomosci rolnych), nie jest to podzial gospodarstwa rolnego. Zbywa
on cate gospodarstwo rolne, a to nie jest objete zakazem. W przywotanych
wyzej regulacjach majacych znaczenie historyczne nazywane byto to likwi-
dacja gospodarstwa rolnego.

Ograniczeniom z art. 6 ustawy podlega takie zniesienie wspdiwtasno-
sci, w wyniku ktorego nastepuje zmiana wielkos$ci udziatu we wspotwla-
snosci (tgcznie z nabyciem w cato$ci przez jednego ze wspotwiascicieli) lub
zniesienie wspotwlasnosci dotyczy tylko czesci nieruchomosci fizycznie wy-
dzielonej, a bedacej przedmiotem dotychczasowej wspotwiasnosci (np. jed-
nej z dwoch dziatek pod uprzednio dokonanym podziale). W takim wypadku
moze dojs¢ do podziatu gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy. Umo-
wa zniesienia wspotwlasnosci moze by¢ zawarta tylko wtedy, gdy spetnio-
ne s3 ustawowe warunki dopuszczalnos$ci podziatu okreslone w art. 6 ust. 1
ustawy, potwierdzone ostateczng decyzja wlasciwego organu. Podobnie ma
si¢ sprawa w przypadku, gdy udzial we wspotwiasnosci nieruchomosci, kto-
ra ma by¢ przedmiotem ocenianej umowy zniesienia wspdiwtasnosci, sam
lub z innymi nieruchomos$ciami zbywcy stanowigcymi jego wiasno$¢ lub
wspoOtwlasnosé stanowi gospodarstwo rolne. Umowa zniesienia wspotwia-
sno$ci nie podlegataby dziataniu ustawy tylko wowczas, gdyby jednoczes$nie
z jej zawarciem podmiot oceniany zbyt wszystkie nieruchomosci rolne sta-
nowigce jego wlasnos¢ lub wspdtwilasnosé. Takze i w tym wypadku bytoby
to zbycie catego gospodarstwa rolnego, nie prowadzitoby to do jego podziatu
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1 nie byloby obcigzone ograniczeniami z ustawy. W innych okolicznos$ciach
jest to mozliwe tylko wtedy, jezeli zachowane sg ustawowe warunki dopusz-
czalnos$ci podziatu gospodarstwa rolnego. Proces myslowy, czy mamy do
czynienia z podzialem gospodarstwa rolnego, dotyczy kazdego ze wspot-
wiascicieli. Stosownie do jego wynikow moze by¢ konieczne zachowanie
warunkow podziatu gospodarstwa do gospodarstw obu wspotwiascicieli, je-
sli beda to dwa gospodarstwa rolne w rozumieniu ustawy, a planowane znie-
sienie wspotwlasnosci stanowi¢ bedzie podziat kazdego z nich w rozumieniu
ustawy.

Wnhiosek, jaki mozna wyprowadzi¢ z poprzedniego ustepu, jest naste-
pujacy: w przypadku zniesienia wspotwiasnosci nieruchomoscei rolnej mamy
do czynienia z podzialem gospodarstwa rolnego wowczas, gdy w wyniku
jej zawarcia zmniejsza si¢ powierzchnia uzytkéw rolnych wchodzacych
w sktad tego gospodarstwa stanowigcych wtasnos$¢ lub wspotwlasnos¢. Po-
wierzchnia winna by¢ liczona dla danej strony umowy zniesienia wspotwia-
snosci tacznie, jako suma powierzchni nieruchomosci rolnych stanowigcych
jej wlasnos¢, oraz powierzchni takich nieruchomosci stanowigcych wspot-
wlasno$¢ (iloczyn ich powierzchni 1 udzialu we wspdtwtasnosci), facznie
z nieruchomoscia bedaca przedmiotem zniesienia wspotwlasnosci. Nie jest
podziatem gospodarstwa zbycie w jednocze$nie zawieranej czynnosci praw-
nej wszystkich udziatow we wspotwlasnosci oraz wtasnosci nieruchomosci
rolnych przystugujacych danej osobie. Nie jest takze podziatem gospodar-
stwa rolnego taki sposob zniesienia wspotwlasnosci, w ktorego wyniku po-
wierzchnia gospodarstwa rolnego danego wspdtwlasciciela nie ulega zmia-
nie. Moze to by¢ podziat poprzez przyznanie kazdemu ze wspotwlascicieli
po jednej z dzialek o rdbwnej powierzchni, powstalych z fizycznego podziatu
nieruchomosci wspdlnej, przyznanie wlasnosci czgsci nieruchomosci wspol-
nej jednemu ze wspotwlascicieli z odpowiednim zwigkszeniem udzialu we
wspdtwlasnosci drugiemu ze wspotwlascicieli w pozostalej czesci nierucho-
mosci itp., byleby tylko powierzchnia gospodarstwa rolnego (gospodarstw
rolnych) nie ulegta zmianie.

Wskazane wyzej uwagi odnoszg si¢ takze w catej rozciggtosci do znie-
sienia wspolwlasnosci nieruchomosci rolnej stanowigcej wspotwlasnosé
trzech lub wigcej 0sob. W sposob wyktadniczy, ze wzgledu na liczbe pod-
miotow rosnie liczba mozliwych przypadkow, ktore mogg by¢ zakwalifiko-
wane jako calkowite lub cze¢sciowe zniesienie wspdtwlasnosci. Wymaga to
uwaznej analizy ze wzgledu na kryteria podane wyzej w stosunku do kazde-
go ze wspotwiascicieli.

Podstawa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej cze-
$ci) moze by¢ takze umowa o dziat spadku lub czg¢sciowy dzial spadku.
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Do czynnosci takiej w zakresie mozliwego podziatu gospodarstwa rolne-
go zastosowanie beda mialy wskazane wyzej uwagi, poczynione odnosnie
umowy zniesienia wspotwlasnosci. Przy dziale spadku trzeba mie¢ jednak na
uwadze jego odmiennosci. Stronami dziatu sa wszyscy spadkobiercy, czyli
osoby powotane do dziedziczenia na podstawie ustawy lub testamentu (art.
1037 par. 1 k.c.). W razie zbycia spadku w miejsce spadkobiercy wchodzi na-
byweca spadku (art. 1051 k.c.). Gdy spadkobierca lub nabywca spadku umrze
przed dziatem spadku, w jego miejsce wchodzg jego spadkobiercy. Sporne
jest, czy winien w nim bra¢ udzial matzonek spadkobiercy, gdy spadkodaw-
ca postanowit o wejsciu do majatku wspdlnego praw tworzacych spadek (art.
33 pkt. 2 in fine k.r.i.0.). Obecnie wydaje si¢ przewazac stanowisko, ze jed-
nak w dziale spadku winni bra¢ udziat oboje matzonkowie, lub jeden z nich
za zgoda drugiego w przypadkach okre$lonych w art. 37 par. 11 2 k.r.o.”
Specyfika dziatu spadku moze by¢ zajecie stanowiska, ze jest on mozliwy
tylko wowcezas, gdy spadkobierca, ktorym jest dziecko poczgte, urodzi si¢
zywe, lub fundacja ustanowiona w testamencie zostanie zarejestrowana. Bie-
rze w nim udziat takze spadkobierca, ktory otrzymat darowizng pokrywajaca
lub przewyzszajaca schede spadkowg. Przedmiotem dzialu spadku sg wy-
tacznie aktywa i moze on by¢ czesciowy, zarowno co do przedmiotu, jak i co
do 0so6b. W tym ostatnim przypadku, jeden lub niektérzy ze spadkobiercow
otrzymuja okre$lone przedmioty lub prawa majatkowe w ramach schedy
spadkowej, przy jednoczesnym pozostawaniu we wspolnosci odnosnie do in-
nych przedmiotow nalezacych do spadku przez pozostatych spadkobiercow.
W tym zakresie umowa dziatu spadku jest bardzo zblizona do mozliwych
rozwigzan przy umowie zniesienia wspotwlasnosci. Jest to umowa o skutku
rozporzadzajacym?®. Jej istotnym wyroznikiem jest obowigzek zaliczenia na
schede spadkowg okreslonych korzysci majatkowych (art. 1039-1043 k.c.).
Wprawdzie przepisy te sa wzglednie obowiazujace, jednak jesli znajda za-
stosowanie, mogg uczyni¢ umowg dziatowa niezwykle skomplikowang. Tym
bardziej, ze istniejg duze réznice pogladow, czy oprocz darowizn winny by¢
na schede¢ spadkowa zaliczane takze inne nieodptatne przysporzenia®.
Zgodnie z art. 47 par. 1 k.r.0., przez umowe¢ w formie aktu notarialnego
matzonkowie mogg rozszerzy¢ lub ograniczy¢ wspolno$¢ ustawowa, albo
ustanowi¢ rozdzielno$¢ majatkowa lub rozdzielno$¢ majatkowa z wyréwna-

28 Por. J. Pisulinski, Matzonkowie jako podmioty praw spadkowych, NP 1991, nr 1-3, s. 148-150;
J. Biernat, Umowa (...)., s. 119.

29 Zob. B. Swaczyna, Umowne (...), s. 5358, E. Drozd, Umowa zobowiqzujqca jako podstawa prawna
dla umow z zakresu prawa rzeczowego, W: Ksiega pamiqgtkowa Profesora Maksymiliana Pazdana,
red. L. Ogieglo, W. Popiotek, M. Szpunar, Krakow 2005, s. 872; J. Biernat, Umowa (...), s. 76-77.

30 Por. J. Kremis, w: System (...), s. 690—695.
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niem dorobkow. Potocznie zwana intercyza, umowa majatkowa malzenska
jest umowag organizacyjng, ktéra moze okres§la¢ zmiang zasad przynaleznosci
badz do majatku wspolnego, badz do majatku osobistego wskazanych w niej
kategorii praw majatkowych. Co do zasady nie polega na przeniesieniu po-
szczegoOlnych praw z jednego majatku do drugiego. Takze co do zasady, nie
jest umowa majatkowa matzenskg umowa bedaca rozporzadzeniem kon-
kretnym przedmiotem pomigdzy majatkami matzonkéw?'. Wystepuje jed-
nak takze akceptacja dla takich elementdw jej tresci, ktore moga sie znalez¢
w umowie majatkowej matzenskiej, a ktore sg rozporzadzeniami konkret-
nymi sktadnikami majatkowymi. Zakres ten ujmowany jest najczesciej jako
wystepujacy obok gldwnej tresci umowy majatkowej>. Umowa majatkowa
matzenska moze wspdlnos¢ ustawowg rozszerzy¢ lub ograniczy¢, na jej pod-
stawie mozna wprowadzi¢ ustrdj rozdzielno$ci pomig¢dzy malzonkami albo
umowng rozdzielno$¢ majatkowa z wyrownaniem dorobkéw. Co do zasady
umowa rozszerzajgca wspolnos¢ ustawowa wywotuje skutek na przysztos¢.
Mozliwe jest — oprdocz ustalenia zasad na przysztos¢ — takze wywarcie skutku
do praw juz przynaleznych do majatkéw osobistych matzonkéw w chwili za-
wierania umowy?. Jesli jej skutkiem jest takze objecie wspolnoscig ustawo-
wa nieruchomos$ci rolnych stanowigcych dotychczas majatek (lub majatki)
osobiste matzonkow, jej skutecznos¢ w zakresie nieruchomosci rolnej musi
by¢ rozpatrywana w §wietle normy art. 6 ustawy i warunkow dopuszczal-
nos$ci podziatu gospodarstwa rolnego. Takze umowa ograniczajaca objecie
niektorych rodzajow (kategorii) praw majatkowych wspdlnoscig ustawowa
wywiera skutek na przysztos¢. Jej strony moga jednak skutek ten uzupenic
lub zmodyfikowa¢. Gdy prowadzi on do oceny, ze dochodzi do przeniesie-
nia wlasnos$ci nieruchomosci lub jej czgsci, co z kolei powoduje podziat go-
spodarstwa rolnego, skuteczno$¢ takiej umowy w tym zakresie uzalezniona
jest od zgodnosci z regulacja ustawy. Wprowadzenie umownego ustroju roz-
dzielnosci majatkowej albo rozdzielnosci z wyro6wnaniem dorobkéw skut-
kuje powstaniem wspolnosci w cze$ciach utamkowych praw majatkowych
wchodzacych dotychczas w sktad majatku wspolnego (wspdtwiasnosci
w zakresie nieruchomosci). Skutek ten nie moze by¢ jednak traktowany jako
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czesci), gdyz jest to

31 Zob. uchwata SN z 16 stycznia 1964 ., II1 CO 64/63, OSNC 1964, nr 11, poz. 220; uchwata SN
z 15 stycznia 1992, III CZP 142/91, OSP 1993, z. 3, poz. 54 z glosa A. Dyoniaka, OSP 1993, z. 5,
poz. 92; wyrok SN z 25 listopada 2003 r., II CK 273/02, Lex 424449; postanowienie SN
z 22 pazdziernika 2009 r., IIl CZP 67/09, Lex 551878.

32 Zob. J. Gajda, T. Smyczynski, w: System prawa prywatnego, red. T. Smyczynski, t. 11: Prawo
rodzinne i opiekuncze, Warszawa 2014, s. 427 i nast.; wyrok SN z 24 lutego 2011 r., III CSK 137/10,
Lex 1084562.

33 Tak uchwata SN z 23 marca 1995 r., III CZP 32/95, OSNC 1995, nr 6, poz. 98.
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nastepstwo odnoszace si¢ do calego majatku wspolnego. Rozdzielnos¢ ma-
jatkowa moze by¢ tez wynikiem orzeczenia sadu (z waznych powodow — art.
52 par. 2 k.r.i.o.r.0.; w razie ubezwtasnowolnienia lub ogloszenia upadtosci
jednego z matzonkéw — art. 53 par. 1 k.r.i.o.r.0.; w razie orzeczenia separacji
— art. 54 par. 1 k.r.i.0.). W tych przypadkach nie powinno by¢ kontrowersji,
ze skutek tych zdarzen prawnych w postaci przeksztatcenia dotychczasowe;j
wspolnosci ustawowej we wspolnosé (wspotwlasno$é) w czesciach utam-
kowych odnosi si¢ do wszystkich przedmiotow majatkowych objetych do-
tychczas wspdlnoscia., W w tym takze nieruchomosci rolnych, i nie jest to
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci w rozumieniu art. 6 ustawy. Dlatego
tez ten sam skutek i tak samo oceniany wystepuje przy umownym wprowa-
dzeniu rozdzielnosci majatkowej. Umowa taka nie jest obj¢ta analiza, czy jej
skutek w zakresie nieruchomosci rolnych jest objety ograniczeniami doty-
czacymi dopuszczalnos$ci podziatu gospodarstwa rolnego.

Od uméw majatkowych matzenskich odrézni¢ trzeba umowy niena-
zwane, zawierane w ramach swobody umow, ktorych skutkiem jest przenie-
sienie wtasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czgsci) pomiedzy majatkami
osobistymi matzonkow lub majatkiem osobistym kazdego z malzonkow,
a majatkiem wspolnym. Ich dopuszczalno$¢ jest akceptowana w orzecznic-
twie, budzi jednak kontrowersje w pismiennictwie. Nie mogg one prowadzié¢
w istocie do podziatu majatku wspdlnego, gdyz byloby to obejscie przepisow
ustawy*. Takie umowy mogg by¢ zawierane tylko przy spetnieniu warunkow
dopuszczalno$ci podziatu gospodarstwa rolnego oraz przedtozeniu stosow-
nej decyzji przy jej zawarciu.

Takze umowy o podziat majatku wspolnego po ustaniu wspolnosci
ustawowej moga zawiera¢ postanowienia dotyczace losu prawnego udzialow
we wspotwlasnos$ci nieruchomosci rolnej (lub jej czgsci) tylko wowcezas, gdy
zamierzona przez strony czynnos$¢, stanowigca podzial gospodarstwa rolne-
g0 W rozumieniu ustawy, jest zgodna z przestankami okreslonymi w art. 6
ustawy. Ograniczenie to aktualne jest w stosunku do uméw rozporzadzaja-
cych lub wywotujacych podwdjny skutek zobowigzujaco-rozporzadzajacy.
Te same wymagania odnosza si¢ do umowy przeniesienia prawa (ktorym
moze by¢ wlasnos¢ lub wspotwiasnos$¢ nieruchomosci rolnej) w wykonaniu
zadania, o ktorym mowa w art. 51 z in. 4 k.r.i.o. Moze to mie¢ miejsce po
ustaniu rozdzielno$ci majatkowej pomiedzy matzonkami, ktorzy uprzed-
nio zawarli umow¢ o rozdzielnos$ci majatkowej z wyréwnaniem dorobkow
(art. 51 zin. 2 k.r.i.0.).

34 Zob. uchwata SN z 10 kwietnia 1991 r., Il CZP 76/90, OSNC 1991, nr 10-12, poz. 117; uchwata
SN z 19 grudnia 1991 r., Il CZP 133/91, OSP 1992, z. 7-8, poz. 171, z glosami: aprobujaca: L. Stecki,
OSP 1992, z. 9, poz. 203, cze¢Sciowo aprobujaca, PiP 1992, z. 7, s. 114, oraz krytyczna: A. Lutkiewicz,
OSP 1994, z. 2, poz. 25; postanowienie SN z 20 lutego 2008 r., Il CSK 451/07, Lex 464805.
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Umowa przeniesienia wiasno$ci dziatki przez witasciciela gruntu na
rzecz tego, kto wzniost na jego powierzchni lub pod jego powierzchnig bu-
dynek lub inne urzadzenie o warto$ci znacznie przenoszacej wartos¢ zajetej
na ten cel dziatki (art. 231 k.c.), moze stanowi¢ przeniesienie wtasno$ci nie-
ruchomosci rolnej (lub jej cze$ci) w rozumieniu ustawy, 1 to w obu przypad-
kach — zarowno art. 231 par. 1, jak i par. 2 k.c. Od woli stron w razie zgody
co do zawarcia umowy zalezy wielko$¢ przenoszonego gruntu; w przypadku
drogi sagdowej decyduje potrzeba gospodarcza. W razie sporu, przedmio-
tem wykupu jest dziatka zajeta bezposrednio pod budowe¢ wraz z gruntem
niezbednym do racjonalnego korzystania z budynku lub innego urzadzenia,
np. podworka®. Zawarcie umowy w realizacji roszczenia z art. 231 k.c. nie
jest objete ograniczeniami wynikajacymi z dopuszczalnosci podziatu gospo-
darstwa rolnego. Gdyby przyja¢ odmienne stanowisko, niemozliwa bytaby
realizacja roszczenia ustawowego, ktore przystuguje i samoistnemu posia-
daczowi, 1 wilascicielowi gruntu. Jednolicie dotyczytoby to nie tylko prze-
niesienia wlasnos$ci gruntu w drodze umowy, ale takze na drodze sadowe;j
lub w drodze ugody sadowej lub pozasadowej. Skoro ustawodawca stworzyt
specjalne rozwigzanie prawne dajace mozliwo$¢ prawnorzeczowej regulacji
budowy na cudzym gruncie, wyprzedzajace zwykte srodki ochrony wtasno-
$ci, jako roszczenie windykacyjne, czy rozliczenie naktadow, takze wzglad
na ochrong integralnos$ci gospodarstwa rolnego musi w tym przypadku usta-
pi¢ celom przepisu art. 231 k.c. Tym bardziej, ze roszczenie tego, kto wybu-
dowal, jest skuteczne wzgledem kazdoczesnego wiasciciela gruntu®.

Zawarcie umowy w trybie art. 151 k.c. moze by¢ rowniez oceniane
jako przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czesci). Takze
i w tym przypadku nie ma zastosowania art. 6 ust. 1 ustawy ze wzgledow
tozsamych, jak wskazane w ustepie poprzednim. Sg one nawet mocniej za-
akcentowane. Nastepuje wylaczenie roszczenia negatoryjnego, jak i windy-
kacyjnego wiasciciela w pewnych sytuacjach. Jest wiec wyjatkiem od pelnej
ochrony wlasnosci. Moze on zada¢ wykupienia zajetej czgsci gruntu oraz tej
czesci, ktora na skutek budowy stracita dla niego znaczenie gospodarcze, lub
stosownego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie odpowiedniej stuzeb-
no$ci gruntowe;j?’.

35 Tak orzeczenie SN z 13 stycznia 1961 r., I CR 979/60, OSN 1962, nr 3, poz. 92; wyrok SN
z 4 pazdziernika 1979 r., Il CRN 163/79, OSNCP 1980, nr 5, poz. 95.

36 Zob. T. Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1969, s. 183;
A. Kubas, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 118; S. Wojcik, Realizacja roszczenia
z art. 231 kodeksu cywilnego w drodze umowy, w: Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej,
Krakow 1997, s. 269.

37 Por. W. Kocon, Przekroczenie granicy sgsiedniego gruntu przy wznoszeniu budynku lub innego
urzgdzenia, NP 1970, nr 7-8, s. 1065; uchwata SN z 29 grudnia 1987 r., Il CZP 79/87, OSNCP 1989,
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Ze wzgledu na podmiot nabywajacy nieruchomos¢ (lub jej czgsé) nie
podlega ograniczeniom wynikajacym z komentowanego przepisu umowa
przekazania nieruchomosci uregulowana w art. 902 z in. 1 k.c. Zgodnie z jej
tre$cig wlasciciel zobowigzuje si¢ nieodptatnie przenie$¢ na gming lub Skarb
Panstwa wlasnos¢ nieruchomosci. Jest to umowa nazwana, kwalifikowana
podmiotowo — nabywcg mogg by¢ tylko te dwa wskazane wyzej podmioty.
Nie powinno budzi¢ watpliwosci, Ze jest to inna niz darowizna umowa (nie
ma w niej charakterystycznego dla darowizny elementu ,,wdzigcznosci™)
1 w zasadzie jedyna forma ,,wyzbycia si¢” prawa wlasnos$ci nieruchomosci®.

Nie jest objeta dziataniem ograniczen dotyczacych mozliwosci podzia-
tu gospodarstwa rolnego umowa sprzedazy przez wiasciciela gruntu nieru-
chomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste (art. 32 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tj. Dz.U. 2015, poz. 782, z p6zn.
zm.), gdyz zbywca jest zawsze Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu te-
rytorialnego. Tak samo nalezy ocenia¢ zawarcie umowy przeniesienia wia-
sno$ci nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste miedzy
Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego oraz miedzy jed-
nostkami samorzadu terytorialnego, o ktérej mowa w art. 32 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czesci) w ra-
mach zawarte] umowy zobowiazujaco-rozporzadzajacej lub tylko rzeczo-
wej w wykonaniu zawartej uprzednio umowy o skutku wytacznie zobo-
wigzujacym w ramach uregulowanej w art. 84 ustawy z 20 grudnia 1990 r.
o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw (Dz.U. z 2015, poz. 704, z p6zn. zm.),
umowy z nastgpca nie podlega ograniczeniom wynikajagcym z art. 6 ust. 1
ustawy. Zasadnicze argumenty s3 dwa: umowa ta realizuje cele wlasciwego
ksztaltowania ustroju rolnego na innej plaszczyznie niz ustawa o ksztalto-
waniu ustroju rolnego. Jednym z priorytetéw jest prowadzenie gospodarstw
rolnych przez osoby w odpowiednim wieku, co ma pozytywnie wptywac na
jako$¢ 1 wielkos¢ produkeji rolnej. Po drugie, co do zasady obejmuje cate
gospodarstwo rolne (czyli wszystkie nieruchomosci rolne wchodzace w jego
sktad). Taka za$ sytuacja nie jest podziatem gospodarstwa rolnego.

Zgodnie z art. 27 ustawy z 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu
wspolnot gruntowych (Dz.U. z 1963, nr 28, poz. 169, z p6zn. zm.), udziat
we wspoélnocie gruntowej moze by¢ zbywany wylacznie w calosci i tylko

nr 7-8, poz. 117, z glosa B. Kuczek, OSP 1991, z. 3, poz. 71; B. Janiszewska, Powstanie ,,roszczen
uzupetniajgcych” w sytuacji przekroczenia w trakcie budowy granic nieruchomosci sgsiedniej
(art. 151ke), ,Rejent” 2007, nr 5, s. 88-91; postanowienie SN z 9 lutego 2007 r., IIl CZP 159/06,
Lex 272465.

38 Zob. G. Bienicek, w: Komentarz..., red. G. Bieniek, s. 988, 1488.
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na rzecz osoby posiadajacej juz udziat w tej wspolnocie oraz na rzecz osob
posiadajacych gospodarstwa rolne w tej samej wsi lub we wsiach przylega-
jacych do wspoélnoty, a umowa w tym zakresie wymaga formy aktu notarial-
nego (art. 27 ust. 2). Ze wzgledu na fakt, ze wspdlnota gruntowa moze obej-
mowac nieruchomosci rolne, ale jednak stanowi ona pewng mas¢ majatkowa
objeta szczegbdlnego rodzaju wspolnoscia, a takze z uwagi na to, ze udziat
uprawnionego we wspolnocie gruntowej obejmuje idealny udziat we wszyst-
kich prawach 1 obowigzkach zwigzanych ze wspolnota, nie mozna uznaé, ze
w takim wypadku przy zbyciu udziatu we wspdlnocie dochodzi (lub moze
doj$¢, bo to zalezy od praw do nieruchomosci przynaleznych wspolnocie)
do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej lub jej cze$ci w rozumieniu
art. 6 ust. 1 ustawy.

Jako typ zdarzenia prawnego, ktory moze powodowaé skutki w sferze
stosunkoéw cywilnoprawnych, wyroznia si¢ uchwaty. Jest to forma wyraze-
nia wspolnej woli okreslonych kolektywow (zespolow ludzi). Nie zawsze
dla skutecznosci uchwaty wola musi by¢ wyrazona przez wszystkich jej
cztonkow, z reguty wystarcza wigkszos¢, ktora moze by¢ kwalifikowana po-
przez warunek wziecia udzialu w glosowaniu okreslonej liczby podmiotow
uprawnionych. Przy podejmowaniu uchwaty wola uzewng¢trzniana jest po-
przez gltosowanie. Uzyskanie okreslonej liczby gloséw prowadzi do dojscia
uchwaty do skutku. Skutek ten, jak i mozliwo$¢ podjecia rozstrzygniecia
w formie uchwaty, musi mie¢ podstaw¢ prawng w przepisie pozytywnym.
Sporne w nauce prawa jest, czy sa to czynnosci prawne; z reguly ocena ta
uzalezniona jest od podstawy prawnej podjecia uchwaly®. Suma o§wiadczen
woli 0séb glosujacych sklada si¢ na tres¢ uchwaty i moze by¢ traktowana
jak o$wiadczenie woli wieloosobowego organu (zgromadzenia wspolnikow,
rady nadzorczej, zarzadu itp.).

Zebranie wlascicieli lokali, dzialajace w oparciu o ustawe o wiasnos$ci
lokali (ustawa z 24 czerwca 1994 r., jt. Dz.U. z 2000r. nr 80, poz. 903, z p6zn.
zm.) moze podejmowac uchwaly dotyczace zbycia lub nabycia nierucho-
mosci, ktore jednak same nie stanowig o przejsciu wlasnosci. Moze to by¢
zgoda na: udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci
wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstalego w nastep-
stwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem, oraz na
zmian¢ wysokos$ci udziatow w nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci lo-
kalu nadbudowanego lub przebudowanego (art. 22 ust. 1 pkt. 5), dokonanie
podziatu nieruchomosci wspolnej (art. 22 ust. 1 pkt. 6), nabycie nieruchomo-
$ci (art. 22 ust. 1 pkt. 6a), udzielenie zgody na podzial nieruchomosci grun-

39 Zob. E. Marszatkowska-Krzes, Charakter prawny uchwaty, PPH 1998, nr 6, s. 23, Z. Radwanski,
w: System prawa prywatnego..., s. 180; post. SN z 20 lutego 2003 r, I CKN 1235/00, Lex nr 109416.
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towej zabudowanej wigcej niz jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane
z tym zmiany udziatow w nieruchomosci wspoélnej, oraz ustalenie wysoko-
$ci udziatlow w nowo powstatych, odrebnych nieruchomosciach wspolnych
(art. 22 ust. 1 pkt. 9), na nabycie nieruchomosci przylegltych (art. 32a), czy
tez podziat, o ktorym mowa w art. 5 ustawy. Nie budzi watpliwosci teza,
ze sama uchwatla jest niewystarczajgca. Spor dotyczy tego, czy w kazdej
z tych sytuacji do wykonania uchwaty uprawniony jest zarzad lub zarzadca,
czy tez w niektorych z nich wymagane jest o§wiadczenie wlascicieli wszyst-
kich lokali®.

Zgodnie z art. 30a ustawy z 29 czerwca 1963 r. 0 zagospodarowaniu
wspolnot gruntowych (Dz.U. z 1963, nr 28, poz. 169 z pdzn. zm.), upraw-
nieni do udziatu we wspolnocie gruntowej moga podja¢ uchwate o prze-
ksztalceniu wspolnoty gruntowej we wspotwlasnos¢ w czgsciach utamko-
wych. Uchwata taka wymaga jednomys$lnosci 1 musi by¢ zaprotokolowana
przez notariusza w formie aktu notarialnego (art. 30a ust. 4). Nie moze ona
by¢ jednak kwalifikowana jako podzial gospodarstwa rolnego ktoregokol-
wiek z uprawnionych do udzialu we wspdlnocie, gdyz przeksztalca prawa
przystugujace uprawnionym we wspolnocie na wspotwiasnosé, trudno za-
tem uzna¢, ze mamy do czynienia ze zbyciem nieruchomosci rolnej (lub jej
czeg$ci) w rozumieniu ustawy. Co wazniejsze jednak, przez podjecie takiej
uchwaty nie dochodzi do zmiany w zakresie zmniejszenia powierzchni zad-
nego z gospodarstw rolnych oséb uprawnionych do udziatu we wspdlnocie,
a przeciwnie — do zwigkszenia tej powierzchni.

Odrebnego omowienia wymagaja czynnosci, ktore dotycza spotek
handlowych, a ktore zwigzane sg z nabyciem lub zbyciem prawa wlasnosci
nieruchomosci przez te podmioty. Wystepuja pewne odrebnosci, szczegdlnie
na etapie powstania spotki pomiedzy spotkami osobowymi i kapitalowymi.
W gre wchodzi¢ mogg takze rozne zdarzenia prawne (umowy, uchwaly, jed-
nostronne oswiadczenia woli, np. o objeciu udziatu w podwyzszonym ka-
pitale zaktadowym spotki z 0.0.), powigzane funkcjonalnie co do swej sku-
tecznosci z orzeczeniem sadu jakim jest rejestracja spoiki, a przy niektorych
z nich (spotka z o0.0., akcyjna) rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowe-
go, rejestracja przeksztalcenia (w inng spotke, podziatu spoitki, potaczenia
spotek).

Na etapie powstania spotki jawnej rodzi si¢ spor dotyczacy konstrukeji
wnoszenia przez wspolnikow wktadu w postaci prawa wlasnosci (udziatu
we wspoOtwlasnosci) nieruchomosci. Spotka jawna powstaje z chwilg wpisu
do rejestru (art. 25 z in. 1 k.s.h.). Podstawowym pytaniem jest, czy jezeli
wspolnik zobowigzal si¢ w umowie (zawartej] w odpowiedniej formie) do

40 Zob. G. Bieniek, Ustawa o wiasnosci lokali w praktyce, Bydgoszcz 2010, s. 168—-170.
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whiesienia do spotki takiego wktadu, to czy spotka nabywa te prawa z chwi-
la rejestracji, czy tez konieczne jest zawarcie odrebnej umowy o charak-
terze rzeczowym, zawartej po rejestracji. Mimo bardzo réznych koncepcji
objasniajacych, uzasadnienie pozytywnej odpowiedzi na pierwsza cze$¢
tego pytania nie budzi wigkszych watpliwosci: nie jest wymagana po re-
jestracji umowa rozporzadzajaca. Silne oparcie daje w tym zakresie art. 48
par. 3 k.s.h., ktéry stanowi, ze: ,,Prawa, ktore wspolnik zobowigzuje si¢
wnie$¢ do spolki, uwaza sie przeniesione na spotke”. Zadna z koncepcji uza-
sadniajacych (koncepcja zlozonego stanu faktycznego, odroczenia skutkéw
prawnych czynnos$ci prawnej, spotki osobowej w organizacji, umowy na
rzecz osoby trzeciej] w wersji bezposredniej lub zmodyfikowanej) nie jest
pozbawiona luk i niejasnos$ci*'. Chwila zawarcia umowy jest miarodajna do
oceny, czy mamy do czynienia z podziatem gospodarstwa rolnego, a jesli tak,
to czy jest on dopuszczalny. Gdyby przesunaé go na chwilg rejestracji (czyli
wystgpienia skutku rozporzadzajacego), ktorej oznaczenie jest niemozliwe
do przewidzenia (zalezy od daty wydania orzeczenia sadu) ,to stwierdzenie,
czy mamy do czynienia z podzialem 1 czy jest on dopuszczalny, nie datoby
si¢ zadng miarg w racjonalny sposob przewidzie¢. Z punktu widzenia pew-
nos$ci obrotu jest to nie do przyjecia. Takie same zasady dotycza wnoszenia
wktadu w postaci nieruchomosci rolnej (lub jej czesci) do spotki partner-
skiej (art. 89 k.s.h.), spotki komandytowej (art. 103 par. 1 k.s.h.), koman-
dytowo-akcyjnej — w zakresie wkltadow komplementariuszy (art. 126 par. 1
pkt. 1 k.s.h.). Takze zmiana umowy spotki jawnej (oraz innych spétek osobo-
wych) w zakresie wniesienia nowych wkladow, np. kolejnej nieruchomosci
lub dodatkowych, np. przeniesienia udziatu we wspotwlasnosci nieruchomo-
Sci, ktorej czes¢ (udziat) zostat juz wniesiony, podlega ograniczeniom zwia-
zanym z dopuszczalnoscig podzialu gospodarstwa rolnego.

Zbycie nieruchomosci rolnej (lub jej czgsci) w postepowaniu likwida-
cyjnym spoéiki jawnej (art. 77 par. 1 k.s.h.) lub w drodze podziatu majatku
pomigdzy wspolnikdw po zakonczeniu likwidacji (art. 82 par. 2 k.s.h.), mimo
ze moze prowadzi¢ do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej (lub jej
czgs$ci), nie powinno by¢ objete ograniczeniami z art. 6 ustawy. Przyjecie od-
miennego stanowiska czyniloby niemozliwym zakonczenie bytu prawnego
spotki jawnej. Dotyczy to takze innych spétek osobowych.

Zawiazanie spotki kapitatowej (spotki z 0.0.) nie nastrecza proble-
moéw z ustaleniem chwili miarodajnej dla oceny, czy mamy do czynienia

41 Zob. J. Skapski, Nieruchomosé jako aport do spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig, KPP
1993, z. 2, s. 153—-164; A. Szumanski, Wkiady niepieniezne do spotek kapitatowych, Warszawa 1997,
s. 240-245; K. Wreczycka, Whiesienie nieruchomosci na wtasnos¢ do spotek osobowych, ,,Rejent”
2004, nr 9, s. 113-116; W. Gorecki, Konstrukcja wnoszenia przez wspolnikow wktadow do handlowych
spotek osobowych, TPP, 2/2012, s. 221-239.
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z przeniesieniem wtasnos$ci nieruchomosci (lub jej czesci) jako wktadu nie-
pienieznego. Z chwilg zawarcia umowy spotki z 0.0. powstaje spotka z o.o.
w organizacji (art. 160 par. k.s.h. w zw. z art. 11 k.s.h.). Z tg chwilg nastepu-
je przej$cie wiasnosci nieruchomosci wnoszonej jako aport?. Przy zmianie
umowy spoiki, gdzie wktadem ma by¢ nieruchomo$é¢, wymagana jest uchwa-
ta walnego zgromadzenia oraz o$wiadczenie wspolnika o objeciu udziatow
w podwyzszonym kapitale zaktadowym spotki (jesli jest to nowy wspolnik,
takze o przystagpieniu do spotki). Nie sposob jednak przyjac bez zastrzezen,
ze te dwie czynnosci przenoszg wlasnos¢ wkiadu niepieni¢znego na spot-
ke, cho¢ w jednostronnym o§wiadczeniu o objeciu udziatu przez wspolnika
wigkszo$¢ doktryny widzi oswiadczenie oblata o przyjeciu oferty. Wedtug
tego pogladu, chwilg zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ jest ztozenie
o$wiadczenia o obj¢ciu udziatu, o ile zarowno uchwata o podwyzszeniu ka-
pitalu zaktadowego, jak 1 o$wiadczenie o objeciu udziatu, spetniajg wymo-
gi co do formy*. Stanowisko to nie jest jednak bezdyskusyjne, a praktyka
akceptuje takze sporzadzenie - po ztozeniu o$wiadczenia o objeciu udziatu
- umowy pomiedzy spotka, a wspolnikiem przenoszacym wiasno$¢ nieru-
chomosci na spotke.

Podwyzszenie kapitalu zakladowego dla swej skuteczno$ci wymaga
jego rejestracji przez sad (art. 262 par. 4 k.s.h.). Rodzi to pytanie o skut-
ki w zakresie wniesionego wktadu, ktorym jest nieruchomos¢ lub jej czgsé
w razie braku rejestracji. Nie sa tu istotne przestanki braku rejestracji (brak
ztozenia wniosku przez zarzad, uptyw 6-miesiecznego terminu do ztozenia
wniosku, oddalenie wniosku przez sad itp.). W pismiennictwie nie budzi
kontrowersji poglad, ze brak rejestracji powoduje odpadnigcie przyczyny
zobowigzania do przeniesienia wlasnosci wktadu przez wspolnika na spotke.
W takim przypadku zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci przez
spotke na wspdlnika wnoszacego ten wklad takze winno by¢ oceniane jako
przeniesienie wlasnosci w rozumieniu ograniczen art. 6 ustawy. Brak moz-
liwo$ci zawarcia umowy zwrotnej z powodu niespetnienia warunkow do-
puszczalnosci podziatu gospodarstwa rolnego skutkuje zastosowaniem regut
dotyczacych niewykonania zobowigzania, ktérego przyczynag jest niemozli-
wos$¢ §wiadczenia.

42 Zob. J. Grykiel, Wniesienie aportu do spotki z o.0., PPH 2014, nr 4, s. 47; wyrok SN z 7 sierpnia
2014 r., I CSK 740/13, Lex 1506509; por. takze wyrok SN z 19 pazdziernika 2006, V CSK 215/2006,
Lex 347307.

43 K. Skawianczyk, Podwyzszenie kapitatu zaktadowego w spotce z ograniczong odpowiedzialnosciq,
Warszawa 2009, s. 256257, R.L. Kwasnicki, J. Sroka, Przejscie wkiadu na spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig, ,,M. Prawn.” 2005, nr 3, s. 139-141; A. Kidyba, Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq..., wyd. 4., s. 105, Warszawa 2002, s. 707; A. Szajkowski, w: Kodeks spotek
handlowych, S. Sottysinski, A. Szajkowski, A. Szumanski, A. Szwaja, t. 2, s. 174-175.
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Podobnie jak przy spotkach osobowych, ograniczenia zwigzane z do-
puszczalnoscig podziatu gospodarstwa rolnego nie powinny by¢ brane pod
uwage w przypadku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej w trakcie
postepowania likwidacyjnego spotki (art. 282 par.1 k.s.h.) oraz podziatu mig-
dzy wspdlnikoéw majatku pozostatego po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu
wierzycieli (art. 286 k.s.h.). Regulom og6élnym podlega jednak przeniesienie
nieruchomosci rolnej jako wykonanie uchwaly o obnizeniu kapitatu zakta-
dowego spoiki (art. 263 k.s.h.), czy to na skutek umorzenia udziatéw (art.
199 k.s.h.) - jako forma zaplaty wynagrodzenia za umorzone udzialy, czy
tez jako zastgpczy sposob (art. 453 k.c.) wykonania zobowigzania o wyplate
wynagrodzenia z tytutu obnizenia, ktore dokonywane jest w inny sposob niz
umorzenie udziatow.

Zawigzanie spolki akcyjnej nastgpuje z chwilg objgcia wszystkich ak-
cji. Powstaje wowczas spotka akcyjna w organizacji, ktora moze we wila-
snym imieniu nabywa¢ prawa, w tym wlasno$¢ nieruchomosci (art. 310 i art.
323 par. 1 w zw. z art. 11 k.s.h.). Przyjmuje si¢, ze prawidlowe oznaczenie
wktadu niepieni¢znego w postaci wiasnosci nieruchomosci w akcie notarial-
nym zawierajagcym o$wiadczenia woli w sprawie wyrazenia zgody na zawig-
zanie spoitki, brzmienie statutu i objecie akcji wywotuja skutek rozporzadza-
jacy. Z ta chwilg moze doj$¢ do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, do
ktorego stosuje si¢ ograniczenia z art. 6 ust. 1 ustawy*. Dopuszczalne jest
pokrycie akcji obejmowanych w zamian za wktady niepieni¢zne nie pdzniej
niz w ciggu roku od daty zarejestrowania spotki. Wynikaé to musi z umowy
zatozycielskiej. W takim przypadku nie dochodzi do przeniesienia wtasnosci
w chwili powstania spoltki akcyjnej w organizacji. Dopuszczalno$¢ zawarcia
umowy rzeczowej tytulem wniesienia aportu co do zgodnosci z przepisa-
mi warunkujgcymi mozliwo$¢ podziatu gospodarstwa rolnego jest wowczas
oceniana na chwile zawarcia tej umowy.

Przeniesienie wilasnosci nieruchomosci rolnej moze takze nastgpic
w wykonaniu uchwaty walnego zgromadzenia o podwyzszeniu kapitatu za-
ktadowego spotki akeyjnej (art. 432 k.s.h.). Moze to nastapi¢ zaréwno przed
zarejestrowaniem podwyzszenia kapitalu zaktadowego przez sad, jak i po
wydaniu orzeczenia w tym zakresie (art. 441 par. 1 pkt. 7 k.s.h.). Chwila
zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci jest miarodajna dla dopuszczalno-
$ci jej zawarcia ze wzgledu na ograniczenia art. 6 ust. 1 ustawy. Dotyczy to
takze podwyzszenia kapitalu zaktadowego na mocy uchwaty zarzadu spotki
akcyjnej w ramach kapitalu docelowego (art. 444 par. 5 k.s.h. w zw. z art.
446 k.s.h.). Zdarzeniem zobowigzujacym do przeniesienia wiasnosci nieru-

44 Zob. A. Szajkowski, M. Tarska, Prawo spotek handlowych, Warszawa 2012, s. 622; M. Minas,
Aport w spolce kapitatowej, Gdansk 2005, s. 109.
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chomosci rolnej moze by¢ takze uchwata walnego zgromadzenia o obnize-
niu kapitatu zaktadowego (art. 455 k.s.h.).

Zbycie nieruchomosci rolnej w ramach post¢powania likwidacyjnego
spotki akcyjnej (art. 468 k.s.h.) lub podziatu miedzy akcjonariuszy majatku
pozostatego po zaspokojeniu wierzycieli spotki (art. 474 k.s.h.) nie jest obje-
ta ograniczeniami zwigzanymi z podzialem gospodarstwa rolnego.

Ze wzgledu na ogolny charakter taczenia si¢ spotek (spotek kapita-
towych miedzy sobg oraz spoétek kapitatowych ze spotkami osobowymi —
art. 491 k.s.h.), ktory ma charakter sukcesji uniwersalnej, a nie syngularnej,
mozna uzna¢ za prawidlowe zapatrywanie, ze takie zdarzenie prawne nie jest
przeniesieniem witasnosci nieruchomosci (lub jej czes$ci) w rozumieniu art. 6
ust. 1 ustawy. Dotyczy to zardwno laczenia si¢ przez przejecie, jak i zawigza-
nia nowej spotki. Z dniem potaczenia (odpowiedni wpis do rejestru — art. 493
par. 2 k.s.h.) spotka przejmujaca albo spotka nowo zawigzana wstepuje we
wszystkie prawa 1 obowiazki spotki przejmowanej lub spotek faczacych sig
przez zawigzanie nowej spotki. Wymaga to jednak m.in. uprzedniego sporza-
dzenia stosownych dokumentéw (plan potaczenia), podjecia dziatan zwigza-
nych z oceng tych dokumentow (badanie przez biegltego rewidenta), podje-
cia stosownych uchwal przez odpowiednie organy taczacych si¢ spotek, lub
takze uchwatly wszystkich wspolnikow taczacej sie spotki osobowej. Pojecie
przeniesienia wlasnos$ci uzyte w komentowanym przepisie jest zdecydowa-
nie wezsze niz okreslenie zawarte w art. 1 ust. 4 ustawy z 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw (tj. Dz.U. z 2014, poz.
1380), zgodnie z ktorym : ,,Nabycie nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy jest
nabycie prawa wtasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczyste-
g0, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego”. Dlatego tez, teza wynikajg-
ca z postanowienia SN z 14 listopada 2014 r., I CSK 713/13, Lex 1622297,
ze minister spraw wewnetrznych moze wytoczy¢ powddztwo o uchylenie
uchwaly o potaczeniu spotek, jezeli spotka przejmujaca jest cudzoziemecem
W rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow i na
skutek potaczenia dochodzi do nabycia przez nig prawa wieczystego uzyt-
kowania nie moze by¢ odniesiona do wymagan stawianych przez tre$¢ art.
6 ustawy.

Wieksze watpliwosci co do objecia dzialaniem ograniczen zwigzanych
z podziatem gospodarstwa rolnego moze budzi¢ podziat spotki kapitatlowe;.
Wynika to nie tylko z duzej liczby mozliwych sposobow podziatu: podziat
przez przejecie, podziat przez zawigzanie nowych spotek, podziat przez prze-
jecie 1 zawigzanie nowych spolek, podziat przez wydzielenie (art. 529 par.
1 k.s.h.), ale takze przez dopuszczalno$¢ takiego podziatu, ktéry w swych
skutkach jest zbiezny z sukcesja syngularng. Dotyczy to w szczegdlnosci po-
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dziatu przez wydzielenie, ktory z istoty rzeczy obejmuje cze¢$¢ majatku spotki
dzielonej. Za trafne uznaé trzeba zapatrywanie, ze mimo mozliwych podo-
bienstw jest to nadal sukcesja uniwersalna, a jako taka nie moze by¢ uznana
za objetg dziataniem tresci art. 6 ust.1 ustawy, gdyz nie dochodzi w niej do
przeniesienia wtasnosci w rozumieniu tego przepisu. Oprocz bowiem wstapie-
nia w okreslone prawa przez spotke przejmujaca lub spotke nowo zawigzang,
staje si¢ ona podmiotem takze pewnych obowigzkow spotki dzielonej okreslo-
nych w planie podziatu (art. 531 par. 1 k.s.h.), a sam proces podziatu jest $cisle
sformalizowany 1 wymaga dokonania wielu czynnosci czastkowych, ktérych
suma stanowi podziat zakonczony odpowiednimi wpisami w rejestrze®.

Nie jest takze objete ograniczeniem dopuszczalno$ci podziatu gospo-
darstwa rolnego przeksztatcenie spotki (art. 551 k.s.h.). W jego wyniku na-
stepuje tylko zmiana formy organizacyjno-prawnej dotychczasowej spotki,
a spolce przeksztatconej przystuguja wszystkie prawa i obowigzki spotki
przeksztatcanej (art. 553 par. 1 k.s.h.), co prowadzi do wniosku, ze jest to
sukcesja ogdlna (uniwersalna)*.

Szbstg grupg zdarzen prawnych, ktére moga by¢ rozpatrywane w kon-
tek$cie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnych, sg orzeczenia sadu.
Mozna je podzieli¢ na orzeczenia deklaratoryjne, jak stwierdzenie zasiedze-
nia (art. 609 1 nast. k.p.c.) oraz konstytutywne, jak postanowienie o zniesie-
niu wspotwiasnosci (art. 617 1 nast. k.p.c.), o dziale spadku (art. 680 i nast.
k.p.c.), podziale majatku wspdlnego po ustaniu wspdlnosci majatkowej po-
migdzy matzonkami (art. 680 1 nast. k.p.c.), postanowienie o przysadzeniu
wlasnosci (art. 999 par. 1 k.p.c.), wyrok rozwigzujacy umowe przekazania
gospodarstwa rolnego nastepcy (art. 89 1 119 ust. 2 ustawy o ubezpiecze-
niu spotecznym rolnikéw). Dla sagdowego stwierdzenia nabycia wtasnosci
nieruchomos$ci przez zasiedzenie ograniczenia dopuszczalno$ci podzialu
gospodarstwa rolnego nie maja znaczenia. Nabycie w drodze zasiedzenia
nastepuje w mocy prawa na skutek trwania przez okreslony czas sytuacji
faktycznej, z ktéra przepis prawa wiaze nabycie prawa wlasnosci. Jest to
nabycie pierwotne, oderwane od poprzedniego wilasciciela. Nie jest prze-
szkodg dla zasiedzenia to, ze nieruchomos¢, ktorej dotyczy, wchodzi w sktad
gospodarstwa rolnego poprzedniego wlasciciela. Przy dziale spadku oraz
zniesieniu wspotwlasnosci, a takze podziale majatku wspdlnego, tres¢ art. 6
ust. 1 ustawy stanowi wraz z innymi przepisami prawa materialnego

45 Zob. A. Szumanski, Podziat spotki w swietle kodeksu spotek handlowych, Pr. Sp. 2002, nr 1, s. 4;
P. Pinior, Podzial spotki kapitatowej przez wydzielenie majqtku, Pr. Sp. 2002, nr 5, s. 16-17; A. Witosz,
Lgczenie, podzial i przeksztatcenie spotek handlowych, Warszawa 2007, s. 192—-199.

46 Zob. takze P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy ingerencji prawnej w swobode obrotu
nieruchomosciami rolnymi w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego i jej wptyw na interpretacje
ustawodawstwa krajowego, ,,Studia luridica Agraria” 2005, t. V, s. 44-46.
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(art.213-217 k.c., art. 1070 k.c.) podstawe dopuszczalno$ci wydania orze-
czenia o okreslonej tresci. Postanowienie o przysadzeniu wilasnosci moze
by¢ wydane nie tylko na rzecz licytanta (art. 987 k.p.c.), ale takze w szcze-
gdlnej sytuacji na rzecz wspdtwiasciciela nieruchomosci rolnej (art. 982 par.
1 k.p.c.). Mimo ze licytacja nieruchomosci przez komornika jest szczegol-
nym rodzajem sprzedazy (art. 952 k.p.c.), nie moze jej ogranicza¢ koniecz-
no$¢ uwzglednienia warunkéw okreslonych w art. 6 ust. 1 ustawy. Jest to
sprzedaz przymusowa, a wzglad na mozliwos¢ zaspokojenia wierzytelnosci
wierzyciela w drodze licytacji publicznej 1 z udziatem przymusu panstwowe-
go musi przewazy¢ nad ochrong integralno$ci gospodarstwa rolnego. Takze
do wyroku rozwigzujacego umowe¢ przekazania gospodarstwa rolnego nie
stosujg sie ograniczenia zwigzane z dopuszczalno$cig podziatu gospodar-
stwa rolnego, gdyz dotyczy ona masy majatkowej, jaka jest gospodarstwo
rolne, a nie tylko wchodzacych w jego sktad nieruchomosci rolnych. Wyrok
taki przenosi wtasno$¢ gospodarstwa na zbywce®.

Nie poddaje si¢ jednolitej ocenie wyrok sadu zobowigzujacy po-
zwanego do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli (art. 64 k.c. w zw.
z art. 1047 k.p.c.). Gdy zastepuje on czynno$¢ prawng, a ma nig by¢ umowa,
to moze przenosi¢ wlasno$¢ nieruchomosci rolnej tylko wowczas, gdy zaste-
puje te umowe, a nie oswiadczenie jednej z jej stron. W doktrynie 1 orzecz-
nictwie dominuje poglad, ze wyrok taki zast¢puje umowg, jesli zobowigzanie
do ztozenia okreslonego o$wiadczenia woli wynika z umowy przedwstepnej
(art. 390 par. 2 k.c.), albo sad uwzglednia w catosci powddztwo o stwier-
dzenie obowigzku zawarcia umowy zgodnie z zagdaniem powoda*. Przepisy
ustawy okreslajace dopuszczalno$¢ podzialu gospodarstwa rolnego na sku-
tek przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci rolnej lub jej czesci sg takze pod-
stawg do wyrokowania przez sad. Gdyby dopusci¢ poglad, ze sad nie jest
nimi zwigzany, wystapitby niedopuszczalny dualizm w stosowaniu prawa
- w zalezno$ci od tego, czy umowa przenoszaca wtasnos¢ nieruchomosci rol-
nej bytaby zawarta na skutek zgodnych oswiadczen stron, czy tez przy wy-
korzystaniu przymusu organu panstwowego, jakim jest sagd. Odmiennie ma
si¢ rzecz, gdy wyrok sadu zastepuje tylko jedno z o$wiadczen sktadajacych
si¢ na umowe¢. Wymagane jest wowczas ztozenie oswiadczenia w stosownej
formie przez drugg strong. Chwilag jego ztozenia jest miarodajna dla stwier-
dzenia, czy jest ono zgodne z warunkami podzialu gospodarstwa rolnego.

47 Zob. wyrok SN z 5 maja 1993 r, I CZP 9/93, OSNC 1993/12/215 z aprobujaca glosa
M. Niedo$piat.

48 Por. uchwata sktadu 7 s¢dzidow SN z 7 stycznia 1967 r., Ill CZP 32/66, OSNCP 1968/12/199,
z glosami W. Czachorskiego, OSPiKA 1969, nr 5, poz. 97, B. Dobrzanskiego, OSPiKA 1969, nr 5,
poz. 97, M. Kepinskiego, NP 1970, nr 1, s. 107 i nast.
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Nie podlega dzialaniu ustawy wyrok sadu stwierdzajacy niewaznos$¢
czynno$ci, na mocy ktorej doszto do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
rolnej. Orzeczenie takie nie przenosi wiasnosci; stwierdza, ze nigdy do niej
nie doszlo, gdyz wadliwo$¢ czynnosci byta takiego rodzaju, ze nie mogta
wywola¢ skutku w postaci przeniesienia wlasnosci.

Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej moze nastgpi¢ na pod-
stawie aktu administracyjnego. Wymieni¢ tu mozna tytulem przyktadu:

— art. 29 ust. 1 ustawy z 26 marca 1982 r. o scalaniu 1 wymianie gruntow
(jt. Dz.U. 2014, poz. 700, z p6zn. zm.) — decyzja o zatwierdzeniu projek-
tu scalenia lub wymiany gruntéw;

— art. 9q ust. 1 pkt. 7 w zw. z art. 9s ust. 3 ustawy z 28 marca 2003 r.
o transporcie kolejowym (Dz.U.2015, poz. 1297) — decyzja o ustaleniu
lokalizacji linii kolejowej,

— art. 11fust. 1 pkt. 6 w zw. z art. 12 ust. 4 ustawy z 10 kwietnia 2003 r.
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakre-
sie drog publicznych (jt. Dz.U.2013, poz. 687, z p6zn. zm.) — decyzja
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej;

— art. 21 w zw. z art. 6 ust. 1 pkt. 3 ustawy z 12 lutego 2009 r. o szczegdl-
nych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk
uzytku publicznego (Dz.U. z 2009, nr 43, poz. 340) — decyzja o zezwo-
leniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego;

— art. 19 wzw. zart. 9 ust. 5 lit. A/ ustawy z 8 lipca 2010 r. w sprawie szcze-
g6lnych zasad przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowych (jt. Dz.U.2015, poz. 966) — decyzja o pozwoleniu
na realizacj¢ inwestycji;

— art. 98 (decyzja o podziale nieruchomosci w zakresie dzialek grun-
tu przeznaczonych pod drogi), art. 104 (uchwaly rady gminy o scale-
niu 1 podziale nieruchomosci), art. 119 ust. 1 w zw. z art. 121 ust. 1
(decyzja o wywlaszczeniu nieruchomosci), art. 136 w zw. z art. 142
(decyzja o zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci) wszystkie — ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( jt. Dz.U.2015,
poz. 782, z pdzn. zm);

— art. 33 ust. 1 ustawy z 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne
(. Dz.U.2015, poz. 520 z pdzn. zm. ) — decyzja o rozgraniczeniu.

Przej$cie wilasno$ci nieruchomosci rolnej na podstawie aktu admini-
stracyjnego moze by¢ uznane za przeniesienie wlasnosci w sensie szerokim.
Jednak ze wzgledu na to, ze odbywa si¢ ono na mocy jednostronnej 1 wtad-
czej decyzji uprawnionego organu administracji, nie powinny i nie moga
mie¢ do niej zastosowania ograniczenia dotyczace warunkéw dopuszczal-
nosci podziatu gospodarstwa rolnego. W kazdym przypadku wydania takiej
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decyzji istniejg wazkie spotecznie przestanki, dla ktérych ustawodawca zde-
cydowal si¢ na zastosowanie administracyjnego trybu przeniesienia wlasno-
$ci. Z reguty jest to takze wynik dziatania w celu ochrony interesu publiczne-
go. Skutek jednego aktu administracyjnego odnosi si¢ do wielu podmiotow,
w tym takze Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego.

V. Warunki dopuszczalnosci podzialu gospodarstwa rolnego

Ustawa w art. 6 ust. 1 okresla sze$¢ przypadkow dopuszczalnosci
podziatu gospodarstwa rolnego, ktére jest (czy tez moze by¢) wynikiem
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej lub jej czesci. Wyliczenie to
jest alternatywag zwykla; w przepisie uzyto tacznika ,,lub”. Prowadzi to do
wniosku, ze podziat jest mozliwy w kazdym przypadku, gdy spetnione sa
przestanki usankcjonowane cho¢by w jednym przepisie punktow od 1 do 5.
W danej sytuacji faktycznej podziat gospodarstwa rolnego moze by¢ oce-
niony jako dopuszczalny, gdy spetniony jest wigcej niz jeden z warunkow
zawartych w tym przepisie.

Pierwszy warunek dopuszczalnos$ci podziatu opisany jest w art. 6 ust.
1 pkt. 1 ustawy. Podzial gospodarstwa rolnego jest dopuszczalny, gdy po-
wierzchnia uzytkow rolnych, ktére pozostang wiasnoscig zbywcy, bedzie
nie mniejsza niz powierzchnia uzytkow rolnych niezbgdnych do prowadze-
nia dziatalnos$ci rolniczej (podstawowa norma obszarowa uzytkéw rolnych
w gospodarstwie rolnym), a zbywana nieruchomos$¢ rolna lub jej cze$¢ wraz
z nieruchomos$ciami rolnymi nabywcy utworza badZ powigksza gospodar-
stwo rolne. Dla wyliczenia powierzchni uzytkoéw rolnych, ktére pozostang
wlasno$cig zbywcy, niezbedne jest dokonanie sumy ich powierzchni. Powin-
no to nastgpi¢ na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkow. Nie
ma przy tym znaczenia, czy uzytki rolne stanowig nieruchomos¢ rolng w ro-
zumieniu ustawy. Przepis odnosi si¢ uzytku rolnego, a nie nieruchomosci
rolnej. Jest to istotne rozrdznienie, gdyz takim uzytkiem rolnym jest takze
grunt, ktéry wprawdzie w ewidencji jest np. gruntem ornym, ale zgodnie
z planem zagospodarowania przestrzennego przeznaczony jest np. pod za-
budowe¢ mieszkaniowg lub tereny sportu i rekreacji. W rozumieniu ustawy
nie jest to nieruchomos$¢ rolna, lecz uzytek rolny. Wiasnos$¢ kazdego uzyt-
ku rolnego, niezaleznie od ustalen planu zagospodarowania przestrzennego,
a precyzyjniej jego powierzchnia, jest wliczana do obszaru, ktoéry ma by¢
poréwnany z podstawowg normg obszarowg. W przypadku wspotwlasnosci
do tego obszaru zaliczamy iloczyn udziatu we wspotwlasnos$ci oraz nieru-
chomosci. Wiasnos$¢ lub wspdtwlasnosé objeta wspolnoscia taczng (ustawo-
wa majatkowa matzenska, tagczna wspolnikow spoiki cywilnej) liczona jest
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w catosci. Wobec wyraznego brzmienia przepisu pod uwage mogg by¢ brane
tylko grunty stanowigce wtasno$¢ (wspotwlasnos¢); nie moga tu by¢ zaliczo-
ne uzytki rolne bedace w uzytkowaniu wieczystym (wspotuzytkowaniu wie-
czystym). Od ustalonej powierzchni odejmujemy nie tyle obszar zbywane;j
nieruchomosci rolnej (lub jej czgdci), co powierzchnie jej uzytkow rolnych,
ktora to powierzchnia moze by¢ mniejsza niz obszar zbywanej nierucho-
mosci. Tak ustalony wynik musi miesci¢ si¢ powyzej podstawowej normy
obszarowej. Drugi warunek musi by¢ spetniony przez nabywce. Moze si¢
to odby¢ w dwojaki sposob. Albo zbywana nieruchomo$¢ sama stanowi go-
spodarstwo rolne w rozumieniu ustawy (czyli obejmuje obszar uzytkéw rol-
nych o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha), albo wraz z juz stanowigcymi
wlasno$¢ (wspotwlasnosc) nieruchomosciami powigkszy jego gospodarstwo
rolne. Przypadek pierwszy nie powinien nastrgcza¢ trudnosci w praktyce.
Gdy zbywana nieruchomos$¢ ma powigkszy¢ gospodarstwo rolne nabywcy,
pojawia si¢ pytanie, czy juz w chwili zbycia nieruchomosci rolnej lub jej cze-
$ci nabywca ma by¢ wilascicielem uzytkow rolnych o obszarze nie mniejszym
niz 1 ha, czy tez warunek ten moze by¢ spetniony dopiero z chwilg nabycia.
Skoro przepis nie wyroznia sytuacji, gdy nabywana nieruchomo$¢ wraz z juz
stanowigcymi wlasno$¢ nabywcy uzytkami rolnymi utworzy gospodarstwo
rolne, a jedynie powigkszy, przyjac trzeba, ze w chwili przeniesienia wtasno-
$ci nabywca musi juz by¢ wiascicielem uzytkow rolnych o powierzchni nie
mniejszej niz lha. Zasady jej liczenia przy wspotwlasnosci utamkowej lub
objetej wspolnoscia taczng sa takie same jak dla zbywecy.

Podstawowa norma obszarowa, oddzielna dla kazdego z wojewddztw,
wynika z rozporzadzenia wydanego na podstawie delegacji okreslone;j
w art. 6 ust. 9. Z takim wyznaczeniem podstawowej normy obszarowej go-
spodarstwa rolnego wiaze si¢ mozliwy do wystgpienia w praktyce problem
potozenia nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad danego gospodar-
stwa rolnego na terenie dwdch lub wiecej wojewoddztw. Dopuszczalnosé po-
dziatu gospodarstwa rolnego odnosi si¢ podmiotowo do kazdego (nie jest
ograniczona tylko do 0séb fizycznych, moze dotyczy takze innych osob, np.
spotek prawa handlowego), kto jest ,,wlascicielem” gospodarstwa rolnego,
czyli wihascicielem nieruchomosci o obszarze uzytkow rolnych nie mniej-
szym niz 1 ha. Nietrudno sobie wyobrazi¢, ze gospodarstwo rolne, ktérego
dopuszczalno$¢ podziatu jest rozpatrywana, potozone moze by¢ na terenie
dwoch i1 wigcej wojewddztw. Gdy powierzchnia gruntéw rolnych wchodza-
cych w sktad gospodarstwa rolnego na terenie kazdego z nich jest na tyle
duza, ze nawet po zbyciu nieruchomosci rolnej lub jej cze$ci miesci si¢ w gra-
nicach podstawowej normy obszarowej okreslonej dla kazdego z tych woje-
wodztw, problem nie powstaje. Nie wiadomo, jak prawidtowo ocenié sytuacje,
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gdy po zbyciu nieruchomos$ci norma ta nie zostaje zachowana w odniesieniu
do gruntow potozonych w granicach jednego lub wigcej wojewddztw. Niewat-
pliwie wymaga to interwencji ustawodawcy, poprzez skorelowanie oceny do-
puszczalnosci podziatu gospodarstwa rolnego wytacznie z podstawowa norma
obszarowa wojewodztwa, na ktorego terenie lezy zbywana nieruchomos¢. Do
czasu takiej zmiany, za racjonalne i zgodne z celem ustawy uznacé trzeba za-
patrywanie, ze podzial jest dopuszczalny, gdy powierzchnia uzytkéw rolnych,
ktére pozostang wlasnoscig zbywcy, nie jest mniejsza niz podstawowa norma
obszarowa okres§lona dla wojewodztwa, na ktorego terenie lezy nieruchomos¢
bedaca przedmiotem zbycia. Po stronie nabywcy nie ma takiego ograniczenia.
Stanowigce jego wlasno$¢ grunty o obszarze uzytkow rolnych nie mniejszym
niz 1 ha mogg by¢ potozone na terenie catego kraju.

Druga dopuszczalna sytuacja zwigzana z podziatlem gospodarstwa rolne-
g0 zwigzana jest z porownaniem powierzchni uzytkéw rolnych stanowiagcych
wilasno$¢ nabywcey z powierzchnig takich uzytkéw po stronie zbywcy. Takze
i w przypadku objetym dyspozycja art. 6 ust. 1 pkt. 2 do obliczenia tych po-
wierzchni nie sg uymowane grunty rolne bedace w uzytkowaniu lub wspotuzyt-
kowaniu wieczystym. Powierzchnia nabywanych uzytkéw rolnych wraz z nieru-
chomosciami rolnymi nabywcy stanowigcymi jego wlasnos¢ musi by¢ wicksza
niz powierzchnia uzytkéw rolnych, ktére pozostang przy zbywcy. U nabywcy
jest to suma powierzchni nabywanych uzytkéw rolnych oraz nieruchomosci rol-
nych. Do nabywanej powierzchni uzytkéw rolnych trzeba doda¢ powierzchnie
nieruchomosci rolnych. A zatem nie wszystkich uzytkow rolnych, ale tylko tych,
ktére sa nieruchomosciami rolnymi. Nie beda si¢ do niej wlicza¢ uzytki rolne
objete planem zagospodarowania przestrzennego 1 zgodnie z nim przeznaczone
na cele inne niz rolne, a takze uzytki objete decyzja o warunkach zabudowy,
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego lub objete pozwoleniem na budowg.
Nie sg to bowiem nieruchomosci rolne w rozumieniu ustawy. W gre wchodza
wszystkie uzytki rolne stanowigce wlasno$¢ (wspotwitasnos¢) zbywcy 1 nabyw-
cy. Przy wspotwlasnosci w czesciach idealnych (utamkowych) oraz tacznej, sto-
sujemy zasady podane wyzej. Gdy zbywcami sg matzonkowie, do obliczenia
powierzchni zaliczane sg grunty objete nie tylko ich wspdlnoscia majatkowa
malzenska, ale takze wchodzace w sktad ich majatkow osobistych. Podobnie
jest, gdy matzonkowie wystepuja po drugiej stronie. Nie jest istotne miejsce po-
toZenia nieruchomosci rolnych (uzytkow rolnych).

Kolejng mozliwos$¢ przewiduje art. 6 ust. 1 pkt. 3. Podzial jest mozli-
wy, gdy zbywana nieruchomos$¢ rolna lub jej cze$¢ obejmuje uzytki rolne nie-
przylegajace do innych uzytkdw rolnych wchodzacych w sktad tego samego
gospodarstwa rolnego zbywcy, ale przylegajace do nieruchomosci wchodza-
cej w sktad gospodarstwa rolnego i1 stanowigcej wlasnos¢ nabywcy. W chwili
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przenoszenia wtasnosci nieruchomosci rolnej (lub jej czesci) nabywca musi
by¢ wiascicielem uzytkow rolnych o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha. Wy-
mog ten jest oczywisty takze w stosunku do zbywcy, gdyz w innym przypad-
ku nie mieliby$my do czynienia z podzialem gospodarstwa rolnego. Zbywana
nieruchomo$¢ musi przylega¢ do nieruchomosci rolnej nabywcy. Przyleganie
nalezy rozumie¢ jako graniczenie, skoro ustawa nie nadaje temu pojeciu zna-
czenia innego niz jezykowe. Zgodnie z uniwersalnym stownikiem jezyka pol-
skiego® ,,przylega¢ [to znaczy] by¢ $cisle dopasowanym do czego$, dotykac
bezposrednio, opina¢ Scisle, przywieraé, stykac sie, graniczy¢ z czyms, by¢
w bliskim sgsiedztwie, sagsiadowac”. Wazne jest, Ze owo graniczenie zbywa-
nej nieruchomosci musi dotyczy¢ nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy,
a wiec nie jakiejkolwiek nieruchomosci. Nie ma znaczenia powierzchnia ani
nieruchomosci tej zbywanej, ani tej z, ktorg graniczy, a ktora stanowi wtasnosc¢
nabywcy.

Problem praktyczny moze stanowi¢ sytuacja, gdy zbywca jest wiasci-
cielem dwoch graniczacych ze sobg dziatek, z ktorych jedna tylko graniczy
z nieruchomoscig rolng nabywcy, a przedmiotem zbycia ma by¢ dziatka ta
wiasnie dziatka, graniczaca z nieruchomoscia rolng nabywcy. Wprawdzie wa-
runek graniczenia z nieruchomoscig nabywcy jest spelniony, jednak dziatka
zbywana przylega (graniczy) z innym uzytkiem rolnym wchodzacym w sktad
tego samego gospodarstwa rolnego. W takim przypadku wydaje si¢, ze podziat
jest niedopuszczalny.

Watpliwosci budzi zastrzezenie po stronie zbywcy, ze zbywana nieru-
chomo$¢ rolna lub jej cze$¢ ma obejmowac uzytki rolne nieprzylegajace do
innych uzytkéw rolnych wchodzacych w sklad tego samego gospodarstwa
rolnego. Moze to wywota¢ mylne wrazenie, ze dla celow ustawy w zakre-
sie oceny dopuszczalnos$ci podziatu gospodarstwa rolnego mozemy mie¢ do
czynienia z wieloma gospodarstwami rolnymi jednego podmiotu. Tak jednak
chyba nie jest. Inaczej jest przy ocenie ogolnej, dotyczacej gospodarstwa
rolnego jako cato$ci gospodarczej. Gdy osoba X jest wlascicielem nieru-
chomosci rolnej o obszarze uzytkdw rolnych 5 ha oraz wspdtwlascicielem
w udziale 5 czes$ci nieruchomosci rolnej o powierzchni uzytkow rolnych
10 ha, na ktorej wspotwlasciciele prowadza wspdlne gospodarstwo rolne,
mozemy w sensie gospodarczym méowi¢ o dwoch gospodarstwach rolnych.
W rozumieniu ustawy w sktad gospodarstwa rolnego X wchodzi wtasnos¢
gruntu o obszarze 5 ha oraz wspotwiasnos$¢ 3 czesci nieruchomosci rolnej
o powierzchni 10 ha, a nie gospodarstwo rolne oraz udziat w drugim.

Czwarta mozliwo$¢ podziatu ograniczona jest tylko do umowy zamia-

49 Uniwersalny stownik..., t. 111, s. 1110.
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ny. Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt. 4 podzial moze nastapi¢, gdy réznica zamienia-
nych uzytkow rolnych liczonych w hektarach przeliczeniowych, o ktérych
mowa w przepisach o podatku rolnym, nie przekracza 10%. Obliczenia roz-
nicy nieruchomosci rolnych bedacych przedmiotem zamiany nalezy dokonac
tylko do powierzchni ich uzytkow rolnych. Podstawg jest art. 4 ustawy z dnia
15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz.U.2013, poz. 1381, z pdzn. zm.).
Przeliczenie powierzchni fizycznej uzytkéw rolnych dotyczy tylko gruntow
ornych oraz tgk i pastwisk (rodzaje uzytkéw). Dokonywane jest w oparciu
o dwa tacznie wystepujace kryteria: klasy uzytkow oraz zaliczenia terenu,
na ktorym potozona jest nieruchomos¢, do okregu podatkowego. Zalicze-
nie do okreslonego okregu podatkowego wynika z rozp. ministra finansow
z 10 grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego z czte-
rech okregdw podatkowych (Dz.U. z 2001, nr 143, poz. 1614).

Kolejny mozliwy warunek podzialu gospodarstwa rolnego to zbycie
nieruchomosci (lub jej czgéci) w celu racjonalnego uksztattowania granicy
miedzy nieruchomosciami rolnymi (art. 6 ust. 1 pkt. 5 ustawy). Moze to na-
stapi¢ w drodze kazdego zdarzenia prawnego. Nie wystepuja tu zadne ograni-
czenia dotyczace powierzchni zbywanej nieruchomosci, a takze powierzchni
nieruchomosci rolnych (uzytkéw rolnych) bedacych wiasnoscig zbywcey lub
nabywcy i to zaréwno przed dokonaniem zbycia, jak i po przeniesieniu wia-
snosci. Za dos¢ oczywiste uzna¢ nalezy, ze moze to dotyczy¢ tylko przeniesie-
nia wlasnos$ci nieruchomosci, ktore granicza z nieruchomoscia nabywcy, skoro
celem jest racjonalne uksztattowanie granicy miedzy nieruchomosciami rolny-
mi. W przeciwienstwie do poprzednich przypadkéw jest to ocenne i nie pod-
lega ustaleniu w drodze spetnienia pewnych przestanek ilosciowych czy po-
wierzchniowych odnoszonych do nieruchomosci. Wazng jednak wskazowka
jest mozliwos¢ tatwiejszego 1 mniej czasochtonnego dokonywania zabiegdw
agrotechnicznych zwigzanych z uprawa ziemi, takze mozliwos¢ petniejszego
wykorzystania przez nabywce oraz prostszy, czy krétszy, dojazd do nierucho-
mosci rolnej.

Ostatnim, széstym przypadkiem dopuszczalnosci podzialu gospodar-
stwa rolnego jest takie zbycie, w wyniku ktorego wlasnoscig zbywcy pozosta-
nie grunt pod budynkiem mieszkalnym wraz z innymi obiektami budowlany-
mi 1 gruntami do nich przylegtymi, niezbednymi do wiasciwego korzystania
z budynku mieszkalnego, ktdrych taczna powierzchnia nie przekracza 0,5 ha,
a zbywana nieruchomos$¢ rolna lub jej cze$¢ wraz z nieruchomos$ciami rolnymi
nabywcy utworza lub powigkszg gospodarstwo rolne nabywcy (art. 6 ust. 1
pkt. 6). Takze i w tym przypadku zbycie moze nastapi¢ na podstawie dowolne-
go zdarzenia prawnego. Grunt, ktdry pozostanie wlasno$cig zbywcy, nie moze
przekracza¢ powierzchni 0,50 ha. Nie ma znaczenia, czy bedg to nieruchomo-
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$ci rolne w rozumieniu ustawy, czy tez nie; nie muszg to by¢ takze uzytki rolne.
Nieruchomos¢, ktora pozostanie wlasnoscig zbywcy, musi by¢ zabudowana
budynkiem mieszkalnym.

VI. Organ uprawniony do wydania decyzji stwierdzajacej dopuszczal-
nos$¢ podzialu gospodarstwa rolnego

Dopuszczalno$¢ podziatu stwierdza w drodze decyzji dyrektor oddzia-
tu Agencji Nieruchomosci Rolnych (art. 6 ust. 4). Jest to decyzja deklarato-
ryjna, takze w przypadku okreslonym w art. 6 ust. 1 pkt. 5, gdy zbycie ma
na celu racjonalne uksztattowanie granicy migdzy nieruchomosciami. W tym
ostatnim przypadku wydawana jest ona w ramach uznania administracyj-
nego, za§ w pozostatych przypadkach jest decyzja zwigzang. Oznacza to,
ze organ nie moze wydac decyzji, gdy nie sg spetlnione przestanki okreslone
w ustawie, ani tez odmoéwi¢ jej wydania, powotujgc si¢ na kryteria w niej
nieprzewidziane. Orzecznictwo w zakresie uznania administracyjnego jed-
nolicie sktania si¢ ku obowigzkowi zalatwienia sprawy w sposob pozytywny
dla strony. Jednak zasada uwzglednienia interesu spotecznego i stusznego in-
teresu obywateli, wyrazona w art. 7 k.p.a., nie moze powodowa¢ naruszenia
przepisOw prawa materialnego, gdyz przepisy prawa materialnego wyzna-
czajg tres¢ rozstrzygniegcia sprawy administracyjnej®.

Dyrektor oddzialu ANR nie jest uprawniony do wydania decyzji
stwierdzajacej, ze zamierzone zbycie nieruchomosci nie jest podziatem go-
spodarstwa rolnego. Nie ma przy tym znaczenia, czy dziatoby si¢ tak na sku-
tek tego, ze przedmiotem zbycia nie jest nieruchomos¢ rolna lub jej czgs¢,
czy tez dochodzi podmiotu na rzecz ktorego lub przez ktory dochodzi do
przeniesienia wtasnosci, ktory nie podlega dziataniu ustawy albo na skutek
zdarzenia prawnego, ktore nie jest przeniesieniem wiasnosci nieruchomosci
rolnej w rozumieniu ustawy. Decyzja o takiej tresci bytaby dotknigta wada
niewaznosci jako wydana bez podstawy prawnej (art. 156 par. 1 pkt. 2 k.p.a.).
W razie zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji organ winien umorzy¢
postepowanie (art. 105 par. 1 k.p.a.) ze wzgledu na niedopuszczalnos¢ wy-
dania decyzji; tym samym postgpowanie staje si¢ bezprzedmiotowe. Droga
ta jednak moze by¢ wykorzystana w sprawach watpliwych, gdzie nie jest do
konca jasne 1 pewne, czy planowane w przysztosci dziatania sg, czy tez nie sa
podziatem gospodarstwa rolnego, a jesli sa, to czy podziat jest dopuszczalny.

Postgpowanie w sprawie wydania decyzji prowadzone jest na wniosek.

50 Por. wyrok NSA z 11 czerwca 1981 r, SA 820/81, ONSA 1981/1/57, OSP 1982, z. 1-2,
poz. 22, z glosa J. Letowskiego, wyrok NSA z 21 lipca 1998 1., II SA 508/98, Lex 41383, wyrok NSA
z 30 czerwca 2000r, V SA 2880/00, Lex 79239, wyrok NSA z 25 lutego 2002 r., II SA 3126/00,
Lex 81779, wyrok NSA w Warszawie z 20 marca 2002 r., V SA 2036/01, LEX nr 82004.
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Stronami postgpowania sg zbywca i nabywca. Trudno uzna¢, by innym pod-
miotom, np. wspotwtascicielom zbywanej nieruchomosci, przystugiwat przy-
miot strony w tym postepowaniu. Art. 6 ust. 5 zawiera szczegélowe wymaga-
nia wniosku o wydanie decyzji; muszg tez by¢ do niego dotaczone oswiadcze-
nia 1 dokumenty opisane w art. 6 ust. 6. Podstawa wydania decyzji s3: pisemne
oswiadczenia wnioskodawcy 1 nabywcy dotyczace nieruchomosci stanowig-
cych ich wilasnos¢, ze wskazaniem powierzchni uzytkow rolnych, numerow
dziatek ewidencyjnych, ich potozenia 1 powierzchni oraz klasy 1 rodzaju uzyt-
kow rolnych, a takze numeru ksiggi wieczystej albo zbioru dokumentdw, o ile
sg prowadzone. W razie braku tych informacji we wniosku lub niedotaczenia
dokumentow okreslonych w art. 6 ust. 6 organ winien wezwa¢ wnioskodawce
do uzupekienia braku wniosku (art. 64 par. 2 k.p.a.), a w razie nieuzupetnie-
nia w terminie, pozostawi¢ wniosek bez rozpoznania. Wymagania formalne
wniosku o wydanie decyzji stwierdzajacej dopuszczalnos¢ podziatu, o ktorych
mowa w art. 6 ust. 5 1 6 ustawy, s3 wymaganiami ustalonymi w przepisach
szczegoOlnych w rozumieniu art. 63 par. 2 k.p.a." Organ ma wprawdzie moz-
liwo$¢ i obowiazek prowadzenia postepowania dowodowego (art. 7, art. 77
par. 1 k.p.a.), jednak nie moze w jego ramach ustali¢ powierzchni i rodzajow
uzytkow, ktore stanowig wlasno$¢ zbywcey i nabywcy.

Od decyzji wydanej przez dyrektora oddziatu ANR, stronom postepo-
wania, zgodnie z jedng naczelnych zasad postepowania administracyjnego,
jaka jest jego dwuinstancyjnos¢, przystuguje odwotanie do Prezesa Agencji.
Odwotanie zgodnie z art. 128 k.p.a. jest odformalizowane; wystarczy, ze stro-
na wyrazi swoje niezadowolenie z decyzji wydanej przez organ | instancji.
Nie musi wskazywaé podstaw zaskarzenia, zarzutow na poparcie swoich tez,
kierunku zadanego rozstrzygnigcia, szczegoétowego uzasadnienia®. Lezy to
jednak w interesie strony wnoszacej odwotanie, gdyz moze pomoée organowi
rozpatrujacemu to odwolanie w podjgciu korzystnego dla niej rozstrzygniecia.
Takze nowsze orzecznictwo wskazuje na koniecznos¢ wskazania zakresu nie-
zadowolenia strony z wydanej decyzji, gdyz organ odwotawczy nie moze dzia-
ta¢ za strone 1 okresla¢ zakresu, ktory powinien by¢ zmieniony, gdy nie jest
to sprecyzowane przez wnoszacego odwolanie. Niezadowolenie strony winno
mie¢ zatem swoj okreslony wyraz®.

Na podstawie art. 6 ust. 8 ustawy, ograniczona w czasie zostala moz-
liwo$¢ wznowienia postgpowania (art. 145—145b k.p.a.) w sprawie wydania
decyzji stwierdzajacej dopuszczalno$¢ podziatu gospodarstwa rolnego oraz

51 Zob. wyrok WSA w Bydgoszczy z 20 listopada 2012 r., IT SA/Bd 971/12, Lex 1248657.

52 Por. wyrok NSA z 20 lipca 1981 r., SA 1461/81, ONSA 1981, nr 2, poz. 71.

53 Zob. wyrok NSA z 5 czerwca 2008 r., I OSK 888/07, Lex 493520, postanowienie NSA
z 17 lutego 2009 r., IT OSK 166/09, Lex 557050.
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jej uchylenia, a takze stwierdzenia jej niewaznoS$ci (art. 154-156 k.p.a.). Jest
to mozliwe w okresie 5 lat od dnia, w ktorym decyzje te staly si¢ ostateczne.
Dotyczy to decyzji ostatecznych wydanych na podstawie ustawy. Beda to za-
réwno decyzje stwierdzajace dopuszczalno$¢ podziatu gospodarstwa rolne-
g0, jak 1 odmawiajace wydania takiej decyzji, oraz umarzajgce postepowanie
(bez wzgledu na to, czy przyczyna byta bezprzedmiotowos¢ postepowania,
czy tez wniosek strony — art. 105 k.p.a.). Okres 5 lat nie moze by¢ przekro-
czony. Jesli przed jego uptywem zostalo wszczete postgpowanie o wznowie-
nie postgpowania, uchylenie decyzji lub stwierdzenie jej niewaznoS$ci i nie
zostato zakonczone ostateczng decyzja przed uptywem 5 lat od dnia, w kto-
rym decyzja bedaca przedmiotem postgpowania stata si¢ ostateczna — poste-
powanie w takiej sprawie winno ulec umorzeniu.

Od ostatecznej decyzji wydanej na postawie art. 6 ustawy, stronom
przystuguje skarga do wojewddzkiego sagdu administracyjnego (art. 3 par. 2
ust. I wzw. z art. 50 par. 1 ustawy z 30 sierpnia 2002 r. o postgpowaniu przed
sadami administracyjnymi, Dz.U.2012, poz. 270 z pdzn. zm.), a od orzecze-
nia tego sadu konczacego postgpowanie w sprawie — skarga kasacyjna do
Naczelnego Sadu Administracyjnego (art. 15 par. 1 pkt. 1 w zw. z art. 173
par. 1 tej ustawy). Dotyczy to takze orzeczen wydanych w sprawie wzno-
wienia postgpowania, uchylenia decyzji lub stwierdzenia jej niewaznosci.
Sprawa sporng moze by¢ ustalenie, czy w razie wniesienia skargi do sadu
administracyjnego w ostatnich wymienionych sprawach, do postgpowania
przed sadem odnosi si¢ takze piecioletni termin okre§lony w art. 6 ust. 8.
Wydaje sie, ze odpowiedz powinna by¢ pozytywna, gdyz przepis ten mowi
ogolnie o postepowaniach dotyczacych wzruszenia decyzji ostatecznych wy-
danych na podstawie ustawy. Nie ogranicza tego okresu tylko do postgpowan
przed organem administracji; wobec braku takiego wyr6znika trzeba przyjac,
ze odnosi si¢ takze do postepowania sgdowoadministracyjnego.

Przy prowadzeniu postepowania w sprawie wydania decyzji stwier-
dzajacej dopuszczalno$¢ podzialu gospodarstwa rolnego organ zwigzany jest
nie tylko przepisami ustawy, ale takze rozporzadzenia wydanego na pod-
stawie art. 6 ust. 9 ustawy. Podstawowa norma obszarowa uzytkéw rolnych
w gospodarstwie rolnym, wlasciwa ze wzgledu na miejsce potozenia nieru-
chomosci bedacych wlasnoscig zbywecy, jest przestanka wydania pozytywne;j
decyzji w oparciu o przepis art. 6 ust. 1 pk. 1 ustawy. Nie jest przestanka wy-
dania decyzji stwierdzajacej dopuszczalnos¢ podziatu gospodarstwa rolnego
zapewnienie dostepu do drogi publicznej zbywanej nieruchomosci rolnej lub
jej czesei, o ktorym mowa w art. 6 ust. 3 ustawy. Jest to norma o charakte-
rze ogolnym, odnoszaca si¢ do mozliwos$ci przeniesienia wtasnosci kazdej
nieruchomosci rolnej. Ma szerszy zakres przedmiotowy niz przeniesienie
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wtlasnosci nieruchomosci rolnej, ktére moze stanowi¢ podziat gospodarstwa
rolnego. Za niedopuszczalne uzna¢ nalezy zawarcie w decyzji stwierdzajacej
dopuszczalno$¢ podziatu gospodarstwa rolnego warunku, ze moze on na-
stapi¢ jedynie wowczas, gdy zbywana nieruchomos$¢ bedzie miata zapew-
niony dostep do drogi publicznej. Wymaganie to wynika z przepisu ustawy
1 nie moze by¢ powielane w decyzji administracyjnej, gdyz zaden przepis
nie uprawnia do takiego dziatania organu wydajacego decyzj¢ w sprawie do-
puszczalnosci podziatu gospodarstwa rolnego.

Warunki wynikajace z decyzji stwierdzajacej dopuszczalnos$¢ podziatu
gospodarstwa rolnego okreslajace zarowno zbywcg, jak i nabywce, przed-
miot zbycia, sposob podziatu, muszg by¢ spelnione na chwile przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci (lub jej czgéci) objetej ta decyzja. Decyzja ta nie
ma terminu waznosci; stwierdza zgodno$¢ planowanego w przysztosci dzia-
tania z przepisami ustawy. Od chwili ostatecznosci tej decyzji do dokonania
przeniesienia wlasnosci moze uptyna¢ znaczny czas. Zmiany zaro6wno pod-
miotowe, jak i przedmiotowe (sukcesja syngularna, jak i uniwersalna), tak po
stronie zbywcy, jak 1 nabywcy wymagaja zmiany tresci decyzji i ponownego
stwierdzenia, ze mimo tych przeksztatcen podziat gospodarstwa rolnego jest
dopuszczalny.

Decyzja stwierdzajaca dopuszczalno$¢ podziatu winna zosta¢ przedto-
zona przy dokonywaniu czynno$ci prawnej zarowno jednostronnej (o$wiad-
czenie o wykonaniu prawa pierwokupu), jak i umowy, ktéra przenosi wia-
snos$¢. Nie ma zatem koniecznosci kreowania warunku (dopuszczalnos$ci) za-
warcia umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasno$ci (np. warunkowej
umowy sprzedazy, umowy zamiany o skutku wylacznie zobowigzujacym)
lub umowy przedwstepnej, od przedtozenia przy jej zawarciu decyzji. Nie
wplywa to na wazno$¢ zobowigzania wynikajacego z takiej umowy. Moze
mie¢ wplyw na mozliwos¢ jej wykonania (zawarcia umowy rozporzadzaja-
cej w wykonaniu umowy o skutku wylacznie zobowiazujacym lub zawarcia
umowy stanowczej w wykonaniu umowy przedwstepnej). Nie jest to jednak
powod wystarczajaco silny, by uzna¢, ze decyzja musi by¢ przedtozona przy
umowie zobowigzujacej. Na pojawiajacy si¢ niechybnie argument, ze gdy nie
bedzie takiej decyzji, wykonanie zobowigzania moze by¢ niepewne, gdy nie
sg spelnione warunki dopuszczalnos$ci podziatu, odpowiedzie¢ mozna w na-
stepujacy sposob: kazde zobowigzanie do przeniesienia wlasno$ci zawiera
w sobie doze niepewnosci, czy umowa rzeczowa zostanie zawarta. Wynika
to z istoty zobowigzania do przeniesienia wlasno$ci. Warunki wynikajace
z przepisOw prawa muszg by¢ spetnione na chwilg przeniesienia wlasnosci.
Strony zawierajace takg umowe muszg si¢ liczy¢ z tym, ze to chwila prze-
niesienia wlasnos$ci bedzie decydowac, czy jest ono mozliwe, czy nie. Strony
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umowy zobowigzujacej sg zobligowane do wspotdziatania w zakresie wyko-
nania zobowigzania, ale nie moga by¢ wzgledem siebie odpowiedzialne za
to, ze nie doszto do jego wykonania (tu przeniesienia wtasnosci) na skutek
okolicznosci, za ktore nie ponosza odpowiedzialnosci. Osoby, ktore zawarty
np. umowy sprzedazy o skutku wytacznie zobowigzujacym, czy tez umo-
wy przedwstepne rok przed wejsciem w zycie ustawy, moga dzi$ nie dopro-
wadzi¢ do zawarcia umowy przenoszacej lub umowy w wykonaniu umowy
przedwstepnej na skutek braku speinienia warunkéw dopuszczalnosci po-
dziatu gospodarstwa rolnego. Zmiana przepisow prawa jest mozliwa w kaz-
dej chwili 1 zalezy tylko od woli suwerena. Co wigcej, gdyby nawet przyjac,
ze decyzja zostata wydana i przedtozona przy umowie zobowiazujacej, i tak
mozliwos¢ zawarcia umowy rozporzadzajacej w zakresie dopuszczalnosci
podziatu gospodarstwa rolnego musi by¢ oceniana na chwile przeniesienia
wlasnosci.

Brak istnienia na chwile przeniesienia wtasnosci decyzji stwierdza-
jacej dopuszczalno$¢ podzialu lub nieprzedlozenie jej przy czynnosci to
stwierdzajacej, powoduje niewazno$¢ przeniesienia wilasnosci. Wynika to
wprost z tresci art. 16 ust. 1 pkt. ¢/ ustawy, ktory stanowi, ze niewazna jest
czynno$¢ prawna, ktorej przedmiotem jest przeniesienie wtasnosci nierucho-
mosci rolnej lub jej czesci, jezeli zostala dokonana bez wymaganych os§wiad-
czen, zaswiadczen, decyzji badz innych wymaganych dokumentéw. Zgodnie
z art. 15 ust. 1 ustawy, dowody stwierdzajace, ze dopuszczalny jest podziat
gospodarstwa rolnego, stanowig zataczniki do umowy, w wyniku ktorej na-
stepuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej. Wymoég przedtoze-
nia decyzji nie dotyczy zatem post¢gpowania sagdowego, w ktérym w spo-
sob konstytutywny nastepuje przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolne;,
ktore stanowi dopuszczalny podziat gospodarstwa rolnego (np. zniesienie
wspotwlasnosci, dzial spadku, podzial majatku wspdlnego). W postgpowa-
niu sagdowym sad samodzielnie ustala przestanki dopuszczalnosci podziatu
gospodarstwa rolnego. Wydanie orzeczenia konstytutywnego z naruszeniem
przepiséw ustawy moze stanowi¢ podstawe srodka zaskarzenia takiego orze-
czenia, a po jego uprawomocnieniu si¢ — ewentualng podstawe do wszczecia
postgpowania o stwierdzenie niezgodno$ci z prawem prawomocnego orze-
czenia (art. 424 z in. 1 kpc i nast.).
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VII. Krytyka konstytucyjna przepisow dotyczacych podzialu gospo-
darstwa rolnego

Zaréwno ograniczenia podzialu gospodarstwa rolnego, jak i zakaz
zbywania nieruchomosci rolnych niemajacych dostepu do drogi publicz-
nej, musza by¢ takze ocenione przez pryzmat ich zgodnos$ci w Konsty-
tucja. Gléwnym punktem odniesienia jest przepis art. 64 ust. 1 1 2 w zw.
z art. 31 ust. 3 w zw. z art. 2 Konstytucji RP. Zaréwno art. 6 ust. 1 usta-
wy (podziat gospodarstwa rolnego), jak i art. 6 ust. 3 (zakaz przenoszenia
wtlasnos$ci nieruchomosci rolnych niemajacych dostepu do drogi publicznej)
roznicujg pozycje wiasciciela w zalezno$ci od tego, czy jest wiascicielem
nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy, czy tez nie. Samo réznicowa-
nie pozycji prawnej i poziomu ochrony prawa podlegajacego ochronie nie
jest konstytucyjnie niedopuszczalne, ale musi obywac si¢ w ramach tresci
normy art. 31 ust. 1 Konstytucji. Ograniczenie to nie moze dotyczy¢ istoty
prawa, w tym przypadku wtasnosci. Powotlane przepisy ustawy budza w tym
zakresie zasadnicze watpliwosci. Mozliwy do rekonstrukcji cel tych ograni-
czen — polepszenie struktury agrarnej gospodarstw rolnych oraz zapewnienie
kazdej zbywanej nieruchomosci rolnej dostgpu do drogi publicznej — znaj-
duje swoje lustrzane odbicie w skutkach negatywnych. Przy podziale gospo-
darstwa rolnego dotyczy nieruchomosci, ktore sg nieruchomosciami rolnymi
wedlug kategorii normatywnej. Nie jest wymagane prowadzenie produkcji
rolnej (dziatalno$ci rolniczej), aby nieruchomos¢ byta nieruchomoscia rolng
w rozumieniu ustawy. Juz w obrebie samej kategorii nieruchomosci rolnej
w rozumieniu ustawy dochodzi do paradoksow. Jest nig nieruchomos¢, kto-
ra moze by¢ wykorzystywana nawet potencjalnie do prowadzenia produkcji
rolnej (zdecydowana wigkszo$¢ nieruchomosci gruntowych wystepujacych
w obrocie), ale nie jest nig nieruchomos¢ faktycznie wykorzystywana do pro-
wadzenia dziatalnosci rolniczej, jesli obowiagzujacy plan zagospodarowania
przestrzennego okresla jej przeznaczenie na inne cele. W zakresie dostepu do
drogi publicznej nieréwnos¢ jest jeszcze bardziej widoczna. Dlaczego doty-
czy to tylko nieruchomosci rolnych w rozumieniu ustawy? Ograniczenia te
dotykaja istoty prawa wlasnosci — brakuje mozliwos$ci rozporzadzenia nimi
poprzez przeniesienie prawa wlasnosci miedzy zyjacymi.

W dorobku orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego wyrdznia si¢
dwa zakresy ochrony praw majatkowych, w tym takze prawa wiasnosci reali-
zowane przez normg¢ art. 64 ust. 1 1 ust. 2 Konstytucji. Jeden z nich odnosi si¢
do relacji pomi¢dzy podmiotem, ktoremu prawo chronione przez te przepisy
przystuguje, a panstwem. Ujecie to, zwane wertykalnym, okres§lane jest jako
publiczne prawo podmiotowe zawierajace skierowane do panstwa upraw-
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nienie jednostki domagania si¢ nieingerowania przez panstwo we wtasnos¢
1 inne prawa majatkowe podlegajace ochronie, oraz prawo do instytucjonal-
nego zagwarantowania korzystania z tych praw. Drugi zakres wyznacza rela-
cja horyzontalna okres§lona przepisem art. 31 ust. 3 Konstytucji. Dotyczy on
relacji pomigdzy podmiotami, ktérym przystuguja prawa podlegajace ochro-
nie (zob. wyrok TK z 23 czerwca 2015 r. SK 32/14, Dz.U.2015, poz. 932).
Niemoznos$¢ przenoszenia wlasnosci nieruchomosci rolnej, ktoéra prowadzi
do podziatu gospodarstwa rolnego, oraz nieruchomosci nieposiadajacej do-
stepu do drogi publicznej, miesci si¢ w tresci uszczuplenia konstytucyjnego
prawa wlasno$ci wyznaczonej zar6wno przez orzecznictwo, jak i poglady ko-
mentatoréw. Wedlug TK na pojecie konstytucyjnego prawa wtasnosci sktada
si¢ ,,wolno$¢ nabywania mienia, jego zachowania oraz dysponowania nim”’*.
Takze B. Banaszkiewicz podnosi, ze przedmiotem konstytucyjnego prawa
wlasnosci jest ,,wolno$¢ majatkowa, czyli prawo jednostki do pozyskiwania
1 korzystania z dobr §wiata zewne¢trznego majacych warto$¢ ekonomiczna,
do zatrzymywania ich dla siebie albo dysponowania na rzecz innych, a takze
pozostawiania swoim nastegpcom — zgodnie ze swojg wolg 1 interesem”.

W tresci art. 6 ust. 1 oraz 6 ust. 3 ustawy upatrywa¢ mozna naruszenia
zasady proporcjonalnos$ci. Ustawodawca postuzyt si¢ srodkiem zbyt ucigzli-
wym i nadmiernie restrykcyjnym dla osiggni¢cia zamierzonego celu. Trud-
no dostrzec interes podmiotow, ktorych ograniczenia te dotyczg (skoro chcg
zby¢ nieruchomos$¢ rolng) lub wazny interes publiczny, ktore uzasadniatyby
tak wazka ingerencj¢ w prawo wilasnosci, faktycznie eliminujacg mozliwos¢
korzystania z tego prawa poprzez jego zbycie. Zbyt widoczny staje si¢ nato-
miast brak proporcji pomig¢dzy zatozonym celem (efektem) tych norm, a ich
ucigzliwoscig. Cigzar ten dla podmiotow prawa wiasnosci nieruchomosci
rolnej jest zbyt wielki.

Stosowany w orzecznictwie TK test proporcjonalnosci musi zawierac¢
trzy pozytywne odpowiedzi na pytania: czy wprowadzona norma jest w sta-
nie doprowadzi¢ do zamierzonych skutkdw, czy przepis jest niezbedny dla
ochrony interesu publicznego, z ktérym jest powigzany, czy efekty tej regula-
cji pozostang w odpowiedniej proporcji do obowigzkéw (cigzaréw) naktada-
nych na obywatela lub inny podmiot prawa. O ile w przypadku ograniczenia
dopuszczalno$ci podziatu gospodarstwa rolnego mozna pokusic si¢ o oceng,
ze by¢ moze przepis art. 6 ust. 1 ustawy doprowadzi do poprawy struktury
wielkosciowej gospodarstw rolnych, o tyle zakaz przeniesienia wlasnosci

54 Zob. wyroki TK: z 31 stycznia 2001r., P 4/99, 30 pazdziernika 2001r., K 33/00, OTK ZU
nr 7/2001, poz. 217.

55 B. Banaszkiewicz, Konstytucyjne prawo wiasnosci, w: Konstytucyjne podstawy systemu prawa,
red. M. Wyrzykowski, Warszawa 2001
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nieruchomosci rolnej nieposiadajacej dostgpu do drogi publicznej budzi
duzo wigcej watpliwos$ci. Brak dostepu do drogi publicznej nieruchomosci
rolnych, rozumiany jako brak prawa rzeczowego, dotyka bardzo wielu nie-
ruchomosci rolnych. Dotyczy to szczegélnie tych terendw, ktore ze wzgle-
dow historycznych dotknigte sg duzym rozdrobnieniem gruntow oraz w wie-
lu przypadkach wystepowaniem nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie
prawnym (np. wojewodztwo matopolskie, podkarpackie). Mozna pokusi¢
si¢ o hipotezg, ze wprowadzenie tego zakazu nie spowoduje masowego regu-
lowania stanow wtasnosciowych, a wrecz przeciwnie — bgdzie przyczynkiem
do utrwalania istniejgcych standw faktycznych. W zakresie ochrony celu pu-
blicznego wydaje si¢, ze nie powinno to budzi¢ wigkszych watpliwosci, ze
pozadanym jest zwickszanie powierzchni istniejagcych gospodarstw rolnych
oraz zapewnienie kazdej nieruchomosci (a nie tylko rolnej) dostepu do drogi
publicznej. Odpowiedz na pytanie trzecie jest w obu przypadkach negatyw-
na. Ustawodawca naruszyl zasad¢ najtagodniejszego srodka. Zastosowana
sankcja za naruszenie tych przepisow (niewazno$¢ czynnos$ci) jest zdecydo-
wanie zbyt surowa, a sama ich konstrukcja zbyt glgboko wkracza w istote
prawa wilasnosci. W rezultacie zasadnym jest przyjecie, ze rozwigzania te
naruszajg poziom wertykalny, jak i horyzontalny ochrony prawa wilasnosci
przewidzianej przez przepis art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji.
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Wanda Miloszewska*

Zapewnienie dost¢pu nieruchomosci rolnej do drogi publicznej
oraz obowiazek wpisu nieruchomosci rolnej do ewidencji gruntow
i budynkow w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

I. Pojecie nieruchomosci, nieruchomosci rolnej jako szczegélnego ro-
dzaju nieruchomosci

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego' nie definiuje pojecia nieru-
chomosci rolnej ani tez samej nieruchomosci, ale odwotuje si¢ do zewnetrz-
nej definicji nieruchomosci rolnej zawartej w Kodeksie cywilnym — w art.
46' k.c. Definicja zawarta w tym artykule wskazuje jednakze tylko kryteria
wyodrebniajace nieruchomos$¢ rolng sposrdd innych nieruchomosci.

Pojecie ,,nieruchomo$¢” definiuje natomiast § 1 art. 46 Kodeksu Cy-
wilnego, ktory stanowi, ze ,,Nieruchomos$ciami sg czes$ci powierzchni ziem-
skiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak rowniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czgsci takich budynkow, jezeli na mocy prze-
pisow szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci”.

W sprawie okreslenia pojecia nieruchomosci gruntowej toczy si¢ dtu-
gotrwaly spor w pisSmiennictwie. Nie ma tez jednolitego stanowiska wypra-
cowanego w tej kwestii przez Sad Najwyzszy.

Spér ten wynika z funkcjonujacych w obrocie dwodch réznych pojec
nieruchomosci gruntowej, a to w ujeciu materialnoprawnym — odpowiada-
jacym tresci art. 46 § 1 k.c., odmawiajacym znaczenia ksiggom wieczystym
przy definiowaniu nieruchomosci gruntowej (gruntu) oraz wieczystoksigego-
wym (formalnym) wynikajacym z tresci art. 1 ust. 1 Ustawy z dnia 6 lipca
1982 1. o ksiggach wieczystych, stanowigcym, ze ksiegi wieczyste prowadzi
si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.

Pojecia nieruchomos$ci w znaczeniu wieczystoksiegowym nie definiuje
zadna ustawa. Zostalo ono stworzone przez doktryn¢ i praktyke. Nierucho-
mos¢ w znaczeniu wieczystoksiggowym to cz¢s¢ powierzchni ziemskiej, dla
ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta. Takie rozumienie nie zawsze po-
krywa si¢ z pojeciem wynikajacym z tresci art. 46 k.c. Formalne rozumienie
przyznaje ksiggom wieczystym znaczenie rozstrzygajace.

Nalezy jednakze pamigtac, ze spor tych dwdch koncepcji — formalnej
1 materialnej — odnosi si¢ do gruntow, dla ktorych zostaty zatozone ksiegi

*Notariusz w Andrychowie.

1 Dz.U.z2015r., poz. 1433.

127



Wanda Mitoszewska

wieczyste; sytuacja prawna gruntow nieobjetych ksiggami wieczystymi po-

zostaje w ogoble poza zakresem koncepcji wieczystoksiggowe;.

Analiza pogladow pozwala wyrdzni¢ co najmniej trzy odmienne sta-
nowiska:

— pierwsze: materialnoprawne, uznawane za najbardziej tradycyjne, opo-
wiadajace si¢ za dualistycznym ujeciem koncepcji gruntu; zgodnie z nim
graniczace ze sobg dziatki nalezace do tej samej osoby stanowig odrgbng
nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. bez wzgledu na to, ile jest dla
nich prowadzonych oddzielnych ksigg wieczystych. W tym stanowisku
gruntem (nieruchomos$cia w ujeciu wieczystoksiegowym) jest fragment
powierzchni ziemskiej objety ksigga wieczysta;

— nieruchomoscig w pojeciu wieczystoksieggowym moze by¢ zard6wno grunt
obejmujacy kilka dziatek nalezacych do tej samej osoby, graniczacych ze
sobg, jak réwniez grunt skladajacy si¢ z dzialek niegraniczacych ze soba,
o ile zostat polaczony w ksigdze wieczystej w jedng nieruchomos¢. Stanowi-
sko to wyrazone zostato w uchwale SN z 27 grudnia 1994 r. IlII CZP 158/94
(OSNC 1995 nr 4 poz. 59), ktory stwierdzit, ze ,,nieruchomoscig jest teren
stanowigcy wiasno$¢ jednego podmiotu, otoczony od zewnatrz gruntami in-
nych podmiotéw bez jakiegokolwiek nawigzywania do ksigg wieczystych”.

Za takim rozumieniem nieruchomosci gruntowej opowiedzieli si¢ tez:

E. Gagsior? i, jak si¢ wydaje, G. Bieniek® i A. Szpunar w glosie do uchwaty SN

z 27 grudnia 1994 r.* W stanowisku tym przywigzuje si¢ wage do zawartego

w art. 46 § 2 k.c. odestania do odrebnych przepiséw regulujacych prowadze-

nie ksigg wieczystych; odestanie to przesadza relacje kodeksowe 1 definicji

gruntu do przepiséw o ksiegach wieczystych 1 hipotece, czyniac ja niezalez-
ng od rezimu wieczystoksiggowego, ktory nie moze modyfikowac¢ definicji

zart. 46 § 1 k.c.?

— drugie: zgodnie z ktorym graniczace ze sobg dziatki nalezace do tej
samej osoby stanowig tyle odrebnych nieruchomosci, ile jest dla nich
prowadzonych ksigg wieczystych. Poglad taki zajat SN w postanowieniu
z 30 pazdziernika 2003 r. IV CK 114/02 (OSNC 2004 nr 12 poz. 201)
stwierdzajac, ze ,,stanowigce wlasnos¢ tej samej osoby 1 graniczace ze
sobg dzialki gruntu obj¢te oddzielnymi ksiegami wieczystymi sg odreb-
nymi nieruchomosciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrebno$¢ te traca
w razie polaczenia ich w jednej ksigdze wieczystej”.

2 E. Gasior, Najnowsza historia podziatu nieruchomosci, ,,Rejent” 2000, nr. Nr 11/2000, s. 142.

3 G. Bieniek, Podziaty nieruchomosci, ,,Nowy Przeglad Notarialny” 1999, nr 1, s. 6.

4 A. Szpunar, Glosa do uchwaty SN z 27 grudnia 1994 r., IIl CZP 158/94, ,,Rejent” 1995, nr 10, s. 93-95.
5 B. Barlowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej potozonej w miescie i istota podziatu takiej nieru-

chomosci w §wietle ustawy z 6.7.1972 r., ,,Palestra” . 1980, nNr 11/~12/1980, s. 31-33
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Na uzasadnienie tego pogladu przytoczyl, ze dyrektywy wyktadni sys-
temowej sprzeciwiajg si¢ przypisywaniu pojeciu nieruchomosci gruntowe;j
innego znaczenia w obrebie ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece, niz
w art. 46 § 1 k.c. Zawarta w tym przepisie definicja nieruchomosci grunto-
wej jest jedyna definicja obowigzujaca w caltym systemie prawa cywilnego,
a wigc takze w systemie ksigg wieczystych.

Przywolywane czgsto w piSmiennictwie drugie orzeczenie SN, a to
wyrok z 26 lutego 2003 roku II CKN 1306/00 (biuletyn SN 2003, nr 8), jako
$wiadczace o jednolitej linii orzeczniczej, ostatecznie skrystalizowanym po-
gladzie SN, jest w zasadzie dla rozstrzygnigcia problemu bezprzedmiotowe,
gdyz teza odnosi si¢ do stanu faktycznego, niebudzacego u nikogo zadnych
watpliwosci. W wyroku tym SN stwierdzit, Ze ,,dwie niezabudowane dziatki
gruntu graniczace ze sobg i nalezace do tego samego wiasciciela, dla ktorych
jest prowadzona jedna ksigga wieczysta, stanowig — w rozumieniu art. 46
§ 1 k.c. —jedng nieruchomo$¢ gruntowa”. Stanowisko wyrazone w postano-
wieniu z 30 pazdziernika 2003 roku, przyjmujace istnienie odrebnych nieru-
chomosci w przypadku objecia dziatek gruntu graniczacych ze sobg oddziel-
nymi ksiggami wieczystymi, spotkalo si¢ z aprobata w piSmiennictwie.

Za takim rozumieniem nieruchomosci opowiedzieli si¢:

Sedzia SN Helena Ciepta w Komentarzu do Ustawy o Ksiegach Wie-
czystych i Hipotece®,

Sedzia SN Stanistaw Rudnicki w publikacji Nieruchomosci. Proble-
matyka Prawna’ stwierdzajac, ze ,,zalozenie ksiegi wieczystej dla wyodreb-
nionej granicami zewnetrznymi dziatki lub wpisanie jej do istniejacej ksie-
gi wieczystej decyduje o jej charakterze; staje si¢ ona nieruchomoscia albo
jako samodzielny i odrebny przedmiot wtasnosci, chociazby jej whasciciel
byt wilascicielem jeszcze innych nieruchomosci, graniczacych lub niegrani-
czacych z nig, albo wchodzi w sktad wigkszej catosci, w skutek przylaczenia
do nieruchomos$ci majacej juz ksiege wieczysta (...)"”; ,,zalozenie ksiegi wie-
czystej oznacza, ze tyle jest nieruchomosci, ile jest ksiagg wieczystych”;

Prof. Jerzy Pisulinski w pracy Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece®.
— trzecie: zgodnie z ktérym dziatki (grunty) nalezace do tej samej osoby

bez wzgledu na to, czy graniczg ze sobg, czy nie, o ile stanowig catos¢
gospodarcza, stanowig jedng nieruchomos$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
z uwagi na potaczenie ich w ksiedze wieczystej w jedng catos¢. Za ta
trzecig koncepcja, ktoéra bywa okreslana, jako radykalna wieczysto-ksie-

6 H. Ciepta, Komentarz do Ustawy o Ksiggach Wieczystych i Hipotece, Krakow 2007, s. 18.
7 S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka Prawna, Warszawa 2009, s. 240 i n.

8 J. Pisulinski, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2014, s. 50-51.
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gowa, opowiedzieli si¢ m.in.:Aleksander Oleszko — w pracy Prawo o no-
tariacie. Komentarz’, ktory pisze: ,,Wprawdzie definicja nieruchomosci
gruntowej zamieszczona w art. 46 § 1 k.c. jest uniwersalna w tym zna-
czeniu, ze odnosi si¢ zarowno do nieruchomosci, dla ktorych prowadzi
sie ksiggi wieczyste, jak 1 do nieruchomosci, ktore nie maja zatozonych
ksigg wieczystych, jednakze w sytuacji, gdy dla okreslonej nieruchomo-
Sci zostata zalozona ksigga wieczysta, obowigzuje reguta »jedna ksig-
ga wieczysta — jedna nieruchomo$c¢«. Reguta ta odnosi si¢ rowniez do
graniczacych ze soba nieruchomosci, ktore stanowig wtasno$¢ tej same;j
osoby, a ponadto do nieruchomosci stanowigcych calo$¢ gospodarcza,
ale nie graniczacych ze sobg”.

Dominuje obecnie poglad, zgodnie z ktérym nie ma podstaw do
przeciwstawiania pojeciu nieruchomosci w znaczeniu materialno-praw-
nym (kodeksowym) pojecia nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksiego-
wym. Jezeli dla graniczacych ze soba gruntow nalezacych do tego same-
go wlasciciela zostang zalozone odrebne ksiegi wieczyste, stanowia one
odrebne nieruchomosci gruntowe.

Analiza zakresu pojecia nieruchomosci gruntowej jest bardzo istotna,
albowiem od jego rozstrzygnigcia zalezy interpretacja norm prawnych od-
wotujacych si¢ do pojecia nieruchomosci, a w tym m.in. nowej normy praw-
nej zawartej w art. 6 ust. 3 Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktéra
stanowi, ze wlasno$¢ nieruchomosci rolnej albo jej czg$¢ moze by¢ przenie-
siona, o ile ma zapewniony dostep do drogi publicznej, albo dostep ten ma
nieruchomo$¢ nabywcy graniczaca z ta nieruchomoscia.

II. Zakres przedmiotowy zastosowania normy prawnej wyrazonej
w art. 6 ust. 3 w zwigzku z art. 16 ust. 1 pkt 1 ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego

Mozliwe sg dwa stanowiska:

1. normg t¢ stosuje si¢ wylacznie w przypadkach przenoszenia wlasno$ci
nieruchomosci rolnej w wyniku podziatu gospodarstwa rolnego. Za tym
stanowiskiem mogloby przemawia¢ zamieszczenie normy prawnej obej-
mujacej dostep do drogi publicznej w obrgbie art. 6 ustawy, okreslajace-
go przestanki dopuszczalno$ci podziatu gospodarstwa rolnego; norma ta
stanowi jeden z ustgpow tego artykutu;

2. normg te¢ stosuje si¢ do kazdego przypadku przenoszenia wlasnosci nie-
ruchomosci rolnej, niezaleznie od tego, czy przeniesienie to nast¢puje
w wyniku podzialu gospodarstwa rolnego, czy tez nie. Za drugim stano-

9 A. Oleszko — Prawo o notariacie Komentarz cz. 11 tom 2, Warszawa 2012, s. 191.
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wiskiem przemawia z kolei zamieszczenie definicji nieruchomosci rol-
nej w przepisie ogélnym ustawy tj. art. 2, poprzez odestanie do definicji
kodeksowe;.
Zgodnie z paragrafem 150 Zasad Techniki Prawodawczej, jezeli dane poje-
cie (definicja) zamieszczone jest w przepisach ogdlnych tekstu prawnego, to
ma ono by¢ uzywane w jednym znaczeniu w obrebie calego tekstu prawne-
go. Natomiast jezeli dane pojecie ma by¢ uzywane tylko w obrebie zespotu
przepisow, jego definicje zamieszcza si¢ w obrebie tych przepisow.

Definicja zawarta lub wskazana (jak w tym przypadku) w tekscie praw-
nym, jest swego rodzaju metanorma nakazujaca przypisywanie definiowane-
mu okresleniu tylko takiego znaczenia, jakie zostato okreslone w definicji'.

W tym przypadku ustawodawca nie doprecyzowat w art. 6 ust. 3,
ze chodzi o przeniesienie nieruchomosci powstatej z podziatu gospodarstwa
rolnego.

Skoro zatem definicja legalna nieruchomosci rolnej wprowadzona
zostala do przepisow ogdlnych ustawy, to celem jej ,,wyjecia przed na-
wias” z pozostalej treSci ustawy bylo nadanie jej wiazacego znaczenia
przy dokonywaniu wykladni wszystkich przepisow postugujacych sie
tym pojeciem.

Za drugim stanowiskiem przemawia takze 1 to, a moze przede wszyst-
kim to, Zze zamieszczenie sankcji niewaznosci czynno$ci prawnej nie w art.
6 ust. 3, ale w ogole poza tym artykutem, czyli w art. 16 ust. 1 pkt 1 ustawy
z powtorzeniem wilasciwie tresci ust. 3 art. 6 (,,Niewazna jest czynno$¢ praw-
na, ktorej przedmiotem jest przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej
albo jej czegsci, jezeli nie bedzie miata ona zapewnionego dostepu do drogi
publicznej [...]”) odnosi ja do kazdego przypadku przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci rolnej, a nie tylko dokonanego w ramach podziatu gospodar-
stwa rolnego. Czytajac norme prawng art. 16, mozna wlasciwie stwierdzié,
ust. 3 art. 6 w ogole jest zbedny, gdyz z normy tej mozna wprost wywiesé
obowigzek zapewnienia nieruchomosci dostgpu do drogi publiczne;.

III. Pojecie drogi publicznej

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego nie definiuje drogi publicznej,
ani tez nie dokonuje wskazania — odestania do aktu prawnego, w ktorym
zostata ona zdefiniowana.

W zwiazku z brakiem w komentowanej ustawie okre$lenia pojg-
cia ,,droga publiczna”, nalezy jego zakres odczytywaé w pierwszej ko-

10 A. Malinowski, Redagowanie tekstu prawnego Wybrane wskazania logiczno-jezykowe,
Warszawa 2008, s. 59.
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lejnosci zgodnie z ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(4. z 27 lutego 2015 r., Dz.U. z 2015 r. poz. 460, zm. poz. 774, 870 1 1336).

Definicje drogi zawiera art. 4 pkt 2 ustawy o drogach publicznych, ktory
stanowi, ze ,,droga jest budowla wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi,
urzadzeniami oraz instalacjami, stanowigcg catos¢ techniczno-uzytkows, prze-
znaczong do prowadzenia ruchu drogowego, zlokalizowang w pasie drogowym”.

Droga publiczng — zgodnie z definicja zawarta w art. 1 tej ustawy —jest
droga zaliczona do jednej z kategorii drog wskazanych w ustawie, z ktorej to
drogi moze korzysta¢ kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami
1 wyjatkami okreslonymi w ustawie lub innych przepisach szczegdlnych''.
Podstawowymi wyrdznikami drogi publicznej sa dwa elementy:

— nieograniczona podmiotowo mozliwos¢ korzystania z drogi — jest to ele-
ment definicji drogi publicznej o charakterze materialnym,;
— zaliczenie drogi do okres$lonej ustawowo kategorii — wyr6znik formalny.

Kazda z kategorii drog publicznych winna spetnia¢ takze okreslone
parametry techniczne, ktoére pozwalajg na zaliczenie jej do wlasciwej katego-
ril. Parametry techniczne drog okresla Rozporzadzenie Ministra Transportu
1 Gospodarki Morskiej z 2 marca 1990 r. (Dz.U. 1999 nr 43 poz. 430) w spra-
wie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne
1 ich usytuowanie.

Ustawa dzieli drogi publiczne ze wzgledu na petnione przez nie funk-
cje w sieci drogowej na:

— drogi krajowe;

— drogi wojewddzkie;
— drogi powiatowe;

— drogi gminne.

Ulice rozumiane jako drogi na terenie zabudowanym lub przeznaczo-
nym do zabudowy, zlokalizowane w ciggu drog okreslonych kate-
gorii, zaliczane sg do tej samej kategorii co drogi.

Drogi krajowe stanowig wtasno$¢ Skarbu Panstwa. Drogi wojewodz-
kie, powiatowe i gminne stanowig wlasnos¢ wtasciwego samorzadu woje-
wodztwa, powiatu lub gminy.

Zaliczenie drogi do kategorii drogi krajowej nastgpuje na podstawie
rozporzadzenia ministra wlasciwego do spraw transportu — art. 5 ust. 2 usta-
wy o drogach publicznych.

11 Ograniczenia w powszechnej dostepnosci drog publicznych wynikaja w szczegdlnosci: ze wzgle-
dow technicznych, np. zasady usytuowania zjazdow — art. 29; ze wzgledow techniczno-ruchowych:
cigzar, wymiary, dtugosci pojazdow, ktdre moga si¢ po niej poruszac, oraz rodzaju pojazdéwu, np. za-
kaz ruchu traktorow, pojazdow zaprzggowych; ze wzgledow kulturowych: zakaz ruchu dla niektorych
pojazdow w niedziele 1 §wigta; ograniczenia z przepisow szczegdlnych, np. koniecznos¢ wniesienia
optat za korzystanie z ptatnych drog.
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Zaliczenie drogi do kategorii drogi wojewodzkiej nastepuje na podsta-
wie uchwaty sejmiku wojewoddztwa — art. 6 ust. 2 ustawy o drogach publicz-
nych.

Zaliczenie drogi do kategorii drogi powiatowej nast¢puje na podstawie
uchwaty rady powiatu — art. 6a ust. 2 ustawy o drogach publicznych.

Zaliczenie drogi do kategorii drog gminnych nast¢puje w drodze
uchwaty rady gminy art. 7 ust. 2 ustawy o drogach publicznych. Przebieg
drog gminnych ustala zarzad gminy.

Droga publiczna musi spetnia¢ lacznie nastepujgce warunki:

— musi by¢ droga w rozumieniu ustawy, stanowigca witasnos¢ jednego
z podmiotdéw, a to Skarbu Panstwa, badz wtasciwego samorzadu woje-
wodztwa, powiatu lub gminy;

— musi by¢ zaliczona do kategorii drog okreslonej w Ustawie o drogach
publicznych (czyli musi by¢ krajowa, wojewddzka, powiatowag lub
gminng); zatem moze z niej korzysta¢ kazdy, zgodnie z jej przeznacze-
niem, a ograniczenia i wyjatki musza wynika¢ z ustawy badz przepisow
szczegOlnych.

Wszystkie drogi, ktore nie sa zaliczone do jednej z czterech katego-
rii, 0 ktorych mowa wyzej, stanowia drogi wewnetrzne. Jezeli droga nie
jest drogq publiczna, jest droga wewnetrzng. Stanowi o tym art. 8 pkt 1
Ustawy o drogach publicznych: ,,Drogi, drogi rowerowe, parkingi oraz place
przeznaczone do ruchu pojazdow, niezaliczone do zadnej do kategorii drog
publicznych 1 niezlokalizowane w pasie drogowym tych drog sg drogami
wewngetrznymi”.

Decydujace dla odroznienia drogi wewngtrznej od drogi publicznej
jest zaliczenie jej do jednej z kategorii drog publicznych we wtasciwym try-
bie (por. wyrok SN z 30 maja 2003 r., I[II CKN 1165/00, Legalis nr 278575).

Drogami wewnetrznymi sg drogi stanowigce wiasnos¢ dowolnych
podmiotow, osob fizycznych, prawnych, w szczegdlnosci drogi w obrebie
osiedli mieszkaniowych, przedsigbiorstw, dworcow autobusowych, drogi le-
$ne. Wedlug tego podzialu drogami wewnetrznymi sg takze ulice, ktore nie
lezg w ciagu drog publicznych.

Na gruncie tej regulacji nasuwa si¢ pytanie, jak nalezy traktowac drogi
urzadzone na gruntach stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa, samorzadu
wojewoddztwa, powiatu lub gminy, ktore sag wlasnoscia tych podmiotow, a co
do ktoérych nie doszto do zaliczenia ich do jednej z kategorii — zgodnie z try-
bem przewidzianym w ustawie o drogach publicznych.

Najczgsciej sytuacja ta dotyczy urzadzonych drog na gruntach stano-
wigcych wlasnos$¢ gminy. Ponad polowa drog — w potocznym rozumieniu
— to drogi lokalne znajdujace si¢ w zarzadzie gmin.
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Drogi te zostaly urzadzone, sa drogami powszechnego korzystania —
moze korzysta¢ z nich kazdy, zgodnie z ich przeznaczeniem, jedynie z takimi
ograniczeniami, jakie odnoszg si¢ do drég publicznych, w tym przypadku
w szczegblnosci wynikajacymi ze wzgleddéw technicznych, najczesciej pa-
rametréw pojazdow (mate szerokos$ci, przewidziane dla pojazdéw o matym
tonazu), jako drogi stuzace dojazdom do zabudowan mieszkalnych 1 pol.

Uchwaty o zaliczeniu ich do drég gminnych nie zostaly podjete z uwa-
gi na to, ze nie spelniaja one parametréw przewidzianych dla kategorii dro-
gi gminnej — zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra transportu i gospodarki
morskiej z 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powin-
ny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (rozporzadzenie to okresla
klasy drogi m.in. z uwzglednieniem szerokosci jezdni;, jako minimalne dla
drogi gminnej okreslono w nim szeroko$¢ jezdni 10 m), albo tez — mimo
posiadania wszystkich warunkow — nie zostaty co do nich podjete stosowne
uchwaty.

Odnoszac si¢ do stanu wlasnosci drog, nalezy mie¢ na uwadze dwie
regulacje, ktére moga powodowac trudnosci z okresleniem stanu prawnego
drogi, jak rowniez dostepu nieruchomosci do drogi publiczne;:

a) art. 73 Ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzaja-
ce ustawy reformujgce administracj¢ publiczng (Dz. U. nr 133 poz.
872, z pzm.), ktory stanowi, ze ,,Nieruchomosci pozostajace w dniu
31 grudnia 1998 r. we wladaniu Skarbu Panstwa lub jednostek samo-
rzadu terytorialnego, nie stanowigce ich wtasnosci, a zajete pod drogi
publiczne, z dniem 01 stycznia 1999 r. staja si¢ z mocy prawa wiasno-
scig Skarbu Panstwa lub wiasciwych jednostek samorzadu terytorialnego
za odszkodowaniem. Odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1, wypla-
ca: gmina — w odniesieniu do drog bedacych w dniu 31 grudnia 1998 r.
drogami gminnymi, Skarb Panstwa — w odniesieniu do pozostatych drog.
Podstawa do ujawnienia w ksigdze wieczystej przej$cia na wilasnosé
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego nieruchomosci,
o ktérych mowa w ust. 1, jest ostateczna decyzja wojewody”. Poprzez
norme prawng zawartg w tym artykule dokonano swoistego wywtaszcze-
nia z mocy prawa nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne. W mi-
nionym okresie pod drogi publiczne zajeto w catosci lub w czesci tysigce
dzialek, w zwiazku z czym proces porzadkowania ich sytuacji prawnej
w dalszym ciggu trwa i w wigkszosci przypadkow do chwili obecnej nie
doszto do wydania przez wojewode ostatecznych decyzji, ktére stanowig
podstawe ujawnienia w ksiggach wieczystych wlasnosci Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego. Obliczono, ze w 1998 roku po-
nad 70% gruntéw zajetych pod drogi publiczne stanowily grunty, ktore

134

Zapewnienie dostgpu nieruchomosci rolnej do drogi publicznej ...

byty wlasnos$cig 0sob prywatnych'2. Nieruchomosci te stajg sig, co praw-
da, z mocy prawa wiasnoscig Skarbu Panstwa lub wtasciwych jednostek
samorzadu terytorialnego, jednakze w postepowaniach zmierzajacych
do uporzadkowania tych spraw wlasnosciowych pojawiajg si¢ problemy
bardzo trudne do rozwigzania; z jednej strony — nalezy ustali¢ granice
drogi, aby rozwigza¢ kwestie wlasnosciowe, a z drugiej — poniewaz nie
uregulowano prawnych spraw drogi — nie sg znane jej granice. Sytuacja
taka niejednokrotnie nie pozwala przed wydaniem decyzji przez wo-
jewode stwierdzi¢ w sposob jednoznaczny, czy nieruchomo$¢ ma bez-
posrednig granice z drogg publiczna, czy tez rozdzielona jest od drogi
publicznej pasem gruntu o niejasnym stanie prawnym, bo np. w postepo-
waniu przed Wojewoda moze doj$¢ do zakwestionowania zajgcia gruntu,
ktérego postepowanie dotyczy, pod droge publiczng na dzien 30 grudnia
1998 r. Z jednej strony grunt ten, jezeli byl zajety pod droge, z mocy
prawa stal si¢ wlasnoscig Skarbu Panstwa lub odpowiedniej jednostki
samorzadu terytorialnego, czyli byly wiasciciel utracit wzgledem niego
prawo wlasnos$ci (nie powinien wigc go zbywac, obcigzac), a z drugiej
strony brak mozliwosci zweryfikowania tego 1 ujawnienia stanu praw-
nego wynikajacego z ,,wywlaszczenia” w ksiegach wieczystych, bo nie
zostala wydana decyzja przez Wojewodg;

b) art. 51 pkt 2 Ustawy o drogach publicznych, zgodnie z ktorym staty si¢
z mocy prawa wlasnoscig panstwa ,,grunty oddane i zaj¢te pod drogi pu-
bliczne wybudowane z udzialem czynu spotecznego i istniejagce w dniu
wejsScia w zycie ustawy”. Potwierdzenie przej$cia na wlasno$¢ Panstwa
gruntow, o ktérych mowa w art. 51 ust. 1 pkt 2 Ustawy z dnia 21 marca
1985 1. o drogach publicznych, nastepuje przez wydanie zaswiadczenia,
a nie w formie decyzji administracyjnej (Wyrok NSA z 4 pazdziernika
1990 r. SA/Ka 496/90, OSP 1993 nr 3, poz. 50). Do ujawnienia w ksiedze
wieczystej, na mocy art. 51 ust. 1 pkt 2 Ustawy z dnia 21 marca 1985 .
o drogach publicznych, prawa wtasno$ci gruntu zajetego pod droge pu-
bliczng, wystarczy wydane na podstawie art. 217 § 1 k.p.a. zaswiadcze-
nie stwierdzajace spetnienie warunkéw nabycia tego prawa przez Pan-
stwo (Uchwata SN z 20 wrze$nia 1994 r. III CZP 108/94, OSNC 1995
nr 2 poz. 28). W razie sporu o prawo wtasnosci gruntéw, o ktorym mowa
w art. 51 ust. 1 pkt 2 Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicz-
nych, ustalenie prawa wlasnosci Panstwa do tych gruntow i rozstrzy-
gnigcie sporu w tym przedmiocie nastgpuje w postepowaniu cywilnym
przed sadem powszechnym (Wyrok NSA z 12 maja 1995 r. Il SA 217/94,
ONSA 1996, nr 2 poz. 91).

12 Zob. Komentarz do ustawy drogi publiczne (lex el).
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Stanowisko
Zgodnie z orzeczeniem WSA w Warszawie z 15 stycznia 2010 ., [ SA/
Wal676/09, Lex nr 554064: ,,dopiero ujawnienie w ksiedze wieczystej
wlasnosci podmiotu publiczno-prawnego daje podstawy do powolywa-
nia si¢ w obrocie prawnym na zdarzenie przejscia dzialek z mocy prawa
na rzecz gmin”.

IV. Dostep do drogi publicznej przewidziany w dotychczasowych prze-
pisach

Dotychczas z pojeciem dostgpu do drogi publicznej spotykamy sig:

1. w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami, gdzie warunek dost¢gpu do
drogi publicznej ma by¢ spetniony przy podziale nieruchomosci (art. 93
ust. 3). Zgodnie z art. 93 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, podzial nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane
do wydzielenia dzialki gruntu nie maja dostepu do drogi publicznej,
a za dostep do drogi publicznej uwaza sie:

a. dostgp bezposredni, gdy wydzielone dziatki gruntu granicza z droga
publiczng juz istniejaca, albo powstata w wyniku przeprowadzonego
podzialu w trybie art. 98 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

b. wydzielenie drogi wewngtrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze
odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu, ustano-
wienie dla tych dziatek innych stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma
mozliwos$ci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomosci objetej
podziatem;

c. zbycie nowo powstatej dziatki gruntu wraz ze sprzedaza udzialu
w prawie do gruntu stanowigcego droge wewngtrzng.

Stosowanie tego przepisu nie nastrgcza w praktyce wigkszych proble-
mow z uwagi na to, iz warunek zapewnienia dostgpu nieruchomosci do drogi
publicznej zawarty jest w decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci.

Z regulacji zawartej w tej ustawie nie wynika niewazno$¢ czynnosci praw-

nej, a jedynie stwierdza si¢ w niej, Ze nie jest dopuszczalny podzial nierucho-

mosci, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie maja dostepu
do drogi publicznej.O tym, Ze niewazna jest umowa przeniesienia wlasnosci
wydzielonej nieruchomosci, zawarta bez spetnienia tego warunku, jezeli de-
cyzja o podziale nieruchomosci zawierata warunek, rozstrzygneta dopiero
Uchwata SN z 4 czerwca 2009 r., III CZP 34/09, OSNC 2010, nr 2, poz. 20;
podobnie orzekt SN w postanowieniu z 24 kwietnia 2013 r.;
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1. w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w kto-
rej dostep do drogi publicznej jest jednym z warunkéw dopuszczalnosci
wydania decyzji o warunkach zabudowy (art. 61 ust. 1 pkt 2),

2. W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 2 pkt
14 zawarta jest definicja dostgpu do drogi publicznej, przez ktory nalezy
rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge
wewngtrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci gruntowej;

3. w Ustawie Prawo budowlane, ktéra stanowi w art. 34 ust. 3 pkt 3 lit.
b), ze projekt budowlany powinien zawiera¢ — stosownie do potrzeb —
w przypadku drogi krajowej lub wojewddzkiej, o§wiadczenie wiasci-
wego zarzadcy drogi o mozliwosci potaczenia dziatki z droga, zgodnie
z przepisami o drogach publicznych oraz w akcie wykonawczym do nie-
go, a to Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
z 12 kwietnia 2002 r. (t.j. z 17 lipca 2015 r., Dz.U. z 2015 r., poz. 1422),
w ktorym w § 14 ust. 1 stwierdza si¢, ze ,,Do dziatek budowlanych oraz
budynkow i urzadzen z nimi zwigzanych nalezy zapewni¢ dojscie i do-
jazd umozliwiajacy dostep do drogi publicznej, odpowiednie do prze-
znaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan dotyczacych ochro-
ny przeciwpozarowej, okreslonych w przepisach odrgbnych. Szerokos¢
jezdni nie moze by¢ mniejsza niz trzy metry”’;

4. w art. 145 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze ,,jezeli nieruchomos$¢ nie ma od-
powiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nie-
ruchomosci budynkéw gospodarskich, wtasciciel moze zada¢ od wtasci-
cieli gruntdow sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej
stuzebnos$ci drogowej (droga konieczna)”.

V. Rozumienie poje¢cia dostegpu do drogi publicznej

Nawet wowczas, gdy nieruchomos$¢ ma wspolng granice z drogg pu-
bliczng, nie zawsze to oznacza, ze ma dostep do tej drogi.
W orzecznictwie wyrazono poglad, ze dostep do drogi publicznej musi za-
pewnia¢ rzeczywistg, faktyczna mozliwos¢ wjazdu na droge i zjazdu
z niej. Tylko wtedy jest to dostgp, gdy umozliwia normalne korzystanie
z drogi. Nie wystarczy samo przyleganie (graniczenie) z drogg publiczng.
Warunek ten nie jest spelniony, gdy korzystanie z drogi nie jest mozliwe ze
wzgledu na rodzaj drogi (graniczenie z autostrada lub droga ekspresowa)
lub na warunki terenowe wynikajace z uksztaltowania terenu (np. wyso-
ka skarpa, gleboki réw).Ocena, czy spelniony jest warunek dostepu do dro-
gi publicznej, musi by¢ takze dokonywana zgodnie z tre$cig ustawy z dnia
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21 marca 1985 r. o drogach publicznych. Zapatrywanie to zostato zaaprobo-
wane w piSmiennictwie’?.

Zgodnie z art. 29 ust. 1 Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych, budowa lub przebudowa zjazdu nalezy do wtasciciela lub uzyt-
kownika nieruchomosci przylegtych do drogi, po uzyskaniu, w drodze de-
cyzji administracyjnej, zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacje zjazdu lub
przebudowe zjazdu, z zastrzezeniem w ust. 2, ktéry stanowi, ze ,,w przypad-
ku budowy lub przebudowy drogi budowa lub przebudowa zjazdow dotych-
czas istniejgcych nalezy do zarzadcy drogi”.

Zezwolenie na lokalizacj¢ zjazdu wydawane jest na czas nieokres$lony,
jednakze decyzja o wydaniu zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu wygasa, jezeli
w ciggu trzech lat od jego wydania zjazd nie zostal wybudowany.

Decyzja zarzadu drogi w przedmiocie wyrazenia zgody na wykonanie
zjazdu z drogi krajowej do przylegtej nieruchomosci ma charakter uznaniowy
(Wyrok NSA z 17 stycznia 1997 r. IT SA 3036/95, ONSA 1998 nr 1 poz. 12).

Indywidualny interes skarzacego w utrzymaniu zjazdu z drogi pu-
blicznej jeszcze nie wystarczy do podjecia decyzji dla niego pozytywnej,
skoro pozostaje on w sprzecznosci z interesem spotecznym (Wyrok NSA
z 04 lTutego 1998 r. II SA 1575/97).

Wprawdzie ustawa o drogach publicznych nie okresla bezposrednio
kryteriow ustanawiania zjazdéw z drogi krajowej przy zalozeniu, ze decyzja
o zezwoleniu na wykonanie zjazdu ma charakter uznaniowy, ale nie oznacza,
ze zarzadowi drogi pozostawiono catkowitg dowolno$¢ w rozstrzyganiu tego
rodzaju spraw. Przede wszystkim zarzad drogi, odpowiedzialny rowniez za
bezpieczenstwo na drogach publicznych, winien bra¢ pod uwage w pierw-
szym rzedzie zasade zapewnienia bezpieczenstwa ruchu, ktéremu niewat-
pliwie zagraza zbyt duza ilo$¢ zjazdow z drég o szczegdlnym natezeniu ru-
chu, ktorymi sg drogi krajowe (Wyrok NSA z 15 lipca 1998 r. I SA 705/98).

Wykonanie dodatkowego zjazdu w bliskiej odlegtosci od istniejagcego
musiatoby stwarza¢ utrudnienie komunikacji na odcinku drogi krajowej i za-
grozenie bezpieczenstwa ruchu, zwtaszcza przy duzym jego nasileniu — 6656
pojazdow na dobe (Wyrok NSA z 12 lutego 1999 r. I SA 1892/98).

Naczelng zasada przy wyrazaniu zgody na wykonanie nowego zjaz-
du jest zasada bezpieczenstwa w ruchu drogowym, ktéra moze ograniczac
uprawnienia wiasciciela nieruchomos$ci w swobodnym korzystaniu ze swo-
jej wilasnosci. Okoliczno$¢, ze niektore nieruchomosci przylegte do drogi

13 Zob. wyrok WSA w Krakowie z 2 marca 2005r., II SA/Kr 2588/00, OSP 2007, nr 7-8, poz. 79
z aprobujaca glosa W. Falczynskiego, J. Stelmasiak; wyrok WSA w Lublinie z 26 wrze$nia 2006 r.,
II SA/Lu 438/06, Lex 933631; E. Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 93 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, Lex el./ 2014, K. Marciniuk, Komentarz do art. 93 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, Lex el./ 2015.
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krajowej posiadaja bezposrednie zjazdy z tej drogi, nie przesadza, ze row-
niez w przypadku skarzacego nalezaloby wyrazi¢ zgode na taki bezposredni
zjazd, poniewaz sg to rozwigzania sprzed wielu lat, kiedy to natezenie ru-
chu na przedmiotowym odcinku drogi byto znacznie mniejsze niz obecnie
(Wyrok NSA z 31 marca 1999 r. IT SA 188/99, tak samo w Wyroku NSA
z 13 lutego 2001 II SA 770/00).

Na gruncie art. 145 k.c. utrwalito si¢ w orzecznictwie sadéw stano-
wisko, ze odpowiedni dostep do drogi publicznej ocenia si¢ uwzgledniajac
wszelkie okoliczno$ci konkretnej sprawy (por. postanowienia SN z 7 lipca
1999 r., IT CKN 786/98; z 28 listopada 2000 r., IV CKN 172/00; z 8 marca
2002 r., IIT CKN 564/00; z 21 marca 2003 r., II CKN 1256/00 oraz z 7 marca
2007 r., IT CSK 482/06).

Droga konieczna ma ze swej istoty likwidowa¢ naturalng izolacje
nieruchomosci, zapewniajac dostep do drogi publicznej oznaczajacy moz-
no$¢ dojscia, dojazdu 1 — w tym konkretnym przypadku — przepedu bydta.
Ustanowienie pasa drogi koniecznej w taki sposob, ze styka si¢ on z nieru-
chomoscig wladnaca tylko jedynie naroznym punktem, a nie odcinkiem
umozliwiajacym wjazd na t¢ droge, w istocie nie likwiduje w sposob prawny
izolacji nieruchomosci od drogi publicznej (Postanowienie SN — Izba Cywil-
na z 17 listopada 2004 r. IV CK 352/04, Legalis 265549).

Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej jako ograniczonego prawa
rzeczowego tworzy prawo oczywiscie silniejsze niz uprawnienie wynikajace
z umowy o korzystanie z drogi, majgce wytacznie charakter obligacyjny. Do-
piero umowne lub sagdowe ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej pro-
wadzi do powstania sytuacji prawnej, w ktorej — w razie wystgpienia okre-
slonych przestanek — nieruchomos$¢ uzyskuje odpowiedni dostep do drogi
publicznej: tak w Postanowieniu SN — Izba Cywilna z 10 listopada 2010 r.
IT CSK 273/10, Legalis nr 407517, orzekajacym w sprawie powigzanej z od-
mowa wydania decyzji okreslajacej warunki zabudowy nieruchomosci, ze
wskazaniem jako przyczyny braku zapewnienia wystarczajacego dostepu do
drogi publicznej w sytuacji, kiedy miedzy nadlesnictwem a wlascicielami
nieruchomos$ci zostata zawarta pisemna umowa udost¢pnienia jako drogi
dziatki, wydzielonej w nastgpstwie podziatu gruntéw Skarbu Panstwa, staja-
cej sie droga dojazdowa do drogi publiczne;.

Samo pojecie dostepu do drogi publicznej na gruncie tego artykutlu
rozumiane jest bardzo roznie. W niektoérych orzeczeniach i uzasadnieniach
do nich traktuje si¢ droge publiczng jako droge zdefiniowang zgodnie z usta-
wa o drogach publicznych (oznaczenie pasa gruntu w ewidencji gruntow,
jako drogi wewnetrznej nie przesadza o publicznym charakterze drogi; Wy-
rok NSA z 18 stycznia 1989 r. IV SA 992/87, ONSA 1989, nr 2 poz. 70).
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Innym razem sad przyjmuje, ze dostep do drogi publicznej jest za-
pewniony nawet wowczas, jezeli prowadzi przez innego rodzaju droge
— droge wewnetrzna, wydzielong z dzialek stanowiacych wlasnos$¢ osob
prywatnych za zgoda ich wlascicieli, o ile tylko droga ta umozliwia nie-
przerwany i nieskrepowany dostep ogolowi osob.

W uzasadnieniu Wyroku SN — Izba Cywilna z 15 czerwca 2010 r.
IT CSK 30/10 (Legalis nr 255244, OSNC z.d. 2011 nr A, poz. 8) stwier-
dzono, ze ,,brak odpowiedniego dostepu nieruchomosci do drogi publiczne;j
wystepuje dopiero wtedy, gdy nie ma bezposrednio dostepu z nieruchomosci
do drogi publicznej, jak tez nie ma takiego dostepu do drogi publicznej
przez droge innego rodzaju (droge wewnetrzng), ale faktycznie i trwa-
le istniejaca, o odpowiedniej szerokosci i uksztaltowaniu, umozliwiajaca
nieprzerwany i nieskrgpowany dostep ogoétowi osodb, nawet wowcezas, gdy
droga ta jest wydzielona z dzialek stanowigcych wtasnos¢ podmiotéw pry-
watnych, za zgoda ich wilascicieli (por. orzeczenia SN z 7 lutego 1958 r.,
4 CR 1021/57, OSNC 1959, nr 2, poz. 51, oraz postanowienia SN z 7 lip-
ca 1999 r., I CKN 786/98, OSNC 2000, nr 2, poz. 34, z 19 marca 2002 r.,
IV CKN 895/00 1 z 2 lipca 2009 1., V CSK 480/08).

Do orzeczenia tego odwotat si¢ SN w postanowieniu z 17 kwietnia 2013 .
I CSK 448/12 stwierdzajac, ze ,,Nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego dostepu
do drogi publicznej w sytuacji, gdy nie ma dostepu do drogi publicznej bezpo-
srednio lub przez droge innego rodzaju, umozliwiajacg nieograniczony i nieskre-
powany dostep do niej ogétowi osob”, a w uzasadnieniu podat, Zze ,,Brak jest
argumentow by stwierdzi¢, ze nieruchomos$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do
drogi publicznej w sytuacji, gdy dostep ten ma przez droge innego rodzaju (np.
droge wewngtrzng), umozliwiajgca nieograniczony i nieskregpowany dostep 0go-
fowi 0s0b, nawet wowczas, gdy jest to droga wydzielona z dziatek prywatnych;
wymogom tym odpowiada ulica stanowigca droge osiedlowa, jako trwale
urzadzony szlak drogowy, z ktérego moga korzysta¢ swobodnie i na tych
samych zasadach wszyscy mieszkancy osiedla nawet, jezeli formalnie nie
posiadaja indywidualnie tytulu prawnego do korzystania z ulicy, droga ta
jest bowiem ogoélnie dostepna dla mieszkancow osiedla”.

Nieruchomo$¢ ma odpowiedni w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. dostep
do drogi publicznej, jezeli z siecig drog taczy ja gospodarczo funkcjonalna
droga gruntowa pozostajaca pod zarzadem urze¢du gminy, ujeta w pla-
nie zagospodarowania przestrzennego gminy, bedaca w powszechnym
korzystaniu: Uchwata SN — Izba Cywilna i Administracyjna z dnia 22 listo-
pada 1982 r. III CZP 44/82, podjeta po rozpoznaniu zagadnienia prawnego
przekazanego przez sad wojewodzki, sformutowanego jako pytanie: ,,Czy
w okreslonych okoliczno$ciach uzna¢ mozna, ze nieruchomos¢ posiada od-
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powiedni dostgp do drogi publicznej w rozumieniu przepisu art. 145 § 1
k.c., jezeli z siecig drog publicznych taczy ja droga gruntowa pozostajaca
pod zarzadem urzedu gminy, ujeta w planie zagospodarowania przestrzen-
nego gminy i bedaca w powszechnym Korzystaniu, jakkolwiek formalnie
nie przeje¢to jej na wlasno$¢ Skarbu Panstwa ani nie zaliczono do drog
publicznych?” (OSNCP 1983 nr 5-6, poz. 70, Legalis, OSPiKA 1983 nr 7,
poz. 147, Legalis nr 23444).

Rozstrzygajac o dostgpie nieruchomosci do drogi publicznej, nalezy
mie¢ takze na uwadze wyrok ETPC z 6 listopada 2007 r. (sprawa 22531/05,
Lexis.pl, nr 1667987) oraz utrzymujacy go w mocy wyrok ETPC z 15 grud-
nia 2009 r. (sprawa 22531/05, Lexis.pl, nr 2109798) stwierdzajacy, ze ,,dro-
gi polaczone z siecig drog publicznych, ktore stuza zarowno mieszkancom
doméw wybudowanych przez dewelopera, jak 1 ogétowi uzytkownikow, sa
drogami publicznymi. Przez istnienie otwartego dostepu do nich ro6znig si¢
od drog typowo wewnetrznych, ktére moga by¢ eksploatowane jedynie przez
mieszkancow osiedli zamknigtych ogrodzeniem”.

Trybunat wskazat, Ze w ocenie statusu prawnego danej nieruchomosci
decyduja zasady jej uzytkowania i dostepnos$¢, a nie jej administracyjna kwa-
lifikacja.

Jak nalezy w takim razie rozumie¢ dostep nieruchomosci rolnej do dro-
gi publicznej w polaczeniu z sankcja niewazno$ci czynnosci prawnej, prze-
widziang w art. 16 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, przy rownocze-
snym braku zdefiniowania przez ustawe pojecia ,,droga publiczna”?

Stanowisko w przedmiocie sposobu zapewnienia dost¢pu do drogi
publicznej
Zapewnienie tego dostepu mozliwe jest poprzez:

a. dostep bezposredni, gdy nieruchomos$¢ rolna graniczy z droga publicz-
ng (z zastrzezeniem oczywiscie rozumienia tego dostgpu jako faktycznej
mozliwosci wjazdu na droge i zjazdu z niej, umozliwiajagcego normalne
korzystanie z drogi);

b. nabycie udzialow we wspotwlasnosci drog wewnetrznych;

c. ustanowienie sluzebnosci gruntowych;
przy czym oczywiscie mozliwe jest zapewnienie tego dostepu w sposob
mieszany, o ile nie mamy do czynienia z przypadkiem dostepu bezpo-
sredniego. Wylaczone jest ustanowienie do nieruchomosci stanowigcych
szlak taczacy nieruchomos¢ rolng z droga publiczng praw innego rodzaju
niz rzeczowe ograniczone (nieruchomos$¢ ma mie¢ zapewniony dostep
do drogi publicznej, a nie jej wlasciciel — co wylacza ustanawianie praw
obligacyjnych).
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Jezeli chodzi o samo pojecie ,,drogi publicznej”, do ktorej dostep
ma mie¢ zapewniona nieruchomos¢ rolna, uzyte w ustawie o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego, za mozliwe do przyjecia jest stanowisko, przy uwzgled-
nieniu zaprezentowanych pogladow wyrazonych w orzecznictwie (zde-
cydowanie mniej na pogladow na ten temat wyrazono w pisSmiennictwie),
ze mozemy rozumied je szerzej niz wedlug definicji wynikajacej z ustawy
o drogach publicznych, a mianowicie mozemy przyjaé, ze bedzie to droga:
a. ktoéra polaczona bedzie z drogg publiczng w rozumieniu ustawy o dro-

gach publicznych;

b. bedzie miata charakter drogi ogolnodostepnej stuzacej nieograniczonej
liczbie potencjalnych uzytkownikéw, ktérzy moga korzysta¢ z niej na
podobnych zasadach jak z drég zaliczonych do drég publicznych, w $ci-
stym tego slowa znaczeniu;

c. bedzie stanowita wlasno$¢ gminy, samorzadu wojewddztwa lub powiatu,
wzglednie Skarbu Panstwa;

d. bedzie oznaczona w klasyfikacji uzytkdw ewidencji gruntow symbolem ,,dr”.

Pojawia si¢ pytanie, kluczowe z punktu widzenia praktyki notarialnej:
w jaki sposob bedziemy dokumentowali zapewnienie nieruchomosci rolnej
dostepu do drogi publicznej? Ustawa nie przewidziala dla zadnego z orga-
noéw, w szczegodlnosci starosty, obowigzku wydawania zaswiadczen, ktore
pozwalatyby na stwierdzenie zapewnienia tego dostgpu. Odpowiadajac na to
pytanie, nalezy mie¢ na uwadze kognicj¢ sadu wieczysto-ksiggowego, ktory
ma uprawnienie przy dokonywaniu wpisu w ksiedze wieczystej do oceny
wazno$ci czynno$ci prawnej, z czym laczy si¢ wymoég dotaczenia dokumen-
tow potrzebnych do tej oceny.

VI. Wpis nieruchomosci rolnej do ewidencji gruntéw i budynkow

Art. 8 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego stanowi, ze ,,Przed-
miotem umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci rolnej, albo jej czg-
sci moze by¢ wylacznie nieruchomos$¢ rolna wpisana do ewidencji gruntow
1 budynkow”. Ewidencja gruntéw i budynkow — zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne z dnia 17 maja 1989 r. (tj. z 18 marca
2015 r., Dz.U. z 2015 r., poz. 520) — to jednolity dla catego kraju, systema-
tycznie aktualizowany zbior informacji o gruntach, budynkach i lokalach,
ich wilascicielach oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych wiadaja-
cych tymi gruntami, budynkami 1 lokalami.

Do czasu przeksztalcenia ewidencji nieruchomos$ci w kataster nieru-
chomosci, wszystkie uzyte w ustawie pojecia odnoszace si¢ do katastru od-
noszg si¢ do ewidenc;ji.
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Ewidencja ma jedynie charakter informacyjny. Przepisy prawa nie wigza
z nig domniemania zgodno$ci z rzeczywistym stanem prawnym, ani jakiego-
kolwiek skutku materialnoprawnego. Informacje w nim zawarte maja jedy-
nie charakter deklaratoryjny'.

Do ewidencji gruntéw odnosza si¢ dwie cechy: powszechnos¢ i zupet-
nos¢. Powszechno$¢ — bo zgodnie z § 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwo-
ju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntow i budynkow
z 29 marca 2001 r. (tj. z 27 lutego 2015 ., Dz.U. 2 2015 1. poz. 542) obejmuje
ona cale terytorium kraju, a w jego obrgbie wszystkie grunty, niezalez-
nie od podmiotu bedacego wtascicielem gruntu, czy przeznaczenia gruntu.
Zupelnos¢ — oznacza, ze ujawnione zostalty w niej wszystkie dziatki dane;j
jednostki ewidencyjnej oraz wszystkie wymagane dane dotyczace dziatek
podlegajacych wpisowi.

Zupetos¢ 1 aktualno$¢ zbioru majg zapewni¢ natozony na wiascicieli
oraz osoby wtadajace obowiagzek zgloszenia wlasciwemu staroscie wszelkich
zmian obj¢tych ewidencja gruntow i budynkoéw w terminie 30 dni od dnia ich
powstania — art. 22 ust. 2 (obowigzek ten nie dotyczy zmian wynikajacych
z prawomocnych orzeczen sadowych, decyzji administracyjnych, aktoéw no-
tarialnych, materialdow zasobu, wpisow w innych rejestrach publicznych).

W pismiennictwie wskazuje si¢, ze obowigzek zglaszania zmian da-
nych objetych ewidencja gruntdw nie jest przestrzegany (rejestry nie zawie-
raja aktualnych danych wilascicieli, co utrudnia procesy inwestycyjno-bu-
dowlane [cytat za Komentarzem do ustawy]).

Zasada powszechnosci 1 zupetnosci rejestru przemawia przeciwko
temu, aby nakaz wyrazony w art. 8 Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
rozumie¢ wytacznie jako obowigzek przedmiotowy, tj. w zakresie dotycza-
cym dzialek, bo to jest ujawnione.

Nalezy przepis ten rozumie¢ jako konieczno$¢ aktualizacji ewidencji
gruntow w zakresie podmiotowym — wymuszenie realizacji obowigzku ak-
tualizacji danych wynikajacego z art. 22 ust. 2 Ustawy prawo geodezyjne
1 kartograficzne, najprawdopodobniej w celu utatwienia korzystania z ewi-
dencji agencji dziatajacej na rzecz Skarbu Panstwa, o czym mowa w art. 24
Ustawy ,,Dane ewidencji gruntow i budynkéw niezbedne realizacji zadan
ustawowych przez Agencje, Starosta udostgpnia nieodptatnie na jej wniosek
za pomocg srodkow komunikacji elektroniczne;”.

14 Wyrok WSA w Warszawie z 22 czerwca 2007 r., [V SA/WA/698/2007 niepublikowany; G. Szpar,
M. Durzynska i in., i Komentarz do ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, — Grazyna Szpar,
Magdalena Durzynska i inni, LexisNexis Warszawa 2013 r.).
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Ewelina Cigglo*

Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dn. 4 XII 2013 r.,
111 CZP 85/13'

I.  Uchwatlg z dn. 4 XII 2013 r. Sad Najwyzszy (dalej: SN) udzielit odpo-
wiedzi na zagadnienie prawne przedstawione przez Sad Okregowy w War-
szawie postanowieniem z dn. 5 IX 2013 r.: ,,Czy jest dopuszczalne nada-
nie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, w ktorym dtuznik ztozyt
o$wiadczenie o poddaniu si¢ w trybie art. 777 §1 pkt 4 k.p.c. egzekucji co do
$wiadczen alimentacyjnych?”, przyjmujac, ze ,,dopuszczalne jest nadanie
klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, w ktorym dhluznik zlozyl
oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji §wiadczen alimentacyjnych”, jed-
nocze$nie stwierdzajac, ze ,,sad moze oddali¢ wniosek o nadanie takie-
mu aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci, jezeli z jego tresci oraz
oswiadczenia dluznika o poddaniu si¢ egzekucji w sposob oczywisty wy-
nika, ze zostalo zlozone w celu obejscia prawa”.

II. Zagadnienie prawne powstalo w postgpowaniu o nadanie klauzuli
wykonalnosci aktowi notarialnemu, w ktorym dtuznik poddat si¢ egzekucji
zaleglych za 11 lat alimentdw naleznych zonie i dwém cérkom w kwocie
3 000 000 zt, zobowigzujac si¢ wyptaci¢ t¢ kwotge w terminie siedmiu dni
od sporzadzenia aktu notarialnego oraz alimentéw biezacych w kwocie po
30 000 zt miesiecznie. W zwigzku z niewykonaniem zobowigzania, zona
dhuznika nast¢pnego dnia po uptywie terminu wskazanego w akcie notarial-
nym ztozyta wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi notarial-
nemu, stanowigcemu tytut egzekucyjny w rozumieniu art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.
III. W przedmiotowej uchwale SN poruszyt szereg problemdéw zwigzanych
mig¢dzy innymi ze specyfikg zagadnien alimentacyjnych w kontek$cie pod-
dania egzekucji tych §wiadczen w akcie notarialnym, jak réwniez samego
charakteru postepowania o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wyko-
nalnosci ze szczegdlnym uwzglednieniem kognicji sadu w zakresie potwier-
dzonego dotychczasowymi, dominujagcymi pogladami doktryny i judykatury
stanowiska o braku mozliwosci badania przez sad kwestii merytorycznych
zwigzanych z istnieniem obowigzku $wiadczenia’.

* Notariusz w Kancelarii Notarialnej S. i E. Ciaglo s.c. w Nowym Saczu, doktorantka na Wydziale
Prawa i Administracji UJ.

1 OSNC 2014/3/28, LEX nr 1405240, Biuletyn SN 2013/12/14.

2 Niniejszg tez¢ potwierdzaja: orzeczenie SN z 31 1 1938 r., C. III. 457/37, ,,Polski Proces Cywil-
ny” 1938, nr 13-15, s. 465, postanowienie SN z 21 VII 1972 r., II CR 193/72, OSNCP 1973, nr 4,
poz. 68, uchwata SN z dn. 17 IV 1985 r., III CZP 14/85, OSNCP 1985, nr 12, poz. 192, uchwata SN
z dn. 16 I1I 2006 r., III CZP 4/06, ,,Biuletyn SN 2006, nr 3, s. 7.
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Z uwagi na waskie ramy glosy nie sposob odnies¢ si¢ do wszystkich

zagadnien poruszonych przez SN w przedmiotowej uchwale, niemniej jed-
nak na uwagg zasluguje w szczegolnosci problematyka merytorycznego ba-
dania przez sad czynnosci prawnej, z ktorej wynika obowigzek §wiadczenia
stwierdzony w tytule egzekucyjnym 1 mozliwos$¢ uznania tej czynnos$ci za
zgodng z prawem lub zasadami wspotzycia spotecznego.
IV. Nie budzi zadnej watpliwosci stanowisko SN w przedmiocie mozliwo-
sci poddania przez zobowigzanego do swiadczen alimentacyjnych rygorowi
egzekucji aktem notarialnym, gdyz jak stusznie stwierdzit SN w przedmio-
towej uchwale ,,za wylaczeniem obowiazku alimentacyjnego z grupy $wiad-
czen, co do ktorych moze nastapi¢ poddanie si¢ egzekucji, nie przemawia
(...) natura prawna stosunku alimentacyjnego” i pomimo faktu, ze ,,stosunek
ten powstaje z mocy prawa wskutek nawigzania si¢ okreslonych relacji ro-
dzinnych niezaleznie od woli stron”, a ,,tres¢ obowiazku wynikajacego ze
stosunku alimentacyjnego wprawdzie okresla ustawa, w ktorej przewidziano,
ze zakres §wiadczen alimentacyjnych zalezy od usprawiedliwionych potrzeb
uprawnionego oraz zarobkowych i majatkowych mozliwosci zobowigzane-
go (art. 135 § 1 k.r.o.), jednak nie ma przeszkod, aby obowigzek §wiadcze-
nia zostal skonkretyzowany w umowie, ugodzie sagdowej albo w orzeczeniu
sagdowym (argument z art. 138 k.r.0.)”. SN stwierdzit zasadnie, ze ,,stosunek
alimentacyjny nie wyrodznia si¢ niczym szczego6lnym na tle innych stosun-
kéw prawnych, ktore powstaja z mocy samego prawa i maja pozaumow-
ng podstawe”. Wobec powyzszego brak podstaw do wytgczenia mozliwosci
poddania si¢ aktem notarialnym egzekucji w zakresie uiszczania §wiadczen
alimentacyjnych na rzecz uprawnionego, a sam fakt poddania si¢ egzekucji
przemawia za tym, ze sam obowigzek zostat skonkretyzowany badz w umo-
wie, badz cho¢by w sposob dorozumiany.

Cho¢ poddanie si¢ egzekucji aktem notarialnym jest réznorodnie po-
strzegane przez doktryng¢ (badz jako czynno$¢ procesowa’, ktorej podstawo-
wym skutkiem jest powstanie przymusowej wykonalnos$ci aktu notarialnego,
badz jako czynno$¢ materialnoprawna®, przy czym o$wiadczenie dtuznika
o poddaniu si¢ egzekucji stanowi materialnoprawne o$wiadczenie woli’,
badz jako czynno$¢ o charakterze mieszanym), to bez watpienia ma cha-
rakter wzmacniajacy pozycj¢ wierzyciela i polega na utatwieniu wierzycie-

3 A. Adamek, [w:) Komentarz do ustawy z dn. 2 VII 2004 r. 0 zmianie ustawy Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektorych innych ustaw, Poddanie si¢ egzekucji w akcie notarialnym, LEX Nr 46972.

4 H. Pietrzykowski, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Czes¢ trzecia. Postgpowanie
egzekucyjne, red. T. Erecinski, t. 4, wyd. II, Warszawa 2007, s. 64.

5 Czyli pozwala bada¢ efektywnos¢ tej czynnosci w $wietle przestanek okre§lonych w prawie cywil-
nym materialnym.
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lowi przymusowej realizacji przystugujacego mu roszczenia®. W omawia-
nej uchwale SN opowiedziat si¢ za pogladami prezentowanymi dotychczas
w pi$miennictwie, ze tytut egzekucyjny w postaci aktu notarialnego moze
obejmowac¢ kazdy obowiazek o charakterze cywilnoprawnym, odno$nie do
ktorego jest dopuszczalna droga sadowa oraz droga egzekucji sadowej. SN
dokonujac wyktadni literalnej art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. stwierdzit, ze przepis
ten nie zawiera zadnych ograniczen co do zdarzen, ktore moga by¢ zrodtem
egzekwowanego zobowigzania, co implikuje tezg, ze notarialny tytut egze-
kucyjny moze dotyczy¢ kazdego obowigzku $wiadczenia polegajacego na
zaplacie sumy pieni¢znej, bez wzgledu na to, jakie jest zrodto tego obowiaz-
ku. Nie ma zatem przeszkdd, aby ztozone w akcie notarialnym o$wiadczenie
o poddaniu si¢ egzekucji dotyczylo obowiagzku polegajacego na spetnianiu
$wiadczen alimentacyjnych.

V.  Duza kontrowersj¢ wywoluje jednak stanowisko SN w przedmiocie
dopuszczalno$ci w postepowaniu o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi
notarialnemu badania przez sad oceny waznos$ci czynno$ci prawnej, a zatem
dokonywanie merytorycznej oceny, czy czynno$¢ prawna, z ktorej wynika
obowigzek $wiadczenia stwierdzony w tytule egzekucyjnym, moze zostaé
uznana za zgodng z prawem lub z zasadami wspotzycia spolecznego.

Poglad ten stoi w sprzecznosci z calg dotychczasowg doktryng 1 judy-
katurg. SN wielokrotnie potwierdzat brak mozliwos$ci merytorycznego bada-
nia przez sad w postgpowaniu o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli
wykonalnosci okolicznosci zwigzanych z istnieniem obowigzku $wiadcze-
nia, co zostalo potwierdzone m.in. w uchwale z dn. 7 III 2008 r., III CZP
155/07 (OSNC 2009, nr 3, poz. 42), stwierdzajacej, ze w postgpowaniu o na-
danie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, w ktérym dtuznik poddat
si¢ egzekucji, nie jest dopuszczalna ocena waznos$ci czynno$ci prawne;.

Jak stusznie podnidst SN, za powyzszym stanowiskiem przemawia
przede wszystkim art. 783 § 1 k.p.c., zgodnie z ktorym klauzula wykonalno-
$ci obejmuje stwierdzenie, ze tytul uprawnia do egzekucji, a w razie potrzeby
oznacza jej zakres. Wobec czego rolg sadu nadajgcego klauzulg wykonalno-
$ci tytutowi egzekucyjnemu jest przyjac, ze uprawnienie do prowadzenia eg-
zekucji istnieje, o ile oczywiscie dokument, na ktory powotuje si¢ wierzyciel,
spelnia wszystkie ustawowe wymagania tytutu egzekucyjnego, a stwierdzo-
ny w nim obowigzek §wiadczenia nadaje si¢ do wykonania w drodze egze-
kucji sadowej. Zadne inne kwestie nie powinny by¢ przedmiotem badania
w postepowaniu o nadanie klauzuli wykonalnosci tytutowi egzekucyjnemu,
w szczegolnosci w postepowaniu o nadanie tytutlowi egzekucyjnemu klauzu-

6 M. Walasik, Poddanie sie egzekucji aktem notarialnym, Warszawa 2008, s. 58 i nast.
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li wykonalnosci nie nalezy rozstrzygac, czy czynnos$¢ prawna, z ktorej wyni-
ka obowigzek §wiadczenia stwierdzony w tytule egzekucyjnym, moze zostac
uznana za zgodng z prawem lub z zasadami wspotzycia spotecznego.

SN okreslit postgpowanie o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli
wykonalnosci postgpowaniem o charakterze pomocniczym, w ktorym ustalone
zostajg podstawy wszczecia wlasciwego postepowania egzekucyjnego. Wobec
powyzszego w postepowaniu klauzulowym zdaniem SN nie podlega weryfi-
kacji istnienie albo nieistnienie obowigzku swiadczenia stwierdzonego w tytu-
le egzekucyjnym, gdyz tego rodzaju aktywnos$¢, sprowadzajaca si¢ w istocie
do merytorycznego osadzenia sprawy cywilnej, moze by¢ podejmowana wy-
facznie w postepowaniu rozpoznawczym. Eo ipso ,,skoro tylko postepowanie
rozpoznawcze jest w petni przystosowane do rozpatrywania spraw cywilnych
co do ich istoty, to wylacznie w ramach tego postepowania moze by¢ prze-
prowadzona prawna ocena obowigzku stwierdzonego w akcie notarialnym”.
Nadto jako przyktady postgepowan, w ktorych istnieje mozliwos¢ merytorycz-
nej oceny podstaw do prowadzenia egzekucji z tytutu wykonawczego, SN
podat postepowanie wszczete wskutek powddztwa o ustalenie na podstawie
art. 189 k.p.c., postgpowanie wszczete wskutek powddztwa o pozbawienie ty-
tulu wykonawczego wykonalnosci na podstawie art. 840 § 1 pkt 1 lub 2 k.p.c.
albo postepowanie wszczgte wskutek powodztwa o naprawienie szkody lub
zwrot bezpodstawnego wzbogacenia (nienaleznego $wiadczenia).

Rozpoznajac wyzej opisane zagadnienie prawne, SN w pierwszej czg-
$ci uzasadnienia podzielit poglad o niedopuszczalno$ci badania w postepo-
waniu o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu zagadnien me-
rytorycznych, takze z tej przyczyny — jak podkreslit — 1z ,.kazda proba podda-
nia w tym postgpowaniu pod merytoryczny osad §wiadczenia, ktore podlega
wykonaniu w drodze egzekucji, mialaby — ze wzgledu na brak wtasciwych
instrumentow poznawczych po stronie organu prowadzacego to postepowa-
nie — wylgcznie charakter prowizoryczny i powierzchowny”.

Niemniej jednak w dalszej czg$ci uzasadnienia SN stwierdzit, ze w wy-
jatkowych 1 nadzwyczajnych okolicznosciach zasada wytaczenia spod ba-
dania merytorycznego tytutu egzekucyjnego w postepowaniu klauzulowym
nie zasluguje na respektowanie, za czym przemawia m.in. fakt, ze dluznicy
alimentacyjni coraz czesciej” dobrowolnie poddaja si¢ egzekucji w akcie no-
tarialnym, ktory bedac tytutem egzekucyjnym, po uzyskaniu klauzuli wyko-
nalno$ci zostaje przedstawiony do wykonania wytgcznie w celu pozbawienia
innych wierzycieli mozliwosci zaspokojenia.

7 Zdaniem SN argumentem zastugujacym na uwzglednienie jest przyjeta w art. 1025 k.p.c. kolejnosé
zaspokajania wierzyciela z kwoty uzyskanej z egzekucji, w ktorej zasadg uprzywilejowania objete
zostaly nalezno$ci alimentacyjne.
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Zdaniem SN, jezeli tytut egzekucyjny bez watpienia wskazuje, ze wykre-
owany zostal wylacznie w celu obejscia prawa, to brak mozliwosci oddalenia
wniosku o nadanie klauzuli wykonalnos$ci oznaczatby sprowadzenie sadu do
roli organu automatycznie zatwierdzajacego naduzywanie przez strong przyzna-
nych jej praw procesowych. Zatem w postepowaniu klauzulowym w zupetnie
wyjatkowych przypadkach sad moze zastosowaé swego rodzaju klauzulg po-
rzadku publicznego, co umozliwi nieuwzglednienie wniosku o nadanie klauzuli
wykonalnosci aktowi notarialnemu, ktory zostat stworzony wytacznie w celu
obejscia prawa, a co jest mozliwe do stwierdzenia przez sad wylacznie na pod-
stawie samej tresci zobowigzania przyjetego w takim akcie. Przedmiotowa argu-
mentacja uzasadniona jest istnieniem swoistej ,,luki prawnej”, gdyz ustawodaw-
ca nie przewidzial w przepisach prawnych mozliwosci weryfikowania wniosku
o nadanie klauzuli wykonalno$ci w ptaszczyznie naruszenia podstawowych
zasad porzadku prawnego, a zasady te powinny by¢ uwzgledniane w kazdym
stadium postgpowania cywilnego, a wigc takze na etapie postgpowania klauzu-
lowego, zwlaszcza wtedy, gdy dochodzi do ich demonstracyjnego i jaskrawego
pogwalcenia. Dodatkowym argumentem przemawiajacym za dopuszczalnoscia
merytorycznego badania tytutu egzekucyjnego w postepowaniu klauzulowym
zdaniem SN jest okoliczno$¢, ze poddanie si¢ egzekucji aktem notarialnym ma
charakter jednostronnej czynno$ci materialnoprawnej, a nie procesowej, wobec
czego skutki tej czynnosci maja charakter procesowy, zatem wazno$¢ i skutecz-
nos¢ oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji podlega ocenie z punktu widzenia
przepisdw prawa materialnego, natomiast powstaty w wyniku takiego o$wiad-
czenia skutek procesowy w postaci notarialnego tytutu egzekucyjnego oceni¢
nalezy wedlug prawa procesowego. RoOwniez propozycja zastosowania w obec-
nym stanie prawnym?® per analogiam mechanizmu stwierdzania wykonalnosci
orzeczenia sgdu lub rozstrzygniecia innego organu panstwa obcego, ugody za-
wartej przed takim sagdem lub organem badZ przez nie zatwierdzonej, a takze
wyroku sadu polubownego Iub ugody przed nim zawartej, w tym wyroku za-
granicznego sadu polubownego, a odnoszacego si¢ do obowigzku odmowienia
stwierdzenia wykonalnosci, jezeli wykonanie ktorego$ z tych aktéw bytoby
sprzeczne z podstawowymi zasadami porzadku prawnego Rzeczypospolitej
Polskiej, jest kontrowersyjna i nie zastuguje na uwzglednienie.

Dla SN réwniez nie jest przeszkoda, ze organem, przed ktorym moze
toczy¢ si¢ postepowanie klauzulowe, jest takze referendarz sadowy, ktory
zostat powotany wylacznie do wykonywania zadan z zakresu ochrony praw-
nej, innych niz wymiar sprawiedliwo$ci’.

8 Art. 1151 §1, art. 1151 zin. 4, 1152, 1214 §2 i art. 1215 §1 k.p.c.

9 Zgodnie z art. 2 §2 zdanie pierwsze ustawy z dn. 27 VII 2001 r. — Prawo o ustroju sadow powszech-
nych (tekst jedn. Dz.U. 2013, poz. 427 ze zm.).
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Jak podkreslono w uzasadnieniu komentowanej uchwaty, ,,jedynie nalezycie
ustalone okoliczno$ci faktyczne moga stanowi¢ podstawe kwalifikacji obo-
wigzku $wiadczenia jako uzasadnionego w $wietle obowigzujgcych norm
prawnych albo jako nie zastugujacego na ochrong prawna, a nie ulega wat-
pliwosci, ze w postepowaniu klauzulowym organy procesowe nie dysponu-
ja odpowiednimi $rodkami, przy uzyciu ktorych moglyby dokonywa¢ wia-
zacych ustalen faktycznych. SN dostrzegt te uwarunkowania i dlatego tezg¢
o mozliwos$ci oddalenia wniosku o nadanie notarialnemu tytutowi egzeku-
cyjnemu klauzuli wykonalno$ci ograniczyt do sytuacji zupetnie wyjatkowej,
gdy nie zachodzi potrzeba dokonywania ustalen sagdowych, w celu stwier-
dzenia, ze oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji ztozone zostalo w celu
obejScia prawa”.

VI. Cata powyzsza argumentacja SN w przedmiocie badania merytorycz-
nej zasadnosci nadania klauzuli wykonalnos$ci tytulowi egzekucyjnemu
w formie aktu notarialnego nie zastuguje na aprobate i stoi w sprzecznos$ci
z dotychczas utartg doktryng i judykaturg.

Po pierwsze nalezy wskaza¢, ze bez wzgledu na zrodto powstania tytu-
tu egzekucyjnego nadanie klauzuli wykonalno$ci winno odbywac si¢ podlug
tych samych regut. Zatem mozliwo$¢ roznicowania przez sady juz na etapie
nadania tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalno$ci zrodet powstania
tych tytulow i uzalezniania ich badania w sposob formalnoprawny lub mate-
rialnoprawny stanowi o kreowaniu sztucznego podziatu na tytuty egzekucyj-
ne sadowe 1 pozasgdowe akty notarialne, a przez to wprowadza nieréwnos¢
w dochodzeniu praw wierzycieli dziatajacych w dobrej wierze i1 przystepuja-
cych do egzekwowania $wiadczen zabezpieczonych tytutami egzekucyjnymi
innymi niz ugody sadowe i postanowienia sgdowe, gdyz co do zasady przy
takim réznicowaniu mogg oni liczy¢ si¢ z jednostronng materialnoprawna
oceng sadu, ktéra uniemozliwi wykonanie tytutu egzekucyjnego. Nie moze-
my bowiem zapomina¢ o podstawowej funkcji o§wiadczenia o poddaniu si¢
egzekucji aktem notarialnym, jako mechanizmu pozasadowego zabezpiecza-
nia wykonalnos$ci §wiadczen, z umozliwieniem zaaranzowania przez organy
panstwa srodkow przymusu do realizacji tychze §wiadczen.

Po drugie, podstawowym celem postepowania klauzulowego pozosta-
je wylacznie formalnoprawne badanie tytutu egzekucyjnego, ktory uprawnia
wierzyciela do egzekucji, a w razie potrzeby stwierdzenie zakresu dopusz-
czalnej egzekucji. Wobec faktu, ze kodeks postgpowania cywilnego w zaden
sposob nie precyzuje okoliczno$ci majacych znaczenie przy okreslaniu, ze
tytul egzekucyjny uprawnia do egzekucji, w doktrynie przyjat si¢ poglad,
iz sad nadajac klauzule wykonalnosci tytutowi egzekucyjnemu wi-
nien dokona¢ wyktadni literalnej tytutu egzekucyjnego na podstawie
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art. 786 § 1 k.p.c.'?, zbada¢ czy tytut egzekucyjny spelnia wszystkie wyma-
gania prawem przewidziane oraz czy obowigzek swiadczenia nadaje si¢ do
przymusowej realizacji w drodze egzekucji, majac jednakowoz ograniczong
mozliwo$¢ prowadzenia dowoddw, za pomocg ktérych moga zosta¢ wyka-
zane zdarzenia uzalezniajagce wykonanie tytulu egzekucyjnego!'. Przedmiot
rozpoznania w postepowaniu klauzulowym nie moze wykracza¢ poza wy-
zej wskazane ramy, tym bardziej Zze z punktu formalnoprawnego sad nie ma
mozliwosci szerszego badania ogdtu okolicznosci zwigzanych z tytutem eg-
zekucyjnym, podstawg jego powstania i zasadno$cig $wiadczenia nim ob-
jetego, nie ma réwniez mozliwo$ci badania materialnoprawnej aktualno$ci
obowigzku $wiadczenia, zwazywszy ze poza samym dokumentem obejmu-
jacym tytut egzekucyjny nie ma zadnych dodatkowych zrédet wiedzy w tym
zakresie. Na gruncie obowigzujacych przepiséw procesowych sad nadajacy
klauzulg¢ wykonalno$ci nie ma w zasadzie zadnej mozliwosci dokonania ja-
kichkolwiek ustalen faktycznych, a jedyna mozliwo$¢ badania zamyka si¢
w sferze istnienia srodkéw dowodowych $wiadczacych o okoliczno$ciach
uzalezniajacych powstanie uprawnienia do egzekucji 1 ewentualnie ozna-
czenia zakresu prowadzonej egzekucji. Jedynym wyjatkiem, gdzie przepis
szczegblny uprawnia sad do badania materialnoprawnego tytutu egzekucyj-
nego przewidziany jest art. 121' § 2 i art. 255 § 2 k.p.!> Natomiast w kazde;j
innej sprawie badanie merytoryczne tytutu egzekucyjnego nalezy zakwalifi-
kowac¢ jako naruszenie przepisow postgpowania'’.

Podsumowujac, w przypadku badania przez sad aktu notarialnego obej-
mujgcego oswiadczenie dtuznika o poddaniu si¢ egzekucji, jedyng dostepna
ptaszczyzng badania tytulu jest wyktadnia literalna o§wiadczenia, ktéra de
facto winna zamykac si¢ w kilku podstawowych zasadach interpretacyjnych,
z uwzglednieniem przede wszystkim wyktadni pozwalajacej zachowac sku-
tecznos$¢ o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji, a watpliwosci rozstrzygac
na niekorzys¢ dtuznika.

Po trzecie, za kontrowersyjne nalezy uzna¢ stanowisko SN w przed-
miocie mozliwosci oddalenia wniosku o nadanie notarialnemu tytulowi eg-

10 M. Walasik, Poddanie si¢ egzekucji aktem notarialnym, Warszawa 2008, s. 262

11 Przyjmuje si¢ w doktrynie i orzecznictwie, ze sad przeprowadzajac dowody w postgpowaniu
klauzulowym co do zasady moze powotac si¢ na fakty powszechnie znane (art. 228 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c.) oraz fakty znane sadowi z urzedu (art. 228 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).

12 Przepisy te umozliwiaja badanie przez sad w trakcie rozpoznawania wniosku o nadanie klauzuli
wykonalno$ci mozliwosci wystapienia sprzeczno$ci z obowiazujacym prawem lub zasadami wspolzy-
cia spotecznego — ugody zawartej przez pracownika z pracodawcg w zakresie obowigzku naprawienia
szkody wyrzadzonej przez pracownika lub ugody zawartej przez pracownika i pracodawcg w spra-
wach ze stosunku pracy przed mediatorem lub przed komisja pojednawcza.

13 Za M. Walasik, Poddanie..., op. cit., Warszawa 2008, s. 266.
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zekucyjnemu klauzuli wykonalno$ci w sytuacjach, gdy oswiadczenie o pod-
daniu si¢ egzekucji ztozone zostato w celu obejscia prawa. Co prawda SN
ograniczylt te mozliwos¢ do sytuacji wyjatkowych, ktore nie wymagaja prze-
prowadzania jakichkolwiek dowodow w sprawie, a wynikaja z przeprowa-
dzenia wykladni literalnej samego o$wiadczenia o poddaniu si¢ rygorowi
egzekucji. Niemniej jednak jest to wyktadnia contra legem. Skoro ustawo-
dawca nie przewidzial mozliwo$ci materialnoprawnego dokonywania oceny
skutecznos$ci oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji (za wyjatkiem powola-
nych powyzej regulacji kodeksu pracy), a mozliwo$¢ badania tytutu egzeku-
cyjnego ograniczyt wytacznie do formalnoprawnego zbadania, czy o$wiad-
czenie zawiera elementy istotne do poddania si¢ egzekucji, to dalej idaca
wyktadnia stoi w sprzeczno$ci z zasadami postepowania cywilnego.
Ponadto, nawet gdyby stanowisko SN zaslugiwato na uwzglednienie, to
powstaje pytanie, jak sagdy kazdorazowo w postepowaniu klauzulowym maja
ustali¢ w sposob wiazacy, uwzgledniajac przy tym zasady sprawiedliwosci
spotecznej i rownosci wszystkich obywateli wobec prawa, ktory dhuznik
sktadat o$wiadczenie o poddaniu si¢ rygorowi egzekucji majagc w zamiarze
pokrzywdzenie wierzycieli, a ktory nie, ponadto jak ustala¢ bez przeprowa-
dzania jakiegokolwiek dowodu, czy wysoko$¢ alimentow jest wspOtmierna
do dochodéw uzyskiwanych przez dtuznika, faktycznych relacji pomiedzy
dhuznikiem a uprawnionym z alimentéw, a kiedy juz wysokos$¢ alimentow
shuzy do obej$cia prawa i sprzyja potwierdzaniu przez sad fikcji prawnej, czy
prowadzone przeciwko dtuznikowi alimentacyjnemu postgpowanie egzeku-
cyjne z ,,definicji” skutkowaé bedzie oddaleniem wniosku o nadanie klau-
zuli wykonalnos$ci tytutowi egzekucyjnemu w sprawach alimentacyjnych,
gdyz de facto stuzy¢ bedzie obej$ciu prawa. Na tak postawione pytania nie
sposob znalez¢ zadnej rozsadnej odpowiedzi, co pozwala przypuszczaé, ze
w tym zakresie sady beda si¢ powotywac na przedmiotowa uchwate w spo-
sob dowolny i mechaniczny. Mimo ze w post¢powaniu klauzulowym istnieje
mozliwo$¢ kontroli instancyjnej, kontrola ta winna mie¢ — tak jak samo po-
stepowanie klauzulowe — wylacznie formalnoprawny charakter, w ktérym
brak mozliwosci przeprowadzenia przez sad jakichkolwiek dowodow, za
wyjatkiem badania formalnoprawnego o§wiadczenia o poddaniu si¢ egzeku-
cji 1 samego o$wiadczenia dtuznika.
VII. Lektura uzasadnienia komentowanej uchwaly nie pozwala rozstrzy-
gna¢, jakie motywacje przyswiecaly SN w zastosowaniu takiej interpretacji.
W przedmiotowej uchwale SN usankcjonowat niebezpieczng dla porzadku
prawnego mozliwo$¢ jednostronnego 1 oczywistego ferowania przez sady
ocen, usprawiedliwiajacych odmowg nadania klauzuli wykonalnosci tytuto-
wi egzekucyjnemu, jako $rodka prawnego stuzacego ochronie blizej niezi-
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dentyfikowanej grupy osob, ktorych interesy mogg zosta¢ naruszone wsku-
tek prowadzenia egzekucji naleznosci alimentacyjnych w nastepstwie do-
browolnego poddania si¢ egzekucji w akcie notarialnym. Przyjeta przez SN
argumentacja stanowi wytom w utrwalonej od lat judykaturze oraz doktry-
nie 1 nie jest wystarczajagcym uzasadnienie, ze jest to niezbe¢dna i konieczna
metoda orzecznicza w sytuacji, w ktorej jedynym celem wszczecia poste-
powania klauzulowego miataby by¢ legitymizacja przez sad fikcji prawnej
w celu niegodziwego, stuzacego obejsciu prawa albo godzacego w podsta-
wowe zasady porzadku prawnego. Tym bardziej, ze istnieje szereg prawem
przewidzianych instytucji do ochrony zaréwno dluznika, jak 1 pozostatych
wierzycieli w postgpowaniu egzekucyjnym, z ktorych moga oni korzystac,
a opierajacych si¢ na postepowaniu procesowym, w ktorych istnieje szero-
ko zakrojona mozliwo$¢ badania merytorycznoprawnych aspektow ztozo-
nych o$wiadczen o poddaniu si¢ egzekucji'¥, nie wprowadzajac tym samym
sztucznych rozréznien zaréwno w zrodlach kreowania tytutow egzekucyj-
nych, jak i pozycji wierzycieli wnioskujacych o nadanie klauzuli wykonal-
nosci tytutom egzekucyjnym.

Ponadto warto zwroci¢ uwage, ze SN podjat przedmiotowg uchwate
niejako ad hoc, przy braku wyraznej regulacji procesowej, powolujac si¢
zarOWno na interpretacje per analogiam do przepiséw regulujacych nadanie
klauzuli wykonalno$ci orzeczeniu sadu lub rozstrzygnigciu innego organu
panstwa obcego, ugody zawartej przed takim sagdem lub organem badz przez
nie zatwierdzonej, wyroku sagdu polubownego lub ugody przed nim zawar-
tej, w tym wyroku zagranicznego sadu polubownego, a odnoszacego si¢ do
obowigzku odmoéwienia stwierdzenia wykonalnosci, jezeli wykonanie kto-
rego$ z tych aktow bytoby sprzeczne z podstawowymi zasadami porzadku
prawnego Rzeczypospolitej Polskiej, powolujac si¢ rdwniez na okoliczno$ci,
ze oswiadczenie dtuznika w sposdb oczywisty zlozone jest w celu obejscia
prawa. Przestanki te, nie do$¢ ze enigmatyczne, nie wptyng na pewnos¢ i ra-
cjonalizm stosowania prawa w zakresie nadawania tytutom egzekucyjnym
w formie aktu notarialnego klauzul wykonalnosci, a ponadto spowoduja mar-
ginalizacj¢ wierzycieli alimentacyjnych, tym samym ograniczajac ich prawa
1 pozycje w postgpowaniu egzekucyjnym. Nadto podkreslaja, iz w obec-
nej judykaturze brak dyscypliny w stosowaniu metod wyktadni przepisow,
co w praktyce powoduje, ze coraz blizej nam do modelu anglosaskiego orze-
kania (equity law).

14 Np. art. 840 § 1 k.p.c. regulujacy powodztwo opozycyjne, art. 887 § 1 k.p.c. w zw. z art. 902
k.p.c.iart. 909 k.p.c. regulujace powoddztwa o pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnos$ci i po-
wodztwa o zmiang tytutu obejmujacego obowigzek alimentacyjny badz stwierdzenie, ze obowigzek
ten wygasl.
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Marcin Rzonca’
Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dn. 13 V 2015 r., II1 CZP 19/15

»Przedstawiciel ustawowy maloletniego dziecka moze udzieli¢ pelno-

mocnictwa do zlozenia o$wiadczenia o wyrazeniu zgody przewidzianej

w art. 34 ust. 3 ustawy z dn. 5 XII 1996 r. o zawodach lekarza i lekarza
dentysty (tekst jedn. Dz.U. 2015, poz. 464)”.

I.  Uchwatlg podjeta w dn. 13 V 2015 r. w sprawie o sygn. akt III
CZP 19/15 Sad Najwyzszy (dalej: SN) wskazal, ze przedstawiciel usta-
wowy matoletniego dziecka moze udzieli¢ pelnomocnictwa do zloze-
nia o§wiadczenia o wyrazeniu zgody okreslonej art. 34 ust. 3 ustawy
z dn. 5 XII 1996 1. o zawodach lekarza 1 lekarza dentysty (tekst jedn. Dz.U.
2015, poz. 464), tj. zgody na wykonanie przez lekarza zabiegu operacyjnego
albo zastosowania metody leczenia lub diagnostyki stwarzajacej podwyzszo-
ne ryzyko dla pacjenta.

II. Powyzsza uchwala zapadta w nastepujagcym stanie faktycznym:
w Szpitalu Klinicznym w Lublinie hospitalizowana byta matoletnia pacjent-
ka, ktorej jedynym przedstawicielem ustawowym byl ojciec. Z uwagi na nie-
obecno$¢ ojca, ustanowiony zostal pelnomocnik, ktory legitymowat si¢ pet-
nomocnictwem ogolnym obejmujacym m.in. umocowanie do reprezentowa-
nia rodzica przed wszystkimi instytucjami, szpitalami, urzedami i organami
administracji oraz sagdami, w tym SN, we wszelkich sprawach zwigzanych
z wykonywaniem wiadzy rodzicielskiej wobec matoletniej corki, jak row-
niez do sktadania w imieniu mocodawcy wszelkich o§wiadczen woli 1 zgod.
Poniewaz diagnostyka maloletniej pacjentki wymagata przeprowadzenia ba-
dania o podwyzszonym ryzyku w rozumieniu art. 34 ust. 1 ustawy o zawo-
dach lekarza i lekarza dentysty (m.in. gastroskopia w znieczuleniu ogélnym),
a zardwno lekarz prowadzacy, jak 1 wlasciwe wladze Szpitala Klinicznego
uznaly, ze powyzsze petnomocnictwo jest wadliwe, wystapily do sadu opie-
kunczego — Sagdu Rejonowego w Lublinie o zezwolenie na przeprowadzenie
badan zgodnie z trescig art. 34 ust. 3 powotanej ustawy. Sad opiekunczy
zezwolenia takiego udzielit, jednoczesnie wskazujac na niedopuszczalnosé
udzielenia petnomocnictwa w sprawach zwigzanych z wykonywaniem wia-
dzy rodzicielskiej, ktora przystuguje przedstawicielom ustawowym na zasa-
dzie wyltacznosci, z powolaniem si¢ na art. 95196 ustawy zdn. 16 VI 1963 r.
— Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. 2014, poz. 121 ze zm.) oraz art. 95

* Notariusz w Tarnowie, doktorant na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego
w Krakowie
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ustawy z dn. 25 II 1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy (tekst jedn. Dz.U.
2012, poz. 788 ze zm.).

Na skutek apelacji uczestnika postgpowania, Sad Okregowy podjat po-

wazng watpliwo$¢ prawng na tle opisywanego zagadnienia. Z jednej strony,
jak stusznie zauwazyl Sad Rejonowy, wtadza rodzicielska przystuguje ro-
dzicom matoletniego dziecka na zasadzie wytacznos$ci, z drugiej za$ zasa-
da prawa cywilnego jest dopuszczalno$¢ dokonywania czynno$ci prawnych
przez przedstawiciela (takze pelnomocnika), co wynika z tresci art. 95 1 96
Kodeksu Cywilnego. Zgodnie z 0ogolng zasada prawa cywilnego, co nie jest
zakazane, jest dozwolone, a zaden z przepisow zarowno Kodeksu Rodzin-
nego i Opiekunczego, jak 1 ustawy o zawodach lekarza i lekarza dentysty
nie zakazuja wyrazenia zgody przez przedstawiciela w zakresie pieczy nad
dzieckiem. Ponadto dziatalnie przez pelnomocnika jest pozadane z punktu
widzenia interesu dziecka w sytuacjach naglych, takich jak zgoda na prze-
prowadzenie zabiegu medycznego, gdy rodzice nie s3 w stanie okresowo
wykonywac pieczy.
III. Stanowisko Sadu Najwyzszego przedstawione w uchwale zastuguje na
aprobate. Dla jego zrozumienia nalezy przede wszystkim wskaza¢ na pod-
stawowe przepisy ustawy o zawodach lekarza i lekarza dentysty w zakre-
sie udzielania §wiadczen medycznych. Bezsprzecznie, warto$cig nadrze¢d-
ng przyjeta w powyzszej ustawie jest poszanowanie godnos$ci, intymnosci
1 autonomii woli pacjenta w zakresie wyrazenia zgody na przeprowadzenie
kazdej procedury medycznej (art. 30—38 ustawy). Ze strony proceduralnej
sprowadza si¢ to do obowigzku uzyskania przez lekarza takiej zgody przed
przystapieniem do udzielania §wiadczen medycznych. Jednakze, z uwagi na
specyfike postgpowania medycznego, ktére nierzadko wymaga podejmowa-
nia decyzji natychmiastowych, w przypadku wystapienia grozby utraty zy-
cia, ciezkiego rozstroju zdrowia badz cigzkiego uszczerbku na zdrowiu, do-
puszcza si¢ dziatanie lekarza bez zgody (art. 30 ustawy), a wrecz obowigzek
dziatania lekarza, z czym skorelowana jest omdwiona ponizej procedura za-
siegnigcia opinii innego lekarza (fakultatywnej w przypadkach okreslonych
w art. 32 ustawy i wzglednie obligatoryjnej w stanach faktycznych objetych
dyspozycja art. 34 ustawy). Nalezy wobec tego odr6zni¢ zakres zastosowa-
nia art. 32 1 33 oraz 34 1 35 powotywanej ustawy, przy czym z uwagi na tez¢
uchwaty SN dalsze rozwazania dotyczy¢ beda tylko pacjentow matoletnich
(dotyczy to takze os6b ubezwlasnowolnionych albo niezdolnych do §wiado-
mego wyrazenia zgody).

W przypadku przeprowadzenia badania ,,rutynowego” (art. 32 ustawy),
tj. takiego, ktére nie wigze si¢ z powstaniem podwyzszonego ryzyka u pa-
cjenta lub udzielenia innego $wiadczenia medycznego (za wyjatkiem zabie-

158

Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dn. 13 V 2015 r, IIl CZP 19/15

gu operacyjnego), lekarz moze przeprowadzi¢ badanie lub udzieli¢ takiego
$wiadczenia zdrowotnego w stosunku do pacjenta matoletniego po uzyskaniu
zgody przedstawiciela ustawowego, a w jego braku — po udzieleniu zezwo-
lenia przez sad opiekunczy, przy czym w przypadku samego badania zgodg
moze wyrazi¢ réwniez opiekun faktyczny maloletniego, a jezeli maloletni
ukonczyt 16 lat, wymagana jest rowniez jego zgoda. Forma wyrazenia zgody
w tym przypadku jest dowolna, co do zasady wystarcza oswiadczenie ustne,
a nawet poprzez takie zachowanie, ktore w sposéb niebudzacy watpliwosci
wskazuje na wole poddania si¢ czynnosciom medycznym proponowanym
przez lekarza (art. 32 ust. 7 ustawy). Jezeli nie ma mozliwos$ci porozumienia
si¢ z pacjentem lub ze wzgledu na wiek (ponizej 16 lat) nie moze on wyrazi¢
samodzielnie zgody, a brak jest kontaktu z przedstawicielem ustawowym
lub opiekunem faktycznym, lekarz moze przeprowadzi¢ badanie lub udzie-
li¢ innego $wiadczenia medycznego (,,nickwalifikowanego”) bez uzyskania
takiej zgody, w miar¢ mozliwosci po konsultacji z innym lekarzem (art. 33
ustawy).

Odmiennie przebiega procedura okreslona w art. 34 ustawy, tj. wyko-
nanie zabiegu operacyjnego albo zastosowanie metody leczenia lub diagno-
styki stwarzajacej podwyzszone ryzyko dla pacjenta. Woéwczas wymagana
jest pisemna zgoda przedstawiciela ustawowego (w takiej sytuacji opiekun
faktyczny nie jest juz wtadny do podjgcia decyzji) oraz, jezeli pacjent ukon-
czyt 16 lat 1 nie zachodzi przeszkoda w porozumieniu z nim — rOwniez jego
zgoda, a w przypadku braku kontaktu z przedstawicielem ustawowym, po
uzyskaniu zezwolenia sagdu opiekunczego. Analogicznie do sytuacji okreslo-
nych w art. 32 ustawy, lekarz moze udzieli¢ ,.kwalifikowanego™ §wiadczenia
medycznego bez uzyskania powyzszych zgdd w przypadku sytuacji nagtej,
zarOwno na etapie diagnostyki i ustalenia metody leczenia, w tym zabiegu
operacyjnego (art. 34 ustawy), jak i wowczas, gdy sytuacja nadzwyczajna
nastapi juz w trakcie trwania takiej procedury medycznej (np. komplikacje
w trakcie zabiegu operacyjnego — art. 35 ustawy), przy czym lekarz obowia-
zany jest, o ile to mozliwe, do zasiggnigcia opinii innego lekarza, w miarg
mozliwosci o tej samej specjalnosci a nadto do zawiadomienia po fakcie
przedstawiciela ustawowego maloletniego pacjenta albo sadu opiekunczego,
jezeli brak jest przedstawiciela maloletniego.

IV. Z powyzszych przepisow wynika, ze co do zasady w kazdej sytuacji
lekarz obowigzany jest uzyska¢ zgode¢ pacjenta na udzielenie $wiadczenia
medycznego. Zgoda ta jest powszechnie uznana jako o$wiadczenie woli
w rozumieniu art. 65 Kodeksu Cywilnego (por. wyroki SN z 17 XII 2004 r.,
IT CK 303/04, OSP nr 11 z 2005 r., poz. 131 oraz z 8 VII 2010 r., IT CSK
117/10, niepublikowane), a zatem nie ma watpliwosci, ze ocena catoksztattu
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tej instytucji prawnej stanowi domeng prawa cywilnego?. Skoro zatem zgoda
przedstawiciela ustawowego matoletniego pacjenta podlega rezimowi pra-
wa cywilnego, jak stusznie zauwazyt SN w uzasadnieniu uchwaly, ogélng
zasadg prawa cywilnego jest dokonywanie czynnosci prawnych przez pet-
nomocnika. Wprawdzie we wskazanych przepisach ustawy o zawodach le-
karza i lekarza dentysty brak regulacji dotyczacej wyrazenia zgody wprost
przez petnomocnika (mowa jest wylacznie o przedstawicielu ustawowym
oraz opiekunie faktycznym matoletniego), jednakze sam ten fakt nie moze
przesadza¢ o niedopuszczalnosci udzielenia pelnomocnictwa do ztozenia
o$wiadczenia woli o wyrazeniu zgody na udzielenie $wiadczenia medyczne-
go. Nie ma potrzeby zawierania w kazdej regulacji prawnej normy dopusz-
czajacej dziatalnie przez petnomocnika, skoro istnieje w tym zakresie wyzej
wskazana zasada ogolna.

W zwigzku z powyzszym, prima facie nie ma przeszkdd do uznania,
ze dopuszczalne jest udzielenie pelnomocnictwa do wyrazenia zgody na wy-
konanie tak ,,rutynowych”, jak i ,.kwalifikowanych” procedur medycznych.
Kodeks Cywilny rozréznia nastgpujace rodzaje pelnomocnictw: ogoélne (kto-
remu w zasadzie odpowiada umocowanie do dokonywania czynnosci zwy-
ktego zarzadu), rodzajowe oraz do poszczegdlnych czynnosci. Rozroznienie
dopuszczalno$ci udzielenia przez przedstawiciela ustawowego matoletniego
dziecka poszczegolnych rodzajow pelnomocnictwa do wykonywania wtadzy
rodzicielskiej, ktorej elementem jest bez watpienia wyrazenie zgody na prze-
prowadzenie procedury medycznej, bedzie przedmiotem dalszego wywodu.
Jednakze uprzednio nalezy okresli¢ istote wtadzy rodzicielskiej, ktorej defi-
nicji prozno szuka¢ w obowigzujacym materiale normatywnym?, a nastepnie
zwigzanego z nig szczegbdlnego, kwalifikowanego podmiotowo i przedmio-
towo rodzaju przedstawicielstwa, gdyz rozwazania te, zupelnie pominigte
przez SN, beda fundamentalne dla uzasadnienia postawionej na wstepie tezy
o aprobacie komentowanej uchwatly.

V.  Zgodnie z przepisami art. 92 i n. k.r.0., dziecko pozostaje pod wiadzg
rodzicielska obojga rodzicow do czasu uzyskania petnoletnosci. O tym, kto
jest ojcem 1 matkg dziecka, rozstrzygaja stosowne przepisy k.r.o. — ich oma-

2 Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze w zwiazku z nowelizacja Kodeksu cywilnego (ustawa z dn.
10 VII 2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz
niektorych innych ustaw, Dz.U. 2015, poz. 1311, w zakresie zmiany Kodeksu cywilnego z data wej-
$cia w zycie od dn. 10 VII 2016 r.), w art. 65 k.c. dodano zapis, ze przepisy o o§wiadczeniach woli
stosuje si¢ rowniez do oceny m.in. skutkéw prawnych innych o$§wiadczen, zatem rozwazania dotycza-
ce charakteru prawnego zgody pacjenta stang si¢ prawnie irrelewantne, gdyz niezaleznie od tego, czy
przedmiotowej zgodzie przyznany zostanie walor oswiadczenia woli (w odniesieniu do czego nie ma
moim zdaniem watpliwosci), czy tez nie, podlega¢ bedzie ocenie z punktu widzenia przepisow k.c.

3 J. Wiercinski (red.), Kodeks rodzinny i opiekunczy. Komentarz, Lex/el. 2014, teza 1. do art. 95.
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wianie wykraczatloby poza materi¢ glosy. Nie ulega jednak watpliwosci, zZe
relacja rodzice — dziecko jest relacja obustronnie podmiotowo kwalifikowa-
ng, gdyz z jednej strony (co do zasady) wladze rodzicielskg sprawuja nad
dzieckiem tylko jego rodzice, a z drugiej dziecko obowigzane jest do po-
stuszenstwa swoim rodzicom. Rzecz jasna zdarzajg si¢ sytuacje, w ktorych
rodzice sg pozbawieni wladzy rodzicielskiej, ich wtadza zostata zawieszona
lub nie mogg jej wykonywac (art. 93 § 2 i art. 94 k.r.o.) — wowczas wiadze
rodzicielskg sprawuje tylko jeden z rodzicow, a gdy oboje sg tej wtadzy po-
zbawieni albo nie moga jej sprawowac, sad rodzinny ustanawia dla dziecka
opieke.

Wtadza rodzicielska jest $cisle zwigzana z obowigzkiem sprawowania
pieczy nad dzieckiem, jest jej emanacja. Stanowi konglomerat praw 1 obo-
wiagzkow rodzica lub opiekuna wzgledem matoletniego®. Doktryna’, synte-
tyzujac poszczegolne przepisy k.r.o., najczesciej wskazuje na nastepujace
elementy sktadajace si¢ na wladze rodzicielska:

a) piecza nad osobg dziecka, w szczegdlnosci obowigzek jego wychowania
(w tym dbanie o jego prawidtowy rozwoj fizyczny 1 psychiczny, rozwija-
nie zdolnosci i talentdéw, takze poprzez zapewnienie realizacji obowiazku
szkolnego oraz zaje¢ fakultatywnych odpowiednich do jego zdolnosci i po-
ziomu rozwoju), prawo 1 obowigzek kierowania dzieckiem (w tym wybor
szkoty, zaje¢ dodatkowych, organizacja i kontrola czasu wolnego, okre-
$lenie miejsca pobytu, w tym czasowego pobytu u 0sob nieposiadajacych
wiladzy rodzicielskiej, np. dziadkow dziecka), obowigzki alimentacyjne
oraz, co szczegblnie istotne z punktu widzenia komentowanej uchwaty,
obowigzek zapewnienia dziecku bezpieczenstwa i dbania o jego zdrowie;

b) zarzad majatkiem dziecka (w tym jego reprezentacja w sprawach ma-
jatkowych z uwzglednieniem tresci art. 98 § 2 1 art. 101 k.r.o.), dyspo-
nowanie dochodami z majatku (z obowigzkiem przeznaczania przede
wszystkim na utrzymanie 1 rozw0j dziecka 1 jego rodzenstwa oraz inne
uzasadnione potrzeby rodziny), potaczone z obowigzkami sprawozdaw-
czo-rozliczeniowymi, kontrola nad stanem majatkowym i zapobieganie
nieprawidlowo$ciom w zarzadzie;

c) reprezentacja dziecka — art. 98 § 1 k.r.o. stanowi, ze rodzice sg przedsta-
wicielami ustawowymi matoletniego dziecka i kazdy z nich moze samo-
dzielnie reprezentowac dziecko, zaréwno w sferze wykonywania pieczy
nad dzieckiem, jak i1 zarzadu jego majatkiem.

4 M. Goettel, Szczegolne skutki pozbawienia wiladzy rodzicielskiej, ,,Przeglad Sadowy” 2004, nr 9,
s. 42 in., Lex/el., teza 1.

5 Por. H. Ciepta, Kodeks rodzinny i opiekurnczy. Komentarz, wyd. V, Lex/el., teza 4 do art. 95;
J. Winiarski (red.), Kodeks..., tezy 2-6 do art. 95 1 przywolana tamze dalsza literatura.
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Z powyzszego wynika, Ze reprezentacja dziecka przez rodzicow
(wzglednie opiekuna, a w pewnych przypadkach przez kuratora), stanowi
niezbe¢dny instrument do sprawowania pieczy nad dzieckiem, jak i zarza-
du jego majatkiem®. Rodzice obowigzani sg do sprawowania wladzy rodzi-
cielskiej z nalezyta starannos$cig, majac na uwadze przede wszystkim dobro
dziecka jako warto$¢ nadrzedng. Jak stusznie zauwazyt SN w komentowane;j
uchwale, wymaga to co do zasady osobistego wykonywania wladzy rodzi-
cielskiej. Co wiecej, wyzej zaprezentowany katalog (przyktadowy) czynno-
sci sktadajgcych si¢ na wykonywanie tej wladzy obejmuje przewaznie czyn-
nosci nalezace do kategorii czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego za-
rzadu’. W zwigzku z tym, przedstawicielstwo ustawowe okreslone w art. 98
§ 1 k.r.o. ma zupehie inny zakres znaczeniowy niz jakiekolwiek inne przed-
stawicielstwo ustawowe, chociazby w przypadku organdéw osob prawnych
lub podmiotéw prawa publicznego. Przepisy k.r.o. maja charakter iuris co-
gentis 1 nie mogg by¢ wprost interpretowane poprzez pryzmat ogolnej zasady
prawa cywilnego ,,co nie jest zakazane, jest dozwolone”. W konsekwenc;ji,
nalezy szczegdtowo rozwazy¢ dopuszczalnos¢ udzielenia przez rodzica lub
opiekuna matoletniego dziecka kazdego z wyzej okreslonych kategorii pet-
nomocnictwa (ogolne, rodzajowe i1 do poszczegdlnych czynnosci) do doko-
nywania czynnosci wchodzacych w zakres wtadzy rodzicielskie;.

VI. Jak stusznie zauwazyt Sad Najwyzszy w uzasadnieniu komentowanej
uchwaty, niedopuszczalnos$¢ udzielenia petnomocnictwa ogélnego do wyko-
nywania wszelkich czynno$ci zwigzanych z wtadzg rodzicielskg nie budzi
watpliwosci. Nie wynika to bynajmniej z niedopuszczalnosci udzielenia petl-
nomocnictwa ogolnego przez przedstawiciela ustawowego, lecz ze specy-
fiki relacji rodzica lub opiekuna z dzieckiem. Jak wskazano wyzej, wladza
rodzicielska $cisle zwigzana jest z obowigzkiem sprawowania pieczy nad
maloletnim dzieckiem i przystuguje rodzicom lub opiekunom na zasadzie
wytacznosci. Nie mozna zatem w drodze czynnosci prawnej (jaka jest udzie-
lenie pelnomocnictwa) przenies¢ catosci praw i obowigzkow wyptywajacych
z wladzy rodzicielskiej na inng osobe. Wskazuje na to zarowno tres¢ art. 95
k.c., wyraznie zastrzegajaca niedopuszczalno$¢ dokonania czynnos$ci przez
przedstawiciela, jezeli sprzeciwia si¢ temu wtasciwo$¢ czynno$ci prawne;,
jak i art. 94 § 3 oraz art. 110 k.r.o., dopuszczajaca przeniesienie wladzy ro-
dzicielskiej przez stosowne orzeczenie sagdu opiekunczego. Trafnie SN pod-

6 T. Smyczynski, Prawo rodzinne i opiekurncze, s. 140.

7 Wystepuje tu pewna niezreczno$¢ jezykowa, gdyz mianem czynnosci zarzadu okresla si¢ rowniez
prawa i obowiazki rodzica o charakterze niemajatkowym, np. dbanie o wlasciwe wyksztalcenie dziec-
ka poprzez wybor odpowiedniego ksztatcenia obowigzkowego i fakultatywnego; literalna wyktadnia
prowadzitaby do uznania, ze rodzic zarzadza w tym wypadku dzieckiem, co rzecz jasna byloby catko-
witym naduzyciem interpretacyjnym.
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kresla, ze podziat wladzy rodzicielskiej migdzy rodzica a inng osobe (np.
kuratora) musi mie¢ albo podstawe ustawows, albo wynika¢ z orzeczenia
sadu opiekunczego. Innymi stowy, niedopuszczalne jest udzielenie petno-
mocnictwa o takim samym zakresie, jak przedstawicielstwo ustawowe?®.
VII. Odmienna sytuacja nastepuje w przypadku udzielenia pelnomocnictwa
rodzajowego (okreslajacego kategorie czynnosci dokonywanych w imieniu
mocodawcy) oraz do poszczegoélnych czynnosci (zwykle pelnomocnictwo
jednorazowe). Na gruncie komentowanej uchwaty, a takze majac na wzgle-
dzie dobro dziecka jako warto$¢ nadrzedna, SN dopuszcza zaré6wno petno-
mocnictwo rodzajowe do sktadania o§wiadczen o wyrazeniu zgody na ,.kwa-
lifikowane” §wiadczenia medyczne w rozumieniu art. 34 ustawy o zawodach
lekarza 1 lekarza dentysty, jak i pelnomocnictwa do wyrazenia zgody na
konkretne §wiadczenie (np. okreslony zabieg operacyjny). O ile na ogét nie
ma problemu przy okresleniu zakresu umocowania pelnomocnika w przy-
padku pelnomocnictwa do poszczegdlnych czynnosci 1 nie powinno budzié¢
watpliwosci, ze udzielenie takiego pelnomocnictwa w istocie nie stanowi
przeniesienia fragmentu wiladzy rodzicielskiej na osobe¢ trzecig (dziatanie
pelnomocnika w zasadzie sprowadza si¢ do realizacji instrukcji mocodawcy,
a samo $wiadczenie medyczne ma charakter jednorazowy i przewaznie jest
z gbry okreslone) 1 wobec tego nie skutkuje obejsciem przepiséw k.r.o. oraz
nie godzi w dobro dziecka, o tyle pelnomocnictwo rodzajowe nie jest juz
tak oczywiste, zwlaszcza w kontek$cie okreslenia dopuszczalnego zakresu
umocowania 1 wobec tego wymaga glebszej analizy.

VIII. Majac na uwadze, ze zapewnienie dziecku bezpieczenstwa i dbanie
o0 jego rozw¢j fizyczny i duchowy, w tym zdrowie fizyczne, nalezy do ele-
mentow sktadowych pieczy nad dzieckiem (o czym byla mowa wyzej), zas
wtadza rodzicielska obejmuje prawo i obowiazek rodzica lub opiekuna do
wyrazenia zgody na ,kwalifikowane” swiadczenie medyczne, mogtoby si¢
wydawa¢, ze udzielenie pelnomocnictwa rodzajowego stanowi trwate prze-
niesienie na osobe trzecig okreslonego fragmentu wtadzy rodzicielskiej i jako

8 Na gruncie prawa cywilnego nie sposob znalez¢ sytuacji, w ktorej w drodze jednej czynnosci
prawnej mozna przenie$¢ cato$¢ praw i obowiazkow przedstawiciela ustawowego na pelnomocnika;
najblizsza temu jest instytucja prokury, ale i w tym przypadku nie obejmuje ona catosci kompetencji
przedsigbiorcy, gdyz w sytuacjach okreslonych art. 109%k.c. wymagane jest pelnomocnictwo do po-
szczegllnej czynnosci (w szczegdlnosci zas niedopuszczalne jest ustanowienie przez zarzad osoby
prawnej pelnomocnictwa blankietowego do prowadzenia spraw spotki). Wydaje si¢, ze wytom w po-
wyzszej zasadzie moga wprowadza¢ projektowane przepisy nowego kodeksu cywilnego (wzglednie
jego gleboka nowelizacja) w zakresie przedstawicielstwa, przywracajace obok prokury pelnomocnic-
two handlowe (ktore funkcjonowato w Kodeksie Handlowym — por. art. 66 i miato zakres wezszy od
prokury), jednakze o znacznie poszerzonym zakresie — wg projektu ,,wszystkie czynnosci zwigzane
z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej”. Rzecz jasna nie sposdb obecnie okresli¢, czy i w jakim
ksztalcie przepisy te wejda w zycie.
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takie jest niedopuszczalne. Jednakze SN podkresla w uzasadnieniu uchwaty,
ze wyjatek od dopuszczenia dokonywania przez pelnomocnika czynnos$ci
prawnych (a taka jest wyrazenie zgody na §wiadczenie medyczne) musi mie¢
podstawe ustawowa badz wynika¢ z wlasciwos$ci czynno$ci prawnej (art. 95
k.c.; por. wyzej). Nie ulega watpliwosci, ze brak tu zakazu ustawowego, na-
tomiast odwotujac si¢ do wlasciwosci czynnosci prawnej SN moim zdaniem
w sposoOb niejasny wskazuje, ze wyrazenie zgody na udzielenie matoletniemu
swiadczenia medycznego nie ma charakteru osobistego wzgledem matolet-
niego, a zatem nie sprzeciwia si¢ wlasciwosci czynnosci prawnej. Tym nie-
mniej, udzielenie takiego pelnomocnictwa nie stanowi ograniczenia wtadzy
rodzicielskiej ani jej trwatego przeniesienia na osobe trzecia, gdyz zgodnie
z art. 34 ust. 3 1 6 ustawy o zawodach lekarza i lekarza dentysty w pierwszej
kolejnos$ci wymagane jest porozumienie si¢ z przedstawicielem ustawowym,
a dopiero w jego braku z ustanowionym pelnomocnikiem, mozliwa jest takze
sytuacja, gdy na skutek braku zgody petnomocnika zgod¢ wyrazi sad opie-
kunczy, kierujac si¢ dobrem dziecka.

Wobec tego, dziatalnie pelnomocnika podlega podwojnej kontroli:
przedstawiciela ustawowego matoletniego dziecka (ktory zawsze ma pierw-
szenstwo w podjeciu decyzji o wyrazeniu albo niewyrazeniu zgody na udzie-
lenie $wiadczenia medycznego, niezaleznie od udzielonego pelnomocnic-
twa) oraz sadu opiekunczego (w przypadku, gdy z punktu widzenia wiedzy
medycznej udzielenie $§wiadczenia jest niezbedne do usunigcia niebezpie-
czenstwa utraty zycia, ciezkiego uszkodzenia ciata lub ci¢zkiego rozstroju
zdrowia). Co wigcej, rowniez sam przedstawiciel ustawowy moze doznac
ograniczenia wtadzy rodzicielskiej, gdy w sytuacjach opisanych powyzej
odmawia zgody na udzielenie dziecku §wiadczenia medycznego (np. trans-
fuzji krwi, powotujac si¢ na poglady religijne), a z punktu widzenia wiedzy
medycznej jest to procedura ratujaca zycie dziecka — woéwczas zgody udziela
sad opiekunczy. Istnieja zatem wystarczajace i skuteczne metody kontroli
dzialania pelnomocnika w powyzszym zakresie jego umocowania i dlatego
nie ma moim zdaniem przeszkdd do udzielenia pelnomocnictwa rodzajo-
wego do wyrazenia zgody na udzielanie ,,.kwalifikowanych” $wiadczen me-
dycznych (art. 34 ustawy o zawodach lekarza i lekarza dentysty).

IX. SN dopuszczajac pelnomocnictwo rodzajowe do leczenia periodyczne-
g0, wymagajacego powtarzalnych §wiadczen (zabiegdéw, badan diagnostycz-
nych), wymaga S$cistego okreslenia ich charakteru w pelnomocnictwie. Wy-
maganie to jest moim zdaniem zbyt daleko idace. Po pierwsze, mocodawca
na ogot nie bedzie posiadat specjalistycznej wiedzy medycznej 1 w zwigzku
z tym nie begdzie w stanie okresli¢ zakresu ewentualnych §wiadczen medycz-
nych, ktore beda lub moga by¢ udzielone jego dziecku, ani nawet nie be-
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dzie w stanie postuzy¢ si¢ w tej materii terminologiag medyczng. Po drugie,
aby okresli¢, chociazby pobieznie, zakres $wiadczen medycznych, koniecz-
na jest wiedza na temat aktualnego stanu zdrowia dziecka (przekazana za-
pewne przez lekarza prowadzacego leczenie lub diagnostyke), a to oznacza,
ze pelnomocnictwo mogloby zosta¢ udzielone tylko wowczas, gdy dziecko
juz jest w trakcie leczenia lub diagnostyki, a dalsza osobista obecno$¢ przed-
stawiciela ustawowego jest niemozliwa. Oznaczatoby to, ze nie jest mozliwe
udzielenie pelnomocnictwa w sytuacji, gdy dziecko aktualnie nie wymaga
leczenia, a taka konieczno$¢ moze ewentualnie nastgpi¢ w przysztosci. Pro-
wadzitoby to do nieuzasadnionego rdéznicowania sytuacji prawnej tych sa-
mych podmiotow (przedstawicieli ustawowych) — rodzic dziecka bedacego
w trakcie leczenia moze udzieli¢ pelnomocnictwa do wyrazania zgody na
dalsze procedury medyczne, podczas gdy rodzic dziecka zdrowego nie mogt-
by tego uczyni¢ (nie wymaga za$ glebszej analizy stwierdzenie, ze ostatnio
opisanych sytuacji b¢dzie wielokrotnie wigcej, a samo pelnomocnictwo jest
udzielane wilasnie w trosce o dobro dziecka, zreszta przewaznie zaufane-
mu cztonkowi rodziny, za$ mozliwo$¢ podejmowania przez pelnomocnika
szybkich decyzji w przypadku zaistnienia koniecznosci leczenia dziecka sta-
nowi warto$¢ nie do przecenienia). Ponadto, nawet w przypadku udzielenia
petnomocnictwa do wyrazenia zgody na udzielanie §wiadczen medycznych
dziecku juz podlegajacemu leczeniu 1 okreslenia katalogu §wiadczen w taki
sposob, ze bedzie to zrozumiate dla lekarza, moze zdarzy¢ si¢ sytuacja na-
gla, nieprzewidziana w pelnomocnictwie. W konsekwencji, lekarz podejmie
probe kontaktu z przedstawicielem ustawowym dziecka, a w przypadku nie-
powodzenia wystapi do sadu rodzinnego o zgod¢ zastepcza. Analogicznie
lekarz postapilby w przypadku uznania za niedopuszczalne udzielenie petno-
mocnictwa do wyrazenia zgody na udzielenie ,,kwalifikowanych” $wiadczen
medycznych wzgledem dziecka, ktére w chwili udzielenia pelnomocnictwa
leczenia nie wymagato. Powstaje zatem pytanie o sens udzielenia takiego
petnomocnictwa, skoro i tak pelnomocnik w praktyce nie mogtby z niego
korzysta¢, a w konsekwencji o to, jaki jest stosunek tezy uchwaty SN do jej
praktycznego zastosowania.

Reasumujac, moim zdaniem nie ma przeszkdd do udzielenia pelnomoc-
nictwa rodzajowego do wyrazenia zgody na udzielenie dziecku §wiadczenia
medycznego w postaci zabiegu operacyjnego lub diagnostyki stwarzajace;j
podwyzszone ryzyko dla pacjenta, bez koniecznos$ci okreslania w pelnomoc-
nictwie szczegdtowego zakresu swiadczen medycznych. Wynika to z wyzej
przytoczonych argumentow oraz istniejacych w ustawie o zawodach lekarza
1 lekarza dentysty stosownych procedur, ktére w co najmniej dostatecznym
stopniu zabezpieczajg interesy pacjenta (dziecka), jak i jego przedstawiciela
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ustawowego. W dokumencie pelnomocnictwa (co oczywiste dla celow do-
wodowych powinna by¢ to co najmniej zwykla forma pisemna, aczkolwiek
w celu uniknigcia wielu problemow zwigzanych z ustaleniem chociazby au-
tentycznosci dokumentu, a co za tym idzie utraty cennego w takich przypad-
kach czasu, pozadana bytaby forma z podpisem urzegdowo poswiadczonym)
wystarcza moim zdaniem zawarcie umocowania do wyrazenia zgody wy-
maganej w art. 34 ustawy o zawodach lekarza i lekarza dentysty w kazdym
przypadku, gdy jest to wymagane w zwigzku z wdrozong przez lekarza pro-
cedura diagnostyki lub leczenia.

X. Uchwata SN pomijajac pewne, wyzej zasygnalizowane zastrzezenia,
z pewnoscig wptywa na istniejgcg praktyke, ujednolica ja 1 w duzej mierze
rozwiewa watpliwosci powstate na gruncie stosowania wyzej przedstawio-
nych przepiséw ustawy o zawodach lekarza i lekarza dentysty. W wielu bo-
wiem przypadkach istniat spor o to, czy mozna udzieli¢ pelnomocnictwa do
podejmowania w imieniu rodzicéw ogolnie pojetych decyzji medycznych
dotyczacych matoletniego dziecka, a w wielu przypadkach od decyzji le-
karza zalezato, czy dopusci¢ pelnomocnika do podejmowania decyzji, czy
,»dla $wietego spokoju” wystapi¢ do sadu rodzinnego o wyrazenie zgody za-
stepczej. Rowniez w praktyce prawniczej (tak sagdowej, jak i np. notarialnej)
nie byto jednomys$lnos$ci w powyzszej kwestii, o czym chociazby swiadczy
stanowisko Sadu Rejonowego, na kanwie ktorego zapadta komentowana
uchwala. SN wyraznie wskazal na dopuszczalno$¢ udzielenia petnomoc-
nictwa tak rodzajowego, jak i do poszczegolnych czynnosci do wyrazenia
zgody okre$lonej w art. 34 ustawy o zawodach lekarza i lekarza dentysty,
co w obecnych realiach spolecznych jest niezwykle istotne, gdyz z uwagi na
skale emigracji zarobkowej w Polsce czesto wystepuje sytuacja, gdy dzieci
pozostaja pod czasowym nadzorem (de facto opieka/piecza) osob naleza-
cych co prawda do bliskiej rodziny, ale nieposiadajacych nad maloletnimi
wiadzy rodzicielskiej. Jest to zarazem uchwata wpisujaca si¢ w realizacje
nadrzednego celu k.r.o., jakim jest dobro dziecka, zatem nalezy ja oceni¢

pozytywnie.
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Krzysztof Sielski*
Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dn. 9 XII 2011 r., IIT CZP 79/11

»Niewazna jest umowa darowizny nieruchomosci ukryta pod pozorna
umowgq sprzedazy tej nieruchomosci”.

Przedzieranie si¢ przez meandry rozumowania Sadu Najwyzszego (da-
lej: SN) przedstawionego w glosowanej tu uchwale warto poprzedzi¢ krot-
kim przegladem tendencji, jakie dominowaty w judykaturze 1 doktrynie do
czasu jej podjecia. Jak bowiem powszechnie wiadomo, wyktadnia art. 83 § 1
zd. 2 k.c. (a rozwazany tu problem jej wtasnie dotyczy) od dawna jest przed-
miotem licznych watpliwo$ci interpretacyjnych'.

Dla porzadku przypomnijmy tre$¢ komentowanego przepisu:

Art. 83. § 1. Niewazne jest oswiadczenie woli ztozone drugiej stronie za jej
zgoda dla pozoru. Jezeli o§wiadczenie takie zostato ztozone dla ukrycia innej
czynnosci prawnej, wazno$¢ oswiadczenia ocenia si¢ wedlug wlasciwosci tej
CZynnosci.

§ 2. Pozorno$¢ o$wiadczenia woli nie ma wptywu na skuteczno$¢ odptatne;j
czynnosci prawnej, dokonanej na podstawie pozornego o§wiadczenia, jezeli
wskutek tej czynnosci osoba trzecia nabywa prawo lub zostaje zwolniona od
obowigzku, chyba ze dziatata w zlej wierze.

Z pozornoscig mamy zatem do czynienia w sytuacji, w ktorej stro-
na sktadajaca o$wiadczenie woli nie zamierza wywota¢ pewnych skutkow
prawnych — tych, ktoére prawo wigze z manifestowanym przez nig o§wiad-
czeniem woli, gdyz albo w ogoble nie chce wywotywaé zadnych skutkow
prawnych, albo co prawda chce wywota¢ pewne skutki prawne, ale sg to
skutki inne niz te, ktore wynikaja z uzewnetrznionego przez nig o$wiadcze-
nia woli?. Takie oswiadczenie woli musi by¢ skierowane do drugiej strony,
ktora w sposdb wyrazny i $wiadomy godzi si¢ na dokonanie czynnos$ci praw-
nej ,,na niby”, czyli akceptuje ten fikcyjny uktad w sposob czynny. Potwier-
dza to teza wyroku SN z 25 11 1998 r. (I CKN 816/97), o tresci: ,,Niewaz-
nos$¢ czynnosci prawnej z powodu pozornosci ztozonego oswiadczenia woli

* doktor nauk prawnych; adiunkt na Wydziale Prawa, Administracji i Zarzadzania Uniwersytetu Jana
Kochanowskiego w Kielcach.

1 Zob. np. M. Pyziak-Szafnicka (red.), Kodeks cywilny. Czes¢ ogblna. Komentarz [on-line: lex.pl],
art. 83 (,,Konstrukcja prawna tzw. pozornosci wzglgdnej stanowi przedmiot kontrowersji w doktry-
nie”), oraz J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Ksigga pierwsza. Czegs¢ ogdlna [on-line:
lex.pl], art. 83 (,,Zdanie drugie § 1 tego artykutu [art. 83 k.c. — K.S.] wzbudzito szeroka dyskusje, ktora
doprowadzita do polaryzacji stanowisk w pismiennictwie, a nie do ich uzgodnienia™).

2 Zob. M. Pyziak-Szafnicka (red.), Kodeks cywilny. Czes¢ ogdlna. Komentarz, art. 83.
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moze by¢ stwierdzona tylko wowczas, gdy brak zamiaru wywotania skut-
kéw prawnych zostat przejawiony wobec drugiej strony tej czynnos$ci otwar-
cie tak, ze miala ona petng swiadomos¢ co do pozornosci ztozonego wobec
niej o§wiadczenia woli 1 co do rzeczywistej woli jej kontrahenta i w pelni si¢
z tym zgadza”.

Z uwagi na przedmiot niniejszej glosy, w dalszych rozwazaniach sku-
pimy si¢ na drugim sposréd wspomnianych wyzej wariantéw pozornosci
(tzw. pozornosci wzglednej, kwalifikowanej), w ktorym strony, dokonujac
czynno$ci pozornej, zamierzaja wywolta¢ pewne skutki prawne.

S. Rudnicki wspomina®, ze w praktyce nierzadko chodzi tu o przypadki
umow zawieranych w formie aktu notarialnego, ktérych przedmiotem
jest whasnos$¢ nieruchomosci. Niekiedy bedg to sytuacje, w ktorych strony
ujawniajg ,,na zewnatrz” inng (zwykle nizsza) cene sprzedazy nieruchomosci
niz ta, ktora faktycznie zostata zaptacona (m.in. ze wzgledow fiskalnych),
a niekiedy ,,Strony nadajag (...) umowom pozorny charakter umowy
sprzedazy, gdy w rzeczywisto$ci umowa jest darowizng — albo odwrotnie.
Pobudki, ktorymi strony si¢ kieruja, sa rozne, ale nie majg zadnego znacze-
nia dla oceny pozornosci oswiadczenia woli lub waznosci czynnosci przez
nie ukrytej. Niewatpliwie w obu wypadkach zachowana jest forma aktu no-
tarialnego niezbgdna do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci (art. 158),
samo przeniesienie wlasnosci jest za$ skutkiem zar6wno umowy sprzedazy,
jak i darowizny™.

Jak juz wspomniano, kwestia waznos$ci ukrytych czynnosci prawnych
jest przedmiotem powaznych watpliwosci interpretacyjnych. W judykaturze
1 doktrynie uksztaltowaly si¢ dwa stanowiska w tej kwestii (obecnie dominu-
je drugie z nich, zgodne z glosowang tu uchwatg SN).

U podstaw pierwszej koncepcji legto przekonanie, iz forma czynnosci
prawnej pozornej ,,shuzy” rowniez czynno$ci ukrytej. Zgodnie zatem z tym
zapatrywaniem, gdy umowa ,,uzewngtrzniona” zostaje zawarta z zachowa-
niem formy aktu notarialnego, a forma ta zastrzezona jest rowniez dla czyn-
nos$ci ukrytej, to czynnos$¢ ukryta zostaje zawarta z zachowaniem wymaga-
nej formy, gdyz ,.korzysta” z formy czynnosci uzewng¢trznionej, ktora jej tej
formy ,,uzycza”.

Poglad ten powigzany jest zwykle z przekonaniem, ktdre rowniez jest
przedmiotem istotnych kontrowersji, ze na gruncie art. 83 §1 k.c. mozemy
wyr6zni¢ nie dwie czynnosci prawne — pozorng i ukryta (poglad o istnie-
niu dwoch czynno$ci prawnych wielokrotnie wyrazat SN m.in. w wyrokach

3 Zob.J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Ksigga pierwsza. Czesc ogblna [on-line: lex.pl],
art. 83.

4 Ibid.
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z12X 2001 r., V CKN 631/00 czy z 27 IV 2004 r., Il CK 191/03), lecz tylko
z jedna, potaczona czynnos$cia prawng — ta mianowicie, ktdra zostaje objeta
faktycznymi, zgodnymi o$wiadczeniami woli stron. Zwolennicy takiego
ujecia powotujg si¢ zwlaszcza na literalne brzmienie art. 83 k.c., ktory nie
wskazuje na istnienie dwoch czynnosci prawnych, lecz jedne;j (taki tez poglad
wyrazit SN w wyroku z 25 X 2006 r., III CSK 214/06, o czym nizej).

Manifestacja tego pogladu jest m.in. wyrok SN z 26 V 1983 r.
(IT CR 32/83), ktérego teza brzmi nastepujaco: ,,Forma notarialna umowy
pozornej, stuzy jednocze$nie umowie ukrytej, co oznacza, ze waznos$ci ukry-
tej umowy, dla ktorej ustawa zastrzega forme¢ szczeg6lng pod rygorem nie-
waznos$ci wystarcza zeby umowa pozorna byta zawarta w tej formie (art. 63,
70 p.o.p.c. —art. 73 § 1, art. 83 § 1 k.c.)”. W uzasadnieniu SN wskazuje, ze
co prawda czynno$¢ pozorna i ukryta to dwie odrgbne czynnosci prawne,
lecz, jak dodaje, z uwagi na tozsamo$¢ podmiotowg i przedmiotowa, sg one
ze sobg $cisle powigzane 1 tacznie spetniaja przestanki niezbedne do przenie-
sienia wlasnosci.

W duchu tej interpretacji wydano takze postanowienie SN z25 X 2006.
(III CSK 214/06, przew. SSN G. Bieniek). Jego teza brzmi nastepujaco: ,,Po-
zornymi sg nie wszystkie o§wiadczenia woli ujawnione na zewnatrz (a wigc
czynnos$¢ prawna pozorna), a tylko te, ktorych nie da si¢ pogodzi¢ z postano-
wieniami ukrytymi (...)”. W rozwazanej sprawie pod pozorng umowg sprze-
dazy strony ukryly umowe¢ zamiany. W uzasadnieniu orzeczenia SN wy-
chodzi od wskazania, ze niewatpliwie czynno$¢ ukryta pozostaje ,,w jakims
zwigzku” z czynnoscig ujawniong. W przedmiotowym stanie faktycznym
nie sposob nie dostrzec elementow wspolnych obydwu tych czynnosci (jak
twierdzi: ,,przeciez jest oczywiste, iz w obu tych umowach wspodlne jest to,
ze chodzito o odplatne przeniesienie wlasnosci tej samej nieruchomosci”).

Majac na wzgledzie owo powigzanie, SN stwierdza, ze w rozwazanym
przypadku niewazno$cig nie sg dotknigte wszystkie o§wiadczenia woli objete
tre$cig umowy pozornej, lecz tylko te sposrod nich, ktorych nie sposoéb pogo-
dzi¢ z o$wiadczeniami ukrytymi. Wszystkie pozostale postanowienia czyn-
nosci uzewnetrznionej nalezy za$ interpretowac zgodnie z ogélnymi regu-
tami wyktadni o§wiadczen woli. (Zdaniem SN: ,.tylko te o$wiadczenia woli
ujawnione na zewnatrz sg niewazne, ktore pozostajg w kolizji z oswiadcze-
niami ukrytymi. Gdyby nie uwzgledni¢ ujawnionych na zewnatrz elementow
oswiadczenia woli (pozornych), os§wiadczenie utajnione nie mogloby by¢
uznane za konstytuujace odrebng czynnos$¢ prawng z braku minimalnych ele-
mentow koniecznych do okres§lenia wynikajacych stad skutkéw prawnych”).
Dokonujac wyktadni oswiadczen woli faktycznie zamierzonych przez stro-
ny, nie nalezy zatem apriorycznie wyklucza¢ tych sposrod nich, ktore byty
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objete pozorng czynno$cig prawng. W konkluzji Sad stwierdza, iz ,,na tle
art. 83 § 1 k.c. nie mamy do czynienia z dwiema czynno$ciami prawnymi,
lecz z jedng czynnoscig potaczong”.

Drugi spo$rod rozwazanych tu nurtOw opiera si¢ na przyjeciu stanowi-
ska odmiennego, zgodnie z ktorym nic nie uzasadnia mozliwosci swobodne-
g0 ,,przenoszenia” formy z czynnosci prawnej pozornej na czynno$¢ prawng
ukryta (z tego m.in. wzgledu, zZe takie ,,przenoszenie” musiatoby mie¢ jakas
podstawe normatywng w prawie pozytywnym). Tym samym, ukryte czyn-
no$ci prawne, dla ktorych zastrzezono forme¢ szczegdlna ad solemnitatem
nigdy nie beda wazne.

Stanowisko takie wyrazil SN m.in. w wyroku z 12 X 2001 r. (V CKN
631/00). Zgodnie z jego teza: ,,Ukryta pod pozorng darowizng umowa sprze-
dazy nieruchomosci nie czyni zado§¢ wymaganiu formy aktu notarialnego
(art. 158 zdanie pierwsze k.c.) dla umowy sprzedazy takze wtedy, gdy w for-
mie tej nastgpita pozorna darowizna. Umowa taka jest zawsze niewazna (art.
73 § 2 zd. 1 k.c.)”. W uzasadnieniu Sad podkresla fakt, iz czynnos$¢ pozorna
1 ukryta to dwie odrgbne czynnos$ci prawne, ta ostatnia za$, by mogla by¢
uznana za wazng, powinna odpowiada¢ przestankom waznosci przewidzia-
nym dla tego typu czynno$ci — a zatem musiataby réwniez zosta¢ zawarta
w przewidzianej przez prawo formie (aktu notarialnego).

Zdaniem SN forma notarialng powinny zosta¢ w tej sytuacji objete
przynajmniej (co i tak jest, jak podkresla SN, stanowiskiem najbardziej libe-
ralnym) elementy przedmiotowo istotne, a zatem zobowigzanie do przenie-
sienia wlasnosci i zobowigzanie do zaptaty ceny.

Dalszy tok rozumowania dos¢ tatwo przewidzie¢. Zobowigzanie do
zaptaty ceny nie jest objete formg szczegodlng, a zatem nie wszystkie elemen-
ty przedmiotowo istotne zostaty objete forma zastrzezong ad solemnitatem,
ergo ukryta czynno$¢ prawna jest niewazna z powodu braku wlasciwe;j for-
my.

W rozwazanym orzeczeniu SN nie ogranicza si¢ jednak do powyzszej
konstatacji, lecz przedstawia pogtebiong analize prawng obydwu rozwaza-
nych tu pogladow. W kwestii pierwszego z nich SN nawigzuje do wspo-
mnianego juz orzeczenia z 1983 roku (podkreslajac, ze jest to stanowisko
przewazajace w piSmiennictwie). Analiza zaprezentowanego tam stanowiska
prowadzi go do wniosku, Ze poglad ten jest niestuszny, gdyz stoi w sprzecz-
nosci zarowno z wyktadnig jezykowa jak i funkcjonalng artykutu 83 k.c.

Wiasciwe jest zatem, zdaniem SN, ujecie alternatywne wzgledem po-
wyzszego. Niestety pozytywna argumentacja, ktora miataby przemawia¢ na
rzecz tego stanowiska, jest dos¢ uboga i sprowadza si¢ niemal wylacznie do
wyeksponowania pogladu, zgodnie z ktorym mozliwos¢ ,,uzyczania” formy
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przez czynno$¢ pozorng czynnosci ukrytej musiataby mie¢ jaka$ podstawe
normatywna, gdyz, jak twierdzi Sad, co powszechnie uznaje si¢ i wynika to
wprost z brzmienia art. 83 k.c., czynno$¢ pozorna i ukryta to dwie odrebne
czynnos$ci prawne.

Stanowisko to zostato powtorzone w kilku kolejnych orzeczeniach SN,
m.in. w wyroku z 27 IV 2004 r., IT CK 191/03, ktoérego teza brzmi: ,,Cena
sprzedazy nieruchomosci stanowi niewatpliwie istotny sktadnik umowy, sta-
nowigc obok okreslenia stron umowy i przedmiotu jej essentialia negotii
(art. 535 k.c.). Skoro zatem ustawa uzaleznia wazno$¢ umowy od zacho-
wania formy notarialnej (art. 158 k.c.), to znaczy, ze w tej formie musi by¢
okreslona co najmniej istotna tre$¢ umowy. Nie mozna wiec uznaé, by pod-
wazanie jednego z istotnych elementéw umowy, jakim jest cena sprzedazy
1 wykazywanie, ze cena uméwiona byla inna niz ujawniona w akcie, a tym
samym wyrazona w innej formie niz notarialna, nie stanowito obej$cia prze-
piséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci”.

W przedmiotowej sprawie strony w akcie notarialnym zanizyly ceng
sprzedazy nieruchomosci, co zostato uznane przez Sad Apelacyjny za pod-
stawe do uznania tej czynnosci prawnej za pozorng. Rozpatrujac kasacje od
tego wyroku, SN nie podzielil tego zapatrywania. Uznal bowiem, iz z po-
zorno$cig mamy do czynienia wowczas, gdy ujawniana na zewnatrz czyn-
nos$¢ prawna ukrywa jaka$ inng czynno$¢ prawng (zdaniem SN jest to ,taka
sytuacja, w ktorej element ujawniony stanowi inny typ umowy niz element
ukryty”’). W rozwazanym przypadku nie mamy do czynienia z takg sytuacja.
Samo zatajenie ceny nie speinia tych przestanek, gdyz ,,pozostajemy” w ra-
mach tej samej czynnosci prawnej (w przedmiotowej sprawie: sprzedazy).
Niejako na marginesie tych rozwazan, SN podkresla, iz niedopuszczalne jest
jakiekolwiek ,,uzyczanie” formy przez czynno$¢ prawng ujawniang na ze-
wnatrz, czynno$ci ukrytej: ,,Gdyby uznaé, ze czynno$¢ ta [pozorna — K.S.]
ukrywa inng, dyssymulowang czynnos¢ prawna, to ta inna czynno$¢ prawna
réwniez musiataby by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, w przeciwnym
bowiem razie bylaby niewazna”.

Poglad ten wyrazit SN rowniez w uchwale z dn. 22 'V 2009 r. (IlI CZP
21/09). Zgodnie jej teza ,,Umowa o dozywocie ukryta pod pozorng umowa
sprzedazy nieruchomosci zawartag w formie aktu notarialnego jest niewaz-
na, jezeli istotne postanowienia umowy o dozywocie nie zostaly objete tg
forma szczegdlng”. W rozbudowanym uzasadnieniu SN przedstawia najbar-
dziej chyba skrupulatny i kompleksowy przeglad orzecznictwa w tej materii,
a nastepnie przybliza wlasne stanowisko w tej sprawie. Podkresla w nim,
Ze uznanie mozliwosci ,,uzyczania” formy przez czynno$¢ pozorng czynno-
sci ukrytej nalezy uzalezni¢ od tego, czy na gruncie art. 83 k.c. mamy do
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czynienia z jedng czy z dwiema czynnos$ciami prawnymi. Jedynie przyjecie
pierwszego wariantu daje pewne uzasadnienie dla mozliwosci ,,uzyczania”
formy. Przyjecie drugiego z nich przekresla, zdaniem SN, t¢ mozliwos¢.

W powolanej uchwale SN staje na stanowisku, Ze w rozwazanej spra-
wie wystepuja ,,dwie warstwy stosunkéw prawnych”, z ktérych kazdy za-
chowuje swoja autonomicznos$¢. Oswiadczenie woli pozorne ma bowiem
— jak podkre§la SN — ,udawac, ze kreuje rzeczywisty stosunek prawny”,
a zatem oceniane z zewnatrz buduje ono kompletng czynno$¢ prawng. Tym
samym w braku stosownej podstawy prawnej, nie ma mozliwosci ,,uzycza-
nia” formy czy jej przenoszenia z jednej czynno$ci na druga.

Co ciekawe, zdaniem SN roéwniez na gruncie koncepcji o jednej,
,»potaczonej” czynno$ci prawnej, nie sposob przyja¢ mozliwosci,,korzystania”
z formy, gdyz rdwniez i w tym ujeciu nie obejmuje si¢ przeciez forma aktu
notarialnego tych o$§wiadczen woli, ktére decydujg o odmiennym ksztalcie
czynno$ci prawnej. Innymi slowy, pewne elementy przedmiotowo istotne
nadal nie zostaja objete wymagang forma szczegdlng.

Glosowana tu uchwata wpisuje si¢ zatem w dominujgcy obecnie w ju-
dykaturze nurt. Przyjrzyjmy si¢ jednak blizej argumentom przedstawionym
przez SN w jej uzasadnieniu.

W pierwszej kolejnosci dowiadujemy si¢ z niego, iz zdaniem SN z li-
teralnego brzmienia art. 83 (a w zasadzie z jego fragmentu o tresci: ,,dla
ukrycia innej czynno$ci prawnej”) wprost wynika, ze ,,pozorna czynnos¢
prawna, cho¢ nie jest czynnoscig rzeczywista, jest objeta hipotezg normy”
wynikajacej z komentowanego przepisu. Sad taczy to przekonanie z pogla-
dem, iz skoro przepisy ustawy przewiduja mozliwos¢ stwierdzenia niewaz-
nosci pozornych czynnosci prawnych — wszak tylko z nimi mamy do czy-
nienia w przypadku pozornosci bezwzglednej — to niewatpliwie na gruncie
art. 83 wystepuja pozorne czynnosci prawne. Niekiedy jednak strony zawie-
rajag pozorng czynno$¢ prawna, ,,dla ukrycia innej, rzeczywiscie przez nie
zamierzonej i dokonane;j”.

Z tego tez wzgledu — twierdzi dalej SN powotujac si¢ na zasady wy-
ktadni jezykowej — na gruncie art. 83 k.c. mozemy wyrdzni¢ dwie czynno-
$ci prawne: czynno$¢ prawng pozorng (t¢ niewazng) oraz czynnos$¢ praw-
ng ukrytg (te, ktéra pod pewnymi warunkami moze by¢ wazna wtedy, gdy
bedzie odpowiadala kryteriom waznosci okreSlonym przez bezwzglednie
obowigzujace normy prawne). Chodzi tu rzecz jasna zardwno o przestanki
waznosci co do tresci, jak 1 te, ktore dotycza formy dokonywanej czynnosci.

Dalsza argumentacja SN jest do$¢ tatwa do przewidzenia. Umowa da-
rowizny, ukryta pod zawarta w formie aktu notarialnego pozorng umowa
sprzedazy, sama nie jest objeta tg forma szczegdlng zastrzezong ad solem-
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nitatem, ergo jest niewazna (co wynika z art. 158 k.c.). SN dodaje, ze bez-
wzglednie obowigzujace przepisy — art. 83 1 158 k.c. sg clara, a zatem nie
nalezy ich interpretowa¢ odmiennie, np. stosujac zasade favor contracti.

SN konsekwentnie podgza tym tokiem rozumowania — jego zdaniem
btedne sa poglady o mozliwosci ,,korzystania” z formy czy ,,uzyczenia” formy
przez jedng czynnos¢ prawng innej. Ukryta umowa darowizny, aby mogta by¢
uznana za wazng, musialaby zatem odpowiada¢ wymaganiom stawianym jej
przez przepisy bezwzglednie obowigzujace. W przedmiotowej sprawie, pomi-
mo tozsamosci podmiotowej 1 przedmiotowe] (czynnosci dokonujg te same
osoby, a jej przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢) forma szczegdlng nie
objeto oswiadczenia o nieodptatnym przeniesieniu wlasnosci, a zatem nie spo-
sob mowic o jej waznosci. Poglad odmienny pozostawatby w sprzecznosci
z przepisami k.c. dotyczacymi formy zastrzezonej pod rygorem niewaznosci,
ktorych cel jest doniosty, gdyz jest nim zapewnienie bezpieczenstwa obrotu
prawnego i1 podniesienie wiarygodno$ci dokonywanych czynnosci.

Zwr6¢my uwage na dwa jeszcze argumenty podniesione przez SN
w uzasadnieniu. Po pierwsze, przypomina on, iz na gruncie art. 83 k.c. wy-
rozniamy dwie czynnos$ci prawne. Skoro za$§ pierwsza z nich jest niewazna,
to (poza pewnymi wyjatkami wynikajacymi wprost z przepisOw ustawy) nie
wywoluje zadnych skutkéw prawnych. Niedorzecznym bytoby zatem twier-
dzenie, ze czynno$¢ ta jest co prawda niewazna merytorycznie, ale pozostaje
wazna w zakresie swej formy, ktorej uzyczy¢ moze jakiej$ innej czynnosci.
Po drugie, zwraca uwage na fakt, ze zdanie drugie paragrafu pierwszego art.
83 k.c. zostalo swiadomie uksztattowane jako wyjatek od zasady (ustawo-
dawca nie chce promowa¢ dokonywania pozornych czynnosci prawnych),
a tych, jak wiadomo, nie nalezy interpretowac rozszerzajaco.

Na marginesie prowadzonych tu rozwazan dodajmy, ze uchwata ta
spotkata si¢ zyczliwym przyjeciem komentatoréow i jest przedmiotem licz-
nych glos aprobujacych (m.in. M. Warcinskiego®, ktory pisze, ze: ,,rozstrzy-
ga [ona — K.S.] to zagadnienie trafnie i zastuguje na aprobate; wpisuje si¢
w coraz silniej reprezentowany nurt orzecznictwa, zapoczatkowany wyro-
kiem SN z 12 X 2001 r. V CKN 631/2000 (OSNC 2002/7-8 poz. 91)”, oraz
K.P. Sokotowskiego®, ktorego zdaniem: ,,Glosowana uchwala zajmuje si¢
arcywaznym dla praktyki i majacym w polskiej literaturze prawniczej oraz
orzecznictwie dlugg tradycje problemem zasigegu formy aktu notarialnego
1 mozliwos$ci uzyczania jej przez czynno$¢ pozorng umowie dyssymulowa-
nej. SN zaostrzyt w niej swe stanowisko w poréwnaniu do swego poprzed-
niego orzecznictwa, co nalezy przyjac z peing aprobatg”).

5 M. Warcinski, Glosa do uchwaty SN z dn. 9 XII 2011 r., IIl CZP 79/11 [on-line: lex.pl].
6 K.P. Sokotowski, Glosa do uchwaty SN z dn. 9 XII 2011 r., Il CZP 79/11 [on-line: lex.pl].

173



Krzysztof Sielski

Sadze, ze nie bedzie nadmierng przesada stwierdzenie, ze argumen-
tacja SN przedstawiona w glosowanej uchwale zostata wsparta na jednym
zasadniczym filarze — oddzieleniu czynnos$ci pozornych od czynnos$ci ukry-
tych. Tej kwestii chciatbym poswieci¢ kilka kolejnych akapitow, gdyz po-
zostate argumenty SN stanowig, przynajmniej w znacznej mierze, jedynie
pewna konsekwencj¢ tego pogladu.

Jednocze$nie uwazam, ze wlasnie ta warstwa przemyslen SN jest
nie do$¢ dobrze uzasadniona, a tym samym otwarta na potencjalng kryty-
ke. Zwlaszcza argumentacja SN na rzecz swoiscie pojetego dualizmu, czyli
wyrdznienia na gruncie art. 83 k.c. dwoch odrebnych czynno$ci prawnych:
pozornej 1 ukrytej, jawi mi si¢ jako nieprzekonujaca.

Abstrahujac od przesadzajacego stwierdzenia, ktora z tych koncepcji
(okreslmy je mianem monistycznej i dualistycznej) jest trafna, pragng wska-
zaé, ze nie jest tak, jak chcialby tego SN, ze ujecie dualistyczne wprost wy-
nika z literalnego brzmienia art. 83. Gdyby tak rzeczywiscie byto, to rozwa-
zany tu spor prawdopodobnie w ogole nie miatby miejsca, gdyz nie naleza-
toby wyktadac tego przepisu contra legem, wbrew wyktadni gramatyczne;.
Wiemy za$, ze ta kwestia jest przedmiotem goracego, toczonego od wielu
lat sporu interpretacyjnego. Wszak byta ona podnoszona w licznych orze-
czeniach SN, ktore bynajmniej nie byly zgodne w tej kwestii. Sadz¢ zatem,
ze wniosek, do ktorego dochodzi Sad w glosowanej tu uchwale, jest zbyt
daleko idacy.

Zasadne watpliwosci w tej materii zgtaszajg takze liczni przedstawi-
ciele doktryny. Tak np. Z. Radwanski’ opowiada si¢ za koncepcja monistycz-
ng, przedstawiajac przekonujace argumenty na rzecz takiego stanowiska.
Autor podkresla, iz cho¢ dualizm jest pogladem tradycyjnie przyjmowanym,
opartym na teoretycznym zatozeniu ,,ze czynno$¢ prawng wyznacza jedno
o$wiadczenie woli czgsto wrecz identyfikowane z czynnoscig prawng™™,
to zalozenie to ,,nie odpowiada polskiemu systemowi prawa cywilnego™.
Oswiadczenie ukryte pozostaje bowiem w zwigzku tre§ciowym z czynno-
$cig ujawniona, czego dualisci nie chca zaakceptowac 1 w tym wlasnie au-
tor upatruje gtdéwng stabos¢ koncepcji dualistycznej. Zdaniem Radwanskie-
go, przyjecie pogladu o braku takich zwigzkéw tresciowych — w sytuaci,
w ktorej ,,A w ujawnionym o$wiadczeniu woli sprzedaje okreslony obraz
B za 1000 zt, a w ukrytych o$wiadczeniach woli strony postanowily, ze ma

7 Zob. Z. Radwanski (red.), System prawa prywatnego, t. 2, Prawo cywilne. Czes¢ ogblna,
Warszawa 2008, s. 392-394.

8 Ibid.,s. 393.
9 Ibid.
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to by¢ darowizna”'® — musialoby prowadzi¢ do uznania, ze czynno$¢ ukryta
jest niewazna, gdyz nie zawiera elementow przedmiotowo istotnych. To za$
oznaczatoby, ze art. 83 k.c. ,,stracitby sens”!!. ,,Jaki bowiem sens miatoby uj-
mowanie — w postaci dyssymulowanej czynnos$ci prawnej — o§wiadczen woli
w zaden sposob niezwigzanych z o§wiadczeniami woli ujawnionymi «na ze-
wnatrzy» (np. dolaczenie do ujawnionej «na zewnatrzy umowy darowizny pier-
$cionka, potajemnej umowy sprzedazy 100 kg ziemniakoéw za 200 z1)'2.

Sadze, ze nie sposob przeceni¢ wagi tego ostatniego argumentu
Radwanskiego (nazwijmy go argumentem z racjonalnosci ustawodawcy).
Jak juz wspomniano, duali§ci uznaja bowiem zwykle, Zze czynnos$¢ ukryta
moze by¢ uznana za wazng pod warunkiem, ze zostang spetlnione przestanki
jej waznosci — w tym te, ktoére odnoszg si¢ do formy dokonywanej czynnosci
(to za$ oznacza, ze w $Swietle tego przepisu nigdy nie bedzie wazna ukryta
czynnos$¢ prawna, gdy zastrzezono dla jej dokonania forme szczegolng pod
rygorem niewaznosci). Zwro¢my jednak uwage na fakt, iz wszystkie pozo-
state czynnosci, jak cho¢by ukrycie pod pozorng umowa sprzedazy piornika,
umowy sprzedazy kredek, dla swej waznosci nie wymagaja zachowania zad-
nej szczegdlnej procedury (zwigzanej z uznaniem, ze jest to czynnos¢ ukry-
ta pod inng, niewazng z jakich$§ wzgledéw czynnoscig prawng itd.). Mozna
,,po prostu” uznac, ze jest to ,,zwyczajna” umowa sprzedazy. Innymi stowy,
wydaje si¢, ze ujecie dualistyczne przekresla sens art. 83 w tej jego czesci,
w ktorej] mowi on o czynnos$ci ukrytej. Pamigtajmy przy tym, ze wyktadni
przepisOw prawa powinnismy dokonywac przy zatozeniu, ze ustawodawca
jest racjonalny, a tym samym, ze tworzone przez niego normy prawne znaj-
duja zastosowanie.

Dodatkowo SN w tym samym fragmencie uzasadnienia stwierdza,
ze czynno$¢ pozorna nie jest czynnos$cia rzeczywistg. Nie cheialbym tu anali-
zowacé pojecia rzeczywistosci i rozwazac, na ile byty takie jak czynno$¢ praw-
na sg rzeczywiste, ale podkreslenia wymaga, ze sformutowanie SN moze bu-
dzi¢ pewne zastrzezenia. Gdyby$my bowiem chcieli odwota¢ si¢ do potocz-
nych intuicji na temat tego, czym jest rzeczywistos¢, to c6z miatoby oznaczaé
sformutowanie, ze czynno$¢ prawna nie jest czynnoscig rzeczywista? Praw-
dopodobnie oznaczaloby to, ze ,,naprawde” jej nie ma, czyli Zze nie istnie-
je w czyms§, co mogliby$Smy okres§li¢ mianem rzeczywistosci normatywnej.
Co ciekawe, w kolejnym zdaniu SN twierdzi juz, oczywiscie stusznie,
ze ,,przy pozornosci w klasycznej postaci (...) nie wystepuje zadna inna

10 1bid.
11 Ibid.
12 Ibid.
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czynno$¢ prawna i stwierdzenie niewazno$ci moze dotyczy¢ tylko czynnosci
prawnej pozornej”. Czy zatem przyjmuje tu fikcje prawng stwierdzenia nie-
waznosci nierzeczywistej czynnosci? Wydaje si¢, ze odwotanie do tak ekwi-
librystycznej konstrukcji nie stuzy jasnosci przekazu.

Przekonujacy jest poglad Radwanskiego'®, zgodnie z ktérym koncep-
cja dualistyczna wymaga uprzedniego przyjecia swoiscie pojetych teore-
tycznych presupozycji. Jest to kolejny argument na rzecz tezy, ze blednym
jest twierdzenie, zgodnie z ktorym za dualizmem przemawia gramatyczna
wyktadnia art. 83 k.c. Wrecz przeciwnie, taka czy inna wyktadnia fragmen-
tu komentowanego przepisu wymaga przyjecia pewnych zalozen teoretycz-
nych i w zalezno$ci od tego, jakie zalozenia przyjmiemy, mozemy z przepisu
tego wyprowadzi¢ model monistyczny lub dualistyczny.

Podsumowujac, sadze, iz argumentacja SN, ktora miataby przemawiaé
na rzecz pogladu dualistycznego jest nieprzekonujaca i zdaje si¢ by¢ oparta
na pewnym utartym schemacie, ktory polega na tym, ze w pierwszej kolejno-
$ci apriorycznie przyjmuje si¢ pewne zatozenie, a nast¢pnie szuka si¢ argu-
mentéw na poparcie postawionej tezy, czgsto opartych na swoistym wishful
thinking znacznie bardziej niz by$Smy tego oczekiwali.

Rzecz jasna opowiedzenie si¢ za pogladem monistycznym nie rowna
si¢ uznaniu, ze ukryta czynno$¢ prawna (nie objeta forma szczego6lng za-
strzezong dla tego typu czynno$ci pod rygorem niewaznosci) jest wazna.
Stwarza to jednak teoretyczna podstawe do argumentacji na rzecz takiego
stanowiska. Tylko bowiem opowiadajac si¢ za pogladem monistycznym mo-
zemy przekonujaco twierdzi¢, ze w przypadku pozornosci wzglednej nie-
waznos$cig dotkniete sg tylko niektdre postanowienia czynno$ci pozornej —
te mianowicie, ktorych nie sposob pogodzi¢ z postanowieniami ukrytymi.
Tym samym wszystkie pozostate postanowienia tej czynno$ci utrzymuja si¢
W mocy 1 wraz z postanowieniami ukrytymi tworza jedng czynnos$¢ prawna.
Jak juz wspomniatem, nie przesadzg tu tej kwestii, uwazam jednak, ze nieza-
leznie od glosowanej tu uchwaty i utrwalone;j linii orzeczniczej w tej materii,
problem ten wymaga dalszych rozwazan.

13 Zob. Ibid.
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