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Szanowni Czytelnicy Krakowskiego Przeglgdu Notarialnego !

Mingt kolejny kwartat i tak oto praca Autorow i Redakcji zostata zma-
terializowana. Trzymacie Panstwo w rgku czwarty numer Krakowskiego
Przeglgdu Notarialnego. Jest on takze w duzej mierze owocem skierowanych
do nas uwag i przemyslen, za co bardzo serdecznie dzigkuje.

Polecam uwadze Czytelnika artykut kol. P. Blajera. Po jego lekturze
zapewne dojdziecie Panstwo do wniosku, ze nasze obecne rozwigzania do-
tyczqce ksigg wieczystych i nasz - jako notariuszy - udzial w czynnosciach
zwigzanych z dokonywaniem w nich wpisow poprzez elektroniczny wnio-
sek wieczystoksiegowy nie odbiegajq od rozwigzan krajow majgcych w tej
materii znacznie diuzsze doswiadczenie. Wszystko to co nowe nie jest tatwe
i ciggle wymaga poprawek oraz udoskonalania. Zachecam takze do zwro-
cenia uwagi na tekst kol. Celinskiego, ktory w pewnym zakresie, zwigzanym
z wycinkiem pracy notariusza w zakresie przyjmowania na przechowanie,
wskazuje nam jak rewolucyjna zmiana nastgpita poprzez wprowadzenie do
kodeksu cywilnego definicji dokumentu. Dziekujgc kol. Andrzejowi Janowi
Szereda za to, ze przyjgl zaproszenie do publikacji na naszych tamach pro-
sze Panstwa o wyrazenie wlasnego sqdu na temat podjety przez niego. Teza
przez niego postawiona wydaje mi sie ze wszech miar stuszna. Szczegolnie
pragne poprosi¢ Czytelnika o pochylenie si¢ na rozwazaniami kol. Jankie-
wicz. Nie tylko nad formgq, ale gtownie nad tresciqg. Nielatwy ostatnio dla
nas, jako srodowiska notarialnego, i moze zbyt drazliwy temat wymaogt nie-
codzienng forme. Ale i miejsce na naszych tamach. Nie jest to polemika, ale
zdecydowana prosba o refleksje.

Bardzo serdecznie dzigkuje wszystkim, ktorzy przyczynili sie do wy-
dania tego numeru. Ponownie zachecam wszystkich tych, ktorzy czytajq te
stowa o pomoc poprzez nadsytanie materiatow do kolejnych edycji Krakow-
skiego Przeglgdu Notarialnego, a takze zglaszanie uwag i spostrzezen, ktore
pozwolg udoskonalié nasze czasopismo.

Krzysztof Maj

Redaktor Naczelny
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Elektroniczna ,, ksiega gruntowa”. Geneza i aktualny postep automatyzacji ksigg ...

Pawel Blajer*

Elektroniczna ,,ksiega gruntowa”.
Geneza i aktualny postep automatyzacji ksiag gruntowych
w Niemczech, Austrii i Szwajcarii'

L Uwagi wprowadzajace

W polskiej literaturze dostrzega si¢ istotne znaczenie regulacji za-
wartych w ustawie z dnia 15 stycznia 2015 roku o zmianie ustawy — Ko-
deks postgpowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw? dla rozwoju
ksiagg wieczystych w kierunku ich pelniejszej automatyzacji, a w kon-
sekwencji uczynienia ich nowoczesnym instrumentem ochrony obrotu
nieruchomos$ciami®. Podkres$lenia wymaga w szczegdlno$ci wprowa-
dzony wymieniong ustawa nowy sposob powigzania ksigg wieczystych
z danymi ewidencji gruntow i1 budynkow, oraz pojawienie si¢ elementow
,»elektronicznego™ postepowania wieczystoksiggowego poprzez wdroze-
nie nowej formy ztozenia wniosku — za posrednictwem systemu telein-
formatycznego (art. 626* § 1 k.p.c.). W konsekwencji, wejscie w zycie
wymienionej ustawy stanowitoby zwienczenie pewnego procesu, zapo-
czatkowanego w 2003 roku, wraz z uchwaleniem ustawy z dnia 14 lutego
2003 roku o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiggi wie-
czystej prowadzonej w systemie informatycznym?; bytoby przejsciem od
etapu ksiggi prowadzonej w systemie informatycznym — do etapu ksiggi
prowadzonej w systemie teleinformatycznym?®.

Ten wazny moment w rozwoju polskich ksiag wieczystych zache-
ca do skonfrontowania jego obecnego stanu z rozwigzaniami funkcjo-
nujacymi rownolegle w zblizonych systemach prawnych, tj. w szcze-

* Notariusz w Krakowie.

1 Publikacja w ramach projektu sfinansowanego ze srodkéw Narodowego Centrum Nauki, przy-
znanych na podstawie decyzji nr DEC-2013/09/B/HS5/01004.

2 Dz.U. 2015 poz. 218.

3 Por. P. Sicinski, Teleinformatyczna ksiega wieczysta. Najnowsza nowelizacja systemu ksigg
wieczystych i postepowania wieczystoksiegowego (czesé 1), ,,Rejent” 2016, nr 1, s. 66 1 n.

4 Dz.U. z2003r. nr 42, poz. 363.

5 Warto jednak podkresli¢, ze pojecie ,,systemu teleinformatycznego” pojawito si¢ juz w ustawie
z dnia 24 maja 2013 roku o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (art. 36*u.k.w.h.),
azatem ustawa z 2015 roku rozszerza zastosowanie systemu teleinformatycznego na dokonywanie
wpisu wzmianek o wnioskach. Por. P. Sicinski, Teleinformatyczna ksigga wieczysta..., s. 69.
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gblnosci tych przyjmujacych germanski model ,ksiggi gruntowej”
(Grundbuch)®. W tym zakresie na szczegdlng uwage zastuguja regula-
cje przyjete w Niemczech, Austrii 1 Szwajcarii; réwniez z tego powodu,
ze pomimo licznych analogii na plaszczyznie rozwigzan ustrojowych
1 materialnoprawnych, podejscie ustawodawcodw z wymienionych panstw
do problemu automatyzacji ksigg gruntowych oraz przyjmowane przez
nich szczegdtowe unormowania pozostajg zroznicowane’. Jednoczes$nie
nalezy podkresli¢, ze w kazdym z wymienionych krajow stopien automa-
tyzacji ksigg gruntowych jest zdecydowanie bardziej zaawansowany niz
w Polsce. Niemieckie, austriackie lub szwajcarskie do§wiadczenia zwig-
zane z tym procesem mogg zatem okazac si¢ cenne dla prob wytyczenia
kierunku rozwoju polskich ksiag wieczystych.

Celem niniejszego artykutu jest podjecie proby scharakteryzowania
genezy automatyzacji ksiag gruntowych w kazdym z trzech powotanych
panstw oraz wskazanie aktualnego stanu tego procesu. Przedstawiona zo-
stanie zar6wno automatyzacja ksigg w ich aspekcie wewnetrznym, zwia-
zanym z migracja z postaci konwencjonalnej do postaci elektronicznej,
jak 1 — w szczego6lnosci — w ich aspekcie zewnetrznym, zapewniajacym
komunikacje tego rejestru z osobami i instytucjami zewngetrznymi. Zary-
sowanemu przedmiotowi badan odpowiada przyjeta systematyka pracy,
podzielonej na trzy podstawowe rozdziaty charakteryzujace poszczegol-
ne systemy prawne, a w ich ramach na dwie czg¢$ci nawigzujace do aspek-
tu ,,wewngtrznego” 1 ,,zewnetrznego” elektronicznej ksiggi gruntowe;j.
W ostatnim rozdziale podjeta zostanie proba zaprezentowania roli nota-
riuszy w prawidtowym funkcjonowaniu elektronicznej ksiegi gruntowe;j
w kazdym z wymienionych krajow oraz nowych wyzwan, przed jaki-
mi stanela ta grupa zawodowa w zwigzku z postepujaca automatyzacja
ksiag. Proces ten doprowadzil do istotnych zmian w praktyce notarialnej
W postaci pojawienia si¢ np. elektronicznego aktu notarialnego (Austria,
niektore kantony szwajcarskie), czy tez elektronicznego wypisu aktu no-
tarialnego (Niemcy, wiekszos$¢ kantonéw szwajcarskich).

6 Na temat historycznego rozwoju tego modelu: P. Blajer, Z historii ksigg gruntowych
(Grundbiicher), Studia Prawnicze. Rozprawy 1 Materiaty, 2015, nr. 2, s. 65 in.

7 W przedmiotowym opracowaniu wykorzystanie nowych technologii w prowadzeniu ksiag
gruntowych/wieczystych okreslane jest mianem ,,automatyzacji”. Sposrod wielu mozliwych
sformutowan, takich jak ,.komputeryzacja”, ,,informatyzacja”, ,,digitalizacja” dokonano wyboru
wiasnie tego pojecia ze wzgledu na jego szeroki zakres oraz pewng konwencje, ktora zdaje si¢
upowszechnia¢ zaro6wno w literaturze (P. Sicinski, Teleinformatyczna ksigga wieczysta..., s. 70),
jak i w jezyku prawnym (art. 6267 §2 k.p.c.).
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II. Automatyzacja ksiag gruntowych w Niemczech
1. Automatyzacja w aspekcie wewnetrznym

a) Geneza

W Niemczech prace nad automatyzacja ksigg gruntowych podjeto
w p6znych latach 60. XX wieku, niemniej stosunkowo szybko je wstrzy-
mano w zwigzku z brakiem zadowalajacych instrumentow shuzacych
archiwizacji danych i zwigzanymi z tym wysokimi kosztami wdrozenia
w pelni elektronicznego, kompleksowego systemu rejestrujgcego. W jego
miejsce w poszczegdlnych krajach zwigzkowych zaczgto natomiast wy-
korzystywaé¢ urzadzenia stuzace do elektronicznego przetwarzania da-
nych, umozliwiajace szybsza i wygodniejsza redakcje tresci wpisow,
jak rowniez zawiadomien o ich dokonaniu, czy tez pism adresowanych
do instytucji zewnetrznych, takich jak np. urzedy katastralne. Rozwig-
zania te, charakteryzujace si¢ regionalnym zrdznicowaniem, bazowaly
na wykorzystaniu modutow tekstowych oraz specjalnie opracowanych
formularzy®. Ich rola ograniczata si¢ jednak zasadniczo do usprawnienia
prowadzenia ksigg gruntowych w konwencjonalnej postaci poprzez za-
stosowanie inteligentnych procesoréw tekstu, jak rowniez wprowadzenie
elektronicznych indekséw. Wykorzystanie tego typu narz¢dzi nie wyma-
gato zatem istotniejszych zmian legislacyjnych.

b) ,,Das maschinell gefiihrte Grundbuch”

Prawne podstawy wdrozenia w pelni elektronicznych ksigg grun-
towych w Niemczech pojawity si¢ dopiero wraz z wejSciem w zZycie
ustawy z dnia 20 grudnia 1993 roku o przyspieszeniu postgpowania re-

8 Tytulem przyktadu mozna wymieni¢: stosowana poczawszy od 1982 roku w Nadrenii-
Palatynacie tzw. moguncka metodg¢ prowadzenia automatycznej ksiggi gruntowej (das Mainzer
automatisierte  Grundbuch-Verfahren-MAGB), ktora zaadaptowano nastgpnie czeSciowo
w Turyngii i Hesji; system SOLUM przyjety w Bawarii i wykorzystywany nastgpnie
w dziewigciu innych krajach zwigzkowych; system FOLIA rozwinigty w Badenii-Wirtembergii,
interesujacy w aspekcie pionierskiego jak na swoje czasy rozwigzania zakladajacego wymiane
informacji pomiedzy ksiggami a danymi zawartymi w katastrze nieruchomosci oraz kancelariami
notarialnymi (przy zatozeniu, Ze notariusze akurat w tym kraju zwigzkowym posiadaja charakter
urzednikow publicznych); zblizony do systemu FOLIA system ARGUS, opracowany po
zjednoczeniu w Meklemburgii-Pomorzu Przednim, zaktadajacy wykorzystanie elektronicznych
procesorow tekstu oraz baz danych. Por. J. Piils,[w:] Grundbuchrecht. Notarkommentar, red.
U. Keller, J. Munzig, Bonn 2015, s. 1076—1077; J. Biederer, Die rechtlichen Voraussetzungen
elektronischer Grundstiickstransaktionen in rechtsvergleichender Sicht, Berlin 2007, s. 106—108.

11
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jestrowego (Registerverfahrensbeschleunigungsgesetz — RegVBG)’. Na
jej podstawie tre$¢ ustawy z dnia 24 marca 1897 roku — Grundbuchord-
nung (dalej GBO)'* wzbogacona zostata o nowy rozdzial siodmy, zatytu-
lowany ,,Das maschinell gefiihrte Grundbuch”. Stosowne zmiany (nowe
§§ 62 1 n.) wprowadzone zostaly takze do rozporzadzenia wykonawcze-
go do tej ustawy z 8 sierpnia 1935 roku — Verordnung zur Durchfiihrung
der Grundbuchordnung (Grundbuchverfiigung — dalej GBV)!. Cecha
charakterystyczng niemieckiej ksiegi elektronicznej, odrézniajaca ja od
dawnej ksiggi ,,papierowe]” prowadzonej z wykorzystaniem narze¢dzi in-
formatycznych, jest okoliczno$¢, ze jej tres¢ nie jest juz obowigzkowo
odzwierciedlana na papierze; stosownie do definicji zawartej w §§ 62
GBYV, ksigge gruntowa stanowi tres¢ zapisu na elektronicznym no$ni-
ku informacji, odpowiednio zabezpieczona oraz zdatna do odtwarzania
przy wykorzystaniu odpowiednich urzadzen technicznych'. Nalezy pod-
kresli¢, ze zmiana metody zapisu danych nie wptyneta na modyfikacje
dotychczasowej struktury ksiggi gruntowej; jej wyobrazenie na ekranie
komputera nie odbiega od struktury ksiegi prowadzonej w tradycyjnej,
papierowej postaci'®.

Kolejnym wyroznikiem niemieckiej regulacji dotyczacej elektro-
nicznych ksigg gruntowych jest przekazanie wlasciwym wtadzom krajow
zwigzkowych kompetencji do wydawania przepisow stuzacych wdro-
zeniu tych ksigg na terytorium poszczeg6élnych landow oraz okresleniu
zakresu 1 szczegotéw ich prowadzenia 1 funkcjonowania. Z kompeten-
cji tej, zawartej w § 126 GBO, skorzystaty wszystkie kraje zwigzkowe
(np. w Hamburgu juz od 1 sierpnia 1996 roku wszystkie ksiegi byly pro-
wadzone w formie elektronicznej), niemniej wydawane przez nie par-
tykularne regulacje spowodowaty, ze w Niemczech nadal nie istnieje
uniwersalna posta¢ ksiegi gruntowej. W GBO ustawodawca federalny

9 Znaczenie tej ustawy dla praktyki funkcjonowania ksigg gruntowych w Niemczech dobitnie
oddaje tytul artykulu N. Frenza: Ein Jahrhundert-Gesetz fiir die Freiwilige Gerichtsbarkeit,
,.Deutsche Notar Zeitschrift” 1994, z. 2, s. 153.

10 Tekst aktu prawnego dostgpny pod adresem: https:/www.gesetze-im-internet.de/gbo/
BINR001390897.html.

11 Tekst aktu prawnego dostgpny pod adresem: http://www.gesetze-im-internet.de/gbvfg/
BINR706370935.html.

12 Por. J. Biederer, Die rechtlichen Voraussetzungen..., s. 108.

13 J. Pils, [w:] Grundbuchrecht..., s. 1077, ktory wskazuje, ze koncepcje zaktadajace zmiang
struktury normatywnej ksiegi gruntowej przy okazji jej automatyzacji nie zostaly jednak
zrealizowane.

12
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wskazuje jedynie ogélne ramy oraz minimalne wymogi, jakie powinny
spetnia¢ elektroniczne ksiegi gruntowe. Przesadza m.in., Ze przepisy wy-
dawane w poszczegolnych landach powinny okresla¢ zasady prawidto-
wego przetwarzania danych, w tym w szczego6lnosci przewidywac srodki
zapobiegajace z jednej strony dostepowi do danych przez osoby nie-
uprawnione'4, z drugiej natomiast utracie lub manipulacji tymi danymi®.
Ponadto wskazuje, ze wpisy do elektronicznej ksiggi gruntowej powinny
nastgpowac poprzez niezwloczne zapisanie danych na odpowiednich no-
$nikach informacji, ktore z kolei powinny by¢ zdatne do trwalego i czy-
telnego odzwierciedlania ich tresci. W konsekwencji regulacja zawarta
w GBO uznawana jest za elastyczng w tym sensie, ze dopuszcza mo-
dyfikacje postaci elektronicznej ksiegi gruntowej wynikajace z postepu
technologicznego'®.

Na podstawie ogolnych unormowan GBO poszczegolne kraje
zwigzkowe wydaly przepisy wdrazajace na ich obszarze elektroniczng
ksiege gruntowa. Regulacje te rdznig si¢ w szczegotach, cho¢ posiadajg
takze elementy wspolne'’. Najpowszechniej wykorzystywanym progra-
mem stuzagcym prowadzeniu ksigg gruntowych stat si¢ program Solum-
STAR, opracowany wspolnie przez kraje zwigzkowe: Bawaria, Hamburg,
Saksonia 1 Saksonia-Anhalt, a nastepnie zaadaptowany przez pozostate

14 W tym wzgledzie szczegotowe regulacje przyjete w poszczegdlnych krajach zwigzkowych
powinny m.in. przewidywac¢ takie rozlokowanie w obrebie urzedow ksiag gruntowych urzadzen
stuzacych do zapisywania danych, by zapobiec dostgpowi do nich 0séb nieuprawnionych, jak
réwniez wdraza¢ odpowiednie mechanizmy identyfikacji i autoryzacji osob dokonujacych
zapisu danych (PIN, hasto, podpis elektroniczny) oraz zapobiegajace probom tzw. hackingu.
Por. J. Piils,[w:] Grundbuchrecht..., s. 1084.

15 Realizacji tego celu stuzy przede wszystkim wymoég biezacej archiwizacji zapisanych
danych; urzedy ksiag gruntowych zobowiazane sa do tworzenia przynajmniej jednej kopii
zapasowej wszystkich prowadzonych przez nie ksiag gruntowych; kopia ta powinna by¢
codziennie aktualizowana. Regulacje przyjmowane w poszczegdlnych krajach zwiazkowych
przewiduja w tym wzgledzie wykorzystanie réznorodnych metod stuzacych do backupu danych,
np. specjalnych serweréw (NetApp lub technologia Centerra). Por. [w:] Grundbuchordnung,
red. S. Hiigel, Miinchen 2016, s. 1160.

16 Por. J. Biederer, Die rechtlichen Voraussetzungen..., s. 109.

17 W literaturze podnosi si¢, ze kazda niemiecka ksigga gruntowa sklada si¢ z trzech
podstawowych elementow: 1) systemu produkcyjnego (Produktionssystem), stanowigcego
w rzeczywistosci edytor tekstu, umozliwiajacy wpisanie tresci wpiséw do ksiegi; 2) komponentu
archiwizujacego (Archivirungskomponente), w ktorym zapisywana jest tre$¢ wpisow i tym
samym stanowigcego ,,wlasciwg” ksigge gruntowa, oraz 3) komponentu wyszukiwawczego
(Recherchekomponente), umozliwiajacego wglad do tresci ksiggi gruntowej poprzez wyszukanie
zawartych w niej danych. Por. J. Piils,[w:] Grundbuchrecht..., s. 1077.

13
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landy, za wyjatkiem Badenii-Wirtembergii i Szlezwiku-Holsztyna'®. Pro-
gram ten przewidywat automatyzacje dotychczasowych ,,papierowych”
ksiag gruntowych poprzez ich skanowanie; zeskanowane obrazy byly
nastepnie zapisywane na nosnikach komputerowych jako tzw. nieszy-
frowane informacje (nichtcodierte Information — NCI)". Stabg strong
tej metody byta okoliczno$¢, ze z uwagi na stan 6wczesnej technologii
niemozliwym bylo dokonywanie zmian w tresci zeskanowanych ksiag
gruntowych, totez nowych wpisow dokonywano w formie tzw. szyfro-
wanych informacji (codierte Information — CI1)*. Elektroniczna ksi¢ga
gruntowa prowadzona w systemie SolumSTAR sktada si¢ zatem z reguly
czegsciowo z danych nieszyfrowanych, czesciowo z szyfrowanych, przy
czym zatozeniem jest, by roznica pomie¢dzy tymi dwoma rodzajami da-
nych byta niezauwazalna dla uzytkownikoéw systemu?'.

Na odmiennych zalozeniach opieral si¢ natomiast system FOLIA/
EGB, urzeczywistniony w Badenii-Wirtembergii oraz w Szlezwiku-
-Holsztynie, opierajacy si¢ od poczatku wylacznie na danych szyfrowa-
nych (CI). Automatyzacja ksiag gruntowych w ramach tego systemu wy-
magatla powazniejszych naktadow pracy i §rodkow finansowych, bowiem
dotychczasowa tres¢ ksigg gruntowych byta recznie (z wykorzystaniem
klawiatury komputera) przenoszona do elektronicznej bazy danych.
Wyzsze koszty wdrozenia zostaly jednak zrekompensowane przez wigk-
szg operatywnos¢ ksigg gruntowych prowadzonych zgodnie z systemem
FOLIA/EGB?*. Niemniej zdecydowanie powszechniejsze zastosowanie

18 Program ten opracowany zostat na podstawie dawnego systemu SOLUM, ktory wykorzystany
zostal w jego ramach jako tzw. system produkcyjny, czyli edytor tekstu, wyposazony w dalsze
komponenty. J. Piils,[w:] Grundbuchrecht..., s. 1077.

19 Tamze, s. 1079.

20 Pomimo watpliwosci, czy za chwil¢ wpisu do elektronicznej ksiggi gruntowej nalezy
uzna¢ chwile wydania polecenia ,,Zapisz” w systemie, czy tez rzeczywistego utrwalenia
informacji w bazie danych, ostatecznie zdecydowano si¢ powszechnie na przyjecie drugiego
z wymienionych rozwigzan; rozwiazanie to znalazto swoj wyraz w § 129 GBO, zgodnie z ktorym
wpis w elektronicznej ksigdze gruntowej uznaje si¢ za dokonany z chwila jego zapisu w bazie
danych, o ile istnieje trwala mozliwos$¢ jego odtworzenia w niezmienionej i czytelnej formie.
J. Biederer, Die rechtlichen Voraussetzungen..., s. 114.

21 Tamze, s. 110. Warto zauwazy¢, ze wraz z rozwojem technologii opracowane zostaly metody
stuzace przeksztalceniu informacji nieszyfrowanych w dane szyfrowane (tzw. OCR — Optical
Character Recognition). W praktyce wykorzystywane byty jednak w urzedach ksiag gruntowych
rzadko, ze wzgledu na niezadowalajacy stopien doktadnosci J. Piils, [w:] Grundbuchrecht...,
s. 1079.

22 F. Wiggers, Das Gesetz zur Einfiihrung eines Datenbankgrundbuchs und seine Auswirkungen
fiir die Praxis, ,,Praxis der Freiwilligen Gerichtsbarkeit” 2013, z. 6, s. 235 i n.
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systemu SolumSTAR spowodowato, ze w literaturze do niedawna pod-
noszono, iz w Niemczech funkcjonuje de facto ,,zautomatyzowana papie-
rowa ksiega gruntowa”?,

Wspomniane niedoskonato$ci niemieckiej elektronicznej ksiegi grun-
towe] w pewnym stopniu rekompensowane byly wykorzystaniem w petni
zautomatyzowanych indeksow i rejestrow pomocniczych (w szczego6lno-
$ci spisu nieruchomosci oraz spisu witascicieli nieruchomosci), umozliwia-
jacych sprawniejsze wyszukiwanie informacji zawartych w tresci ksiggi**.
W wielu krajach zwigzkowych przyjeto w tym wzgledzie rozwigzanie po-
legajace na wykorzystaniu przez urzedy ksigg gruntowych informatycz-
nych spisow prowadzonych przez biura katastralne (ALB, ALKIS)>.

c) ,,Datenbankgrundbuch”

Istotny krok naprzoéd w procesie automatyzacji ksigg gruntowych
przyniosta ustawa z dnia 27 czerwca 2013 roku o ksigdze gruntowej pro-
wadzonej w formie bazy danych (Gesetz zur Einfiihrung eines Daten-
bankgrundbuchs — DaBaGG), ktora weszta w zycie 9 pazdziernika 2013
roku?®. Mocg jej regulacji do przepisu § 126 wprowadzona zostata m. in.
definicja ksiegi gruntowej prowadzonej w formie bazy danych, za ktorg
uwaza si¢ ksiege prowadzong w formie zorganizowanej z logiczng inte-
gracja tresci”’. Co charakterystyczne dla rozwigzan niemieckich, podjgcie
decyzji o wdrozeniu tej ksiggi na obszarze danego landu pozostawione
zostato decyzji odpowiednich wtadz danego kraju zwigzkowego; landy
sa zatem formalnie uprawnione — a nie zobowigzane — do urzeczywist-
nienia jej zasad na swoim terytorium. Niemniej wszystkie kraje zwigzko-
we podpisaty juz porozumienie o wdrozeniu tego rodzaju elektroniczne;j
ksiggi gruntowej na obszarze calej federacji; porozumienie to stanowi

23 Tamze, s. 236. Jako jeden z argumentéw na poparcie tej tezy autor podnosi, ze niemiecka
elektroniczna ksigga gruntowa pod wzgledem swojej budowy oraz postaci, w jakiej tres¢ jest
wys$wietlana na ekranie monitora, nie odbiega od tradycyjnej ksiggi papierowe;.

24 Por. H. Wilsch, [w:] Grundbuchordnung..., s. 1160-1161.

25 J. Piils, [w:] Grundbuchrecht..., s. 1085.W zwiazku z powyzszym spisy te zaczgto traktowac
jako czes¢ elektronicznej ksiggi gruntowej, co znalazto nawet wyraz w przepisach obowigzujacych
w poszczegolnych krajach zwiazkowych; za tres¢ informacji w nich zawartych urzad ksiag
gruntowych nie ponosit jednak odpowiedzialnosci, z wpisami do nich nie laczyly si¢ rowniez
zadne skutki materialnoprawne.

26 Tekst aktu prawnego dostepny pod adresem: http://www.buzer.de/gesetz/10943/index.htm.

27 Por. D. Gassen, Die Zukunft des Grundbuchs: das Datenbankgrundbuch, ,,Deutsche Notar-
Zeitschrift” 2012, nr specjalny, s.116 i n.
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praktyczng podstawe dalszych prac nad ksiggg w formie bazy danych,
ktora bedzie wdrazana stopniowo — zakonczenie procesu jej implementa-
cji przewidziane zostato na 2020 rok?®. Tak dhugi okres implementacji no-
wych rozwigzan podyktowany jest skalg zamierzonych prac. Z uwagi na
nieco archaiczng posta¢ dotychczasowych elektronicznych ksiagg grunto-
wych prowadzonych w oparciu o system SolumSTAR, pelne wdrozenie
ksiegi w formie bazy danych wymaga dokonania migracji okoto 40 min
dotychczasowych ksiag, obejmujacych ok. 400 mln stron®.

Powazne koszty, jakie niesie ze soba implementacja Datenbank-
grundbuch, maja zosta¢ zrekompensowane przez korzysci, ktore pocia-
gnie za sobg powszechne prowadzenie ksigg gruntowych w tej formie.
Mozna je sprowadzi¢ do nastgpujacych punktow:

e ksiega zapewnia¢ ma nowoczesng form¢ prezentacji danych zawartych
W jej tresci, stwarzajagc nowe mozliwosci dla uzytkownikow; obejmowac
ma ona jedynie aktualng tre§¢ wpisow, bez ich historycznych zmian lub
wykreslen, ktore czynity dotychczasowg elektroniczng ksiege gruntowg
mato czytelna; prezentacja tresci ksiggi gruntowej ma by¢ dostosowana
do kryteriéw wyszukiwawczych wprowadzonych przez uzytkownika, co
moze oznaczac faktyczne odejscie od struktury ksiegi gruntowej, ktorg
dotychczasowe ksiegi elektroniczne przejety od ksiag ,,papierowych™?;

e w ramach nowego modelu powinien powsta¢ jednolity, obejmujacy ob-
szar catego kraju wzor wpisu do ksiegi gruntowej (Eintragungsmuster),
ksiega w formie bazy danych powinna zatem przyczyni¢ si¢ do ujednoli-
cenia praktyki prowadzenia ksigg w catym kraju 1 zerwac z dotychczaso-
wym partykularyzmem wynikajacym z wykorzystania zréznicowanych
programow-';

28 Por. J. Pils, [w:] Grundbuchrecht..., s. 1074. Z ta data powinien rowniez zosta¢ w pelni
urzeczywistniony system elektronicznego obrotu prawnego, ktérego podstawowym komponentem
powinna by¢ ksiega w formie bazy danych.

29 Tamze, s. 1075. Stosowne urzadzenia i programy umozliwiajace migracje danych zostaty
poddane pilotazowym probom dopiero z koncem 2015 r. Urzadzenia te, tzw. Migrationsautomaten,
sa w stanie odczytac tres¢ dotychczasowych ksiag gruntowych oraz ,,zaproponowac” nowa postac
tej ksiegi, ktora docelowo uzyska ona po zapisaniu w bazie danych (tzw. Neufassung). O tym,
czy skorzystac z tej ,,propozycji”, decyduje jednak kazdorazowo kompetentny pracownik urzedu
ksiag gruntowych (z reguty Rechtspfleger). Warto takze podkresli¢, ze nawet gdy w danym kraju
zwigzkowym funkcjonuja juz ksiegi elektroniczne oparte na zasadach ksiegi w formie bazy
danych (np. w ramach systemu FOLIA/EGB), ksiegi te uzyskaja status Datenbankgrundbuch
dopiero po wydaniu przez wlasciwe wladze danego landu stosownych regulacji na podstawie
delegacji zawartej w GBO. Por. H.F. Wiggers, Das Gesetz zur Einfiihrung..., s. 236.

30 J. Piils, [w:] Grundbuchrecht..., s. 1074.
31 H. Wilsch, [w:] Grundbuchordnung..., s. 1160.
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wiladze krajow zwigzkowych zostaty wyposazone w kompetencje,
by w ramach nowego modelu umozliwi¢ wlasciwym urzednikom
zatrudnionym w urzedach ksigg gruntowych dokonywanie okreslo-
nych wpisdéw w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obsza-
rze wlasciwosci terytorialnej innych urzedéw ksiag gruntowych (tzw.
grundbuchamtsiibergreifende Zustdindigkeiten); w konsekwencji np.
w przypadku ustanowienia prawa na kilku nieruchomosciach poto-
zonych na obszarze wlasciwosci roznych urzedéw ksiag gruntowych,
wpisu tego prawa bedzie mogt dokonac jeden Rechtspfleger, zasada ta
znalazlaby zastosowanie roOwniez np. w sytuacji prostowania nazwiska
lub firmy osoby, ktdrej przystuguja prawa do nieruchomosci potoznych
na obszarze wlasciwosci roznych urzedéw ksiag gruntowych®?;

ksiega w formie bazy danych stwarza zupelnie nowe mozliwosci
w zakresie wyszukiwania informacji istotnych z punktu widzenia
konkretnego uzytkownika, ktory uzyskuje pelng swobode w okresla-
niu kryteriow wyszukiwania; w konsekwencji mozliwe staje si¢ np.
wyszukiwanie wszystkich nieruchomosci nalezacych do danej osoby,
lub wyszukiwanie wszystkich przedmiotow obcigzenia danym pra-
wem; kryteria wyszukiwania mozna bowiem okresla¢ praktycznie
dowolnie, odpowiednio je zawezajac lub rozszerzajac (np. konkretna
nieruchomo$¢, uprawniony, dtuznik hipoteczny, wierzyciel hipotecz-
ny, wysokos¢ odsetek, itd.)*;

Datenbankgrundbuch umozliwia automatyczng aktualizacje okreslo-
nych wpiséw, bez ingerencji ze strony personelu urzedu ksiag grun-
towych; np. automatyczne przeniesienie wpisow dotyczacych stuzeb-
nosci w przypadku podziatu nieruchomosci obcigzonej lub wtadnacej;
ksiega prowadzona w formie bazy danych umozliwia petniejsze
urzeczywistnienie zasad elektronicznego obrotu prawnego, a wigc
wymiany dokumentow elektronicznych pomiedzy urzedem ksiag
gruntowych 1 instytucjami zewng¢trznymi, takimi jak okreslone urze-
dy lub notariusze; instrumenty wykorzystywane w ramach programu

32 Powyzsze zmiany, dokonywane w kilku ksiggach gruntowych, traktowane bylyby jako jeden
wpis. Por. J. Piils, [w:] Grundbuchrecht..., s. 1074. Warto jednak podkresli¢, ze rozwiazanie to,
poki co, moze znalez¢é zastosowanie wylacznie do obszaru konkretnego kraju zwiazkowego
(landu), a nie catej federacji.

33 Datenbankgrundbuch integruje zatem dane zawarte w dawnych elektronicznych indeksach
i spisach pomocniczych, ktorych zachowanie wydaje si¢ jednak do pewnego stopnia uzasadnione;
gromadzityby one bowiem informacje nieznajdujace odzwierciedlenia w tresci ksiggi gruntowej —
np. adresy 0sob, ktorym przystuguja prawa do nieruchomosci. Por. J. Piils, [w:] Grundbuchrecht.
Notarkommentar, red. U. Keller, J. Munzig, Bonn 2015, s. 1078.
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SolumSTAR s3 bowiem anachroniczne 1 w konsekwencji uznawane
s za przeszkode w sprawnym obiegu dokumentéw elektronicznych.
Z implementacjg ksigg gruntowych prowadzonych jako bazy da-
nych, stanowigcych kluczowy komponent elektronicznego obrotu praw-
nego, $cisle zwigzana jest automatyzacja akt ksiagg gruntowych (Grun-
dakten), w ktorych gromadzone sa dokumenty, stanowigce podstawe
wpisu w ksigdze, albo do ktorych wpisy te si¢ odnosza. Proces ten prze-
biega niejednolicie w poszczegdlnych krajach zwigzkowych, cho¢
jego prawne podstawy zostaly wprowadzone do GBO juz mocg noweli
z 11 sierpnia 2009 roku**. Stosownie do § 138 GBO tradycyjne dokumen-
ty moga zosta¢ — poprzez skanowanie — skonwertowane do postaci elek-
tronicznej 1 w tej formie zarchiwizowane w urzedach ksiag gruntowych
(E-Akte); temu samemu procesowi mogg zosta¢ poddane tradycyjne doku-
menty papierowe wptywajace dopiero do urzedu ksigg gruntowych. W obu
wymienionych przypadkach GBO wprowadza mozliwos¢ likwidacji ,,pa-
pierowych” dokumentow, o ile doszto juz do rozstrzygnigcia w przedmio-
cie wniosku, ktorego te dokumenty dotyczyty*>. Ustawodawca niemiecki
bierze jednak pod uwage nierownomierny stopien automatyzacji akt w po-
szczegolnych urzedach ksigg gruntowych, przewidujac, ze w tych sposrod
nich, w ktérych sa one prowadzone w tradycyjnej formie, z wplywaja-
cych dokumentow elektronicznych powinny zosta¢ wykonane wydruki;
same dokumenty elektroniczne podlegajg za$ przechowaniu i w przypadku
wdrozenia elektronicznych akt — archiwizacji. W tym ostatnim wypadku
wydruki z dokumentdw elektronicznych mogg zosta¢ zniszczone.

2.  Automatyzacja w aspekcie zewne¢trznym
a) Integracja z katastrem nieruchomosci

Dla prawidlowego funkcjonowania modelu ksiag gruntowych
w Niemczech podstawowe znaczenie posiada przeplyw informacji po-

mig¢dzy danymi zawartymi katastrze 1 ksiggach gruntowych, zapewniaja-
cy wzajemng zgodnos$¢ i koherencje danych zawartych w obu rejestrach.

34 Gesetz zur Einfiihrung des elektronischen Rechtsverkehrs und der elektronischen Akte im
Grundbuchverfahren sowie zur Anderung weiterer grundbuch-, register- und kostenrechtlicher
Vorschriften (ERVGBG) — tekst aktu prawnego dostepny pod adresem: http://www.buzer.de/
gesetz/8990/index.htm. Por. D. Gassen, Die Zukunft des Grundbuchs..., s. 119.

35 ,Likwidacja” niekoniecznie musi polegac¢ na zniszczeniu dokumentu; cze$ciej praktykowany
jest zwrot dokumentu wnioskodawcy. Por. J. Piils, [w:] Grundbuchrecht..., s. 1127.
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Cho¢ praktyczne 1 techniczne szczegdly Scistego powigzania rejestrow
sa rowniez regulowane prawem poszczegdlnych krajow zwigzkowych,
to w GBO mozna znalez¢ zasadniczy zarys systemu. Na urzedy kata-
stralne zostat bowiem natozony obowigzek informowania urzedow ksiag
gruntowych o zmianach w skladzie lub opisie dziatek, wchodzacych
w sktad nieruchomosci objetej danym wykazem ksiegi gruntowe;j. Tra-
dycyjnie obowigzek informacyjny realizowany byl poprzez przestanie
do witasciwego urzedu ksiag gruntowych aktualnego wypisu z rejestrow
katastralnych (Verdnderungsnachweis), na podstawie ktérego pracownik
urzedu (Urkundsbeamte der Geschdftsstelle) wprowadzat z urzedu zmia-
ny w tresci wykazu danej karty ksiggi gruntowej*®. Aktualnie § 127 GBO
przyznaje krajom zwigzkowym kompetencje do stworzenia ram praw-
nych dla jeszcze pelniejszej integracji katastru z ksiggami gruntowymi,
polegajacej na bezposredniej wymianie danych pomiedzy oboma reje-
strami za posrednictwem systemu teleinformatycznego. W konsekwen-
cji dzieki technice elektronicznego transferu danych mozliwe jest bez-
posrednie zapisywanie danych pochodzacych z rejestrow katastralnych
we wlasciwych wykazach kart ksiggi gruntowej; bez ingerencji ze strony
personelu urzedu ksigg gruntowych®’. Przepis § 127 GBO przewiduje
réwniez mozliwos$¢ transferu danych w odwrotng strong, tj. z tresci ksiegi
gruntowej do rejestrow katastralnych?®.

36 Postgpowanie to, okreSlane jako Richtigstellung, nie oznacza prostowania Kksiegi
W znaczeniu przyjetym w niniejszym opracowaniu, tj. usunigcia niezgodnosci pomig¢dzy stanem
prawnorzeczowym nieruchomo$ci wynikajacym z ksiggi a rzeczywistym stanem prawnym.
W konsekwencji charakteryzuje si¢ niemal catkowitym wylaczeniem kognicji urzedu ksiag
gruntowych, ktory jest zwiazany dokumentem urzgdowym otrzymanym od urzedu katastralnego.
Jedynie w przypadku gdyby dokument skutkowal zmianami w zakresie stanu prawnego
nieruchomosci, urzad ksiag gruntowych jest uprawniony, a nawet zobowiazany do sprawdzenia,
czy zostaly spetnione inne przestanki wpisu. W takim przypadku zmiany w wykazie karty ksiggi
gruntowej wprowadza z reguly Rechtspfleger. Wigcej na ten temat: J. Holzer, Die Richtigstellung
des Grundbuchs: Zugleich ein Beitrag zur Auslegung der §§ 892, 894 BGB, Berlin 2015, s. 117 in.

37 Nalezy jednak podkresli¢, ze automatyczne ,,przejmowanie” danych z katastru do wykazu
karty ksiegi gruntowej nie jest catkowite; ogranicza si¢ ono do zmian w zakresie numeroéw
dziatek oraz innych informacji dotyczacych czysto faktycznych okolicznosci zwigzanych
z nieruchomoscig. W ich przypadku przejecie danych do ksiegi nastgpuje bez jakiegokolwiek
udziatu pracownikow ksiag gruntowych, nie jest w zwigzku z tym konieczne korzystanie przez
nich np. z podpisu elektronicznego w celu wprowadzenia okreslonych zmian do tresci ksiegi.
Nowa ustawa z 1 pazdziernika 2013 roku o prowadzeniu ksigg gruntowych w formie bazy danych
(Datenbankgrundbuchgesetz - DaBaGG) utrzymuje t¢ dotychczasowa praktyke przyznajac
jednak personelowi ksigg gruntowych kompetencje do interwencji w przypadku oczywistej
niezgodnos$ci danych z katastru ze stanem faktycznym nieruchomosci. Por. H. Wilsch [w:]
Grundbuchordnung...op.cit., s. 1162.

38 Nalezy w tym miejscu podkreslic, ze zakres danych podlegajacych elektronicznemu
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b) Udostepnianie tresci elektronicznej ksiegi gruntowej podmiotom
zewnetrznym — zasada jawnosci formalnej ksiegi

Przepisy przewidujgce mozliwos$¢ udostepnienia danych z elektro-
nicznych ksigg gruntowych w drodze zautomatyzowanego postepowania
(das automatisierte Abrufverfahren) zostaly wprowadzone do GBO sto-
sunkowo wczesnie, bo juz w 1993 roku (§ 133GBO), stanowigc uzupel-
nienie regulacji dotyczacych nowych metod realizacji zasady jawnosci
formalnej rejestru, w zakresie wydawania odpiséw z ksigg gruntowych
(§131 GBO) oraz mozliwosci uzyskiwania wgladu do nich w dowolnym
urzedzie ksiag gruntowych (§ 132 GBO). Swoja konkretyzacj¢ znalazly
nastgpnie w unormowaniach §§ 80 i n. GBV. Wejscie w zycie wymienio-
nych regulacji stworzyto prawne ramy dla dostepu online do zawartosci
ksiagg gruntowych, a takze do akt ksiag gruntowych oraz spisow i indek-
sO6w pomocniczych®.

Nalezy jednak podkresli¢, ze w Niemczech ,,zautomatyzowane
postepowanie” umozliwiajace transfer online wymienionych danych
podlega istotnym obostrzeniom i kontroli, umozliwiajacych zachowanie
fundamentalnej dla GBO zasady, w mysl ktérej wglad do ksigg przystu-
guje wylacznie temu, kto wykaze ,,uzasadniony” interes (§12 GBO)*.
Niemniej kontrola ta realizowana jest w inny sposéb i za pomocg innych
narzedzi niz miato to miejsce przed wdrozeniem regulacji urzeczywist-
niajacych przedmiotowe postgpowanie, tj. za posrednictwem personelu
urzedu ksigg gruntowych.

Regulacje GBO (§133) i GBV (§82) dzielag bowiem krag podmio-
tow, uprawnionych do korzystania ze zautomatyzowanego postegpowania
na dwie kategorie, tj. uzytkownikow o nieograniczonym oraz ograniczo-
nym dostgpie. Do pierwszej kategorii nalezg sady, organy administracji
publicznej, notariusze oraz geodeci zatrudnieni w instytucjach publicz-
nych. Wyliczenie to jest wyczerpujace, co oznacza, ze z nieograniczo-
nego dostepu nie korzystajg np. komornicy sadowi, zarzadcy nierucho-

transferowi jest jednak ograniczony. Obejmuje on bowiem jedynie informacje zawarte w wykazie
danej karty ksiggi gruntowej oraz w jej dziale pierwszym; informacje o wpisach w dziale drugim
1 trzecim nie s przesytane do urzgdow katastralnych; przyjmuje si¢ bowiem zatozenie, ze dane te
nie sa niezbgdne urzgdom katastralnym do wykonywania ich publicznych funkcji. Tamze, s. 1163.

39 Por. H. Aufderhaar, G.M. Jaeger, Gesetzliche Neuregelung zur Modernisierung des
Grundbuchverfahrens, ,,Zeitschrift fiir Inmobilienrecht” 2009, z. 6, s. 681 in.

40 H. Wilsch, [w:] Grundbuchordnung...,s. 1177.
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mosci lub banki i inne instytucje kredytowe*'. Stosownie natomiast do
§ 82 ust. 2 GBYV, o uzyskanie ograniczonego dostepu do ksiag grunto-
wych w drodze ,,zautomatyzowanego postepowania” mogg si¢ stara¢
osoby, ktorym przystuguje prawo do okreslonej nieruchomosci, osoby
lub instytucje upowaznione przez wiasciciela nieruchomosci (np. ban-
ki, kasy oszczedno$ciowe, przedsigbiorstwa ubezpieczeniowe), osoby
1 organy prowadzace egzekucj¢ z nieruchomosci (w tym takze adwokaci
1 radcowie prawni) oraz przedsigbiorstwa dostarczajace media do nie-
ruchomosci (np. zaktady energetyczne i gazownicze, przedsicbiorstwa
telekomunikacyjne). Podstawowg r6znicg pomiedzy tymi dwiema kate-
goriami podmiotow jest okoliczno$¢, ze uzytkownicy korzystajacy z nie-
ograniczonego dostepu do ksigg co do zasady sg zwolnieni z obowigzku
wykazywania ,,uzasadnionego interesu” oraz korzystaja z nielimitowa-
nych mozliwos$ci wyszukiwania informacji w ksiggach gruntowych i spi-
sach pomocniczych. Natomiast w ramach ograniczonego dostgpu uzyt-
kownicy sg zobowigzani przy kazdym wyszukiwaniu wykazywac swoj
uzasadniony interes (poprzez wypetienie odpowiedniego modutu — tzw.
Darlegungserkldrung), jak rdwniez nie maja dostepu do danych zawar-
tych w spisach pomocniczych; limitowane sg takze kryteria wyszuki-
wawcze, z ktorych moga korzystaé przy przegladaniu ksiag*.

Uzyskanie dostepu do ksigg gruntowych za posrednictwem ,,zau-
tomatyzowanego postgpowania” w przypadku obu powyzszych kategorii
uzytkownikéw poprzedzone jest konieczno$cig uzyskania stosownego
zezwolenia (Genehmigung), wydawanego przez wilasciwe organy kra-
jowej administracji wymiaru sprawiedliwosci (Landesjustizverwaltung),
lub tez — w przypadku uzytkownikow bedacych organami administracji
publicznej lub sadami — zawarcia porozumienia administracyjnego lub
tez umowy o charakterze publicznoprawnym. Terytorialny zakres obo-
wigzywania tych zezwolen oraz porozumien i uméw ograniczony jest do
obszaru danego kraju zwigzkowego; nadal nie zostaly bowiem wydane
przepisy przyznajgce im skutecznos$¢ na obszarze catych Niemiec®.

W ramach postgpowania o wydanie zezwolenia sprawdzeniu podle-
gaja ogoblne przestanki uzyskania dostepu do ksiag gruntowych za posred-
nictwem ,,zautomatyzowanego postepowania”, okreslone w § 133 ust. 2

41 Tamze,s. 1178.
42 J. Piils, [w:] Grundbuchrecht..., s. 1104.

43 H. Wilsch [w:] Grundbuchordnung..., s. 1180. W konsekwencji wnioski o wydanie
zezwolenia na dostep on-line do ksiag gruntowych nalezy sktadac¢ oddzielnie w poszczegolnych
krajach zwigzkowych.
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GBO, w tym w szczego6lnosci kwestia przestrzegania przez wnioskodaw-
c¢ zasad prawidlowego przetwarzania danych, jak réwniez techniczne
mozliwos$ci urzedu ksigg gruntowych, pozwalajace zatozy¢, ze wdroze-
nie ,,zautomatyzowanego postgpowania” nie pociggnie za sobg zaktocen
w jego pracy. W przypadku uzytkownikow korzystajacych z nieograni-
czonego dostepu do ksiag gruntowych uzyskanie przez nich zezwolenia
faczy si¢ z otrzymaniem przez nich odpowiedniego kodu umozliwiajace-
go ich identyfikacje. Uzytkownicy korzystajacy z dostepu ograniczonego
oprocz kodéw identyfikacyjnych otrzymujg dalsze kody umozliwiajace
im wypelnienie modutu Darlegungserkldirung — wskazujacego na ich
uzasadniony interes. Udzielone zezwolenie podlega cofnigciu — albo za-
warte porozumienie lub umowa rozwigzaniu — w przypadku odpadnigcia
ogolnych przestanek dostepu okreslonych w § 133 ust. 2 GBO. Moze
by¢ ono réwniez cofnigte, gdy uzytkownik korzysta z dostepu do ksiag
gruntowych w sposéb bezprawny, w szczegdlnosci — w przypadku do-
stepu ograniczonego: nie wykazuje wtasciwie uzasadnionego interesu,
lub — w przypadku dostepu nieograniczonego: wykorzystuje informacje
uzyskane z ksigg gruntowych w celach pozaurzedowych.

Szczegoblnie istotne znaczenie w ramach ,,zautomatyzowanego po-
stepowania” zapewniajacego dostep on-line do tresci ksigg gruntowych
posiada kontrola dokonanych wyszukiwan. Bezposrednia kontrola spra-
wowana tradycyjnie przez pracownikow urzedu ksigg gruntowych zasta-
piona zostata generalnym obowigzkiem protokotowania wszystkich wy-
szukiwan, dokonywanych przez uzytkownikow korzystajacych zaréwno
z ograniczonego, jak i1 nieograniczonego dost¢pu. Protokoly generowa-
ne s3 elektronicznie w odniesieniu do kazdorazowego wyszukiwania;
w przypadku wyszukiwan w ramach dostepu ograniczonego obejmujg
one takze obowiazkowe o$wiadczenie wskazujace uzasadniony interes
osoby korzystajacej z tego dostepu. O tresci protokotu kazdorazowo za-
wiadamiany jest wtasciciel nieruchomosci lub tez osoba ktorej przystu-
guje do niej prawo zabudowy; w szczego6lnos$ci przekazywana jest im
informacja o osobie, ktora dokonywata wyszukiwania w tresci ksiegi
wieczystej prowadzonej dla ich nieruchomosci. Same protokotly sg za$
w odpowiedni sposob zabezpieczane 1 przechowywane; podlegaja row-
niez wybidrczej kontroli ze strony personelu urzedu ksiag gruntowych.
Likwiduje si¢ je po uptywie dwoch lat od daty danego wyszukiwania.

Charakterystyczna cechg niemieckiego systemu ,,zautomatyzowa-
nego postepowania” byly stosunkowo wysokie oplaty zwigzane z uzy-
skaniem dostepu on-line do tresci ksigg gruntowych. Jako przyktad moz-
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na wskazac, ze jeszcze do 30 wrzes$nia 2009 roku jednorazowa optata za
instalacj¢ stosownego oprogramowania wynosita az 500 euro i pobierana
byla od uzytkownikéw korzystajacych zaréwno z dostepu ograniczo-
nego, jak 1 nieograniczonego. Poczawszy od 1 pazdziernika 2009 roku
oplaty te zostaty istotnie zmniejszone, np. oplaty za wydanie zezwolenia
oraz za instalacj¢ oprogramowania pobiera si¢ jedynie od uzytkownikow
korzystajacych z dostgpu ograniczonego; wynoszg one po 50 euro w kaz-
dym przypadku. Kazdorazowe wyszukiwanie w tresci ksiggi gruntowe;j
jest potaczone z oplata w wysokosci 8 euro; wyszukiwania w spisach
pomocniczych sg wolne od optat*.

c) Elektroniczny obrot prawny z urzedami ksigg gruntowych

Szczegolnie istotne zmiany w zakresie komunikacji pomiedzy urze-
dami ksigg gruntowych a podmiotami zewnetrznymi przyniosta nowela
do GBO z 11 sierpnia 2009 roku®, ktora zmieniajgc § 135 i n. tej usta-
wy, stworzyta ramy prawne dla tzw. elektronicznego obrotu prawnego
(elektronischer Rechtsverkehr). Wraz z wejSciem w zycie wymienione-
go aktu prawnego pojawita si¢ mozliwos¢ przesytania do urzedow ksiag
gruntowych wnioskéw, oswiadczen, jak rowniez dowodow ziszczenia si¢
przestanek wpisu jako dokumentéw elektronicznych, przy czym wzorem
dla tych regulacji byly rozwigzania przyjete na plaszczyznie spraw zwig-
zanych z funkcjonowaniem rejestru handlowego*. W przeciwienstwie
jednak do tych ostatnich rozwigzan, regulujac kwesti¢ elektronicznego
obrotu prawnego w odniesieniu do ksigg gruntowych, ustawodawca nie-
miecki powstrzymat si¢ przed wprowadzeniem jednolitego dla catego
panstwa unormowania. Kompetencja do konkretyzacji ogolnych norm
zawartych w GBO pozostawiona zostata rzgdom poszczegolnych krajow
zwigzkowych, ktore powinny jej dokonywaé w postaci rozporzadzen,
biorac pod uwage zréznicowane wzgledy finansowe, techniczne i organi-
zacyjne wystepujace na obszarze danego landu. Cechg charakterystyczng
przyjetego w Niemczech rozwigzania jest zatem rezygnacja z jednocze-
snego 1 opartego na jednakowych zasadach wdrozenia systemu elek-

44 Szczegolowa tabelg wszystkich optat podaje J. Piils, [w:] Grundbuchrecht..., s. 1108.

45  Gesetz zur Einfiihrung des elektronischen Rechtsverkehrs und der elektronischen Akte im
Grundbuchverfahren sowie zur Anderung weiterer grundbuch-, register- und kostenrechtlicher
Vorschriften (ERVGBG) — tekst aktu prawnego dostepny pod adresem: http://www.buzer.de/

gesetz/8990/index.htm.
46 H. Aufderhaar, G. M. Jaeger, Gesetzliche Neuregelung..., s. 681.
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tronicznego obrotu prawnego na obszarze catego panstwa. Dotychczas
stosowane rozporzadzenia wykonawcze zostaly zreszta wydane jedynie
w dwoch krajach zwigzkowych, tj. Badenii-Wirtembergii (rozporzadze-
nie z 20 grudnia 2011 r.) oraz Saksonii (rozporzadzenie z 23 kwietnia
2014 r.)¥. Co wiecej, nawet w przypadku obu wymienionych landow,
system elektronicznego obrotu prawnego nie zostal wprowadzony na ca-
tym ich obszarze, ale ograniczony do konkretnych urzedow ksiag grun-
towych; mozliwos$¢ takiego ograniczenia terytorialnego zasiggu nowego
systemu wynika zresztg wprost z tresci § 135 ust. 1 zd. 2 GBO*,

Regulacje GBO pozostawiajg rowniez ustawodawstwu poszczegol-
nych krajow zwiazkowych unormowanie szczegdtowych kwestii zwigza-
nych z formatem elektronicznych danych oraz ich przesytaniem i archi-
wizowaniem. Przyjeta dotychczas w Saksonii 1 Badenii-Wirtemberdze
praktyka zaklada wykorzystanie jednolitego dla catego panstwa formatu
danych, wypracowanego w ramach utworzonego juz w 2008 roku mo-
dutu ,,Grundbuch” w bazie danych XJustiz¥, stuzacej elektronicznemu
obrotowi prawnemu w obrebie wymiaru sprawiedliwosci. XJustiz sta-
nowi zbidr plikéw w formacie XML, za pomoca ktérych opracowywa-
ne s3 dane wykorzystywane na potrzeby postepowan sagdowych; dane te
podlegaja automatycznemu odczytaniu i nie wymagajg przetworzenia ze
strony personelu sgdowego™.

47 H. Wilsch, [w:] Grundbuchordnung..., s. 1197. Warto doda¢, ze aktualnie w elektronicznym
obrocie prawnym w Badenii-Wirtembergii biora udziat zaledwie cztery urzedy ksiag gruntowych.
Plany zaktadaja wilaczenie do systemu wszystkich (ponad 500) urzedow do konca 2018 r.
W Saksonii praktyczna mozliwos$¢ elektronicznego transferu dokumentow przez notariuszy
do urzedow powstata dopiero 1 kwietnia 2014 r., gdy systemem tym zostal objety urzad
w Dreznie; dotychczas rozszerzono jego zastosowanie takze na Lipsk. Por. T. Kruse, Der Start
des elektronischen Rechtsverkehrs mit dem Grundbuch, ,,Deutsche Notar-Zeitschrift” 2012, nr
specjalny, s.108 i n.

48 Zamyslem ustawodawcy bylo stopniowe rozszerzanie systemu elektronicznego obrotu
prawnego na coraz to nowe urzedy ksiag gruntowych; jednoczesne wprowadzenie tego systemu
na terenie catego panstwa uznal on za niemozliwe do zrealizowania w praktyce. Rozwigzanie to
jest jednak krytykowane w literaturze z uwagi na fakt, ze w pierwszej kolejnosci nowy system
wdrozono w najmniejszych urzedach ksiag gruntowych, co wywoluje watpliwosci co do jego
funkcjonowania w urzedach obejmujacych swoja wlasciwoscia np. tereny wielkomiejskie.
Ponadto rozwigzanie to moze prowadzi¢ do probleméw praktycznych, w przypadku gdy
np. okreslony wniosek kierowany jest do dwoch urzgdow ksiag gruntowych, z czego jeden jest
objety systemem elektronicznego obrotu prawnego, a drugi funkcjonuje na dotychczasowych
zasadach. Por. H. Aufderhaar, G.M. Jaeger, Gesetzliche Neuregelung..., s. 682.

49 Por. www.xjustiz.de.

50 H. Wilsch [w:] Grundbuchordnung...,s. 1199.
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Rozporzadzenia wydawane przez wlasciwe wladze krajow zwigz-
kowych powinny réwniez okresla¢ szczegoly zwigzane z wyposazeniem
urzedow ksiag gruntowych, niezb¢dnym do przyjmowania elektronicz-
nych wnioskow 1 innych dokumentow elektronicznych (§ 135 ust. 1 zd. 2
GBO). GBO przyjmuje bowiem formalnie zasadg, ze wniosek uznaje si¢
za ztozony z chwilg jego zapisu na urzadzeniu odbiorczym, znajdujacym
sie¢ w urzedzie ksiag gruntowych. W tym celu kazdy urzad powinien by¢
wyposazony w oddzielny adres poczty elektronicznej, odrgbny od ogdl-
nego adresu danego sadu rejonowego, chociaz funkcjonujacy w ramach
utworzonej przez Ministerstwo Sprawiedliwosci tzw. sagdowej elektro-
nicznej skrytki pocztowej EGVP — Elektronischen Gerichts- und Verwal-
tungspostfach®. Niemniej nalezy podkresli¢, ze wnioski i inne dokumen-
ty elektroniczne nie trafiajg bezposrednio od nadawcy do EGVP i tym
bardziej bezposrednio do wtasciwego urzedu ksiag gruntowych. Elek-
troniczne wiadomosci kierowane sg bowiem najpierw do tzw. posred-
nika (Intermedidr) — OSCI Manager, skad sa nastepnie pobierane przez
wlasciwy urzad ksiag gruntowych za posrednictwem EGVP. Konstrukcja
ta wywoluje watpliwosci co do precyzyjnego okreslenia chwili ztozenia
elektronicznych wnioskéw 1 dokumentow w urzedzie. W praktyce roz-
strzygajacy jest moment wptywu do posrednika; dokument zostaje wtedy
zaopatrzony w tzw. Zeitstempel, a wigc generowane elektronicznie po-
twierdzenie zapisu na serwerze posrednika, okreslajace dzien, godzing
i minutg wptywu wniosku*’. Nadawca niezwtocznie otrzymuje potwier-
dzong podpisem elektronicznym informacj¢ o zapisaniu przestanego
przez niego dokumentu na urzadzeniu odbiorczym wiasciwego urzedu
ksigg gruntowych.

Przepis § 135 ust. 1 zd. 2 GBO przewiduje roéwniez konieczno$¢
wprowadzenia w prawodawstwie poszczeg6dlnych krajow zwigzkowych
szczeg6lnego trybu postgpowania na wypadek wystapienia technicznych
zaktocen w transmisji danych elektronicznych. W takim wypadku moz-
liwe jest wykorzystanie no$nikow danych elektronicznych (np. ptyt CD-

51 Przestanie wniosku lub innego dokumentu elektronicznego na ogélny adres sadu rejonowego
nie jest uwazane za ich skuteczne ztozenie i w zwiazku z tym nie wplywa na kwestie zwigzane
z okresleniem ich kolejnosci.

52 Nieco inaczej moze wyglada¢ praktyka w przypadku przekazania dokumentoéw
elektronicznych na no$niku danych (CD-ROM, pendrive) — zob. ponizej] — w tej sytuacji
rozstrzygajace znaczenie ma moment odbioru tego nosnika przez wlasciwego pracownika urzgdu
ksiag gruntowych. Chwilg¢ wptywu elektronicznego dokumentu do urzedu ksiag gruntowych za
posrednictwem elektronicznego no$nika danych odnotowuje si¢ w postaci wzmianki przy wniosku.
Por. H. Aufderhaar, G.M. Jaeger, Gesetzliche Neuregelung..., s. 684.
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-ROM lub pendrive), a takze odwotanie si¢ do tradycyjnej metody przyj-
mowania dokumentoéw — w ich papierowej postaci.

Regulacje GBO duzo uwagi po$wigcaja réwniez formie elektro-
nicznych dokumentéw przesylanych do urzedow ksigg gruntowych.
Zgodnie z trescig § 137 ust. 1 zd. 11 2 GBO, obowigzuje zasada funk-
cjonalnej ekwiwalentno$ci pomiedzy dokumentami urzgdowymi sporzg-
dzonymi w tradycyjnej papierowej formie, a urzegdowymi dokumentami
elektronicznymi, o ile te ostatnie spetniajg okre§lone przestanki. W od-
niesieniu do dokumentoéw notarialnych, obejmujacych oswiadczenia
stanowigce podstawe dokonania wpisu do ksiggi gruntowej, przepis ten
odsyta do § 39a ustawy z dnia 28 sierpnia 1969 roku — Beurkundun-
gsgesetz, przewidujacej mozliwo$¢ wystawiania przez notariuszy odpi-
sow sporzadzanych przez siebie dokumentdéw oraz innych poswiadczen
(w tym takze wlasnorgcznosci podpisu) w postaci elektronicznej, pod
warunkiem, ze dokumenty takie zaopatrzone zostang w kwalifikowany
podpis elektroniczny wystawiajgcego je notariusza. Dokument ten musi
jednoczes$nie jednoznacznie wskazywac, czy stanowi on oryginat, czy tez
jedynie notarialnie po§wiadczony odpis oryginatu®. W przypadku innych
dokumentow urzedowych, tj. wystawianych przez sady i organy admi-
nistracji publicznej, GBO odsyta z kolei do § 371a k.p.c., stanowigcego
prawng podstawe do sporzadzania urzedowych dokumentow elektronicz-
nych, ekwiwalentnych z tradycyjnymi dokumentami papierowymi. Do-
kumenty takie powinny spetnia¢ facznie dwie zasadnicze przestanki, tj.
powinny by¢ z jednej strony zaopatrzone w kwalifikowany podpis elek-
troniczny, umozliwiajacy okreslenie osoby podpisujacej dany dokument,
z drugiej natomiast w certyfikat (tzw. Attributszertifikat), pozwalajacy
zidentyfikowac sad lub organ administracji publicznej, od ktérego doku-
ment ten pochodzi**.

Przepis § 137 ust. 3 GBO przewiduje rowniez mozliwo$¢ przesy-
fania do urzedow ksiag gruntowych elektronicznych dokumentow pry-
watnych w tych nielicznych przypadkach, w ktorych regulacje prawne

53 Tamze, s. 685.

54 J. Pils, [w:] Grundbuchrecht..., s. 1125. Warto doda¢, ze do tej grupy dokumentdéw zaliczaja
si¢ w szczegolnosci liczne decyzje — zezwolenia administracyjne (Genehmigungen) stanowiace
w wielu przypadkach podstawe wpisu do ksiegi gruntowej (np. na podstawie regulacji prawa
budowlanego lub ustaw o obrocie ziemia rolna, jak tez regulacji podatkowych), jak rowniez
niektore orzeczenia sadow (np. w sprawach opiekunczych lub spadkowych). Istotne znaczenie
ma okoliczno$¢, ze dokumenty takie powinny by¢ przekazywane do urzedu ksiag gruntowych
w ramach toczacego si¢ postgpowania o wpis do ksiegi; przestanie ich przed wszczgciem
postepowania jest prawnie bezskuteczne. H. Wilsch, [w:] Grundbuchordnung..., s. 1210.
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wymagaja dla danego dokumentu formy pisemnej. W mysl powotane-
go przepisu, wymoég formy pisemnej zostaje zachowany, o ile dokument
elektroniczny jest zaopatrzony w kwalifikowany podpis elektroniczny.
Natomiast te dokumenty, dla ktorych nie jest przewidziana zadna forma
(np. sam wniosek o dokonanie wpisu do ksiegi gruntowej), nie wymagaja
opatrzenia podpisem elektronicznym; istotne jest tylko, by obejmowaty
oznaczenie osoby, ktora je sporzadzita (§ 137 ust. 4 GBO).

Podkresli¢ nalezy, ze rozwigzania niemieckie zaktadaja, ze elektronicz-
ny obr6t prawny z urzedami ksigg gruntowych posiada zasadniczo charakter
fakultatywny. Wynika to wprost z przepisu § 135 GBO, wprowadzajacego
regulacje, w mysl ktorej jedynie notariusze moga zosta¢ zobowigzani do ob-
ligatoryjnej partycypacji w elektronicznym obrocie prawnym — na podstawie
decyzji wladz poszczegodlnych krajow zwigzkowych®. Inne osoby i insty-
tucje, w tym w szczeg6lnosci sady i urzedy, uczestniczag w elektronicznym
obrocie dokumentami z urzgdem ksiagg gruntowych fakultatywnie; rozwig-
zanie to jest zreszta krytykowane w literaturze jako podwazajace systemowg
spojnos¢ instytucji elektronicznego obrotu prawnego.

I1I. Automatyzacja ksiag gruntowych w Szwajcarii
1. Automatyzacja w aspekcie wewne¢trznym
a) Geneza

Automatyzacja ksigg gruntowych w Szwajcarii okazata si¢ pro-
cesem spoznionym i dlugotrwalym, co zreszta jeszcze w latach 90. XX
wieku spotykato si¢ z krytykg w literaturze®®. Pierwsze rozwazania nad
wykorzystaniem nowych technologii w prowadzeniu ksiagg gruntowych
podjeto dopiero w 1981 roku, wraz z powotaniem przez Departament
Sprawiedliwos$ci 1 Policji (Eidgendssisches Justiz- und Polizeideparte-
ment — EJPD) specjalnej komisji pod kierownictwem prof. H.-P. Frie-
dricha (tzw. Expertenkommission Friedrich), ktéra w 1985 roku przed-
stawila raport koncowy ze swych prac, sugerujacy, ze wprowadzenie
technologii informatycznej do praktyki funkcjonowania urzedow ksiag
gruntowych jest nie tylko mozliwe, ale i1 pozadane, a odpowiednie ku
temu podstawy prawne powinny zosta¢ objete przepisami rozporzadze-

55 H. Wilsch, [w:] Grundbuchordnung..., s. 1200.

56 U. Fasel, Grundbuchverordnung (GBV). Kommentar zur Verordnung vom 22. Februar 1910
betreffend das Grundbuch, Bern 2008, s. 907.
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nia, przewidujagcymi m.in. konieczno$¢ uzyskania przez poszczeg6lne
kantony zezwolenia ze strony Zwigzku na wdrozenie elektronicznej ksie-
gi gruntowej na ich terytorium. Raport ten spotkat si¢ jednak z szeroka
krytyka zard6wno wiladz zwigzkowych, jak 1 kantonalnych; doprowadzita
ona w konsekwencji do tymczasowego porzucenia prac nad elektronicz-
ng ksigga gruntowa’’. Powrdcono do nich dopiero na poczatku lat 90. XX
wieku, a ich efektem staty si¢ nowe przepisy art. 942 ust. 3 1 4 oraz 949a
Szwajcarskiego Kodeksu Cywilnego (Zivilgesetzbuch — dalej ZGB)®,
obowigzujace od 1 stycznia 1994 roku, ktérego brzmienie ulegto istotne;j
zmianie wraz z wejsciem w zycie ustawy zwigzkowej z dnia 19 marca
2003 roku o podpisie elektronicznym. Ogolne regulacje ZGB skonkre-
tyzowane zostaly natomiast w aktualnie obowigzujacym rozporzadzeniu
wykonawczym z 23 wrzesnia 2011 roku (Grundbuchverordnung — dalej
GBV)%, ktorego tres¢ odnosi si¢ przede wszystkim do ksigg w systemie
informatycznym (Grundbuchfiihrung mittels Informatik), cho¢ zawiera
rowniez regulacje dotyczace ksiag w konwencjonalnej postaci.

Wspolczesnie prowadzenie elektronicznych ksiag gruntowych sta-
nowi standardowg praktyke w Szwajcarii, cho¢ istnieja kantony, w kto-
rych ksiegi posiadajg nadal tradycyjna, papierowa posta¢. Regionalne
zrdznicowanie wynika z faktu, Ze to poszczegdlnym kantonom pozosta-
wiona zostala decyzja o wdrozeniu elektronicznej ksiegi gruntowej na
ich obszarze; w konsekwencji brakuje takze jednolitego modelu ksiggi
elektronicznej dla calej Szwajcarii, a przyjete w kantonach rozwigzania
i modele czesto istotnie si¢ od siebie r6znig®.

57 J.Schmid, [w:] Basler Kommentar. Zivilgesetzbuch II. Art. 457-977 ZGB. Art. 1-61 SchiT ZGB,
red. H. Honsell, N.P. Vogt, Th. Geiser, 5. wyd., Basel 2015, s. 2380. W 1988 roku znowelizowano
jedynie GBV poprzez wprowadzenie regulacji umozliwiajacych wykorzystanie elektronicznych
edytoréw tekstow, przy prowadzeniu ksiag gruntowych w ich tradycyjnej, papierowej postaci
(tzw. Computerunterstiitztes Grundbuch). Por. J. Schmid, Kritische Bemerkungen zum Enwurf
fiir ein Bundesgesetz iiber die Teilrevision des ZGB (Immobiliarsachenrecht) und des OR
(Grundstiickkauf), ,,Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht” 1989,
nr 5, s. 255. Warto tez wspomnie¢, ze w 1988 r. EJPD wdrozyt w wybranych kantonach trzy
projekty pilotazowe (np. Pilotprojekt PARIS), majace za zadanie wskaza¢ praktyczne skutki
informatycznego powigzania elektronicznych ksigg gruntowych i danych katastralnych; sukces
tych projektow wzmogt nacisk ze strony kantonéw na prawna legalizacje elektronicznej ksiggi
gruntowej w ustawodawstwie zwigzkowym.

58 Tekst aktu prawnego dostepny pod adresem: https://www.admin.ch/opc/de/classified-
compilation/19070042/index.html.

59 Tekst aktu prawnego dostepny pod adresem: https://www.admin.ch/opc/de/classified-
compilation/20111142/index.html.

60 J. Schmid [w:] Basler Kommentar, s. 2381. Warto podkresli¢, ze wdrozenie elektronicznej
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b) Szwajcarska elektroniczna ksigga gruntowa

Regulacje dotyczace elektronicznej ksiggi gruntowej zawarte
w ZGB 1 GBV s3 bardzo ogdlne, niemniej pozwalaja okresli¢ pewne
wspolne cechy, jakie powinna posiada¢ praktyka prowadzenia tych ksiag
na obszarze catej Konfederacji, przy zalozeniu, ze ksiggi elektroniczne
powinny spetnia¢ co do zasady te same przestanki co konwencjonalne
ksiggi papierowe. Stosownie do definicji zawartej w art. 942 ust. 4 ZGB,
w przypadku ksiggi elektronicznej zapisane dane stajg si¢ prawomocne,
o ile zostaty poprawnie zarejestrowane w systemie oraz, o ile urzadzenia
znajdujace si¢ w urzedzie ksigg gruntowych umozliwiajg ich graficzne
odtworzenie w formie cyfr i liter albo tez stosownych map; urzadzeniem,
o ktorym mowa w wymienionym przepisie, moze by¢ jedynie ekran mo-
nitora®. Zgodnie natomiast z nieco bardziej szczegdtowa definicja za-
wartg w przepisie art. 8 ust. 2 GBV, ksigga elektroniczna stanowi system,
ktory zawiera wzajemnie ze sobg powigzane dane dziennika (7agebuch)
1 ksiegi gtéwnej (Hauptbuch). Z brzmienia wymienionego przepisu wy-
nika, ze wszystkie czesci ksiegi gruntowej, w tym takze rejestry pomoc-
nicze, za wyjatkiem jedynie dokumentdéw stanowigcych podstawe wpisu,
powinny stanowi¢ element jednolitego systemu elektronicznego.

W ramach elektronicznej ksiegi gtéwnej (Hauptbuch) — opisywa-
nej jak ,.statyczna” czes$¢ ksiggi gruntowej — dla kazdej nieruchomosci
tworzona jest odrebna, wirtualna karta (Hauptbuchblatt), ktérej postac,
ukazujaca si¢ na ekranie monitora, powinna nawigzywac optycznie do
konwencjonalnej postaci tej karty prowadzonej w formie papierowe;.

Postgpowanie w przedmiocie przetworzenia danych (tzw. Bear-
beitungsverfahren — nazwa ta zastapita dawne okreslenie postepowania

ksiegi gruntowej na obszarze danego kantonu musi by¢ poprzedzone uzyskaniem
upowaznienia (Ermdchtigung), wydawanego przez EJPD (art. 949a ust. 1 ZGB). Postepowanie
w przedmiocie udzielenia upowaznienia dzieli si¢ na dwa stadia, tj. postgpowanie sprawdzajace
(Vorpriifungsverfahren — art. 159 GBV) oraz wlasciwe postgpowanie o upowaznienie
(Ermdchtigungsverfahren — art. 160 GBV). W ramach pierwszego z nich wystepujacy o udzielenie
upowaznienia kanton powinien udowodni¢, ze opracowany przez niego model elektronicznej
ksiegi gruntowej spetnia prawnie okreslone wymagania, tj. w szczegolnosci zapewnia integralnosé
danych, ich ochrong i bezpieczenstwo, jak rowniez powinien przedstawi¢ pozostale wytyczne
systemu i harmonogram jego wdrozenia. Z kolei modyfikacja modelu elektronicznej ksiegi
gruntowej, zmierzajaca np. do jego dostosowania do aktualnego stanu techniki, formalnie nie
wymaga zatwierdzenia ze strony EJPD; niemniej w sytuacji, gdyby nowe rozwigzania nie czynity
zado$¢ ogdlnym przestankom udzielenia upowaznienia, upowaznienie to moze zostaé cofnigte.

61 J. Schmid, [w:] Basler Kommentar..., s. 2383.
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w przedmiocie wpisu — Eintragungsverfahren®) rozpoczyna si¢ z chwilg
wpisu w elektronicznym dzienniku (7agebuch) — okreslanym jako dyna-
miczna cze$¢ ksiegi gruntowej. System musi zapewniaé, by dane dzien-
nika, w szczego6lnosci chwila wptywu wniosku 1 jego tres¢, nie podlegaly
jakimkolwiek modyfikacjom; z drugiej strony — dane zawarte w ksiedze
glownej podlegaja swobodnej modyfikacji, o ile pozostaje ona w zwigzku
z tre$cig wpisoOw w dzienniku (art. 91 ust. 1 1 2 GBV). Przy zapisywaniu
wniosku w dzienniku nalezy wskaza¢ nieruchomos¢, ktorej on dotyczy;
jednoczesnie w ksigdze gtdéwnej powinna zostaé umieszczona wzmianka
wskazujaca na odpowiedni wpis w dzienniku. Postgpowanie w przed-
miocie przetworzenia danych uznaje si¢ za zakonczone, gdy wpis, zmia-
na lub wykres$lenie danych z ksiggi gtownej stang si¢ prawomocne, albo
wniosek wpisany w dzienniku zostanie zatatwiony w inny sposob®.

2. Automatyzacja w aspekcie zewnetrznym
a) Integracja z katastrem nieruchomosci

Niedostateczny stopien zaawansowania prac geodezyjnych 1 mier-
niczych byt jednym z powodow opdznien w upowszechnianiu elektro-
nicznej ksiggi gruntowej w Szwajcarii. Zmiany w tym zakresie, zmierza-
jace do usprawnienia procedur geodezyjnych, przyniost rzagdowy projekt
Reform der amtlichen Vermessung 1 jego efekt w postaci zwigzkowe;j
ustawy o informacji geograficznej z dnia 5 pazdziernika 2007 roku (Go-
informationsgesetz — GeolG)®. Zaktada ona, ze urzedowe pomiary geo-
dezyjne nalezg do zadan Zwiazku, ktory ponosi ich koszty oraz nadzo-
ruje postep prac. Samo przeprowadzenie pomiaréw nalezy natomiast do

62 W kwestii przyjetej terminologii regulacje szwajcarskie nawiazuja zatem do faktycznych
czynnosci podejmowanych w urzgdach ksiag gruntowych, gdzie nie dokonuje sig, tak jak
dawniej, ,,wpisu” praw rzeczowych, a raczej ,,wprowadzenia” lub ,,przetworzenia” danych
elektronicznych. Przepis art. 949a ZGB przywiazuje w zwigzku z tym duza uwage do kwestii
prawidlowego zabezpieczenia i archiwizacji wprowadzonych danych, w celu zapobiegnigcia
ich niezamierzonej modyfikacji, utracie lub zniszczeniu, jak réwniez umozliwienia ich
kazdoczesnego odtworzenia. W tym kontekscie kantony zostaly zobowigzane do opracowania
koncepcji  dlugoterminowego zabezpieczenia danych w aspekcie ich sktadu i jakosci,
zuwzglednieniem kazdoczesnego stanu techniki. Co istotne, dane elektronicznych ksiag gruntowych
powinny by¢ rowniez okresowo archiwizowane przez wladze zwigzkowe — w tym celu kantony
zostaly zobowiazane do udostgpniania ich za pomoca odpowiedniego interfejsu (art. 35 ust. 2 GBV).

63 J. Schmid [w:] Basler Kommentar-..., s. 2382.

64 Tekst aktu prawnego dostgpny pod adresem: https://www.admin.ch/opc/de/classified-
compilation/20050726/index.html.
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kompetencji kantonow, ktore moga je powierzy¢ organom administracji
publicznej lub podmiotom prywatnym (geodetom)®.

Skutkiem urzedowych pomiaréw geodezyjnych ma by¢ z kolei
uzyskanie danych, ktorych uporzadkowanie, udostgpnianie 1 zarzagdzanie
powinno stuzy¢ z jednej strony zabezpieczeniu wlasno$ci nieruchomosci,
z drugiej natomiast stanowi¢ podstawe do wdrozenia ogélnoszwajcar-
skiego geograficznego systemu informacji o nieruchomosciach (e-grid).
Konkretnym efektem tych prac w odniesieniu do ksigg gruntowych jest
opracowanie tzw. planu dla ksiegi (Plan fiir das Grundbuch), ktory sta-
nowi graficzny wyciag z zasobu geodezyjnego, uwidaczniajacy granice
nieruchomosci oraz zakres wykonywania niektorych praw, np. stuzebno-
$ci. Planowi temu towarzysza najczesciej tekstowe opisy nieruchomo-
$ci, zestawienia i tabele, ktore sporzadzane sg na potrzeby urzedu ksiag
gruntowych. Plan ten w postaci elektronicznej przesylany jest nastepnie
wihasciwemu urzedowi; stanowi on czg$¢ sktadowa ksiegi gruntowej, sto-
sownie do art. 949a ust. 3 ZGB, ktory naktada na wtadze zwigzkowe
obowigzek utworzenia jednolitej platformy umozliwiajacej sprawng wy-
mian¢ danych pomig¢dzy urzedami ksiag gruntowych a urzedami geode-
Zyjnymi.

b) Udostepnianie tresci elektronicznej ksiegi gruntowej podmiotom ze-
wnetrznym — zasada jawnosci formalnej ksiegi

Kantony zostaty réwniez upowaznione do udostepniania w Interne-
cie tresci elektronicznej ksiegi gruntowej — takze bez koniecznosci wyka-
zywania interesu prawnego przez uzytkownikow sieci (art. 26 127 GBV).
Niemniej korzystajac z tego upowaznienia, powinny zapewnic, by kryte-
ria wyszukiwawcze posiadaly wylacznie charakter przedmiotowy, tj. od-
nosity si¢ do nieruchomosci, co oznacza, ze nie powinno by¢ mozliwe np.
wyszukiwanie przy uwzglednieniu danych wiasciciela nieruchomosci®.
Podobnie tworzony przez kantony system powinien wyklucza¢ tzw. wy-
szukiwanie seryjne, tj. systematyczne pobieranie informacji o wigkszej
liczbie nieruchomosci®’.

65 Kantony sa jednak kompetentne do wprowadzania regulacji, ktore wprowadzalyby surowsze
wymagania w przedmiocie jakosci i szczegétowosci prac pomiarowych. Por. J. Schmid, [w:]
Basler Kommentar ..., s. 2503.

66 U. Fasel, Grundbuchverordnung..., s. 937.

67 W ramach systemow tworzonych przez poszczegoélne kantony, zostaly one zobowigzane do
tworzenia odpowiednich interfejsow; w planach jest rowniez utworzenie ogoélnoszwajcarskiego
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Regulacje GBV przewidujg takze mozliwo$¢ udzielenia niektorym
podmiotom tzw. rozszerzonego dost¢pu on-line do danych zawartych
w elektronicznej ksigdze gruntowej, tj. w ksigdze gtownej, dzienniku
1 rejestrze pomocniczym, bez konieczno$ci uwiarygodniania swojego
interesu. Do podmiotéw tych przepis art. 28 GBV zalicza osoby odpo-
wiedzialne za dokumentowanie czynno$ci prawnych (w szczego6lnosci
notariuszy), licencjonowanych inzynierow-geodetoOw oraz organy podat-
kowe 1 inne organy, przy czym w ich przypadku dost¢p powinien zo-
sta¢ ograniczony do danych niezbednych do realizacji ich ustawowych
zadan. Analogicznie kantony moga przyzna¢ rozszerzony dostep do
elektronicznych ksiag gruntowych bankom, poczcie szwajcarskiej lub
przedsiebiorstwom ubezpieczeniowym, w zakresie danych zwigzanych
z udzielaniem przez te instytucje kredytow hipotecznych, jak rowniez
licencjonowanym prawnikom — w zakresie danych niezb¢dnych do wy-
konywania przez nich zawodu. Wreszcie rozszerzony dostep moze zostaé
udzielony wtascicielom nieruchomosci — w zakresie danych dotyczacych
tych nieruchomos$ci — oraz osobom, ktorym przystuguja inne prawa do
nieruchomosci, o ile dostep ten jest niezbedny do wykonywania przez nie
dziatalnos$ci gospodarczej lub ochrony ich praw®,

Udzielenie wyzej wymienionym podmiotom rozszerzonego dostepu
on-line do tresci elektronicznej ksiggi gruntowej odbywa si¢ na podsta-
wie stosownego porozumienia, zawieranego z jednej strony przez kanton,
z drugiej natomiast przez przysztego uzytkownika, zgodnie ze wzorem
opracowanym przez Zwiazkowy Urzad ds. Prawa Ksigg Gruntowych
1 Nieruchomosci (Eidgendssisches Amt fiir Grundbuch- und Bodenrecht
— EGBA). Porozumienie to powinno okresla¢ w szczego6lnosci sposob
uzyskania dostgpu, kontrole dostepu, sposob wykorzystania pobranych
danych, metody ochrony przed nieuprawnionym dost¢pem, ograniczenia
w zakresie udostgpniania pobranych danych osobom trzecim oraz nastep-
stwa nieprawidtowego wykorzystania danych (art. 29 GBV).

O ile bowiem kantony podejma decyzje w przedmiocie udziele-
nia rozszerzonego dostgpu wyzej wymienionym kategoriom podmiotdw,
maja obwigzek przedsiebra¢ srodki zapobiegajace naduzyciom w wyko-

portalu informacyjnego zapewniajacego wglad do ksiag gruntowych, co jednak moze okazaé si¢
problematyczne prawnie, z uwagi na fakt, ze kompetencja ta jest zarezerwowana dla kantonow.
Por. J. Schmid, [w:] Basler Kommentar-...,s. 2383.

68 Przywotlana regulacja posiada ten skutek, ze ostatnia z wymienionych kategorii podmiotow
w praktyce korzysta z rozszerzonego dostepu do elektronicznych ksiag gruntowych po
uprawdopodobnieniu swojego interesu, a zatem zgodnie z trescig art. 970 ZGB. Por. J. Schmid,
[w:] Basler Kommentar-..., s. 2384.
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rzystaniu pobranych danych. W szczegdlnosci elektroniczny dostep on-
-line do danych zawartych w ksiegach gruntowych nast¢puje w ramach
postepowania (Abrufverfahren) zaktadajacego jego automatyczne proto-
kotowanie; protokoty przechowywane sg przez okres dwuletni 1 podle-
gaja okresowej, wybiorczej kontroli ze strony organdéw prowadzacych
ksiggi gruntowe®. W przypadku gdy kontrola wykaze nieprawidlowosci
w wykorzystaniu pobranych danych, polegajace przede wszystkim na ich
pobieraniu w celu pozyskiwania klientéw, rozszerzony dostep ulega na-
tychmiastowemu cofnieciu (art. 30 GBV).

c) Elektroniczny obrot prawny z urzedami ksigg gruntowych

W Szwajcarii mozliwy jest rowniez elektroniczny obrot prawny
(Elektronischer Verkehr) z urzgdami ksiag gruntowych, expressis verbis
przewidziany w przepisie art. 949a ZGB, o ktoérego wdrozeniu decyduja
jednak poszczegolne kantony (art. 39 GBV)™. Obrot ten powinien od-
bywa¢ sie za posrednictwem jednolitej platformy stuzacej transferowi
danych elektronicznych w ramach postgpowania cywilnego, albo tez
specjalnej strony internetowej utworzonej w tym celu przez Zwigzek lub
kanton. Dokumenty kierowane do urzedu ksiag gruntowych w ramach ob-
rotu elektronicznego powinny by¢ zaopatrzone w kwalifikowany podpis
elektroniczny’'. Formaty danych opracowywane sa przez EJPD, a EGBA
udostepnia wzorcowe projekty systemu elektronicznego, shuzacego trans-
ferowi danych do urzedéw ksiag gruntowych (art. 41 GBV). Dokumenty
elektroniczne kierowane do urzedow ksiag gruntowych w ramach obrotu
elektronicznego — w tym w szczeg6lnosci wnioski o wpis — uwaza si¢

69 U. Fasel, Grundbuchverordnung..., s. 941.

70 W literaturze szwajcarskiej rozrdznia si¢ ,,formalny” i ,,nieformalny” elektroniczny obrot
prawny z urzedami ksigg gruntowych. Ten ostatni nie wymaga zadnej szczegdlnej regulacji
prawnej, a polega na wymianie zapytan, przesytaniu zamowien na odpisy ksiag oraz nieformalnych
powiadomien. Moze on odbywac si¢ za posrednictwem ogdlnodostepnych portali internetowych.
Por. J. Schmid, Elektronische dffentliche Urkunden im Verkehr mit den Registerbehorden,
»Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht” 2008, nr 5, s. 257.

71 Stosownie do regulacji zawartych w ustawie zwigzkowej z dnia 19 grudnia 2003 r.
o ustugach certyfikacyjnych w ramach podpisu elektronicznego. Nalezy ponadto podkreslic,
ze w przypadku dokumentéw notarialnych typowa praktyka w kantonach szwajcarskich jest
sporzadzanie ich wypisow lub poswiadczen postaci elektronicznej; mozliwe jest rowniez
sporzadzenie elektronicznego dokumentu obejmujacego notarialnie poswiadczone podpisy stron;
nie jest natomiast nadal praktykowane sporzadzanie oryginalow aktow notarialnych w postaci
elektronicznej (cho¢ jest prawnie sankcjonowane np. w kantonie Waadt). Por. J. Schmid,
Elektronische dffentliche Urkunden..., s.262-266.
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za ztozone w chwili uwidocznionej na pokwitowaniu wygenerowanym
przez whasciwag platforme lub strone internetowg (art. 43 GBV)™.

IV. Automatyzacja ksiag gruntowych w Austrii
1. Automatyzacja w aspekcie wewnetrznym
a) Geneza

W przeciwienstwie do Niemiec i Szwajcarii, gdzie regulacje doty-
czace automatyzacji ksigg gruntowych zostaty przyjete stosunkowo pdz-
no, Austria nalezata do $wiatowych pionierow w tym zakresie, a dorobek
austriackiego ustawodawstwa stal si¢ punktem odniesienia dla imple-
mentacji nowych technologii w praktyce funkcjonowania rejestrow nie-
ruchomosci w wielu innych panstwach europejskich. Do$¢ wspomnie¢,
7e pierwsze rozwazania nad automatyzacja ksigg gruntowych podjeto
juz na poczatku lat 70. XX wieku, w nastepstwie opracowania raportu
dotyczacego aktualnego stanu austriackich ksigg gruntowych (tzw. Ist-
-Untersuchung z 1971 r.), ktéry ujawnit liczne problemy zwigzane z ich
prowadzeniem™. Srodkiem zmierzajacym do korekty tej niezadowalaja-
cej sytuacji miato by¢ wykorzystanie komputerow w praktyce funkcjono-
wania sgdow ksiagg gruntowych oraz opracowanie nowego ksztattu ksiegi
gruntowej jako czesci tzw. Bazy Danych Nieruchomosci (Grundstiicks-
datenbank — GDB), integrujacej dane z ksigg gruntowych z danymi za-
wartymi w katastrze nieruchomosci’. Stad prace nad utworzeniem kom-
puterowej Bazy Danych Nieruchomosci stanowily efekt wspotdziatania
Ministerstwa Sprawiedliwo$ci z Ministerstwem Budownictwa i1 Techni-
ki, sprawujacego nadzor nad urzedami katastralnymi. Prace te toczyly

72 GBV przewiduje rowniez mozliwos¢ dorgczenia okreslonych dokumentow i pism przez
urzad ksiag gruntowych w ramach elektronicznego obrotu; przy czym warunkiem jest by
odbiorca posiadat konto pocztowe na utworzonej w tym celu platformie, a ponadto wyrazil zgode
na elektroniczne dorgczenie; przy czym przeslanie elektronicznego dokumentu do urzedu ksiag
gruntowych uznawane jest za wyrazenie zgody na otrzymanie elektronicznej odpowiedzi, chyba
ze dokument ten zawiera wyrazne zastrzezenie w tym wzgledzie.

73 Nalezalo do nich zaliczy¢é w szczegolnosci: nieprzejrzystosé wpisow w tradycyjnych
papierowych ksiggach, problemy lokalowe oraz wysokie koszty pracy i pracy personelu
zatrudnionego w sadach ksiag gruntowych. Por. H. Hofmeister, H. Auer, Das Moderne Grundbuch.
Eine rechtsvergleichende Studie unter besonderer Beriicksichtigung des osterreichischen
Beispiels, Wien 1992, s. 106—108.

74 Por. Th. Menzel, M. Limberger, Informationstechnik (IT) in der Grundbuchsfiihrung, [w:]
Bodenrecht in Osterreich, red. W.H. Rechberger, A. Klete¢ka, Wien 2004, s. 194,
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si¢ przez cate lata 70. ubieglego wieku, w ramach pilotazowego projek-
tu ,,Grundstiicksdatenbank”, przy $cistej wspotpracy ze $rodowiskiem
,2urzednikéw wymiaru sprawiedliwo$ci bez uprawnien sedziowskich”
(Rechtspfleger), a ich ukoronowaniem stata si¢ uchwalona dnia 27 listo-
pada 1980 roku pionierska na skale Swiatowg ustawa o przeksztalceniu
ksiag gruntowych (tzw. Grundbuchsumstellungsgesetz — GUG), ktora
weszta w zycie z dniem 1 stycznia 1981 roku’.

b) ,, Grundstiicksdatenbank” — ALT

Podstawowym zatozeniem ustawy o przeksztatceniu ksigg grunto-
wych bylo wdrozenie systemu scentralizowanej archiwizacji wpisow do
ksigg gruntowych (w ramach tzw. Zwigzkowego Centrum Komputero-
wego — Bundesrechenzentrum, obecnie prowadzonego w postaci spotki
z ograniczong odpowiedzialnos$cia), przy zdecentralizowanej procedurze
wprowadzania, zmiany 1 odczytu tresci tych wpisow (odbywajacej sie
w sadach ksigg gruntowych, potaczonych z centralng baza danych ogoél-
noaustriacka siecig — tzw. Wide Area Network). Centralna archiwizacja
miata nastgpowaé¢ w ramach Bazy Danych Nieruchomos$ci wspolnej dla
ksigg gruntowych i katastru - w celu wyeliminowania dotychczasowej
praktyki prowadzenia przez sady ksiag gruntowych i urzgdy katastral-
ne rejestroOw zawierajacych dublujgce sie dane’®. Podstawg prawng dla
wyzej zarysowanego systemu stat si¢ przepis § 2 ust. 1 GUG, zgodnie
z ktorym ksigge gtowna — Hauptbuch (a wigc zasadnicza, obok zbioru
dokumentow, czes¢ ksiegi gruntowej) prowadzi si¢ wylacznie poprzez
archiwizacj¢ wpisow w bazie danych, zintegrowanej ze spisem nierucho-
mosci zawartym w katastrze podatkowym lub granicznym.

Wejscie w zycie ustawy o przeksztatceniu ksigg gruntowych zapo-
czatkowato proces migracji tradycyjnych ksiag papierowych (tzw. Da-
tenersterfassung), ktory trwat az 12 lat — zakonczyt si¢ w pazdzierniku
1992 roku; z ta chwilg ksiggi konwencjonalne przeszty do historii, a wpi-
sow dokonywano jedynie w elektronicznej Bazie Danych Nieruchomo-
$ci’”’. Baza ta obejmowala dane pochodzace ze wszystkich austriackich

75 Bundesgesetz vom 27. November 1980 iiber die Umstellung des Grundbuchs auf
automationsunterstiitzte Datenverarbeitung und die Anderung des Grundbuchsgesetzes und des
Gerichtskommissdrsgesetzes — tekst aktu prawnego dostgpny pod adresem: https://www.ris.bka.
gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen& Gesetzesnummer=10002501.

76 Th. Menzel, M. Limberger, Informationstechnik..., s. 197.

77 Szczegdtowo procedure migracji tradycyjnych ksigg gruntowych do postaci elektronicznej
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ksigg gruntowych, a ponadto z katastru nieruchomosci, dokumentujac
informacje o nieruchomosciach (przedmiotach), wiascicielach (podmio-
tach) oraz prawach przystugujacych do nieruchomosci, w szczegdlnos$ci
ich obcigzeniach i ograniczeniach w rozporzadzaniu™. Baza ta zawie-
rata ponadto dane dotyczace sposobu zagospodarowania nieruchomosci
oraz geometryczny opis nie tylko nieruchomosci, ale i posadowionych na
nich budynkow. W konsekwencji austriacka Baza Danych Nieruchomo-
$ci obejmowata wszelkie dane konieczne nie tylko do zapewnienia pra-
widlowego obrotu nieruchomosciami, ale takze planowania przestrzen-
nego oraz realizacji innych zadan o charakterze administracyjnym (np.
postepowan rozgraniczeniowych). Czes$¢ ksiegowa Bazy Danych (4D V-
Grundbuch)” obejmowata: 1) elektroniczng ksi¢ge gtowna (Hauptbuch),
ktorej struktura pomimo automatyzacji nie ulegta modyfikacjom; 2) pro-
wadzony chronologicznie wykaz wykreslonych wpisow (Verzeichnis der
geldschten Eintragungen), zawierajacy wszelkie wpisy czesciowo lub
catkowicie wykreslone lub zmienione w ksigdze gtownej, a takze po-
zostate wpisy pozbawione znaczenia dla okreslenia aktualnego stanu
prawnego nieruchomosci; 3) wykazy pomocnicze (Hilfsverzeichnisse),
tj. wykaz osobowy (Personenverzeichnis) — ewidencjonujacy wiascicie-
li nieruchomosci oraz uprawnionych z tytutu prawa zabudowy, wykaz
nieruchomosci (Grundstiicksverzeichnis) — wskazujacy numer nierucho-
mosci oraz wykaz adresow (Anschriftenverzeichnis) — porzadkujacy nie-
ruchomosci zgodnie z ich adresami®, jak rowniez 4) zautomatyzowang

opisuja: H. Hofmeister, H. Auer, Das Moderne Grundbuch..., s. 117-120. Specyfika austriackg
byta rezygnacja z tworzenia osrodkéw migracyjnych — w szczegdlnosci porzucono rozwazang
poczatkowo koncepcje centralnego osrodka migracyjnego; nie powotano tez do zycia odrgbnych
lokalnych o$rodkow migracyjnych, z uwagi na przyjete zatozenie, ze ksiggi nie moga opuscié
budynku sadu, w ktorym byty przechowywane. Stad migracji ksiagg dokonywaty w poszczegdlnych
sadach zespoly utworzone z przeszkolonych Rechtspfleger (najczesciej w liczbie pigciu) oraz
stenotypistow (z reguty dwoch), ktorzy pod dyktando tych pierwszych recznie wpisywali tre$é
ksiag do Bazy Danych. Po dokonaniu migracji wszystkich aktualnych wpisow objetych ksiega
glowng wydawano postanowienie, po ktorego publikacji za wpis w ksigdze gruntowej mogt by¢
uwazany wylacznie zapis danych w Grundstiicksdatenbank.

78 Warto jednak podkresli¢, ze zakres praw ujawnianych w Bazie Danych Nieruchomosci
ograniczat si¢ do praw o charakterze rzeczowym, nie obejmujac praw wytacznie obligacyjnych.

79 Baza Danych Nieruchomosci posiadata bowiem dwie czgséci —tj. czes¢ katastralng (Katastreteil),
w ktorej ujawniano w szczegdlnosci numer nieruchomosci, sposob jej wykorzystania, powierzchnie,
adres oraz opis jej stanu faktycznego, jak rowniez podawano liczbe wlasciwego wykazu ksiegowego
(Einlagezahl), umozliwiajac odniesienie tych informacji do drugiej czgsci bazy danych tj. w czesci
ksiegowej (Grundbuchteil), gdzie dokonywano typowych wpisow ksiegowych.

80 Rejestracja danych w wykazach pomocniczych nastgpuje automatycznie wraz z wpisem
dokonanym w ksiedze gtownej.
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mape ksigg gruntowych (Grundbuchsmappe), stanowigcg w rzeczywi-
sto$ci odbitke mapy katastralnej®'.

Baza Danych Nieruchomosci zarzadzana byla na szczeblu central-
nym przez Zwigzkowe Centrum Komputerowe sp. z 0.0., wykorzystu-
jaca w celu jej prowadzenia Mainframe opracowany przez IBM*2. Dane
w niej zawarte podlegaty z kolei periodycznej duplikacji w rzadowym
Elektronicznym Centrum Kryzysowym, gdzie tworzone byty kopie zapa-
sowe niezbedne dla zabezpieczania danych przed potencjalng utrata. Samo
wprowadzanie danych odbywato si¢ natomiast lokalnie w poszczegdlnych
sadach ksigg gruntowych przez posiadajacych odpowiednie uprawnienia
urzednikow (Rechtspfleger)®. Dane nie byly jednak archiwizowane lokal-
nie, a tylko przesytane do centralnej Bazy Danych Nieruchomosci, w kto-
rej ponadto wszelkie takie dzialania byly protokotowane, ze wskazaniem
czasu ich rozpoczecia i1 zakonczenia oraz okre$leniem osoby i miejsca
ich dokonania. Praktyka ta miata zapobiega¢ potencjalnym naduzyciom
i chroni¢ wprowadzone dane przed ryzykiem ich utraty®.

Zarysowany wyzej pierwotny ksztatt austriackiej elektronicznej
ksiegi gruntowej na przestrzeni lat ulegl pewnym modyfikacjom i korek-
tom, z jednej strony wynikajacym z postgpu technologicznego, z drugiej
natomiast zwigzanym z nabywanymi doswiadczeniami. Istotne znaczenie
miato w tym wzgledzie utworzenie centralnego elektronicznego zbioru do-
kumentow (Urkundensammlung), gromadzacego elektroniczne dokumenty
stanowigce podstawe wpisu do ksiggi gruntowej. Stosowne przepisy w tym
wzgledzie weszty w zycie w dniu 1 stycznia 2006 roku, a wspomniana
elektroniczna baza danych stata si¢ czescig Archiwum Dokumentow Wy-
miaru Sprawiedliwosci (Urkundenarchivs der Justiz). Tym samym auto-
matyzacji zostata poddana ostatnia cze$¢ austriackiej ksiegi gruntowej™®.

81 Poczatkowo poza elektroniczng ksigga gruntowa pozostawat natomiast tzw. zbidr dokumentow
(Urkundensammlung), gromadzacy podstawy wpisow w ksiedze glownej; dokumenty te
przechowywano zrazu w ich tradycyjnej papierowej postaci w poszczegolnych sadach ksiag
gruntowych. Por. Th. Menzel, M. Limberger, Informationstechnik..., s. 206-207.

82 Firma ta opracowata rowniez program komputerowy shuzacy administrowaniu i organizacji
Bazy Danych, tj. aplikacj¢ Information Management System (IMS).

83 Urzednicy ci musieli dysponowac¢ szczegdlnym upowaznieniem (Berechtigung) okreslajacym
zakres ich kompetencji i zabezpieczonym nazwa uzytkownika, hastem i okresleniem wlasciwego
sadu ksigg gruntowych, w ktérym mogty by¢ dokonywane czynnosci na jego podstawie.

84 Th. Menzel, M. Limberger, Informationstechnik..., s. 211.

85 Warto w tym miejscu wspomnie¢, ze ustawodawca austriacki powotujac do zycia
elektroniczny centralny zbiér dokumentoéw zrezygnowal jednak z mozliwosci automatyzacji
dokumentow papierowych, ktore wplyngty do sadow ksiag gruntowych przed wejsciem w zycie
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¢) ,, Grundstiicksdatenbank”™ — NEU

Dalsza technologiczna modernizacja dotychczasowej postaci elek-
tronicznej ksiggi gruntowej stanowita w Austrii efekt dyskusji prowadzo-
nej na posiedzeniach Rady Ministréw z udzialem ekspertéw z Ministerstw
Sprawiedliwosci, Gospodarki, Finanséw, a takze Urzedu Mierniczego
1 Zwigzkowego Centrum Komputerowego w latach 2005-2007. W jej na-
stepstwie podjeto migdzyresortowe prace nad nowa postacig elektronicznej
Bazy Danych Nieruchomosci (tzw. Grundstiicksdatenbank — NEU), kto-
rych celem miato by¢ stworzenie nowoczesnej infrastruktury e-Govern-
ment w zakresie ksigg gruntowych i katastru nieruchomosci, zastosowanie
odpowiadajacych potrzebom rynku produktow IT w obszarze wlasnosci
nieruchomosci, skrocenie i optymalizacja postepowan w sprawach ksie-
gowych i katastralnych oraz integracja z innymi systemami IT (w ramach
standaryzacji)®. Prace legislacyjne w tym wzgledzie zakonczono w 2008
roku, a ich zwienczeniem stata si¢ nowela do GBG z dnia 3 lipca 2008 roku
(tzw. Grundbuchs-Novelle 2008), ktora weszta w zycie z dniem 1 stycznia
2009 roku. Na podstawie jej regulacji doszto do kolejnej migracji ksiag
gruntowych, z dawnej elektronicznej Bazy Danych Nieruchomosci (tzw.
GDB-ALT) do nowych Baz Danych (Grundstiicksdatenbanken — GDB-
NEU). Cechg charakterystyczng nowego systemu jest bowiem podziat
dotychczasowej jednolitej] Bazy Danych na dwa oddzielne elektroniczne
systemy, tj. Baz¢ Danych Ksiggowych (tzw. Grundbuchsdatenbank) oraz
Baze Danych Katastralnych (tzw. Katasterdatenbank). Systemy te s na
biezaco aktualizowane i1 synchronizowane ze sobg za pomoca stosownego
interfejsu. Baza Danych Ksiggowych jest jednak prowadzona przez Mini-
sterstwo Sprawiedliwo$ci, natomiast Baza Danych Katastralnych zostata
zorganizowana przez Zwiazkowy Urzad Mierniczy; w celu prowadzania
obu tych baz danych stosuje si¢ rowniez odrgbne systemy operacyjne,
opracowane w obu wymienionych instytucjach. Dostep do wymienionych
baz danych odbywa sie¢ rowniez za posrednictwem oddzielnych portali®’.
Migracja danych do GDB-NEU trwata w Austrii do konca 2010 roku.

zmian legislacyjnych. Tym samym nowa elektroniczna baza danych zostata Sci$le powigzana
z wprowadzanymi w owym czasie rozwigzaniami w zakresie elektronicznego obrotu prawnego.
Por. G. Iro, Biirgerliches Recht..., s. 48.

86 Por. W. Fellner, M. Schneider, e-Justice..., s. 124—125.

87 Tamze, s. 126. Rozdzielenie dotychczasowej jednolitej Bazy Danych Nieruchomosci na dwa
odrgbne systemy tlumaczy si¢ w literaturze konieczno$cia zwigkszenia ich operatywnosci, przy
jednoczesnym obnizeniu kosztéw funkcjonowania.
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2. Automatyzacja w aspekcie zewnetrznym
a) Integracja z katastrem nieruchomosci

Istota ostatniej reformy austriackiej elektronicznej ksiggi gruntowe;j
jestjednak nie tyle jej modernizacja w aspekcie strukturalnym (wewnetrz-
nym), co raczej stworzenie ram prawno-technologicznych dla zapewnie-
nia komunikacji pomigdzy tym rejestrem a podmiotami zewn¢trznymi.
W tym wzgledzie nalezy podkresli¢, ze cel ten stanowi rozwinigcie zato-
zen, ktore przyswiecaty juz chronologicznie ,,pierwszej” automatyzacji
austriackich ksigg gruntowych w latach 80. XX wieku. Przyj¢ta wowczas
nowatorska koncepcja jednolitej Bazy Danych Nieruchomosci zaktada-
ta integracje¢ dotychczas oddzielnie prowadzonych rejestrow nierucho-
mosci — tj. ksigg gruntowych i katastru nieruchomosci, umozliwiajaca
eliminacj¢ zjawiska dublowania si¢ zawartych w tych rejestrach danych
i oferujaca tym samym istotne uproszczenia administracyjne®®. Wspot-
czesny stopien rozwoju technologicznego, pomimo formalnego podziatu
jednolitej Bazy Danych na dwa odrebne systemy w efekcie reformy z lat
2008-2009, w dalszym ciggu umozliwia petng synchronizacje pomi¢dzy
ksiggami gruntowymi a katastrem nieruchomosci.

b) Udostepnianie tresci elektronicznej ksiegi gruntowej podmiotom
zewnetrznym — zasada jawnosci formalnej ksiegi

Automatyzacja ksigg gruntowych miata rowniez w zatozeniu
umozliwi¢ bardziej efektywna realizacje zasady jawnosci formalnej ksiag
gruntowych, ktéra w Austrii posiada charakter praktycznie nieograniczo-
ny, bowiem stosownie do § 7 GBG dostep do zarowno do ksiegi gtdéwnej,
jak 1 do zbioru dokumentow, przystuguje ,.kazdemu” bez koniecznosci
wykazania jakiegokolwiek interesu. Migracja ksigg gruntowych zapew-
nita bowiem wglad do tresci wybranej ksiegi w dowolnym sadzie ksiag
gruntowych, niezaleznie od tego, czy sad ten ja rzeczywiscie prowa-
dzil. Specyfika rozwigzan austriackich byta — 1 jest nadal — okolicznos¢,
ze w sadach ksiagg gruntowych wglad ten nie zostat zagwarantowany po-
przez mozliwo$¢ udostgpnienia tresci ksiegi elektronicznej na ekranie

88 Por. Th. Menzel, M. Limberger, Informationstechnik..., s. 205. Poprzednio na karcie Al
danego wykazu ksiggi gtdéwnej ujawniano zasadniczo te same dane, ktore widnialy w katastrze
nieruchomosci, w ktorym to rejestrze dublowano z kolei wpisy widniejace na karcie B danego
wykazu ksiggi gtownej.
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znajdujacego si¢ tam monitora; jedynym sposobem uzyskania informacji
o stanie prawnym nieruchomosci stato si¢ pobranie odplatnego odpisu
ksiegi elektronicznej, co istotnie wpltyneto na wysokos¢ przychodow ge-
nerowanych przez sady ksiag gruntowych®.

Poczawszy od 1987 roku bezposredni dostep do tresci elektronicz-
nych ksiag gruntowych (tzw. externe Abfrage) uzyskali rowniez notariu-
sze, adwokaci, instytucje kredytowe 1 geodeci, przy czym poczatkowo
uzalezniony on zostal od uprzedniego uzyskania stosownego zezwolenia
ministra sprawiedliwosci, z ktérego to rozwigzania po pewnym czasie
zrezygnowano. Ponadto, stosownie do § 7 GUG notariusze zostali zobo-
wigzani do wyposazenia swoich kancelarii w urzadzenia umozliwiajace
kazdemu odptatny wglad do tresci Bazy Danych Nieruchomosci, przy
czym wglad ten nastepuje rowniez w drodze uzyskania odpisu ksiegi.
Ostatnim etapem na drodze do pelniejszej realizacji zasady jawnosci
elektronicznych ksiagg gruntowych stato si¢ udostgpnienie ich tresci w In-
ternecie (1999 rok). W tym celu kilka prywatnych przedsiebiorstw uzy-
skato autoryzacje ze strony rzadu austriackiego, zgodnie z tre$cig ktorej
moga — na zlecenie swoich klientow — dokonywac¢ stosownych wyszuki-
wan w Bazie Danych Nieruchomosci, a nastepnie odptatnie przekazywac
klientom uzyskane informacje — w postaci odpiséw ksiag gruntowych®.
W konsekwencji, aktualnie elektroniczna ksigga gruntowa w petni urze-
czywistnia zasad¢ jawnosci formalnej, umozliwiajac kazdemu stosunko-
wo wygodny — cho¢ odptatny — dostep do zawartych w niej informacji®'.

89 H. Hofmeister, H. Auer, Das Moderne Grundbuch...,s. 114-115, ktorzy wskazuja, ze jedynie
najkroétsze podstawowe informacje moga by¢ ustnie (a zatem nieodplatnie) przekazywane przez
personel zatrudniony w tych sadach.

90 Wymienione autoryzowane przedsigbiorstwa (tzw. Verrechnungsstelle), dziataja w warunkach
wolnej konkurencji, co oznacza, ze poza oplatami za odpis ksiggi gruntowej odprowadzanej
do budzetu panstwa pobieraja réwniez wynagrodzenie za $wiadczone przez siebie ustugi.
Por. Th. Menzel, M. Limberger, Informationstechnik..., s. 205. Lista tych przedsigbiorstw znajduje
si¢ na stronie internetowej austriackiego Ministerstwa Sprawiedliwos$ci: https://www.justiz.gv.at/
web2013/html/default/2c9484852308¢2a601240b4acb4b0842.de.html.

91 Warto podkresli¢, ze opisany powyzej nieograniczony dostep obejmuje w zasadzie wszystkie
czesci elektronicznej ksiggi gruntowej, tj. ksigge gtowna oraz zbior dokumentow, jak rowniez
wykazy pomocnicze, za wyjatkiem tzw. wykazu osobowego (Personenverzeichnis), a wigc
indeksu obejmujacego personalne dane wiascicieli nieruchomosci. W celu uzyskania wgladu
takze do tego elektronicznego indeksu nalezy wykazaé swoj interes prawny, a okolicznos$¢ ta
podlega kontroli ze strony sadu ksiag gruntowych. Obowiazku wykazywania interesu prawnego
dla wgladu do elektronicznego wykazu osob nie posiadajg jedynie $cisle okreslone osoby
i instytucje, jak np. notariusze lub organy administracji publiczne;j.
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c¢)  Elektroniczny obrot prawny z sqdami ksigg gruntowych

Najwazniejszym celem reformy elektronicznej ksiegi gruntowej z lat
2009-2010 byto stworzenie ram organizacyjno-prawnych dla tzw. elektro-
nicznego obrotu prawnego z sgdami ksiag gruntowych (Elektronischer
Rechtsverkehr -WebERV). W tym zakresie poczawszy od 15 czerwca 2009
roku wszystkie sady ksigg gruntowych zostaly wyposazone w kompeten-
cj¢ do przyjmowania elektronicznych wnioskow o wpis w ksiedze; z dniem
1 listopada 2009 roku na austriackich notariuszy i adwokatoéw zostal nato-
zony obowigzek przesytania wnioskow o wpis drogg elektroniczna, chy-
ba ze w konkretnej sytuacji uniemozliwiatyby to szczego6lne okolicznosci
(np. wzgledy techniczne), co jednak kazdorazowo powinno zosta¢ upraw-
dopodobnione przez danego notariusza lub adwokata®.

Elektroniczny wniosek o wpis w ksiedze gruntowej stanowi ,,0pa-
kowanie” danych elektronicznych, ktorych podstawowa czgs¢ obejmu-
je poszczegblne zadania: np. wpis wiasnosci, stuzebnosci lub hipoteki,
wykorzystujac w tym wzgledzie zestandaryzowane sformutowania, choé¢
w odniesieniu do niektérych typdéw zadan mozliwe jest ich swobodne re-
dagowanie. W tresci wniosku wskazuje si¢ réwniez wnioskodawce, jego
przedstawiciela 1 innych uczestnikdéw postgpowania, a takze zamieszcza
informacj¢ o wniesionych optatach. Ponadto wniosek obejmuje takze
wskazanie numeru, pod ktorym dany dokument, stanowigcy podstawe
wpisu, zostat zarejestrowany w elektronicznej bazie danych posiadajacej
charakter publicznoprawny. Do takich baz danych nalezag w szczegdlno-
sci Archiwa Dokumentow prowadzone przez austriackg Izb¢ Notarialng
(tzw. cyber-doc) oraz austriacka Izbe Adwokacka (tzw. Archivium). Dzig-
ki wskazaniu tego numeru sad ksiag wieczystych moze pobra¢ niezbedne
dokumenty elektroniczne z wymienionych baz danych do elektronicznego
zbioru dokumentéw ksiggi gruntowej; podlegaja one nastepnie kontroli ze
strony sadu ksigg gruntowych 1 udostepnieniu osobom trzecim jako czgs¢
elektronicznego zbioru dokumentow ksiggi gruntowej. W przypadku gdy
dany dokument, stanowigcy podstawe wpisu nie zostat dotad objety pu-
blicznoprawng baza danych, powinien zosta¢ przedtozony w oryginale

92  Tzw. Grundbuchnovelle z 2008 r., wprowadzajaca powyzszy obowigzek, weszta w zycie
w dniu 1 stycznia 2009 r., zatem notariusze i adwokaci otrzymali dziesi¢¢ miesigcy na dostosowanie
si¢ do tego wymogu, a w szczegolnosci na zaopatrzenie si¢ w odpowiednie oprogramowanie
umozliwiajgce przesytanie wnioskow ksiggowych droga elektroniczng. Por. W. Fellner,
M. Schneider, e-Justice...,s. 127-129.
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w sadzie ksigg gruntowych; oryginat ten jest nastepnie skanowany 1 réw-
niez trafia do elektronicznego zbioru dokumentéw ksiegi gruntowej®.

Z momentem wplywu elektronicznego wniosku zostaje on automa-
tycznie opatrzony adnotacjg o dniu 1 chwili jego zlozenia (tzw. Zeitstempel),
okreslajaca kolejno$¢ wnioskow oraz pierwszenstwo praw, ktorych te wnio-
ski dotycza. Nastepnie obejmowany jest tzw. robocza wersja ksiegi grunto-
wej (Arbeitsversion), do ktorej dostep maja jedynie osoby decydujace o do-
konaniu wpisu. Z chwilg pozytywnego rozstrzygnigcia w przedmiocie wpisu
dotychczasowa wersja robocza ksiegi zostaje udostepniona podmiotom ze-
wnetrznym (Abfrageversion), odzwierciedlajac w sposob wigzacy aktualny
stan prawny nieruchomos$ci. W ramach elektronicznego obrotu prawnego
z sadami ksigg gruntowych przewidziany jest rowniez system elektronicz-
nych doreczen rozstrzygnie¢ sadowych oraz elektronicznego poboru oplat
sagdowych, automatycznie okreslajacy wysokos¢ naleznych optat za wpis™.

V. Rola notariuszy w ramach elektronicznego obrotu prawnego (elek-
tronischer Rechtsverkehr)

Dla prawidlowego funkcjonowania nowoczesnej elektronicznej
ksiegi gruntowej w Niemczech, Szwajcarii 1 Austrii istotne znaczenie
posiada dziatalno$¢ tamtejszych notariuszy w ramach tzw. elektroniczne-
go obrotu prawnego, zapewniajacego komunikacje z urzedami (sagdami)
ksiag gruntowych, w tym przeptyw elektronicznych dokumentow za po-
srednictwem systemu teleinformatycznego®.

a) Rozwiqzania austriackie

Stosunkowo najwczes$niej prace nad tym systemem rozpoczeto
w Austrii, gdzie juz w latach 90. XX wieku potozono fundamenty pod

93 W przypadku wniosku elektronicznego, dokument nieobjety publicznoprawng baza danych,
moze zosta¢ réwniez zeskanowany i przestany do sadu jako zalacznik w formacie pdf. Nie
zmienia to jednak faktu, Ze jego oryginat musi by¢ ztozony w sadzie.

94 Warto nadmienic, ze w Austrii system elektronicznego sktadania wnioskow wprowadzany byt
etapami, z czego pierwszy etap obejmowat wnioski zawierajace zadania m.in. wpisu wlasnosci,
odrebnej wiasnosci lokalu lub hipoteki i byt realizowany juz w 2009 r.; drugi etap, wdrozony
w 2010 r., objat wnioski dotyczace wpisu m.in. stuzebnosci, cigzaréw realnych, prawa pierwokupu
i odkupu oraz prawa zabudowy. Por. W. Fellner, M. Schneider, e-Justice..., s. 134-135.

95 Por. S. Erber-Faller, Elektronischer Rechtsverkehr und elektronische Urkunde — woher kommt
der Weg und wohin fiihrt er?, [w]: Notar und Internationalisierung. Festschrift fiir Helmut Fessler
zum 70. Geburtstag, red. W. Baumann, P. Limmer, A. Schwachtgen, K6ln 2012, s. 111 i n.
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obecny ksztalt elektronicznego przeptywu informacji pomiedzy instytu-
cjami wymiaru sprawiedliwo$ci. Wspolczesna postac tego systemu okre-
$lona zostata natomiast w ramach reform z lat 2009/2010, zaktadajacych
m.in. obligatoryjng partycypacj¢ notariuszy w tym systemie®®. Obecnie
przeplyw wszelkich dokumentéw, w tym wnioskow o wpis w ksiedze
gruntowej oraz dokumentdéw stanowigcych podstawe wpisu pomiedzy sa-
dami ksigg gruntowych oraz notariuszami, odbywa si¢ w drodze elektro-
nicznej. Podstawowg role w tym wzgledzie odgrywa ogolnopanstwowe
Archiwum Dokumentéw Notariatu Austriackiego, tzw. cyberDOC utwo-
rzone 1 prowadzone przez austriackg Izbe Notarialng, do ktorego notariu-
sze zobowigzani s3 wprowadza¢ w postaci elektronicznej (format pdf)
wszystkie dokumenty sporzadzone przez siebie po 1 stycznia 2000 roku
(§ 140b ustawy notarialnej)”’. Cz¢$¢ tego archiwum stanowi z kolei tzw.
GOG-Archiv, stuzace do transferu zgromadzonych w nim dokumentow
do sadow ksiag gruntowych; sady te majg réwniez mozliwo$¢ pobrania
dowolnych dokumentow elektronicznych zgromadzonych w archiwum,
ktére na potrzeby postepowania o wpis posiadajag moc oryginatu.

Utworzenie centralnego elektronicznego Archiwum Dokumentow
Notariatu Austriackiego stanowito konsekwencje przyjetej juz w 2006
roku mozliwo$ci sporzadzania aktow notarialnych w dwojakiej formie —
papierowej i elektronicznej. ROwniez wspotczesnie notariusze austriaccy
maja wybor w przedmiocie sporzadzenia aktu w formie elektroniczne;j
lub tradycyjnej papierowej, ktéry w praktyce uzalezniony jest od tego,
czy strony dokumentowanej przez nich czynnos$ci dysponuja podpisem
elektronicznym. Niemniej rowniez akty sporzadzone w tradycyjnej for-
mie papierowej po ich podpisaniu przez strony i notariusza podlegaja
konwersji do postaci cyfrowej 1 zapisowi w elektronicznym Archiwum.
Istnieje w zwigzku z tym mozliwos¢ wydawania elektronicznych wypi-
séw aktu sporzadzonego w formie tradycyjnej’.

Model austriacki zaktada zatem wprowadzenie centralnej bazy da-
nych, posredniczacej w transferze dokumentow elektronicznych pomig-
dzy notariuszami i sagdami ksigg gruntowych. Rozwigzaniu temu towa-
rzyszy wprowadzenie opisanej powyzej nowej postaci elektronicznego
wniosku o dokonanie wpisu do ksiegi (tzw. strukturierter Grundbuch-

96 Por. W. Fellner, M. Schneider, e-Justice..., s. 120 i n.

97 Por. A. Perscha, Der elektronische Notariatsakt, [w:] Festschrift Klaus Woschnak,
Wien 2010, s. 403 i n.

98 Por. W. Fellner, M. Schneider, e-Justice..., s. 130.
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santrag), ktorego podstawowa czgs$¢ stanowi sformalizowane zadanie
(Begherentyp) oraz odsytajacego do numeréw dokumentéw zgromadzo-
nych w Archiwum Dokumentéw Notariatu Austriackiego.

b) Rozwigzania niemieckie

Nieco inng form¢ przybiera udziat niemieckich notariuszy w elek-
tronicznym obrocie prawnym. Przewidziany zostat dopiero nowelg do
GBO z dnia 11 sierpnia 2009 roku®, ktora zmienita migdzy innymi tres¢
§ 135 tej ustawy. Zgodnie z powotanym przepisem, wnioski, o§wiadcze-
nia, jak rowniez dowody ziszczenia si¢ przestanek wpisu moga by¢ prze-
sytane do urzgdow ksiag gruntowych jako dokumenty elektroniczne. Po-
nadto rzady poszczeg6lnych krajoéw zwigzkowych uzyskaty kompetencje
do naktadania na notariuszy obowiazku przesytania dokumentdw elektro-
nicznych do urzedow ksiag gruntowych, przy czym obowigzek ten moze
by¢ ograniczony do okreslonych urzedéw, konkretnych rodzajow wnio-
sku o wpis, lub dokumentéw okreslonej tresci. Regulacja przyjeta przez
ustawodawce niemieckiego powierzyta wigc w praktyce poszczegdlnym
landom kompetencje do okreslenia kiedy 1 na jakich zasadach notariusze
zostang wiaczeni w elektroniczny transfer dokumentow z urzgdami ksiag
gruntowych. Metoda ta jest krytykowana w literaturze, rowniez z uwagi
na fakt, ze spowodowata istotne opdznienie wdrazania tego systemu.

Pomimo zréznicowanego stopnia zaawansowania we wdrazaniu
systemu elektronicznej komunikacji notariuszy z urzgdami ksigg grun-
towych w poszczegdlnych niemieckich krajach zwigzkowych, wynikaja-
cych z przyjetej przez ustawodawce niemieckiego metody regulacji, moz-
na wskazac, ze tam, gdzie wymieniony obowigzek zostal wprowadzony,
zaktada on elektroniczng transmisj¢ danych do urze¢du ksiag gruntowych
w okre$lonym formacie (XML — Extensible Markup Language), w celu
ich dalszego przetworzenia przez personel urzedu'®. Transfer odbywa sig

99  Gesetz zur Einfiihrung des elektronischen Rechtsverkehrs und der elektronischen Akte im
Grundbuchverfahren sowie zur Anderung weiterer grundbuch-, register- und kostenrechtlicher
Vorschriften (ERVGBG) — tekst aktu prawnego dostepny pod adresem: http://www.buzer.de/
gesetz/8990/index.htm.

100 W tym wzgledzie istotne znaczenie posiada powolana juz wyzej regulacja § 39a ustawy
z 28 sierpnia 1969 r. — Beurkundungsgesetz, wprowadzajaca mozliwo$¢ wystawiania przez
notariuszy odpisow sporzadzanych przez siebie dokumentdéw oraz innych pos$wiadczen
(w tym takze wlasnorgcznosci podpisu), jak rowniez wypisow aktow notarialnych w postaci
elektronicznej, pod warunkiem, ze dokumenty takie zaopatrzone zostang w kwalifikowany podpis
elektroniczny wystawiajacego je notariusza.
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zasadniczo za posrednictwem portalu XNOTAR, prowadzonego przez
Zwiazkowa Izbe Notarialng, w ramach ktorej zostata utworzona specjal-
na platforma ,,Grundbuch”, zintegrowana ze stworzong przez Minister-
stwo Sprawiedliwosci sagdowg skrytka pocztowa EGVP — Elektronischen
Gerichts- und Verwaltungspostfach''. Portal ten oferuje notariuszom
okreslone szablony wnioskow o dokonanie wpisu do ksiegi gruntowe;j,
co nie oznacza jednak, ze personel ksigg gruntowych zwolniony jest
z obowigzku sprawdzenia, czy przeslane dane elektroniczne nie zawiera-
ja btedéw lub omytek. Niemniej btedy we wnioskach elektronicznych nie
mogg skutkowac np. ich odestaniem; zgodnie z uzasadnieniem noweli do
GBO z blednym lub niepetnym transferem danych do urzedu ksiag grun-
towych nie mogg by¢ polaczone zadne skutki prawne.

Nalezy jednak podkresli¢, ze sposob sformutowania § 135 GBO
wywotuje watpliwosci w literaturze'?. Zwraca si¢ uwage na okolicznos¢,
ze wymieniony przepis daje wltadzom krajowym mozliwo$¢ natozenia
obowigzku udziatu w elektronicznym obrocie prawnym wytacznie na no-
tariuszy; nie obejmuje natomiast swoim zakresem organow administra-
cji publicznej lub sadéw. Nie do konca uzasadniona wydaje si¢ réwniez
mozliwo$¢ prawnego ograniczenia obowigzku przesytania dokumentow
droga elektroniczng do okreslonych rodzajow wnioskéw o wpis; wpro-
wadzenie takiej regulacji moze bowiem doprowadzi¢ do powstania nie-
uzasadnionego dualizmu w wymianie informacji z urzedem ksigg grun-
towych'®.

Uchybienie przez notariusza obowigzkowi elektronicznego prze-
stania dokumentoéw do urzedu ksigg gruntowych nie wptywa na skutecz-
no$¢ ztozenia ich w tradycyjnej papierowej postaci i przy skorzystaniu
z dotychczasowych metod (osobiscie lub droga pocztowa). Uwaga ta do-
tyczy w szczeg6lnosci wniosku o wpis w ksigdze gruntowej, ktory nie
moze z tego powodu by¢ zwrdocony lub odrzucony, Ze nie zostatl przeka-
zany drogg elektroniczng. W literaturze podkresla si¢, ze uchybianie po-

101 Podobnie zatem jak ma to miejsce w Austrii, niemiecki notariusz nie przesyta elektronicznych
dokumentéw bezposrednio na adres elektroniczny urzedu ksiag gruntowych; przestana przez
niego elektroniczna wiadomos¢ trafia do tzw. posrednika (/ntermedicr) — OSCI Manager, skad
jest nastepnie pobierana przez wlasciwy urzad ksiag gruntowych za posrednictwem EGVP.

102 Por. J. Piils,[w:] Grundbuchrecht. Notarkommentar, red. U. Keller, J. Munzig, Bonn 2015,
s. 1118-1121.

103 Komentatorzy niemieccy zauwazaja, ze bardziej uzasadniona jest kompetencja do
ograniczenia tego obowigzku do dokumentéw okreslonej tresci, z uwagi na fakt, ze niektore
dokumenty (np. plany geodezyjne) sa przesytane urzgdom ksigg gruntowych przez inne organy
administracji publicznej. Tamze, s. 1120.
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wyzszemu obowigzkowi przez notariusza moze jednak skutkowac jego
odpowiedzialnoscig dyscyplinarng!'®.

¢) Rozwigzania szwajcarskie

Roéwniez regulacje szwajcarskiego ZGB (art. 949a) oraz GBV
(art. 39) przyznaja kantonom kompetencje do decydowania o wdroze-
niu systemu elektronicznego obrotu prawnego pomi¢dzy urzedami ksiagg
gruntowych a innymi okre$lonymi przez nie osobami (w szczegdlnosci
notariuszami)'®®. Nalezy jednak podkresli¢, ze z opisanej powyzej kom-
petencji, pozwalajacej na stworzenie ram prawnych dla obrotu elektro-
nicznymi dokumentami pomiedzy urzedami ksigg gruntowych a oso-
bami dokumentujgcymi czynnosci prawne majace za przedmiot prawa
podlegajace ujawnieniu w ksigdze, kantony korzystaja w bardzo ograni-
czonym zakresie. Niemniej w tym wzgledzie nalezy odnotowaé prywat-
ng inicjatywe kilku przedsiebiorcow (tzw. SI-Group), w ramach ktorej
powolano do zycia specjalng platforme¢ Terraxis, umozliwiajaca obrot
elektronicznymi dokumentami pomiedzy urzedami ksigg gruntowych
z jednej strony, a notariuszami, bankami, przedsigbiorstwami ubezpie-
czeniowymi 1 geometrami z drugiej. Obecnie w ramach Szwajcarskiej
Rady Zwiagzkowej trwajg prace legislacyjne nad formalng legalizacja tej
platformy, poprzez nadanie jej charakteru publicznego, co umozliwi tym
samym kontynuacje prac nad rozbudowag systemu'®.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢, ze rozwd] nowych technologii
umozliwiajacy elektroniczng komunikacje z urzedami ksigg gruntowych
Z pewnoscig stwarza nowe perspektywy w zakresie realizacji przez nota-
riuszy ich obowigzku zabezpieczania interesow stron dokumentowanych
przez nich czynnosci. Otwiera jednak rdwniez pole dla nowych zagrozen
oraz generuje istotne koszty i — jak si¢ wydaje — z tych wzgledow petne
urzeczywistnienie zasad elektronicznego obrotu prawnego w Niemczech
1 Szwajcarii nastepuje stosunkowo powoli, pomimo uptywu dtuzszego cza-
su od wprowadzenia odpowiednich ram prawnych stuzacych temu celowi.

104 H. Wilsch, [w:] Grundbuchordnung..., s. 1201.

105 Por. J. Schmid, Elektronische dffentliche Urkunden im Verkehr mit den Registerbehdrden,
»Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht” 2008, z. 5, s. 257 i n.

106 Th. Wachter, Schweiz..., s. 1329. Por. J. Schmid, [w:] Basler Kommentar ..., s. 2497.
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Dariusz Celinski*

Skutki zdefiniowania dokumentu w prawie cywilnym dla praktyki
notarialnej przy czynnos$ci przyjmowania na przechowanie

W dniu 1 lipca 2016 roku zaczg¢to obowigzywaé rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 910/2014 z 23 lipca 2014 roku
w sprawie identyfikacji elektronicznej i uslug zaufania w odniesieniu do
transakcji elektronicznych na rynku wewngetrznym oraz uchylajace dy-
rektywe 199/93/WE (Dz.U. UE L 2014r. Nr 257 poz. 14, dalej w skrocie
rozp. eIDAS). Wprowadzito ono definicj¢ dokumentu elektronicznego'.

8 wrzesnia 2016 weszta w zycie ustawa z dnia 10 lipca 2015 roku
o zmiaie ustawy Kodeks cywilny, ustawy Kodeks postgpowania cywilnego
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. 2015r. poz. 1311 z p6zn. zm.), ktéra
z kolei wprowadzita do Kodeksu cywilnego legalng definicj¢ dokumentu,
jak réwniez zmienita ustawe z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notaria-
cie?, miedzy innymi poprzez wprowadzenie elektronicznego poswiadcze-
nia zgodnosci odpisu, wyciagu lub kopii z okazanym dokumentem.

Wprowadzenie legalnej definicji dokumentu skutkuje szeregiem
komplikacji przy wyktadni przepisoOw ustawy dotyczacych czynno$ci no-
tarialnych, w tym réwniez depozytu notarialnego. Nowe przepisy beda
miaty istotny wplyw na praktyke notarialng. Niniejsze opracowanie po-
$wigcone jest wybranym zagadnieniom zwigzanym z zastosowaniem no-
wych przepisow w codziennej pracy notariusza.

1. Definicja dokumentu

Na wstepie nalezy poczyni¢ kilka uwag o charakterze ogdlnym,
dotyczacych zdefiniowania dokumentu. Zgodnie z art. 77° k.c. dokumen-

* Notariusz w Tychach.

1 Zaznaczy¢ nalezy, ze dotychczas w polskim porzadku prawnym funkcjonowata definicja do-
kumentu elektronicznego zawarta w art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji
dziatalnosci podmiotoéw realizujacych zadania publiczne (t.j. Dz.U. z 2014r. poz. 1114 z p6zn.
zm. — dalej w skrocie ustawa o informatyzacji), zgodnie z ktorg dokument elektroniczny to sta-
nowiacy odrebng catos¢ znaczeniowa zbior danych uporzadkowanych w okreslonej strukturze
wewnetrznej i zapisany na informatycznym nosniku danych; natomiast na gruncie prawa karne-
go definicje dokumentu zawiera art. 115 § 14 k.k. w obecnym brzmieniu obowigzujacy od dnia
1 maja 2004 roku.

2 Dz. U. 2014r. poz. 164 z pdzn. zm., dalej w skrocie ustawa lub z powotaniem konkretnego
artykutu pr.not.
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tem jest nos$nik informacji umozliwiajacy zapoznanie si¢ z jej trescig.
Ustawodawca zdefiniowat dokument, wskazujac na dwa konstytutywne
elementy:

1. informacje,

2. nos$nik, umozliwiajacy odtworzenie informacji.

Jak wskazano w uzasadnieniu projektu ustawy, pod pojeciem in-
formacji nalezy rozumie¢ intelektualng zawartos¢ dokumentu, czyli jego
tre$¢ zawierajaca o$wiadczenia woli lub inne (o$wiadczenia wiedzy,
uczuc)’.

Nosnika nie mozna utozsamia¢ z informatycznym nos$nikiem da-
nych. Sa to dwa zupehie rézne pojecia, cho¢ w jezyku potocznym mo-
wigc o no$niku, zwykle mamy na mysli nosnik informatyczny. No$nikiem
bedzie jakikolwiek przedmiot, na ktérym mozliwe jest zapisanie danego
rodzaju informacji i z ktérego mozliwe jest pdzniejsze odczytanie (od-
tworzenie) tej informacji. W rozumieniu Kodeksu cywilnego no$nikiem
jest zarobwno kartka papieru, jak i plik®. Jest nim takze tasma magne-
tyczna (kaseta magnetofonowa lub kaseta VHS), cho¢ ten rodzaj no$ni-
ka obecnie zaliczy¢ nalezy do ,,technologicznej przesztosci”. Na gruncie
Kodeksu cywilnego noénik ma znaczenie neutralne technologicznie’.

Informatyczny no$nik danych zostat zdefiniowany w art. 3 pkt 1
ustawy o informatyzacji jako materiat lub urzadzenie stuzace do zapi-
sywania, przechowywania 1 odczytywania danych w postaci cyfrowe;.
W praktyce beda to najczesciej ptyty CD/DVD/BD, pamigci przenos$ne
USB (tzw. pendrive), karty pamigci typu: SDHC, micro SDHC, Memory
Stick oraz tzw. dyski twarde. Jak obrazowo wskazano w uzasadnieniu
projektu ustawy (odwotujac si¢ do terminologii dotyczacej dokumentow
tradycyjnych), informatyczny nos$nik danych nalezy traktowac¢ jako ko-
perte lub teczke, w ktdrej znajduje si¢ dokument.

Pojecie dokumentu na gruncie Kodeksu cywilnego obejmuje zatem
wszelkie dokumenty, zarowno dokumenty tradycyjne (,,papierowe”), jak

3 Por. Druk sejmowy nr 2678
http://orka.sejm.gov.pl/Druki7ka.nsf/0/875C0623FA3DA082C1257D410036BBCD/%24Fi-
1e/2678.pdf [dostep: 08.11.2016].

4 W znaczeniu, jakie nadaje si¢ pojeciu pliku w informatyce — (ang. file) — uporzadkowany
zbiér danych o skonczonej dlugosei, posiadajacy szereg atrybutow i stanowiacy dla uzytkow-
nika systemu operacyjnego cato$¢ — definicja za https://pl.wikipedia.org/wiki/Plik [dostep:
08.11.2016]

5 D. Szostek, Opinia w sprawie rzqdowego projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny,
Kodeks postepowania cywilnego i niektorych innych ustaw, Druk 2678, s. 5, http://orka.sejm.gov.
pl/rexdomk7.nsf/Opdodr?OpenPage&nr=2678 [dostep: 08.11.2016].
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1 dokumenty elektroniczne. W rozumieniu Kodeksu cywilnego dokumen-
tem jest takze akt notarialny (jego oryginat), jak 1 wypisy aktu notarialnego.

Definicj¢ dokumentu elektronicznego zawiera art. 3 pkt 35 rozp.
eIDAS, zgodnie z ktorym dokument elektroniczny oznacza kazda tres¢
przechowywang w postaci elektronicznej, w szczego6lnosci tekst lub na-
granie dzwigkowe, wizualne lub audiowizualne.

Podkreslenia wymaga fakt, ze na gruncie Kodeksu cywilnego, jak
1 na gruncie przepisoOw rozp. eIDAS, podpis nie jest koniecznym elemen-
tem dokumentu, przy czym dotyczy to zaréwno dokumentow tradycyj-
nych, jak i elektronicznych. Nalezy rowniez oddzieli¢ pojecie dokumentu
od wymogo6w zachowania okre$lonej formy (np. dokumentowej, pisemnej,
elektronicznej) czy znaczenia mocy dowodowej. W szczego6lnosci doku-
mentu elektronicznego nie wolno utozsamia¢ z dokumentem sporzadzo-
nym w formie elektronicznej. Wymagania formy elektronicznej okresla art.
78'k.c., zgodnie z ktéorym do zachowania elektronicznej formy czynno$ci
prawne] wystarcza zlozenie o$§wiadczenia woli w postaci elektronicznej
i opatrzenie go kwalifikowanym podpisem elektronicznym®.

2. Pojecie dokumentu na gruncie ustawy prawo o notariacie

Dotychczas na gruncie ustawy prawo o notariacie dokument utoz-
samiano z tradycyjnym dokumentem pisemnym (,,papierowym”). Usta-
wa wielokrotnie postuguje si¢ pojeciem dokumentu (np.: art. 79 pkt 8,
80§ 1,858§3,88,808§2,90§ 112,91 § 1 pktS5, art. 95¢ § 4 pkt 3, 96
pkt 3,97 § 2,98,99, 106 § 113,107 § 1, 111 § 1, 2 i 3). Zasadnicze
znaczenie dla praktyki notariusza ma odpowiedz na pytanie, czy obecnie
w kazdym takim przypadku mozna nada¢ pojeciu dokumentu znaczenie
zgodne z definicjg art. 77° k.c., a w szczegolnosci, czy mozna pod poje-
ciem dokumentu rozumie¢ takze dokument elektroniczny.

Aby prawidlowo odpowiedzie¢ na tak postawione pytanie, nalezy
na wstepie usystematyzowac terminologi¢ ustawy. Po pierwsze, ustawa
odréznia dokumenty sporzadzone przez notariusza (np.: art. 79 pkt 71 8,
art. 85§ 3,87 § 2,88 zd. 2,90 § 1, 111 § 2) od tych, ktérych notariusz
sam nie sporzadza (np.: art. 85 § 2,92 § 1 pkt 5,95¢ § 4 pkt3,95da§ 1,
96 pkt213,97§2,98,99,106§ 113,107 § 1, 111 § 1).

6 Zgodnie przepisami ustawy z dnia 5 wrzes$nia 2016 roku o ustugach zaufania oraz identyfikacji
elektronicznej (Dz.U. 2016r., poz. 1579) pojecie ,,bezpieczny podpis elektroniczny weryfikowany
przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu” zastapione zostato pojeciem , kwalifikowa-
ny podpis elektroniczny”, co jest zgodne z terminologia przyjeta w rozp. eIDAS.
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Zasadniczo dokumenty sg sporzadzane przez notariusza (z wy-
jatkami o ktoérych ponizej) w postaci dokumentéw pisemnych (,,papie-
rowych”), opatrzonych jego wilasnorgcznym podpisem oraz pieczegcia
(z wyjatkiem oryginatu aktu notarialnego i1 aktu poswiadczenia dziedzi-
czenia, ktore nie sa opatrywane pieczecig). Akty notarialne musza by¢
podpisane przez osoby biorace udzial w akcie i obecne przy jego sporza-
dzeniu, a takze przez notariusza (art. 92 § 1 pkt 8 1 9 pr.not), natomiast
kazde poswiadczenie (z jednym wyjatkiem, o ktérym ponizej), jak 1 wy-
pisy aktu notarialnego powinny zawiera¢ podpis i piecze¢ notariusza (od-
powiednio art. 97 § 1 1 art. 110 § 3 zd. 3 pr.not.). Nie ulega watpliwosci,
ze chodzi o podpis wilasnorgczny, gdyz ustawa wyraznie odrdznia podpis
elektroniczny (np. w art. 95h § 1 zd. 2 oraz art. 97 § 2), wskazujac na
kwalifikowany podpis elektroniczny. Ponadto w art. 93 ustawa wskazuje,
ze jezeli akt notarialny jest sporzadzony na dwoch lub wigcej arkuszach,
to arkusze te powinny by¢ ponumerowane, parafowane i potaczone. Ana-
logicznie akt poswiadczenia dziedziczenia musi by¢ podpisany przez no-
tariusza (art. 95f § 1 pkt 10 pr.not.) i poprzez odestanie w art. 95f § 2
stosuje si¢ do niego odpowiednio art. 93 ustawy.

Notariusz nie sporzadza dokumentu w tradycyjnej formie ,,papie-
rowej” przy elektronicznym poswiadczeniu zgodnos$ci odpisu, wyciggu
lub kopii z okazanym dokumentem. Elektroniczne poswiadczenie nota-
riusz opatruje kwalifikowanym podpisem elektronicznym i nie opatruje
si¢ tego poswiadczenia pieczecia (art. 97 § 2 pr.not.).

W przypadkach okreslonych w art. 92 § 4 pr.not. notariusz sporza-
dzajacy akt notarialny sktada wniosek o wpis w ksigdze wieczystej za po-
srednictwem systemu teleinformatycznego obslugujacego postgpowanie
sadowe.

Zgodnie z art. 95h § 1 pr.not. notariusz niezwtocznie po sporzadze-
niu aktu poswiadczenia dziedziczenia dokonuje jego wpisu do Rejestru
Spadkowego.

W obydwu wskazanych powyzej przypadkach ustawa nie postu-
guje sie pojeciem dokumentu, ale odpowiednio ,,wniosek™ lub ,,wpis”.
Ztozenie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej stanowi samodzielng
czynno$¢ notarialng okre§long w art. 79 pkt 8a pr.not., natomiast wpis
aktu poswiadczenia dziedziczenia do Rejestru Spadkowego nie jest sa-
modzielng czynnos$cig notarialng, lecz stanowi element ztozonej czynno-
$ci notarialnej, jaka jest sporzadzenie aktu poswiadczenia dziedziczenia’.
Obydwie te czynnos$ci polegaja w rzeczywistosci na sporzadzeniu przez

7 A. Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz, Cz. 11, t. 2, W-wa 2012, s. 527.
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notariusza dokumentu elektronicznego opatrzonego kwalifikowanym
podpisem elektronicznym.

Stosownie do art. 110 § 3 zd. 3 pr.not wypis podpisuje notariusz
i opatruje pieczecig. Z kolei art. 694* § 3 k.p.c. stanowi, ze wypisy ak-
tow notarialnych, wyciagi, odpisy i poswiadczenia dokumentdw moga
by¢ przesytane do sadu drogg elektroniczna, jezeli notariusz opatrzyt je
kwalifikowanym podpisem elektronicznym. Brak wyraznego wylaczenia
(analogicznie jak w art. 97 pr.not.) powoduje niezgodno$¢ przepisow,
polegajaca na tym, ze z jednej strony prawo o notariacie bez wyjatkow
wymaga wtasnore¢cznego podpisu notariusza i odcisku pieczeci na wypi-
sach, a z drugiej strony przepisy Kodeksu postgpowania cywilnego prze-
widuja ,,elektroniczne wypisy”.

Ustawa nie zawiera natomiast ograniczen co do okazywanych
przy akcie dokumentow (por. art. 92 § 1 pkt 5 pr.not.). Strona, sktadajac
o$wiadczenie do aktu notarialnego, moze powotac¢ si¢ na dokument elek-
troniczny. Dokumentem elektronicznym nie sg jednak wydruki ani pre-
zentacje na monitorze komputera lub na tablecie®. W praktyce oznacza to,
7e bez znaczenia jest, w jaki sposob notariusz zapozna si¢ dokumentem
(sporzadzi jego wydruk czy odczyta z monitora lub tabletu). Istotne jest,
aby strona przedstawila mu zapis informatyczny (plik). Notariusz w spo-
rzadzanym akcie notarialnym powinien zaznaczy¢, ze strona powotata si¢
na dokument elektroniczny 1 okresli¢, jaki to dokument. Osobng kwestig
jest natomiast mozliwos$¢ weryfikacji przez notariusza autentycznosci lub
integralno$ci przedstawionego mu dokumentu elektronicznego. W razie
uzasadnionych watpliwosci notariusz moze zazada¢ innego dokumentu
lub kopii.

Szczegolny tryb postepowania obowigzuje notariusza z przed-
ktadanymi przez strony dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu
w ksiedze wieczystej. Zgodnie z art. 626* § 1 1 2 k.p.c. notariusz sktada
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej wytacznie za posrednictwem sys-
temu teleinformatycznego, a do wniosku dotgcza si¢ dokumenty bedace
podstawa wpisu, jezeli sporzadzone zostaly one w postaci elektroniczne;.
W konsekwencji w akcie notarialnym nie zamieszcza si¢ jak dotychczas
wniosku o wpis w ksiedze wieczystej. Notariusz przesyta sadowi wie-
czystoksiggowemu wypis aktu notarialnego wraz z tradycyjnymi doku-
mentami stanowigcymi podstawg wpisu w ksiedze wieczystej, o ile nie
przestal tych dokumentow w postaci elektronicznej wraz z wnioskiem.

8 D. Szostek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. J.Gotaczynski, [tu: art. 77° nb. 28],
sip.legalis.pl [dostep: 08.11.2016].
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Do protokotu dziedziczenia notariusz zalacza odpis aktu zgonu
spadkodawcy oraz odpisy aktow stanu cywilnego osob powotanych do
spadku z ustawy (art. 95¢ § 4 pkt 1 i 2 pr.not.). Zgodnie z art. 44 ust. 6
ustawy z dnia 28 listopada 2014 roku Prawo o aktach stanu cywilnego
(Dz.U. z2014r., poz. 1741 z p6zn. zm.) odpis aktu stanu cywilnego moze
zosta¢ wydany w formie dokumentu elektronicznego opatrzonego kwa-
lifikowanym podpisem elektronicznym. Sporzadzajac protokot dziedzi-
czenia, notariusz powinien jednak zazada¢ dokumentdéw tradycyjnych,
ktore wraz z oryginalem aktu notarialnego obejmujacego protokot dzie-
dziczenia zostang oprawione w tom stosownie do § 8 rozporzadzenia Mi-
nistra Sprawiedliwosci z 12 kwietnia 1991 roku w sprawie prowadzenia
ksigg notarialnych oraz przekazywania na przechowanie dokumentow
sagdom rejonowym’.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze na gruncie ustawy prawo
o notariacie dokument sporzadzony przez notariusza zasadniczo przybie-
ra postac¢ tradycyjnego dokumentu papierowego, z wyjatkiem:

e clektronicznego poswiadczenia zgodnos$ci odpisu, wyciagu lub kopii
z okazanym dokumentem (art. 97 § 2 pr.not.);

e zlozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem
systemu teleinformatycznego obstugujacego postgpowanie sagdowe
(art. 79 pkt 8a);

e wpisu do Rejestru Spadkowego aktu poswiadczenia dziedziczenia
(art. 95h § 1 pr.not.).

3. Dokument jako przedmiot depozytu notarialnego

Z uwagi na cel i zasady przyjmowania depozytu mozna wyr6zni¢
dwa rodzaje depozytu notarialnego:
1. depozyt dokumentow 1 informatycznych nos$nikéw danych
(art. 106 1 107 pr.not.);
2. depozyt pieniedzy i papierow wartosciowych (art. 108 pr.not.).
W oparciu o kryterium przedmiotu przechowania, zgodnie z art. 79
pkt 6 pr.not., wyrdzni¢ mozna:
— depozyt pieniedzy,
— depozyt papierow wartosciowych,
— depozyt dokumentow,
— depozyt danych na informatycznym nos$niku danych.

9 Dz.U. 1991 r. Nr 33, poz. 147 z pdzn. zm.
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Rozréznienie to jest nieprecyzyjne, gdyz przedmiotem depozytu no-
tarialnego moga by¢ wylacznie papiery wartosciowe majace posta¢ doku-
mentu tradycyjnego. Papiery wartosciowe zdematerializowane, okreslone
w art. 5 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r o obrocie instrumentami finansowy-
mi'’, nie mogg by¢ przyjmowane na przechowanie przez notariusza.

Stosownie do art. 106 § 1 pr.not. notariusz przyjmuje na przecho-
wanie wszelkiego rodzaju dokumenty, takze w kopertach zamknietych.
Biorac po uwage znowelizowane przepisy Kodeksu cywilnego, pod po-
jeciem dokumentu na gruncie art. 106 pr.not. rozumie¢ nalezy zaro6wno
tradycyjne dokumenty papierowe, jak i dokumenty elektroniczne. Przy
czym nie mozna dokumentoéw tych ogranicza¢ jedynie do dokumentow
tekstowych. Dokumenty papierowe moga obejmowac takze zapis w po-
staci graficznej innej niz tekst, jak na przyktad wszelkiego rodzaju plany,
schematy, rysunki itp. W przypadku dokumentoéw elektronicznych moga
to by¢ réwniez nosniki obejmujace nagranie dzwickowe, wizualne lub
audiowizualne.

W kazdym przypadku dokument musi posiada¢ okreslong tres¢ my-
slowa, odzwierciedla¢ jakie$ oswiadczenie woli, wiedzy lub stany uczu¢.

Deponowany dokument musi cechowaé pewna doniostos$¢ prawna,
to znaczy: musi mie¢ on znaczenie dla okreslonych osob, przy czym nie
zawsze musi bezposrednio przektadac si¢ na ich prawa i obowigzki — np.
listy prywatne okreslajace stany uczué (przebaczenie, skrucha itp.) czy
ujawniajace pewne fakty z zycia rodzinnego moga mie¢ znaczenie dla
sytuacji rodzinnej 1 oceny moralnej danej osoby, a posrednio wptywac
na przyktad na skuteczno$¢ wydziedziczenia, oceng niegodnosci dziedzi-
czenia itp.

Ocena, czy sktadany przedmiot stanowi dokument 1 czy posiada
doniosto$¢ prawna, nalezy do notariusza, ktéry powinien odmowié przy-
jecia na przechowanie przedmiotdw, ktore nie stanowia dokumentow lub
sg pozbawione jakiejkolwiek doniostosci prawne;.

W aktualnym stanie prawnym notariusz, aby w sposob niewatpliwy
rozstrzygnac¢, czy ma do czynienia z dokumentem, musialtby zapoznacé si¢
z trescig umieszczong na przedstawionym mu do depozytu no$niku. To
z kolei implikowatoby koniecznos$¢ posiadania w kancelarii urzadzen po-
zwalajacych odczytywac tresci zawarte na wszelkiego rodzaju nos$nikach
1 we wszystkich formatach. Kolokwialnie rzecz ujmujac, kazdy notariusz
powinien wyposazy¢ swa kancelari¢ co najmniej w magnetofon szpulo-
wy, magnetofon kasetowy, odtwarzacz kaset VHS, odtwarzacz dyskow

10 tj. Dz.U. 2014r., poz.94 z p6zn. zm.
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CD, DVD 1 Blue Ray Disc, a takze w komputer z oprogramowaniem
umozliwiajagcym odczytywanie plikow we wszystkich formatach infor-
matycznych. Z przyczyn oczywistych wniosek taki jest calkowicie bez-
zasadny. Nalezy uznaé, ze w przypadkach, gdy przedmiotem depozytu
jest tradycyjny dokument papierowy, nie umieszczony w zamknietej ko-
percie, notariusz jest w stanie sam naocznie go oceni¢. Natomiast w po-
zostalych przypadkach, to jest gdy dokument papierowy umieszczony
jest w zamknigtej kopercie lub dokument zapisany jest na innym no$niku
niz papier, notariusz dokonuje tej oceny w oparciu o o§wiadczenie strony
co do rodzaju i1 zawartosci nosnika. Notariusz nie ma obowigzku odczy-
tywac¢ informacji zapisanych na deponowanych u niego no$nikach.

W dotychczasowym stanie prawnym na gruncie art. 106 pr.not. obo-
wigzywat w zasadzie dychotomiczny podziat przedmiotéw depozytu na:

— dokumenty papierowe (depozyt dokumentdéw),
— informatyczne nos$niki danych (tzw. depozyt elektroniczny).

Dokumenty papierowe mogtly (ale nie musiaty) by¢ sktadane na
przechowanie takze w kopertach zamknietych (art. 106 § 1 pr.not.). Infor-
matyczny nosnik danych mogt by¢ przyjety na przechowanie wytacznie
w przypadku, gdy zostat zabezpieczony w sposob uniemozliwiajacy za-
poznanie si¢ z jego trescia.

Przed omawiang nowelizacja Kodeksu cywilnego przedmiotem
tzw. depozytu elektronicznego mogt by¢ jedynie informatyczny no$nik
z zapisanymi na nim danymi. Nie mozna byto obydwu tych elementow
traktowac rozdzielnie. Prowadzito to do kategorycznego stwierdzenia, ze
notariusz nie moégt przyjmowac na przechowanie danych, ktérych strona
nie umies$cita na informatycznym nos$niku, czy przenosi¢ dane z jednego
no$nika na drugi. Odpowiadato to definicji dokumentu elektronicznego
zawartej w art. 3 pkt 2 ustawy o informatyzacji, zgodnie z ktora elemen-
tem konstytutywnym dokumentu elektronicznego bylo zapisanie go na
informatycznym no$niku danych.

Przyjecie, ze dokument elektroniczny moze by¢ przedmiotem
depozytu notarialnego, niweczy ten podzial. Aktualnie przedmiotem
depozytu mogg by¢ wszelkie dokumenty, w tym rowniez dokumenty
elektroniczne, ktore moga, lecz nie musza, by¢ deponowane w sposdb
uniemozliwiajacy zapoznanie si¢ z ich trescig. Strona nie musi umiesci¢
dokumentow elektronicznych na informatycznym no$niku danych, ktory
zdeponuje u notariusza, lecz moze przesta¢ je na przyktad poczta elek-
troniczng (mailem) lub przy wykorzystaniu tzw. tacznosci bluetooth. No-
tariusz powinien woéwczas zadbac o to, by przechowywany przez niego
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dokument elektroniczny zapisa¢ na odpowiednim nosniku w sposob gwa-
rantujacy trwatosc¢ 1 integralno$¢ zapisu. Sposob przechowywania zalezy
wylacznie od uznania samego notariusza. Dopuszczalne jest zatem prze-
chowywanie zdeponowanego dokumentu elektronicznego na dowolnym
informatycznym no$niku danych, np. na dysku twardym komputera, na
ptycie CD/DVD/BD, na tzw. pendrive. Mozliwe jest takze przechowywa-
nie tego rodzaju dokumentow w tzw. chmurze obliczeniowe;.

Cecha dokumentu elektronicznego jest jego ,,multiplikowalno$¢”
rozumiana jako mozliwos$¢ tworzenia nieograniczonej ilosci kopii na r6z-
nych nos$nikach. Dokument elektroniczny ze wzgledu na ilos¢ ,,egzem-
plarzy” nie moze by¢ oceniany w ujeciu tradycyjnym jako ,,oryginal”
i ,.kopie”. Kazdy kolejny backup nie pozbawia go cechy oryginalnosci''.
Réznice w metadanych dokumentu (takie jak np. data utworzenia) nie
maja wpltywu na informacje w nim zawarte.

Przy przechowywaniu dokumentu elektronicznego zadaniem no-
tariusza jest zapewnienie jego integralnosci, rozumianej jako ochrona
przed zmianami majacymi wplyw na informacje w nim zawarte.

Dyskusyjnym staje si¢ takze wystepujace w art. 79 pkt 6 pr.not. po-
jecie ,,danych” na informatycznym no$niku. Nie zostato ono zdefiniowa-
ne w przepisach. Podkresli¢ nalezy, Ze pojecie ,,informacji” z art. 77° k.c.
oraz ,,dane” nie s3 synonimami'?. Pojecie danych jest pojeciem szerszym.
Wedtug definicji jezykowej dane to informacje przetwarzane przez kom-
puter’®. Nie musi zatem to by¢ tre$¢ w postaci tekstu, nagrania dzwig-
kowego, wizualnego lub audiowizualnego. Wedlug wyktadni jezykowe;j
art. 79 pkt 6 pr.not. przedmiotem depozytu na informatycznym no$niku
danych nie musza by¢ dokumenty elektroniczne w rozumieniu art. 3 pkt
35 rozp. eIDAS.

W obecnym stanie prawnym dokument elektroniczny moze by¢
przechowywany przez notariusza na podstawie art. 106 § 1 pr. not. jako
,dokument” albo jako ,,dane” umieszczone na informatycznym nosni-
ku danych zabezpieczonym w sposdb uniemozliwiajacy zapoznanie si¢
zZ jego trescig, stosownie do art. 106 § 2 pr.not. W tym drugim przypadku
— zgodnie z art. 106 § 4 pr.not. — stosuje si¢ odpowiednio przepisy roz-
porzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji z 2 listopada
2006 w sprawie wymagan technicznych formatow zapisu i informatycz-

11 Por. D.Szostek, op. cit., nb. 30.
12 Por. D. Szostek, op. cit., nb. 15.
13 http: sjp.pwn.pl/szukaj/dane.html [dostep: 08.11.2016].
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nych no$nikow danych, na ktérych utrwalono materiaty archiwalne prze-
kazywane do archiwow panstwowych'®,

Zgodnie z § 2 przywolanego rozporzadzenia informatyczny no$nik
danych powinien by¢:

1. oznakowany w sposob pozwalajacy na jednoznaczng identyfikacje;

2. przystosowany do przenoszenia pomie¢dzy urzadzeniami odczytu-
jacymi;

3. dostosowany do przechowywania w temperaturze 18-22°C, przy
wilgotnosci wzglednej 40-50%.

A ponadto powinien zapewnia¢ mozliwos¢ wiernego odczytywa-
nia danych w urzadzeniach produkowanych przez roznych producentow,
wlasciwych dla danego typu nosnika.

W dotychczasowym stanie prawnym zlozenie do depozytu do-
kumentu lub informatycznego nos$nika danych wigzalo si¢ z fizycznym
ich przekazaniem (wrgczeniem) notariuszowi. Obecnie przy mozliwo-
$ci zdalnego przekazywania dokumentéw elektronicznych (np. mailem)
ten aspekt stracit na znaczeniu. Przy braku regulacji ustawowej daje to
pole do réznorakiej interpretacji zardéwno kwestii przyjecia depozytu, jak
1 jego wydania. Rodzi si¢ bowiem pytanie, czy strona moze zastrzec, ze
wydanie depozytu nastapi poprzez przestanie dokumentu elektronicznego
mailem na wskazany adres poczty elektronicznej badz poprzez tzw. wia-
domos¢ MMS (multimedia messaging service) przestang w cyfrowej sieci
telefonii komorkowej na wskazany numer. W obecnym stanie prawnym
nie mozna tego wykluczy¢. Stanowi to konsekwencje dopuszczenia moz-
liwosci ztozenia do depozytu notarialnego dokumentu elektronicznego
niezapisanego przez stron¢ na informatycznym nosniku danych. Doku-
ment elektroniczny w postaci pliku musi by¢ przestany notariuszowi dro-
g3 elektroniczng, a jego wydanie nastgpuje rowniez poprzez przestanie
go odbiorcy droga elektroniczng.

Z przyjecia dokumentu na przechowanie notariusz spisuje protokot
(art. 107 § 1 pr.not.). Sad Najwyzszy przyjal, ze skuteczno$¢ czynnos$ci
notarialnej przyjecia na przechowanie pieniedzy albo papierow warto-
sciowych (art. 79 pkt 6 1 art. 108 § 2 pr. not.) nie zalezy od spisania przez
notariusza protokotu z przyjecia na przechowanie'>. Wyrok ten spotkat si¢
w literaturze przedmiotu ze wszech miar stuszng krytyka'®. Proba prze-

14 Dz.U. 2006 r. Nr 206, poz. 1519.
15 Por. wyrok SN z 19 stycznia 2012 roku, IV CSK 341/11, LEX nr 1109270.
16 Por. glosy krytyczne: A. J. Szereda, ,,Rejent” 2012 nr 11, s. 143-149; M. Watrakiewicz,
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niesienia stanowiska Sadu Najwyzszego na grunt depozytu dokumentow
(art. 106 pr.not.) prowadzitaby do wniosku, ze samo przestanie dokumen-
tu elektronicznego mailem notariuszowi moze prowadzi¢ do skutku nota-
rialnej czynnosci przyjecia dokumentu na przechowanie. Rozumowanie
takie nalezy uzna¢ za catkowicie absurdalne. Protokot notarialny spisany
w trybie art. 107 § 1 pr.not., okreslajacy komu i pod jakimi warunkami
dokument lub jego odpis ma by¢ wydany, stanowi niezbedny element
czynnoS$ci przyjecia na przechowanie. Nawet gdyby w tresci wiadomosci
przestanej poczta elektroniczng (maila) strona podata wymagane dane,
okreslone w art.107 § 1 pr.not., protokét notarialny stanowi bezwzgled-
ny wymog dokonania czynnosci. Brak jakichkolwiek podstaw do formu-
towania wniosku, ze czynnos$¢ notarialna moze doj$¢ do skutku w spo-
sob dorozumiany, poprzez zdarzenie faktyczne polegajace na przestaniu
przez stron¢ maila notariuszowi.

4. Ocena skutkow zdefiniowania dokumentu i wnioski de lege ferenda

Rozdziat 8 dziatu II ustawy prawo o notariacie dotyczacy przyjmo-
wania na przechowanie w zasadzie opierat si¢ na rozwigzaniach przyjetych
w rozdziale VIII (art. od 107 do 110) rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczy-
pospolitej z 27 pazdziernika 1933 roku Prawo o notariacie'’. Nowelizacja,
wynikajaca z art. 7 pkt 6 1 7 ustawy z dnia 25 marca 2011 roku o ogranicza-
niu barier administracyjnych dla obywateli i przedsigbiorcow'®, ktora we-
szta w zycie z dniem 1 lipca 2011 roku, wprowadzita mozliwo$¢ przyjmo-
wania na przechowanie danych na informatycznym no$niku danych. Jak
wykazuje praktyka notarialna, pomimo uptywu pigciu lat od nowelizacji
ustawy, tzw. depozyt elektroniczny nalezy do najrzadziej dokonywanych
czynnosci notarialnych. Z jednej strony jest to zapewne wynik ciagle ni-
skiej $wiadomosci uczestnikow obrotu co do mozliwosci dokonywania
tej czynnosci, z drugiej za$ strony sformalizowane zasady przyjmowania
1 wydawania depozytu nie czynig jej zbyt atrakcyjna.

Zdefiniowanie w art. 77° k.c. dokumentu i zarazem objgcie tym po-
jeciem dokumentdéw elektronicznych nalezy oceni¢ pozytywnie. Prawo
powinno nadgza¢ za postgpem technologicznym i zmianami, jakie on po-
woduje w obrocie. Tempo tych zmian bedzie coraz wigksze, gdyz kazdy

,»Rejent” 2013, nr 4, s. 144-149; Z. Kuniewicz, ,,Rejent” 2015, nr 8, s.138-144.
17 Dz. U. Nr 84, poz. 609 z poézn. zm.; dalej w skrocie rozporzadzenie z 1933 roku.
18 Dz. U. 2011 r. Nr 106 poz. 622.
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nastepny rocznik pelnoletnich uczestnikow obrotu prawnego to osoby
,wychowane ze smartfonem lub tabletem w reku”. Osoby. dla ktorych
tradycyjne metody przekazywania informacji oraz formy uczestnictwa
w obrocie prawnym sg catkowicie anachroniczne.

Rola notariusza, jako osoby zaufania publicznego, powinna ewo-
luvowaé¢ w kierunku sprostania potrzebom nowoczesnego, ale przede
wszystkim bezpiecznego obrotu prawnego. Pod tym wzgledem obowig-
zujaca ustawa prawo o notariacie, oparta w znacznej czg¢sci na regulacji
rozporzadzenia z 1933 roku, nie jest w stanie sprosta¢ wymogom wspot-
czesnosci. Bez watpienia przepisy rozdzialu 8 dziatu Il ustawy dotyczace
przyjmowania na przechowanie, pomimo nowelizacji z 2011 roku, wy-
magaja gruntownych zmian. Dotyczy to zar6wno depozytu dokumentow
1 informatycznych no$nikow danych (art. 106 pr.not.), jak i depozytu pie-
niedzy i papierow wartosciowych (art.108 pr.not.).

Art. 106 § 1 stanowi, ze notariusz przyjmuje na przechowanie wszel-
kiego rodzaju dokumenty, takze w kopertach zamknietych. Przepis ten jest
powtorzeniem art. 107 § 1 zd. 1 rozporzadzenia z 1933 roku. W czasie
tworzenia tej normy zasadniczo jedynym nos$nikiem dokumentéw byt pa-
pier 1 okreslenie ,,wszelkiego rodzaju” odnosito si¢ do materii dokumen-
tow. Obecnie okreslenie to nalezy odnie$¢ nie tylko do rodzaju informacji
zawartej w dokumencie, ale takze do rodzaju nosnika dokumentu, przy za-
chowaniu zalozonej przez ustawodawce neutralnosci technologiczne;.

Wprowadzenie do Kodeksu cywilnego definicji dokumentu zatarto
roznice miedzy depozytem dokumentow a depozytem danych na infor-
matycznym no$niku danych. Witasciwym rozwigzaniem bytoby przyje-
cie modelu, w ktorym notariusz przyjmuje na przechowanie wszelkie-
go rodzaju dokumenty, wsrod ktorych dokumenty tradycyjne moga by¢
umieszczone w kopercie zamknigtej, a dokumenty elektroniczne moga
by¢ umieszczone na informatycznym nos$niku danych. Dlatego tez no-
wego uszczegotowionego uregulowania wymagaja zasady przyjmowania
depozytu dokumentow. W tym zakresie niezbg¢dne jest jasne i stanowcze
okreslenie wymogu zabezpieczenia dokumentéw elektronicznych przed
ich odczytaniem oraz sposob przyjecia gwarantujacy ich integralnosc.

Pozadane jest rowniez wprowadzenie mozliwosci przestania zde-
ponowanego dokumentu pocztg, w tym réwniez poczta elektroniczng, do
wskazanego krggu odbiorcoéw. Wigze si¢ to takze z koniecznos$cia skore-
lowanej nowelizacji rozdzialu 5 ustawy dotyczacego dorgczania o$wiad-
czen (art. 102 i 103 pr.not.). Obecne przepisy ograniczajg te czynnos¢
do doreczania o$wiadczen zawartych w tradycyjnych dokumentach pi-
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semnych. Nalezy uregulowac mozliwos¢ i1 zasady doreczania o§wiadczen
zawartych w dokumentach elektronicznych.

Zmiany wymaga rowniez kwestia pokwitowania wydania depozy-
tu. W obecnie obowigzujacych przepisach ustawy, tylko odnosnie depo-
zytu pieniedzy i papierow wartosciowych, w art. 108 § 2 zd. 2 pr.not. za-
warty jest wymodg wydania depozytu za pokwitowaniem. Art. 107 pr.not.
dotyczacy depozytéw dokumentdéw i informatycznych no$nikow danych
nie zawiera takiego wymogu. Przepisem, z ktorego mozna wywies¢ ogol-
ny obowigzek wydawania wszystkich depozytow za pokwitowaniem, jest
§ 4 pkt 9 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 12 kwietnia 1991
roku w sprawie prowadzenia ksiagg notarialnych oraz przekazywania na
przechowanie dokumentéw sadom rejonowym, stanowiacy, ze do ksiegi
depozytowej wpisuje si¢ pokwitowanie odbioru depozytu osoby odpiera-
jacej depozyt.

Pokwitowanie odbioru depozytu poprzez wlasnoreczny podpis
odbiorcy w ksigdze depozytowej powinien zosta¢ ograniczony jedynie
do przypadkow, gdy potwierdzenie odbioru nie wynika z innych doku-
mentéw lub czynnosci notariusza. Jezeli zatem z wydania depozytu spi-
sywany jest protokét notarialny (co nie musi, lecz moze mie¢ miejsce,
zwlaszcza w sytuacji, gdy beneficjent depozytu musi wykazaé¢ spelienie
okreslonych warunkdow, od jakich deponent uzaleznit wydanie depozytu),
podpis strony na protokole sam w sobie stanowi potwierdzenie odbio-
ru. Jezeli depozyt pienigdzy wydawany jest poprzez przelew bankowy
(co obecnie stanowi regute w praktyce notarialnej), to za pokwitowanie
wystarczajace nalezy uzna¢ wygenerowane elektronicznie potwierdzenie
transakcji stanowigce dokument sporzadzony na podstawie art. 7 usta-
wy z dnia 29 sierpnia 1997 roku Prawo bankowe'. Jezeli zdeponowany
dokument elektroniczny przestany zostal mailem, za wystarczajaca na-
lezy uznaé podpisang przez notariusza w ksiedze depozytowej adnotacje
o jego dacie i godzinie wystania.

W praktyce dyskusyjna jest kwestia dopuszczalnosci przyjmowa-
nia na przechowanie dokumentéw z zastrzezeniem, ze w razie nicode-
brania ich w oznaczonym terminie przez deponenta lub wskazanego
beneficjenta depozytu, dokument zostanie przez notariusza zniszczony.
Jednoznaczne uregulowanie tej kwestii nie tylko bytoby wygodne dla sa-
mych stron, dla ktérych pewne dokumenty moga mie¢ znaczenie jedynie
w okreslonym czasie, ale rowniez dla samych notariuszy mogtoby stano-
wic¢ rozwigzanie problemu nieodebranych przez lata depozytow.

19 Tj. Dz.U. 2015r. poz. 128 z pdzn. zm.
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W zaleznos$ci od przyjetego modelu depozytu dokumentow elek-
tronicznych, doprecyzowania w przepisach rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci wymagac bedzie zagadnienie przekazania przyjetych
na przechowanie dokumentow elektronicznych nieumieszczonych na in-
formatycznym no$niku danych oraz samych informatycznych no$nikow
danych w wypadku zaprzestania prowadzenia kancelarii.

Powyzsze uwagi wskazuja jedynie na niektore problemy zwigzane
z notarialnymi depozytami dokumentdw i1 informatycznych no$nikow da-
nych. Gruntownej nowelizacji bezwzglednie wymagaja rowniez przepisy
dotyczace notarialnego depozytu pieniedzy 1 papieréw wartosciowych,
ale omowienie tej problematyki wykracza poza ramy niniejszego opra-
cowania. Zmiany przepisdéw ustawy prawo o notariacie powinny odpo-
wiada¢ wymogom nowoczesnego obrotu prawnego i sprawic, by depo-
zyt notarialny stat si¢ czynno$¢ prosta i atrakcyjng dla jego uczestnikow.
Z pewnoscig niezbedne bedzie ustawowe zredefiniowanie pojecia samej
czynnosci notarialnej. Wraz z postgpem technologicznym zmieniajg si¢
oczekiwania spoleczne wzgledem notariatu, ale aby notariusze mogli im
sprosta¢, muszg zosta¢ wyposazeni w odpowiednie narzgdzia, ktorymi sg
kompetencje wynikajace z przepisOw prawa.
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Pawel Czubik”

Analiza wybranych zmian ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow na kanwie projektu rzadowego
Z 24 sierpnia 2016 r.

I.  Z koncem sierpnia 2016 projektodawca (Ministerstwo Spraw We-
wnetrznych i Administracji) przedtozyl do konsultacji publicznych pro-
jekt ustawy istotnie zmieniajacej ustawe o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcOw'. Projekt ten na poczatku wrzesnia 2016 r. zostal
w calos$ci negatywnie zaopiniowany przez Krajowa Rad¢ Notarialng?.
Projektowana ustawa, zgodnie z zamierzeniami ustawodawcy, ma zmie-
nia¢ nie tylko ustawe z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo-
$ci przez cudzoziemcodw?, lecz rowniez ustawe z dnia 14 lutego 1991 r.
prawo o notariacie* oraz ustawg¢ z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym
Rejestrze Sadowym®. Przewidziano réwniez drobng zmiang w ustawie
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece®. Przedmiotem
niniejszej analizy sag wybrane zmiany projektowane do ustawy prawo
0 notariacie oraz te ze zmian do ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, ktore dotycza przewidywanych nowych obowigz-
kow informacyjnych notariusza. Nie odniesiono si¢ w miejscu tym do
zakresu odpowiedzialnosci notariusza w kontekscie istotnych zmian pro-

*

Notariusz w Krakowie, czlonek Krajowej Rady Notarialnej, doktor habilitowany nauk
prawnych, profesor nadzwyczajny w Katedrze Prawa Cywilnego i Gospodarczego Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie.

1 Projekt z 24 sierpnia 2016 r. - ustawa o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow oraz niektorych innych ustaw. Projekt ten zostal przedstawiony do Krajowej
Rady Notarialnej do zaopiniowania pismem Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji
z 24 sierpnia 2016 r. (sygnatura pisma: DP-WL-0231-14/2016/PK).

2 Niniejszy tekst w istotnym stopniu przygotowany jest w oparciu o (przygotowang przez autora
oraz, w warstwie nieporuszanej w niniejszym tekscie, przez notariusza Krzysztofa Mtynarskiego —
rzecznika dyscyplinarnego KRN) uchwate Krajowej Rady Notarialnej nr IX/70/2016 z 9 wrze$nia
2016 r. W zwigzku z istotnymi dla praktyki notarialnej aspektami wytaniajacymi si¢ na tle projektu
ustawy autor zdecydowat si¢ na przyblizenie tego zagadnienia srodowisku notarialnemu poprzez
ogloszenie drukiem niniejszej analizy.

3 T.jedn. Dz. U.z2016r., poz.1061.

4 T.jedn. Dz. U.z2014 r., poz. 164 ze zm.
5 T.jedn. Dz. U. 22016 r., poz. 687 ze zm.
6 T.jedn. Dz. U.z2016 ., poz. 790 ze zm.
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jektowanych do ustawy prawo o notariacie’ ani tez do zmian w ustawie
o nabywaniu nieruchomosci wskazujacych na obowigzki informacyjne
wobec Ministerstwa Spraw Wewnetrznych ze strony sagdow i organdow
administracji publiczne;.

Projektowana ustawa sugeruje zmiany sprzeczne z obwigzujacym
w $wietle innych ustaw stanem prawnym oraz orzecznictwem Sadu Naj-
wyzszego, ktore to zmiany nie mogg w zasadzie doprowadzi¢ w praktyce
do zaktadanych celow. W efekcie sugerowanych zmian stworzone zo-
stang co najwyzej rozwigzania sztuczne i puste co do wartosci rzeczy-
wistej. Jednoczesnie za§ pozostawia si¢ w stanie niezmienionym prze-
pisy ustawy sprzeczne z obowigzujacymi regutami prawa spadkowego,
ktoére od co najmniej roku wymagaja pilnej zmiany. Nalezy zauwazy¢
przy tym, ze przedmiotowa ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow z dnia 24 marca 1920 r. stanowi nota bene jedna z naj-
starszych, ciggle obowigzujacych ustaw, majac po czesci charakter ,,po-
mnika prawa”. Z jednej strony stanowi ona swoistego rodzaju chlubny
wyjatek — akt prawny powstaly za czaséw wolnej Polski obowigzujacy
po dzi§ dzien jest ewenementem na tle szeregu przepisow powstatych
w czasach PRL, ciggle niestety determinujacych polski porzadek prawny.
Jednakze dokonywane na przestrzeni blisko wieku jej obowigzywania
zmiany, prowadzity zasadniczo kazdorazowo do zmniejszania jej czy-
telnosci. Stad tez dla dobra i czytelnosci prawa krajowego nalezatoby
przede wszystkim postulowaé przyjecie nowej ustawy o nabywaniu nie-

7 Projektowana zmiana dotyczy art. 50 prawa o notariacie, kwalifikujac niedopetnienie obo-
wigzku informacyjnego wobec MSW wynikajacego z ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow jako podlegajacego odpowiedzialnosci dyscyplinarnej. Projektowany przepis
brzmi: ,,Notariusz odpowiada dyscyplinarnie za przewinienia zawodowe, w tym za oczywista
i razaca obraze przepisdw prawnych, uchybienia powadze lub godnosci zawodu, jak roéwniez za
niespelnienie obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktorym mowa w art. 19a, zgodnie
z przepisami wydanymi na podstawie art. 19b, oraz za niewykonanie obowiazku, o ktérym mowa
w art. 71 §8, i niewykonanie zobowigzania, o ktorym mowa w art. 71a §5, a takze za niespetnienie
obowiazku, o ktorym mowa w art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcodw (Dz.U. 22016 1., poz. 1061)”. W projektowanym art. 52 przewidziano
S-letni termin przedawnienia w przypadku postepowania dyscyplinarnego, z ktérego uptywem
od chwili czynu wszczete postgpowanie ulega umorzeniu (projektowany art. 52 §1 otrzymuje
brzmienie: ,,Po uptywie 5 lat od chwili czynu nie mozna wszczaé postepowania dyscyplinarne-
go, a w razie wszczgcia — ulega ono umorzeniu”). Nalezy przy tym zauwazy¢, ze projektowana
ustawa w art. 6 przewiduje rozstrzygnigcie intertemporalne dotyczace odpowiedzialnosci dyscy-
plinarnej (przepis ten brzmi: ,,Do przewinien zawodowych popetnionych przez notariuszy przed
dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy dotychczasowe™), zblizone ujgcie
intertemporalne odnoszace si¢ do obowiazkow informacyjnych przewidziano w art. 5 projekto-
wanej ustawy (zgodnie z jego brzmieniem: ,,Obowiazki przewidziane w przepisach wprowadzo-
nych niniejsza ustawa dotycza zdarzen powstatych po dniu wejScia w Zycie niniejszej ustawy”).
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ruchomosci przez cudzoziemcow zamiast kreowac¢ kolejne, mato udane
poprawki do dotychczasowego tekstu. Jedynie prace kodyfikacyjne nad
nowg kompleksowa ustawg, prowadzone przy szerokim udziale pod-
miotow opiniujgcych, mogg zapewnic¢ przyjecie oczekiwanego — przej-
rzystego 1 nowoczesnego aktu prawnego. Mozna rozwaza¢ oczywiscie
pozostawienie symbolicznego substratu podstawowego ustawy z 1920
1. (co mozna uznaé, biorgc pod uwage historyczng juz datg powstania
aktu prawnego, za cenne samo w sobie) 1 przeprowadzanie jego zmian,
w takim jednakze przypadku nalezatoby wprowadza¢ zmiany w sposob
upraszczajacy tre$¢ 1 pozwalajacy osiggaé zakladane cele ustawy przy
duzo klarowniejszym i jednoznacznym wywodzie normatywnym. Pewne
propozycje zmian w tym zakresie zostang przyblizone ponize;.

II. Istotng zmiang wydaje si¢ projektowany art. 8a ust. 1 ustawy. Pro-
jektowana tres¢ jest istotnie rozbudowana w stosunku do dotychczasowe;j
materii w tym zakresie®. Projektowany art. 8a ust. 1 stanowi: ,,Notariusz
przesyta ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych, w terminie
7 dni od dnia sporzadzenia, wypis aktu notarialnego, wypis aktu po-
$wiadczenia dziedziczenia wraz z protokotem dziedziczenia oraz umowe
z podpisami notarialnie po§wiadczonymi, moca ktorych cudzoziemiec
nabyt nieruchomos$¢ badz nabyl lub objat udziaty, akcje lub ogo6t praw
1 obowigzkéw w spotce handlowej bedacej wlascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci potoZzonych na terytorium Rzeczypospo-
litej Polskiej”.

Przechodzac do szczegdtdw projektowanego rozwigzania na wste-
pie mozna zauwazy¢, ze w projektowanej zmianie art. 8a ust. 1 ustawy
wkradt si¢ btad merytoryczny w miejscu, w ktorym mowa o przesytaniu
ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych ,,wypisu aktu poswiad-
czenia dziedziczenia wraz z protokotem dziedziczenia”. Po pierwsze na-
lezy zauwazy¢, ze protokot dziedziczenia jest sporzadzany w formie aktu
notarialnego 1 jako taki nie moze by¢ wydany poza Kancelari¢ Notarial-
ng przez 10 lat od jego sporzadzenia (wowczas przesytany jest, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, wraz z innymi tamami aktow do wlasci-
wego sadu). Projektodawcy zapewne chodzi o ,,wypis protokotu dziedzi-
czenia”, co nalezaloby jednak wprost w taki sposéb ujac. Po drugie, reali-

8 Art. 8a ust. 1 stanowi: ,,Notariusz przesyta ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych,
w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia, wypis z aktu notarialnego, moca ktorego cudzoziemiec
nabyt lub objat nieruchomos¢, udziaty lub akcje w spoélce, bedacej wlascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci”.
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zacja wprost tego przepisu w projektowanym brzmieniu przez notariuszy
spowoduje niewysytanie jakichkolwiek wypisow aktow poswiadczenia
dziedziczenia ani tez jakichkolwiek wypiséw protokotow dziedziczenia.
Nie tworzy on bowiem w tym brzmieniu dla notariusza jakichkolwiek
praw i obowigzkow. Projektowany przepis mowi bowiem o tych doku-
mentach, ,,mocg ktérych cudzoziemiec nabyt nieruchomos¢ badz nabyt
lub objat udziaty, akcje lub 0g6ét praw 1 obowigzkéw w spotce handlowe;
bedacej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci po-
tozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej”. Ot6z w efekcie spo-
rzadzenia aktu poswiadczenia dziedziczenia czy tez uprzednio protoko-
tu dziedziczenia ich ,,moca” nikt nie nabywa ani naby¢ nie moze takich
praw wiasnosciowych czy uzytkowania wieczystego. Akt poswiadczenia
dziedziczenia (dalej APD) potwierdza jedynie nabycie praw, a nie przesa-
dza czy rozstrzyga o nim. Ponadto nalezy zauwazy¢, Ze o ile w protokole
dziedziczenia notariusz odbiera informacje o nieruchomosciach, ktérych
wlascicielem byl zmarty, o tyle nie odbiera takich informacji o udziatach
czy akcjach lub ogétach praw zmartego w spotkach kapitatowych, beda-
cych wiascicielem takich nieruchomosci. By taka informacj¢ usankcjo-
nowac i uczyni¢ wymagalnym zamierzony przez projektodawce obowig-
zek (trudno bowiem zaktadaé, by jego zamiarem bylo stworzenie, jak ma
to miejsce w obecnym brzmieniu projektowym, przepis pusty, ktorego
efektem bedzie calkowita bierno$¢ notariusza, nie istniejg bowiem desy-
gnaty objete zakresem przedmiotowym projektowanego przepisu), na-
lezatoby zupelnie inaczej skonstruowac tenze przepis, unikajac bledow,
o ktérych mowa powyzej. Nalezatoby wobec powyzszego, przyktadowo,
sugerowaé nastepujace brzmienie przepisu w zakresie, w ktorym ma on
dotyczy¢ aktéw notarialnych oraz aktow poswiadczenia dziedziczenia:

Art. 8a. 1.a) Notariusz przesyta ministrowi wlasciwemu do spraw we-
wnetrznych wypis aktu notarialnego, mocg ktérego cudzoziemiec nabyt
nieruchomos$¢ potozona na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub ob-
jat udziaty, akcje lub ogét praw i obowigzkow w spotce handlowej beda-
cej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci potozo-
nych na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j.

b) Notariusz przesyta ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych
wypis aktu poswiadczenia dziedziczenia wraz z wypisem protokotu
dziedziczenia, jezeli w akcie po$wiadczenia dziedziczenia stwierdzono
dziedziczenie przez cudzoziemca, za§ w poprzedzajacym go protokole
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dziedziczenia stawajacy ztozyli oswiadczenie o tym, 1z w sktad spadku
wchodzg whasnos$¢ lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci znajduja-
cych si¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub udziaty, akcje lub
ogot praw 1 obowigzkéw w spotce handlowej bedacej wlascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci potozonych na terytorium
Rzeczypospolitej Polskie;.

Nalezy zauwazy¢ rdwniez, co zostato niezauwazone przez projek-
todawce, ze od 17 sierpnia 2015 roku nabycie spadku moze by¢ stwier-
dzone rowniez europejskim poswiadczeniem spadkowym (dalej EPS)
przewidzianym w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i1 Rady
(UE) nr 650/2012 z 4 lipca 2012 roku w sprawie jurysdykcji, prawa wia-
sciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyjmowania i wykony-
wania dokumentoéw urzedowych dotyczacych dziedziczenia oraz w spra-
wie ustanowienia europejskiego poswiadczenia spadkowego’. Co prawda
jest to instytucja wykorzystywana gldwnie w przypadku koniecznosci
udowodnienia praw do spadku zagranica, jednakze na wniosek strony
notariusz nie moze odméwi¢ wydania tego instrumentu rowniez w in-
nych przypadkach — niewykluczone sa wigc skutki uzycia EPS rowniez
w zakresie pozostajagcym w zainteresowaniu MSW. Przy czym nalezy
wskazaé, ze EPS moze by¢ wydany jako instrument wtorny (po wyda-
niu APD) lub tez jako instrument pierwotny (bez uprzedniego wydania
APD — wydanie za§ EPS uniemozliwia nastepcze wydanie APD). W tym
drugim przypadku nalezatoby wigc uregulowaé¢ rowniez odpowiednie
obowigzki informacyjne notariusza. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze jest
to instrument prawny bardzo specyficzny (przyktadowo: rozporzadzenie
przewiduje, ze mozna wydawac jedynie odpisy EPS), za§ postepowa-
nie moze by¢ inicjowane nawet przez petnomocnika spadkobiercy. Ani
na poziomie rozporzadzenia (przepisy czy formularz odpisu), ani tez na
poziomie przepisow krajowych nie uregulowano obowigzku odbierania
oswiadczen odnoszacych si¢ do masy spadkowej (na marginesie nale-
zy rowniez zauwazy¢, ze obowigzku ztozenia oswiadczen co do sktadu
masy spadkowej nie przewiduje takze obecnie zaden z przepisOw odno-
szacych si¢ do protokotu dziedziczenia). Stad tez niezbegdne jest wyrazne
okreslenie takiego obowigzku notariusza w zakresie odebrania stosowne-
go oswiadczenia w zwigzku z czynno$ciami zmierzajagcymi do wydania
EPS, jezeli dziedziczacym jest potencjalnie cudzoziemiec (jest w kregu
,zainteresowanych stron” — pojecia wprowadzonego od 17 sierpnia 2015
w art. 95aa par. 1 prawa o notariacie). EPS moze by¢ przy tym wydane

9 Dz. Urz. UE L 201 z27.07.2012, s. 107, z p6zn. zm.
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nawet wiele miesiecy po przyjeciu przez notariusza wniosku o jego wy-
danie, a przyjecie stosownych o$wiadczen moze znaczaco poprzedzaé
samo wydanie EPS. Stad tez, by uczyni¢ zado$¢ obowigzkom informa-
cyjnym, nalezatoby przyja¢ w art. 8a ust. 1 nastepujace rozwigzanie:

¢) Notariusz przesyta ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych
odpis europejskiego poswiadczenia spadkowego, jezeli stwierdzono
w nim dziedziczenie przez cudzoziemca, za§ w sktad spadku wchodzg
wlasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci znajdujacych si¢ na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub udzialy, akcje lub ogot praw
1 obowigzkow w spolce handlowej bedacej wlascicielem lub uzytkowni-
kiem wieczystym nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypo-
spolitej Polskiej. Notariusz w toku czynno$ci zwigzanych z wydaniem
europejskiego poswiadczenia spadkowego, jezeli w kregu zainteresowa-
nych stron jest cudzoziemiec, zobligowany jest odebra¢ o$wiadczenie
o tym, czy w sktad spadku, wchodza wtasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci znajdujacych si¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
lub udziaty, akcje lub ogoét praw i obowigzkéw w spotce handlowej be-
dacej wihascicielem nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypo-
spolitej Polskiej, o ile nie zostalo ono juz ztozone w toku wczesniejszych
czynnos$ci. Wypis aktu notarialnego obejmujacy stosowne oswiadczenie,
niezaleznie od daty jego zlozenia, przesytane jest ministrowi wlasciwe-
mu do spraw wewngtrznych wraz z odpisem europejskiego poswiadcze-
nia spadkowego.

Wydaje sie, ze ograniczone pojecie nabycia nieruchomosci przyjete
w art. 1 ust. 4 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoOw
determinuje konieczno$¢ wyraznego zaznaczenia w sugerowanych po-
wyzej pkt. b i ¢ wlasno$ci nieruchomosci 1 uzytkowania wieczystego.
Nie powinno si¢ natomiast, pomimo watpliwosci, ktore powstaja w tym
zakresie, dodawa¢ w sugerowanych powyzej rozwigzaniach informacji
o udziale we wlasno$ci czy udziale w uzytkowaniu wieczystym nieru-
chomosci. Nota bene watpliwosci te zwigzane s3 glownie z fatalnym
pod wzgledem legislacyjnym ujeciem obowigzujacego art. 8 ust. 1 pkt.
1a'°, gdzie pojawia si¢ ,,udzial w lokalu”. Wydaje si¢ jednak oczywiste,
ze ustawowe pojecie nabycie nieruchomosci to rowniez nabycie udzialu

10 Przepis ten stanowi: ,,Art. 8. 1. Nie wymaga uzyskania zezwolenia, z zastrzezeniem
ust. 3: (...)1a) nabycie samodzielnego lokalu uzytkowego o przeznaczeniu garazowym lub udziatu
w takim lokalu, jezeli jest to zwigzane z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych nabywcy lub
wiasciciela nieruchomosci lub samodzielnego lokalu mieszkalnego™.
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w nieruchomosci, nalezy wigc okreslenie to we wspomnianym art. 8 ust.
1 pkt. 1a wykresli¢ 1 na przysztos¢ unikac.

Z punktu widzenia praktycznego rozwigzaniem cennym, ktérego
wprowadzenie warto by rozwazy¢, bytoby zastgpienie terminu, o ktérym
mowa, terminem $cistym zwigzanym z konkretnym dniem danego mie-
sigca (np. siodmym dniem miesigca). Praktyka jednoznacznie wskazuje,
ze przy takim rozwigzaniu (stosowanym przy innych obowigzkach infor-
macyjnych polskiego notariusza — np. do organdéw skarbowych) liczba
aktow przesytanych z przekroczeniem terminu znaczaco spada lub jest
jednoznacznie eliminowana. Przykladowo mozna by zastosowaé naste-
pujace rozwigzanie (w projektowanym art. 8a ust. 1 dodajac pkt. d):

d) Wypisy, o ktorych mowa w art. 8 ust. 1 a) 1 b) notariusz przesyta mini-
strowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych do dnia 7 miesigca nastepu-
jacego po miesigcu, w ktérym dokonana zostata czynno$¢, o ktorej mowa
w ust. 1 a) 1b). Odpis, o ktorym mowa w ust. 1 pkt. ¢) wraz z wspomnia-
nym tam wypisem notariusz przesyta ministrowi wtasciwemu do spraw
wewngetrznych do dnia 7 miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktoérym
sporzadzono europejskie poswiadczenie spadkowe.

Rozwigzanie to wydaje si¢ rowniez korzystne dla MSW. Zamiast po-
jedynczych przesylek z tej samej kancelarii, resort otrzymywatby zbiorczo
komplet dokumentéw raz w miesigcu z danej kancelarii notarialne;.

III. Trudno nie zauwazy¢ natomiast catego szeregu nieprawidlowosci
w sposobie skonstruowania przez projektodawce przepisow przewidu-
jacych przesylanie przez notariusza ,,umow z podpisami notarialnie po-
swiadczonymi, mocg ktorych cudzoziemiec (...) nabyt lub objat udziaty,
akcje lub ogo6t praw i obowigzkow w spotce handlowej bedacej wilasci-
cielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci”. Takie ujecie
przewidziane w projektowanym art. 8a ust. 1 jest catkowicie nieprawi-
dlowe — notariusz nie posiada bowiem tejze umowy — jest ona konstru-
owana przez strony, nie jest tym samym dysponentem tegoz oryginalu
1 nie moze go odebra¢ stronom celem przestania do MSW (abstrahujac
od kwestii, jak notariusz miatby powzia¢ informacj¢ o tym, co jest w tre-
$ci poswiadczanego dokumentu, jezeli nie ma jakiegokolwiek obowigzku
z trescig tg si¢ zapoznawac). Zapewne projektodawcy chodzito o prze-
kazywanie ,,0dpisow” tychze umoéw, co jednak nie rozwigzuje szeregu
dalszych probleméw z kwestig ta zwigzanych, o ktorych mowa ponize;j.
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Co juz jednak szczegdlnie zaskakujace, w projektowanym dalej art.
99 par. 4 prawa o notariacie!' mowa o sporzadzaniu kopii takich doku-
mentdw celem przestania ich do MSW. Jednoznacznie nalezy zanego-
wac sensownos¢ tego przepisu. Z przestania kopii nic nie wynika — kopia
moze by¢ rozmazana, nieczytelna, wyblakla etc. — nadal pozostaje kopia.
Dowodowo nie ma przypisanej wartosci. Notariusz uczyni zado$¢ temu
przepisowi, przesylajac np. pustg pozotkla kartke, ktéra by¢ moze jest
przeswietlong kopia. Stad tez, by nie narazac tego rozwigzania na funk-
cjonalng niepowaznos¢, nalezy zastapi¢ to rozwigzanie takim, w przy-
padku ktorego zgodnos$¢ dokumentu z oryginatem bedzie niewatpliwa,
zastepujac okreslenie ,.kopia” okresleniem ,,0dpis” lub ,,kopia poswiad-
czona notarialnie za zgodno$¢ z oryginatem”.

Kolejng dalece problematyczng kwestig jest dziatanie notariusza
polegajace na odbieraniu o§wiadczenia przy okazji dokonywania czynno-
$ci poswiadczenia podpisu'?. Ustawodawca nie precyzuje, w jaki sposob
miatoby by¢ odbierane oswiadczenie. W zamysle projektodawcy znajdo-
watoby si¢ ono w umieszczanej przez notariusza na dokumencie klauzuli
poswiadczenia podpisu. Nalezy jednak zauwazy¢, ze z punktu widzenia
dowodowego takie o§wiadczenie jest bez wartosci (przede wszystkim na-
lezy zauwazy¢, ze strona takiego oswiadczenia na klauzuli po§wiadcze-
niowej notariusza nie podpisuje). To, czy notariusz takie oswiadczenie
wpisze, czy go nie wpisze, nie stanowi jakiegokolwiek dowodu na to, czy
strona takie o$wiadczenie uzewnetrznita, czy tez nie. Klauzula po$wiad-
czenia podpisu z zawartym o$wiadczeniem stanowi dowdd poswiadcze-
nia podpisu przez konkretng zidentyfikowang co do imienia, nazwiska
etc. (takze obywatelstwa — tu nie ma zasadniczo problemu'?) osobg, na-

11 Projektowany art. 99 par. 4 prawa o notariacie stanowi: ,,Przy dokonywaniu czynnosci po-
$wiadczenia na dokumencie, o ktérym mowa w § 3, notariusz sporzadza kopi¢ dokumentu celem
przestania go ministrowi wlasciwemu do spraw wewngtrznych, zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy
z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoOw”.

12 Zgodnie z projektowanym art. 99 par. 3 prawa o notariacie: ,,W poswiadczeniu dokonanym
na dokumencie obejmujacym nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatéw, akcji lub ogod-
hu praw i obowiazkéw w spotce handlowej z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
notariusz wymienia imi¢, nazwisko, miejsce zamieszkania osoby fizycznej i jej obywatelstwo,
a w przypadku po$wiadczenia podpisow sktadanych przez osoby reprezentujace podmiot z siedzi-
ba na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej — ich oswiadczenie co do posiadanego przez reprezen-
towany przez nich podmiot statusu cudzoziemca w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt. 4 ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow”.

13 Podobnie jak problemu w omawianym zakresie z punktu widzenia materialnego nie tworzy
tre$¢ projektowanego art. 92 par. 1 pkt. 4a (abstrahujac od kwestii formalnych zwigzanych z jego
umiejscowieniem w jednym lub drugim akcie prawnym — o czym bedzie jeszcze mowa dalej

68



Analiza wybranych zmian ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow ...

tomiast nie stanowi dowodu na ztozenie jakichkolwiek o§wiadczen przez
te osobe. Jedyng dopuszczalng formula dla ztozenia takich o$wiadczen
przed notariuszem jest protokot.

W praktyce wigc jedynym rozwigzaniem, ktore uczynitoby zado$¢
temu przepisowi, byloby odbieranie stosownego odrebnego o$wiad-
czenia (obok czynnos$ci po$§wiadczeniowej) w protokole w formie aktu
notarialnego (odbieranego zaré6wno na okoliczno$¢ pozytywna jak i ne-
gatywna), 1 to o ile oczywiscie notariusz powezmie informacj¢ o tresci
umowy i nabyciu w jej efekcie przez cudzoziemca akcji lub udziatow
w spoétce bedacej wlascicielem nieruchomosci, do ktorej powziecia, co
nalezy jednoznacznie podkres$li¢, nie jest zobowigzany ze wzgledu na
charakter dokonywanej czynnos$ci, stanowigcej jedynie poswiadczenie
podpisu. A ze zarowno interpretacja teleologiczna, historycznoprawna',
praktyka, jak i orzecznictwo sadowe'?, oraz zasadniczo interpretacja eu-
ropejska i miedzynarodowa tego pojecia'®, wyraznie wskazuja na to, ze
przy poswiadczaniu podpisu notariusza nie powinno interesowac nic, co
wiaze si¢ z tre$cig czynnosci, w praktyce przyjgcie proponowanego przez
projektodawce rozwigzania to stworzenie ab initio rozwigzania pustego
1 dysfunkcyjnego. Jezeli strona bedzie chciata zatai¢ taka informacje

w tekscie). Przepis ten ma mie¢ brzmienie: ,,4a) jezeli akt notarialny obejmuje nabycie nierucho-
mosci przez cudzoziemca badz objecie lub nabycie przez niego udziatow, akcji lub ogdtu praw
i obowigzkoéw w spotce handlowej z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, dodatko-
wo, poza informacjami wskazanymi w pkt. 4, powinien zawiera¢ w przypadku osoby fizycznej in-
formacje o jej obywatelstwie, a w przypadku podmiotu z siedzibg na terytorium Rzeczpospolitej
Polskiej okreslenie badZ przyjecie oswiadczenia, czy jest cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust.
2 pkt. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz.U.
72016 r. poz. 1061) wraz z uzasadnieniem”.

14 Zaréwno w $wietle prawa o notariacie z 1933 r. (Dz. U. z 1933 r., Nr 84, poz. 609 ze zm.)
jak i w $wietle ustawy prawo o notariacie z 1951 r. (T. jedn. Dz. U. z 1963 r., Nr 19, poz. 106 ze
zm.) przewidywano wyrazny obowiazek badania tresci dokumentu w przypadku poswiadczania
podpisu przez notariusza. W ustawie prawo notariacie z dnia 24 maja 1989 r. (Dz. U. z 1989 .,
Nr 33, poz. 176 ze zm.) dokonano jednak istotnej zmiany — jednoznacznie rezygnujac z naktada-
nia na notariusza takiego obowiazku. Takie samo rozwiazanie utrzymalo si¢ w obecnie obowia-
zujacej ustawie.

15 Szczegolnie zalecana w konteks$cie analizy tego problemu wydaje si¢ lektura uchwaty Sadu
Najwyzszego III CZP 82/10 z 19 listopada 2010 r. (OSNC z 2011, vol. 6, s. 62) — w ktorej sad
nie neguje zgodnosci z prawem nawet poswiadczania podpisow zlozonych na pustych kartkach.
Abstrahujac od oceny tej uchwaly z innej perspektywy, w odniesieniu do kwestii wymaganych
w omawianym projekcie, argumentacja w niej zawarta wydaje si¢ by¢ modelowa.

16 Nie ulega watpliwosci, ze z poswiadczeniem podpisu mozna wigza¢ skutki prawne odnosza-
ce si¢ wylacznie do tegoz podpisu. Trudno w obrocie migdzynarodowym, ktory w coraz wigk-
szym stopniu okresla takze wspotczesny obrot prawny, wskazywac inng funkcje poswiadczenia
podpisu ponad t¢ wynikajaca z samej istoty takiej czynnosci.
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przed MSW, to bez jakiejkolwiek zlej woli notariusza 1 bez jakiegokol-
wiek dodatkowego naktadu kosztéw ze strony utajniajagcego informacje
nabywcy, zostanie ona legalnie zatajona.

Nalezy zauwazy¢, ze w zasadzie jedyng mozliwo$cig osiggnigcia
celow zaktadanych przez MSW, poprzez wprowadzenie obowigzku in-
formacyjnego obcigzajacego polskiego rejenta, sg zmiany w prawie pol-
skim, przewidujace form¢ aktu notarialnego dla uméw zbycia udziatow
lub akcji spotek. Tylko wowczas mozliwe byloby nalozenie na notariusza
obowigzku informacyjnego, ktérego realizacja bytaby realna i gwaran-
towana. Wprowadzenie takich zmian wydaje si¢ absolutnie niemozliwe
obecnie, stad tez MSW powinno gdzie indziej, poza notariatem, szukac
zrddet pozadanych informacji (patrz dalej).

Projekt MSW nie bierze wprost pod uwage faktu, ze czynnosci tego
typu sa rowniez wykonywane przez konsuléw RP akredytowanych za-
granicg. Poswiadczenia podpisow na umowach przenoszacych wtasnosc¢
akcji lub udziatéw spoétek nie wymagajg jakis szczegolnych zgdd resortu
sprawiedliwosci'” na tego typu aktywnos¢ konsularng. Konsulowie tego
typu czynnosci notarialne wykonujg na miejscu w konsulacie i najczesciej
od reki. Obowiazki konsula w zakresie przesylania kopii tych dokumen-
tow nie zostaty przewidziane w projektowanej ustawie. Oczywiscie, brak
jednoznacznego uregulowania nie wyklucza obowigzkéw konsularnych
w omawianym zakresie. Konsul takze powinien bowiem zachowac si¢
zgodnie z ewentualng dyspozycja prawa polskiego — tzn. wysla¢ kopi¢ do
MSW - zgodnie bowiem z art. 29 ustawy prawo konsularne przewiduje,
ze do czynno$ci notarialnych konsula stosuje si¢ odpowiednio przepisy
ustawy prawo o notariacie. W praktyce jednakze nalezy spodziewac si¢
sporej skali zaniedban ze strony stuzby konsularne;.

Nalezy przy okazji zauwazy¢, ze proponowane zmiany ustawy
w analizowanym powyzej zakresie ignoruja problemy kolizyjnoprawne
wynikajace z ustawy z dnia 4 lutego 2011 roku prawo prywatne migdzy-
narodowe'® (dalej jako ppm). Gros czynno$ci w zakresie przeniesienia
udzialow 1 akceji w spotkach polskich odbywa si¢ bowiem poza granicami
naszego kraju. Czynnosci tego typu zgodnie z art. 25 ust. 1 zd. 2 ppm sa
skuteczne formalnie na terytorium RP. Forma poswiadczenia podpisu,
w jakiejkolwiek jurysdykeji nie zostalaby w przypadku takich czynnosci
zachowana, wywola skutki prawne w Polsce. Oczywiscie czeski nota-

17 Por. art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r. prawo konsularne (Dz. U. z 2015 r.,
poz. 1274).

18 T.jedn. Dz. U. 2015, poz. 1792.
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riusz czy amerykanski notary public nie b¢dzie miat jakichkolwiek obo-
wigzkoéw w tym zakresie, jego rola ograniczac si¢ bedzie do poswiadcze-
nia podpiséw. Wprowadzanie jakiegokolwiek obowigzku w tym zakresie
obcigzajacego polskiego notariusza nie wprowadza zadnej kontroli nad
obrotem odbywajacym si¢ zagranica.

Tym samym fatwo wyobrazi¢ mozna sobie konsekwencje wprowa-
dzenia rozwigzania, o ktérym mowa powyzej, w przypadku gdy strony
z jakich§ wzgledow nie beda chciaty ujawni¢ przed MSW nabycia ak-
cji lub udziatéw — albo bowiem wowczas poswiadcza swoje podpisy na
potpustych, czy wrecz pustych dokumentach, a nastepnie dopiszg w nich
stosowng tres¢, albo tez dokonaja czynnos$ci gdziekolwiek poza grani-
cami RP. Przykladowo notariusze czescy czy brytyjscy notaries public
bez wahania dokonujg takich czynnosci poswiadczeniowych, ktore bez
jakichkolwiek dalszych formalnos$ci zyskuja wpis w KRS — zgodnie bo-
wiem z art. 1138 kpc w zw. z art. 3 ust. 2 Konwencji haskiej o zniesieniu
wymogu legalizacji zagranicznych dokumentoéw urzedowych, jako nie-
dotyczace wprost przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci nie sa objete
zakresem zastosowania czynnosci uwierzytelniajagcych. Rozwigzanie,
ktérego ominigcie jest tak banalne, stanowi w gruncie rzeczy rozwigzanie
fikcyjne, nie stuzy niczemu i naraza ustawodawce na $miesznosc.

Generalnie reguty panstw europejskich rozrézniajg forme poswiad-
czenia podpisu, z ktora nic poza poswiadczeniem autentycznos$ci podpisu
si¢ nie wigze, od form szczegdlnych (np. aktu notarialnego — w przypad-
ku polskim). Projektowanie dziwacznych, z punktu widzenia istoty czyn-
nosci, rozwigzan krajowych (o$wiadczenie w klauzuli poswiadczenia),
ktére nie tworzg formy szczegolnej, nie bedzie blokowalo skutecznosci
czynnosci zagranicznych. Nota bene nie blokowaloby ich nawet, gdy-
by stworzono w tym zakresie form¢ szczego6lng — zgodnie bowiem z art.
25 ust. 2 ppm wilasciwos¢ formalna polska (wlasciwos¢ legis causae)
jest wymagana bezwzglednie jedynie w przypadku czynnosci rozporza-
dzajacych dotyczacych nieruchomosci potozonych w Polsce oraz bytu
(powstania, likwidacji, przeksztatcenia) oséb prawnych. W przypadku
przeniesienia wtasnosci akcji lub udziatlow wystarczy zachowanie for-
my obcej jako przewidzianej przez prawo loci actus. Wobec powyzsze-
go, w przypadku gdyby ustawodawca zdecydowatl si¢ na wprowadzenie
wymogu formy aktu notarialnego dla przeniesienia wiasnosci akcji lub
udziatéw w spotkach, nalezatoby jednoznacznie postulowac réwniez roz-
szerzenie katalogu art. 25 ust. 2 ppm o te dodatkowe czynnosci.
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Zaktadajac, ze sugerowane powyzej stanowisko co do zmiany na
forme aktu notarialnego formy przeniesienia wtasnos$ci akcji lub udzia-
tow w spotkach nie zyska akceptacji ustawodawcy, nalezaloby stwier-
dzi¢, ze ustawodawca powinien pomysle¢ raczej o rozwigzaniach, ktore
obowigzek informacyjny w tym zakresie przeniosg na nabywce udzialow
lub akcji lub tez sama spotke, bowiem bez sugerowanej zmiany formy
czynnosci przeniesienia wtasnosci udzialow i akcji obowigzek ten, obcig-
Zajacy notariusza, nie bedzie mogl by¢ w rzeczywistosci realizowany.

Warto takze podkresli¢ na marginesie, ze konstrukcja projektowa-
nego art. 99 par. 4 prawa o notariacie pozostaje w sprzecznos$ci z projek-
towanym art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow. Art. 8a moOwi o przesylaniu m.in. uméw nabycia lub objecia
udziatow, akcji etc. w spotce bedacej wilascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, tymczasem w art. 99 par. 4, gdzie mowa
jest o przesytaniu kopii dokumentéw obejmujacych nabycie lub objgcie
tychze akcji lub udzialow, obowigzek przesylania nie jest ograniczony
jedynie do przypadku udziatéw lub akcji spotek bedacych wiascicielami
nieruchomosci lub ich uzytkownikami wieczystymi. O co wiec chodzi
projektodawcy (o przesytanie wszelkich dokumentow nabycia akcji lub
udziatéw przez cudzoziemca czy tylko w tych spotkach, ktore sa wlasci-
cielami lub uzytkownikami nieruchomosci) — trudno wyczu¢. Na tle in-
nych, powaznych, wskazanych powyzej uchybien projektowanej ustawy
sprawa wzmiankowana w tym akapicie to jedynie drobnostka.

IV. Nalezy rowniez krytycznie wypowiedzie¢ si¢ w temacie popraw-
nos$ci legislacyjnej w zwigzku z umieszczaniem zmian proponowanych
do art. 92 prawa o notariacie (projektowany przepis art. 92 par. 1 ust.
4a') w tejze ustawie o charakterze ustrojowym? (to samo dotyczy umiej-
scowienia projektowanego przepisu art. 99 par. 3 i 4*' — abstrahujac od
krytykowanego powyzej, dysfunkcyjnego charakteru wskazywanych
w nim zmian). Przepisy takiego rodzaju powinny znalez¢ si¢ w ustawie

19 Zob. przypis 13.

20 Krajowa Rada Notarialna podtrzymata, opiniujac projekt z 24 sierpnia 2016 r., swoje sta-
nowisko w tym zakresie zawarte w uchwale z 19 listopada 2014 r. — nr VIII/104/2014 (przesta-
nej do projektodawcy) do poprzedzajacego analizowany projekt projektu z 22 X 2014 r. (sygn.
DP-1-0231-88/2014/PK). Szczegotowe odniesienia KRN 6smej kadencji do 6wczesnego projektu
ustawy ogloszone zostaty drukiem w biuletynie ,,Notariusz”, nr 4/2014, s. 23-25 (Opinia KRN.
Projekt ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow).

21 Zob. odpowiednio przypisy 121 11.
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o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, a nie ustawie prawo
o notariacie, ktora to ustawa wyraznie przeciez przewiduje konieczno$¢
ujmowania w akcie notarialnym stwierdzen, ktorych potrzeba ujecia wy-
nika z innych przepiséw (np. wlasnie z ustawy o nabywaniu nieruchomo-
$ci przez cudzoziemcow).

V.  Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, ze dla zachowania czystosci legi-
slacyjnej aktu nie ma sensu utrzymywanie w dotychczasowej treci mar-
twych (ze wzgledu na uptyw terminéw poakcesyjnych) przepiséw art.
1 ust. 51 art. 8 ust. 2a 1 2b — nalezatoby przepisy te skresli¢. Przepis
art. 8 ust. 2 powinien za$§ uzyskac tres¢: ,,Nie jest wymagane uzyskanie
zezwolenia przez cudzoziemcoéw, bedacych obywatelami lub przedsie-
biorcami panstw — stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym
albo Konfederacji Szwajcarskiej”. Niestety w opisywanym projekcie nie
uwzgledniono takiej zmiany.

VI. Warte wskazania s takze sprzecznosci, jakie zawarte sa w usta-
wie, zwigzane z istotnymi zmianami dotyczacymi prawa wlasciwego dla
sprawy spadkowej*’. Koniecznos¢ tych zmian wynika z ogromnych mo-
dyfikacji w prawie spadkowym, ktore nastgpily wraz z zastosowaniem
od 17 sierpnia 2015 roku rozporzadzenia europejskiego nr 650/2012%.
Prawo ojczyste nie jest juz zasadniczo, w przypadku zmartych po
17 sierpnia 2015 roku, prawem wiasciwym dla dziedziczenia — ciagle fi-
guruje natomiast jako tacznik kolizyjny w ustawie o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow. Stad tez zasadne jest zastgpienie przepisu art.
7 ust. 2 w nieaktualnym zakresie jego tresci zwrotem ogolnym, przewidu-
jacym w réznych sytuacjach wiasciwos¢ réznych porzadkow prawnych,
ktére mogg by¢ obecnie wlasciwe — prawa zwyklego pobytu zmartego
(a w niektorych sytuacjach wynikajacych z umoéw dwustronnych o pomo-
Cy prawnej — prawa miejsca zamieszkania), za$ jedynie w razie wyboru
prawa przewidzianego w art. 22 rozporzadzenia — takze prawa ojczystego.

22 Szczegbdltowo pisatem o tym w niedawnym numerze ,,Rejenta”. Zob. P. Czubik, Ustawa o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow z 1920 r. a prawo wiasciwe dla sprawy spadkowej
wynikajgce z rozporzgdzenia europejskiego nr 650/2012, ,Rejent” 2016, nr 7, s. 141-150. Powyz-
sze rozwazania dot. art. 7 ust. 2 i art. 8 ust. 1 pkt. 4 stanowia jedynie skrot analizy tamze zawartej
powtarzajac sugerowane rozwigzania normatywne.

23 A w zasadzie wspomniany powyzej przepis pozostawal w sprzecznosci z ustawg prawo
prywatne migdzynarodowe z 2011 od chwili jej wejScia w zycie, ze wzgledu na przewidywane
w tekscie tej ustawy (art. 64 — w wersji obowiazujacej do 17 sierpnia 2015 r.) mozliwo$ci wyboru
prawa innego niz ojczyste w sprawie spadkowe;.
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Stad tez w art. 7 ust. 2 nalezatoby sugerowa¢ wprowadzenie zmia-
ny zwrotu dotychczas stosowanego w zd. 2 poprzez zastgpienie okresle-
nia ,,prawo ojczyste” okresleniem ,,prawo wiasciwe dla dziedziczenia”.
W ten sposob przedmiotowy przepis uzyskatby brzmienie: ,,Przepisow
ustawy nie stosuje si¢ do nabycia nieruchomos$ci w drodze dziedzicze-
nia lub zapisu windykacyjnego przez osoby uprawnione do dziedzicze-
nia ustawowego. Jezeli prawo wtasciwe dla dziedziczenia nie przewiduje
dziedziczenia ustawowego, w tym zakresie stosuje si¢ prawo polskie”.

W podobnym duchu nalezatoby réwniez zmieni¢ art. 8 ust. 1 pkt.
4. Przepis ten od lat jest dysfunkcyjny, za$ od chwili wejscia w zycie
rozporzadzenia spadkowego nr 650/2012 stat si¢ ewidentnie nieprzewi-
dywalny w swojej tresci, dajac takze mozliwosci spekulowania niesta-
bilnym lacznikiem kolizyjnym, jakim jest miejsce zwyklego pobytu, dla
osiggnigcia abolicji w odniesieniu do zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci. Istnieje ryzyko, ze nabywcy beda powotywac si¢ na takie miejsce
zwyklego pobytu zbywcow (bo w §wietle rozporzadzenia 650/2012 to
prawo zwyktego pobytu spadkodawcy jest prawem wilasciwym dla dzie-
dziczenia), w ktorym obowigzuje prawo stawiajagce nabywcoéw wobec
zbywcow w stosunku dziedziczenia ustawowego. Potencjalne przyktady
w tym zakresie mozna by mnozy¢. Stad tez zasadne bytoby wprowadze-
nie regut uniemozliwiajacych celowg dziatalnos$¢ spekulacyjng w tym za-
kresie. Najrozsadniejsze wydaje si¢ wprowadzenie oceny w Swietle /egis
fori, czyli prawa polskiego. Ocena wystepowania stosunku dziedziczenia
bedzie wowczas mozliwa dla notariuszy, jak 1 tatwa dla sadow.

Zmiana art. 8 ust. 1 pkt. 4 mogtaby odby¢ si¢ poprzez dodanie
zwrotu ,,w rozumieniu prawa polskiego”, po okresleniu odnoszacym si¢
do ,,dziedziczenia ustawowego”. W ten sposob art. 8 ust. 1 pkt. 4 uzy-
skalby nastepujaca tres¢: ,,Nie wymaga uzyskania zezwolenia, z zastrze-
zeniem ust. 3: (...) 4) nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci, jezeli
w dniu nabycia jest uprawniony do dziedziczenia ustawowego w rozu-
mieniu prawa polskiego po zbywcy nieruchomosci, a zbywca nierucho-
mosci jest jej wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem co najmniej
5 lat”. Oparcie na prawie fori wydaje si¢ najbardziej stabilnym, a tym
samym najbardziej godny zalecenia rozwigzaniem.

Nalezatoby réwniez rozwazy¢ ewentualng zmiang art. 7 ust. 3. Prze-
pis ten stanowi: ,,JJezeli cudzoziemiec, ktory nabyt wchodzacg w sktad
spadku nieruchomo$¢ na podstawie testamentu, nie uzyska zezwolenia
ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych na podstawie wniosku zto-
zonego w ciggu dwoch lat od dnia otwarcia spadku, prawo wlasnos$ci nie-
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ruchomosci lub prawo uzytkowania wieczystego nabywaja osoby, ktore
bytyby powotane do spadku z ustawy”. Ustawodawca musi mie¢ $wia-
domo$¢, ze owo powolanie z ustawy moze oznacza¢ wlasciwos$¢ obcego
prawa zwyklego pobytu zmartego lub tez jego obcego prawa ojczystego
(w przypadku wyboru prawa). By¢ moze nalezatoby si¢ zastanowi¢ nad
catkowicie odmienng konstrukcjg tego i wskazanych powyzej przepisow,
a moze nawet nad calkowicie inng koncepcja uregulowania w zakresie
podlegajacym ustawie dziedziczenia i nabycia od potencjalnego spadko-
dawcy — przekracza to ramy niniejszego opracowania, powinno to stano-
wic¢ jednakze wyzwanie dla ustawodawcy.

VIII. Na koniec, abstrahujac od krytycznej oceny projektowanej
ustawy oraz faktu pominig¢cia w niej istotnych kwestii, warto podkresli¢
Wrecz ustrojowa wage ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcodw. Nie nalezy podnosi¢ potrzeby wygaszenia tej ustawy, nawet
jesli w chwili obecnej reglamentacja handlu ziemig rolng lub lesng jest
gwarantowana innymi mechanizmami ustawowymi. Takze obowigzki
informacyjne, ktérymi obarcza si¢ notariusza, uzasadnione sg potrzeba
samego monitorowania zjawiska. Nabywanie nieruchomosci nieobjetych
reglamentacja moze by¢ zarowno forma prania zagranicznych, brudnych
pieniedzy, jak i zapewnianiem infrastruktury dla instalowania si¢ w Pol-
sce islamskich oddziatow terrorystycznych. Jednakze obowigzkiem usta-
wodawcy jest zapewnienie, by rozwigzania kreujace obowigzki informa-
cyjne byty klarowne 1 wykonalne do realizacji przez obcigzonego. Tylko
wowczas ustawa (czy to poprawiona, czy to nowo skodyfikowana) rze-
czywiscie przyczynia¢ si¢ bedzie do gwarantowania bezpieczenstwa ob-
rotu nieruchomos$ciami oraz zapewni wykonywanie swoich ustawowych
funkcji w tym zakresie zarowno przez MSW, jak 1 polskich notariuszy.
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Graiyna Magdziar; *
Elekroniczny wniosek wieczystoksiegowy. Kilka uwag.

Rozwdj nowoczesnych technologii oraz postgpujaca informatyza-
cja zycia codziennego objety swoim zakresem rowniez ksiegi wieczyste
1 zwigzane z ich prowadzeniem postepowanie wieczystoksiggowe. Usta-
wa z 15 stycznia 2015 roku o zmianie ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r. poz. 218 ze
zm.) wprowadzita dla notariuszy nowy obowigzek sktadania wnioskow
wieczystoksiegowych do wiasciwego sadu za posrednictwem systemu
teleinformatycznego. Tym samym pojawita si¢ pierwsza czynnos¢ no-
tarialna dokonywana catkowicie z uzyciem nos$nikow informatycznych.
Uzasadnieniem dla wdrozZenia tej reformy jest znaczaca i wiodgca rola no-
tariuszy, ktorzy wsrod wszystkich wnioskodawcow, sktadaja okoto 45%
wnioskow wieczystoksiegowych, usprawnienie postepowania o wpis do
ksiggi wieczystej, a przede wszystkim jeszcze wigksza gwarancja bezpie-
czenstwa obrotu prawnego przy zachowaniu standardéw nieprocesowe-
go postepowania wieczystoksiggowego.

Uwazna obserwacja i stosowanie nowych przepiséw od 01.07.2016
roku moze da¢ adresatom reformy asumpt do pierwszego i bardzo ogoél-
nego podsumowania efektoéw nowej regulacji. Zarowno notariusze, jak
i pracownicy oraz referendarze z wydzialow wieczystoksiggowych,
przekazuja sobie nieraz bardzo krytyczne uwagi i spostrzezenia na temat
funkcjonowania systemu teleinformatycznego i samego procesu wdro-
zenia reformy, ktorej cele sg szczytne, lecz jej efekty juz niekoniecznie.
Ustawodawca zdawat si¢ nie dostrzega¢ zadnych przeszkod w idealnym
dziataniu systemu teleinformatycznego, brak jest jakichkolwiek rozwig-
zan w przypadku wystapienia przeszkod natury technicznej (np. przerw
w dostepie do internetu, awarii w dostawie energii elektrycznej). Po-
szczegllni notariusze zglaszaja swoje watpliwosci 1 uwagi wynikajace
z praktycznego stosowania nowych rozwigzan i to nie tylko natury tech-
nicznej, ale 1 merytoryczne;j.

Niepokojacym sygnalem zglaszanym przez notariuszy jest poglad
reprezentowany przez niektore sagdy o niedopuszczalnosci skladania
przez notariuszy wnioskéw wieczystoksicgowych ,,zewnetrznych”,
niezwigzanych z czynno$cig notarialng. Watpliwosci powyzsze moga
wynikac¢ z réznic w brzmieniu tresci art. 92 § 4 prawa o notariacie (p.o.n)

* Notariusz w Starachowiach
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sprzed 1 lipca 2016 roku 1 po zmianie tej ustawy. W dotychczasowym
stanie prawnym, jezeli akt notarialny w swej treSci zawieral przeniesie-
nie, zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej
albo ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu w ksiedze wieczy-
stej, badZz obejmowat czynno$¢ przenoszaca wiasno$¢ nieruchomosci,
chociazby dla tej nieruchomosci nie byta prowadzona ksiega wieczysta,
notariusz sporzadzajacy akt notarialny zobligowany byt zamiesci¢ w tym
akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej, natomiast w po-
zostatych przypadkach decyzja zlozenia takiego wniosku uzalezniona
byta od woli stron czynnosci. Po 1 lipca 2016 roku i nadaniu powyzsze-
mu art. 92 § 4 nowego brzmienia o tresci:

»Jezeli akt notarialny zawiera przeniesienie, zmiang lub zrzeczenie
si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo ustanowienie prawa,
ktoére moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej badz obejmuje czynnosé
przenoszaca wiasnos¢ nieruchomosci, chociazby dla tej nieruchomosci
nie byta prowadzona ksigga wieczysta, notariusz sporzadzajacy akt nota-
rialny, nie pdzniej niz w dniu jego sporzadzenia, sktada wniosek o wpis
w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego
obstugujacego postepowanie sadowe. Na zadanie strony czynnos$ci
notarialnej, wniosek zawiera zadanie dokonania w ksiedze wieczystej
takze innego wpisu zwigzanego z czynnoscig notarialng. W tym przypad-
ku notariusz jest zobligowany do zloZenia stosownego wniosku wieczy-
stoksiegowego.

Nalezy w tym miejscu rowniez wspomnie¢ o dodaniu do katalogu
czynno$ci notarialnych dokonywanych przez notariusza pkt. 8a do art.
79. p.o.n. o tresci: ,,[notariusz] sktada wnioski o wpis w ksiedze wie-
czyste] wraz z dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej”.

Majac na uwadze wyartykutowane wyzej zmiany, bedziemy mieli
do czynienia z nastepujacymi sytuacjami:

e sytuacja wynikajaca ze zd. 1 art. 92 § 4 — gdzie z woli ustawodawcy
notariusz jest zobligowany do zlozenia wniosku wieczystoksiego-
wego;

e sytuacja wynikajaca ze zd. 2 art. 92 § 4 — gdzie strona zglasza do
notariusza zadanie zlozenia wniosku wieczystoksiggowego.

Rozroznienie tych dwoch odrebnych sytuacji wywodzi si¢ z tresci art. 1
§ 1 ustawy, zgodnie z ktorym: ,,Notariusz jest powolany do dokonywania
czynnosci, ktérym strony sg obowigzane lub pragng nada¢ forme nota-
rialng (czynnos$ci notarialnych)”.
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Nie powinno wi¢c budzi¢ wiekszych watpliwosci, iz zgodnie z wola
stron notariusz moze sktada¢ wnioski wieczystoksiggowe obejmujace z3-
dania dokonania wpisow w ksiegach wieczystych innych niz wymienione
w art. 92 § 4. Jest rbwniez oczywistym, iz zadanie sporzadzenia wniosku
wieczystoksiegowego nie moze by¢ czynno$cig samoistng i oderwa-
ng od wyrazenia woli strony w stosownym dokumencie, ktérym moze
by¢ protokol lub oswiadczenie strony sporzadzone z zachowaniem wy-
mogow dotyczacych sporzadzania aktéw notarialnych. Wymog ten wy-
daje si¢ by¢ konieczny chociazby z uwagi na uktad elektronicznego for-
mularza wieczystoksiggowego, w ktorym nalezy poda¢ dane notariusza
i aktu notarialnego, z przywolaniem tytulu, numeru repertorium i daty
czynnosci. Wedlug praktycznego komentarza Elektronizacja postepowa-
nia wieczystoksiegowego: ,,Czynno$¢ notarialna nie musi polega¢ na spo-
rzadzeniu aktu notarialnego. Mozliwe jest ztozenie wniosku zwigzanego
np. z poswiadczeniami, czy sporzadzanymi przez notariuszy projekta-
mi dokumentow. Zdanie drugie § 4 art. 92 PrNot ostatecznie przesqdza,
ze notariusz moze sktada¢ wnioski niedotyczace jedynie wpisow zwigza-
nych z przeniesieniem, zmiang lub zrzeczeniem si¢ prawa ujawnionego
w ksiedze wieczystej albo ustanowieniem prawa, ktore moze by¢ ujawnio-
ne w ksigdze wieczystej badz przeniesieniem wiasnosci nieruchomosci®.”

Chyba najbardziej adekwatnym tego przyktadem moze by¢ sporza-
dzenie przed notariuszem aktu poswiadczenia dziedziczenia, nastepnie
wedhug woli stron sporzadzenie protokolu obejmujacego zadanie skiero-
wane do notariusza ztozenia za posrednictwem systemu teleinformatycz-
nego wniosku wieczystoksiegowego w przedmiocie ujawnienia spadko-
biercow. W tym kontek$cie notariusz moze w protokotach formutowaé
inne wnioski, np. wykreslenie hipoteki, wpis praw osobistych i roszczen,
sprostowanie oznaczenia nieruchomosci, wpis wlasnosci na podstawie
umow majatkowych matzenskich, oczywiscie z przywotaniem dokumen-
tow stanowigcych podstawe wpisu. Analizujgc uzasadnienie do wpro-
wadzenia elektronicznego postgpowania wieczystoksiggowego (druk
sejmowy 2655), pojawiajace si¢ pierwsze komentarze i artykuly® uzasad-

2 Elektronizacja postgpowania wieczystoksiggowego, red. A. Marciniak, Wydawnictwo
C.H. Beck, Warszawa 2016, s. 88.

3 P. Sicinski, Teleinformatyczna ksigga wieczysta. Najnowsza nowelizacja systemu ksigg wieczy-
stych i postepowania wieczysto-ksiggowego, cz.1, ,Rejent” 2016, nr 1 i cz. I1, ,,Rejent” 2016, nr 2,
rozwigzania przedstawione w opracowaniu zespotu powotanego przez Krajowa Rade Notarialng
i przywotany wyzej komentarz praktyczny pod redakcja prof. A. Marciniaka.
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niaja tez¢ o dopuszczalnosci sporzadzania przez notariuszy protokolow
wniosku wieczystoksiegowego, a ja bym dodata nawet — o koniecznosci
sporzadzania takich czynnosci na zyczenie stron. Jezeli nowe regu-
lacje s3 wyrazem dazenia ustawodawcy do zapewnienia maksymalnego
bezpieczenstwa obrotu prawnego, w szczego6lnosci gdy kazda zmiana
wilasciciela nieruchomos$ci ma znajdowac odzwierciedlenie w tresci ksig-
gl wieczystej — zarOwno notariusze, jak i sady wieczystoksiggowe musza
wypracowa¢ wspodlne i1 korzystne dla spoteczenstwa rozwigzania.

W aktualnym stanie prawnym strona ma prawo zwroci¢ si¢ do no-
tariusza o sporzadzenie protokotu wniosku wieczystoksiggowego 1 jeze-
li jest to nowa czynno$¢ notarialna, zachodzi pytanie, na jakiej podsta-
wie notariusz moze odmowi¢ dokonania takiej czynno$ci? Z informacji
uzyskanych od kilku notariuszy wynika, iz po sporzadzeniu przez nich
aktow poswiadczenia dziedziczenia, sporzadzili na Zzadanie stron pro-
tokoty do wniosku wieczystoksiggowego 1 przestali je za pomoca
systemu teleinformatycznego. Wnioski te sg zarejestrowane w ksiegach
wieczystych 1 na razie oczekuja na rozpatrzenie. Na marginesie nalezy
zauwazy¢, iz z tresci art. 92 § 4 zd. 1 p.o.n. wynika jasno sprecyzowany
termin do przestania wniosku o wpis w ksiedze wieczystej, nie pdzniej
niz w dniu jego sporzadzenia, natomiast art. 92 § 8-10 nie okreslaja ter-
minu do zlozenia stosownych wnioskéw dotyczacych wpisu roszczen
z uméw deweloperskich; nie ma réwniez okreslonego ustawowego ter-
minu do zlozenia wniosku zwigzanego z czynno$cig notarialng dokonang
na zadanie stron. Majac na uwadze komentarz prof. Marciniaka*, oraz
dyspozytywny charakter tej czynnosci notarialnej, nalezy dopusci¢ moz-
liwos$¢ wskazania notariuszowi przez wnioskodawce daty, w jakiej powi-
nien zlozy¢ stosowny wniosek. Bioragc jednak pod uwage bezpieczenstwo
obrotu prawnego, zabezpieczenie interesOw stron i odpowiedzialno$¢ no-
tariusza, wydaje si¢ uzasadnionym przestanie wniosku w dniu jego spo-
rzadzenia.

Powierzenie notariuszom obowigzku inicjowania postgpowania
wieczystoksiegowego za posrednictwem systemu teleinformatycznego
jest wyrazem zaufania ustawodawcy do notariatu, ktéry z jednej strony
realizuje funkcje publiczne w zakresie bezpieczenstwa obrotu nierucho-
mosciami, z drugiej jest posrednikiem pomi¢dzy wnioskodawca a sadem,
gwarantujacym prawidlowe zabezpieczenie interesow stron. Tak wigc
sama idea wprowadzenia powyzszych zmian jest jak najbardziej stuszna,
ale musi by¢ zachowana réwnowaga pomi¢dzy oczekiwaniami stron a in-

4 Elektronizacja postgpowania wieczystoksiggowego..., s. 94.
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tencja ustawodawcy, ktory wprowadzajac nowe uregulowania, pozostawit
archaiczng juz konstrukcje przesytania sadom zawiadomienia o zmianie
wlasciciela w istniejacej ksiedze wieczystej po sporzadzeniu aktu po-
Swiadczenia dziedziczenia. Zamieszczenie informacji zabezpieczajacej
interesy osOb korzystajacych z tej ksiggi, a ostrzegajacej o niezgodnos$ci
stanu prawnego ze stanem rzeczywistym, jest rozwigzaniem wymaga-
jacym niezwlocznej nowelizacji. Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom
spotecznym 1 wypracowujac korzystne dla stron rozwigzania, sadze,
ze praktyka dokumentowania wnioskow wieczystoksiegowych w proto-
kotach bedzie coraz powszechniejsza. Nie bez znaczenia jest roOwniez
fakt, iz dla czg¢$ci kancelarii majacych trudnosci natury ekonomicznej ta
dodatkowa czynnos$¢ wptynie na wzrost dochodow.
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Zagadnienia konstrukcyjne przyjecia na przechowanie przez notariusza

Krzysztof Maj*

Zagadnienia konstrukcyjne przyjecia na przechowanie
przez notariusza

1. Zrédlo powstania stosunku prawnego przyjecia na przechowanie.

Jedna z istotnych odmienno$ci przyj¢cia na przechowanie przez
notariusza jest to, ze notariusz staje si¢ strong stosunku prawnego, ktory
jednoczesnie dokumentuje stosownym protokotem'. Odmiennie niz przy
pozostalych czynnos$ciach?, gdzie notariusz jest tylko (albo az) tym, kto
urzedowo potwierdza czynnosci dokonane przez osoby trzecie’. Przyj-
mowanie na przechowanie charakteryzuje si¢ przenikaniem dwoéch
ptaszczyzn dziatania notariusza — zewnetrznej, jako osoby powotanej
przez prawo do dokonywania czynnosci notarialnych, oraz wewnetrznej,
jako strony dokonywanej czynnosci‘. Punktem wspolnym jest protokot
z przyjecia na przechowanie. Nadaje on dziataniu notariusza walor jaw-
nego dziatania w obrocie cywilnoprawnym, a jednocze$nie stanowi po-
twierdzenie® tresci stosunku prawnego, uksztaltowanego pomiedzy nim
a sktadajacym. Nie od rzeczy bedzie zatem pytanie o Zrodlo powstania
stosunku prawnego przyjecia na przechowanie przez notariusza. Niewat-
pliwie notariusz, tak jak w przypadku pozostalych czynnosci notarial-
nych, ma obowiazek ich zawarcia na zadanie kazdego, kto zwrdci sig
do niego z prosba o dokonanie takiej czynnosci. Jest to niejako przy-
mus notarialny, ale rozumiany nie w sensie nakazania przez prawodaw-
c¢ dokonywania przed notariuszem pewnych czynnos$ci dla wywotania
skutkdw przez prawo przewidzianych, a jako obowigzek dokonywania
tych czynno$ci przez notariusza na zyczenie strony®. W tym zakresie nic

* Notariusz w Krakowie
1 Por. P.B. Szymala, Pienigzny depozyt notarialny, ,,Rejent” 2012, nr 10(258), s. 44-45.

2 Sytuacja podobna jak przy przechowaniu zachodzi takze przy dorg¢czaniu o$wiadczen przez
notariusza.

3 Na temat przegladu stanowisk w zakresie charakteru wezla prawnego laczacego notariusza
i strong czynno$ci notarialnych, por. A. Oleszko w: Prawo o notariacie. Komentarz czesé I,
Warszawa 2011, s. 47-49.

4 Na tg hybrydowos$¢ zwraca uwage P. B. Szymala, Pienigzny..., s. 28.
5 Czy tylko potwierdzenie tresci — o tym dalej.

6 Por. A. Oleszko w: Prawo..., cz. Il tom 2, s. 508; wyrok SN z 12 lutego 2002 r., III CKN 694/00,
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nie zmienia si¢ co do obowigzkow notariusza. Musi dopetni¢ wszelkich
wymagan zwigzanych z dokonywaniem czynno$ci notarialnych. Nadto
na przyjecie na przechowanie przez notariusza naktadaja si¢ wymagania
przewidziane dla danej czynnosci przez ogdlne reguly prawa cywilnego
dotyczace czynno$ci prawnych. Majg one wezszy zakres niz te zwigzane
z funkcjg publiczng notariusza. Przy takim rownolegtym uksztattowaniu
sposobu przyjecia na przechowanie pojawia si¢ pytanie, co jest zrodtem
powstania stosunku przyjecia na przechowanie? Na tak postawione pyta-
nie w moim przekonaniu odpowiedz musi zawiera¢ si¢ w stwierdzeniu,
ze jest to nie tylko obowigzek dokonywania przez notariusza czynnosci
notarialnych, ale takze umowa pomig¢dzy sktadajacym a notariuszem.
W szczeg6lnosci generalny obowigzek dokonywania czynno$ci notarial-
nych przez notariusza nie moze w mojej opinii by¢ w tym przypadku
uznany za jedne zrédlo powstanie stosunku przyjecia na przechowanie
przez notariusza. Obowigzek ten nie pozwala bezzasadnie odmowi¢ no-
tariuszowi dokonania czynnos$ci notarialnej. Nakazuje mu stosowa¢ do
przyjecia na przechowanie wszystkie reguty, jakie rzadza trybem i sposo-
bem dokonywania czynnosci notarialnych, ale sam przez si¢ nie stanowi
wytacznego zrodta zobowigzania dla stosunku przyjecia na przechowa-
nie. Zrédlem tym jest takze umowa. Jesli wniosek ten jest stuszny, wy-
znacza on sposob rozumowania co do ustalenia chwili powstania stosun-
ku przyjecia na przechowanie.

I1. Przyjecie na przechowanie przez notariusza jako czynnos¢ realna

Przyjmujac, ze zrodlem stosunku przyjecia na przechowanie jest
umowa, niezbedne staje si¢ rowniez rozwazenie, czy do jego powsta-
nia wystarczy zgodna wola stron. Skoro do przyjecia na przechowanie
przez notariusza odpowiednio beda mialy zastosowanie albo przepisy
o przechowaniu, albo o depozycie nieprawidiowym, a w obu przypad-
kach przeplecione z umowa na rzecz osoby trzeciej’, przyjmuj¢, ze sam
konsens stron nie jest wystarczajacy. Zarowno przechowanie, jak i depo-
zyt nieprawidlowy, jako formy przyjmowania na przechowanie przez no-
tariusza, sg czynnosciami prawnymi realnymi. Elementem koniecznym,
acz niewystarczajagcym do zawarcia umowy w tym zakresie, jest zatem
wydanie przedmiotu przechowania notariuszowi. Wydanie musi tu by¢

OSNC z 2003, nr 9, poz. 124.

7 Por. K. Maj, Przyjecie na przechowanie przez notariusza — zagadnienia ogdlne, ,,Rejent” 2015,
nr 2(286), s. 38 i nast.
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rozumiane jako fizyczne przekazanie dokumentu lub informatycznego
no$nika danych (traditio corporalis). Skoro notariusz jako przechowaw-
ca jest dzierzycielem®, nie wchodzg w gre zasady dotyczace przeniesienia
posiadania, takie jak traditio longa manu (wydanie dokumentow, ktore
umozliwiaja rozporzadzenie rzecza, jak rowniez wydanie §rodkow, ktore
daja faktyczng wiladzg nad rzecza — art. 348 zd. 2 ke, czy constitutum,
possessorium — art. 349 kc). Nie moze tez mie¢ zastosowania art. 350 kc,
gdyz dotyczy przeniesienia posiadania samoistnego, jak i forma okresla-
na jako traditio brevi manu (art. 350 kc). Tak samo bedzie przy przyj-
mowaniu na przechowanie papieréw wartosciowych. Jezeli za§ chodzi
o pieniadze, oprocz wplaty do kasy kancelarii mozliwa jest wplata na
rachunek bankowy notariusza’ albo przelew bankowy na taki rachunek™.
Z tym ostatnim przedmiotem wigze si¢ takze niezwykle wazne praktycz-
nie zagadnienie z zakresu podatku od czynno$ci cywilnoprawnych.
Przyjmowanie na przechowanie przez notariusza pieni¢dzy lub pa-
pierow wartosciowych reguluje art. 108 ustawy prawo o notariacie (da-
lej: Pr. not.). Jest to regulacja szczegodlna, odrgbna od tresci art. 845 ke,
ktora reguluje depozyt nieprawidtowy. Norma ta zezwala, aby notariusz
w zwigzku z dokonywang w jego kancelarii czynnoscig przyjat na prze-
chowanie, w celu wydania ich osobie wskazanej przy zlozeniu lub jej
nastgpcy prawnemu, papiery wartosciowe albo pienigdze w walucie pol-
skiej lub obcej. Dla udokumentowania tych czynnos$ci notariusz prowadzi
specjalne konto bankowe. Z przyjecia depozytu notariusz spisuje proto-
kot, w ktérym wymienia date przyjecia, ustala tozsamos$¢ osoby skta-
dajacej, date majgcego nastapi¢ wydania oraz imi¢, nazwisko 1 miejsce
zamieszkania osoby odbierajacej depozyt. Wydanie depozytu nastgpuje
za pokwitowaniem. Instytucja przyjecia na przechowanie przez notariu-
sza pieniedzy lub papieréw wartosciowych ma znaczenie zabezpieczaja-

8 Zob. M. Swiderska-Iwicka, Odpowiedzialno$¢ cywilna przechowawcy, Toruf 1996, s. 15.

9 Jakikolwiek rachunek prowadzony przez notariusza dla kancelarii, cho¢ postulowaé nalezy,
aby to byt rachunek powierniczy w rozumieniu art. 59 ustawy prawo bankowe, prowadzony dla
depozytow notarialnych.

10 Za chwile spelnienia $wiadczenia przez sktadajacego w tym zakresie przyjaé nalezy date
uznania rachunku notariusza, a nie dat¢ zlozenia polecenia przelewu przez sktadajacego.
Trudnos$ci moze w takim przypadku sprawia¢ sytuacja, gdy nastgpuje rozdzwigk pomiedzy
saldem konta rachunku notariusza a wysokoscia rzeczywiscie przystugujacej mu wzgledem banku
wierzytelnos$ci z tytutu prowadzenia rachunku. Inaczej méwiac, gdy rozliczenie migdzybankowe
zostato dokonane, a nie znajduje to odzwierciedlenia w dostgpnym notariuszowi saldzie rachunku.
O prawnym znaczeniu wpisu na rachunku bankowym: W. Pyziot, Umowa rachunku bankowego,
Warszawa 1997, s. 106-114.
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ce, gdyz w gtownej mierze sluzy zabezpieczeniu wykonania dokonywa-
nej przed notariuszem czynno$ci notarialnej. Notariusz z istoty rzeczy
moze rozporzadzi¢ przedmiotem depozytu (szczegdlnie gdy nastepuje to
poprzez wptlate lub przelew na konto), ale jest w tym znacznie ograni-
czony. Nie moze to by¢ rozporzadzenie dowolne, ale zgodne z trescia
czynnos$ci notarialnej, ktorej wykonaniu (zabezpieczeniu) stuzy. Co do
zasady pieniadze przyjete na przechowanie przez notariusza muszg by¢
przechowywane na specjalnym koncie bankowym (art. 108 par. 1 zd. 2).
Wszystko to prowadzi do wniosku, ze jest to szczegdlna regulacja, ktora
nie jest objeta dyspozycjg art. 1 ustawy o podatku od czynnosci cywilno-
prawnych. W nim bowiem jest mowa o depozycie nieprawidlowym, a ten
jest regulowany trescig art. 845 kc. Gdyby ustawodawca chciat zréwnac
przyjecie na przechowanie przez notariusza z depozytem nieprawidto-
wym z ustawie prawo o notariacie, nie uzylby poj¢cia ,,przyjmowanie na
przechowanie przez notariusza pieniedzy lub papieréw warto§ciowych”,
ale po prostu ,,przyjmowanie przez notariusza depozytu nieprawidlowe-
g0”. Gtowna, aczkolwiek najistotniejsza rdznica, to fakt, ze notariusz nie
moze dowolnie rozporzadza¢ przedmiotem depozytu, a takze fakt, ze jest
to czynno$¢ notarialna, regulowana w sposob szczegdlny ustawg prawo
o notariacie. Poglad zbiezny wyrazita Izba Skarbowa w Warszawie w in-
terpretacji z 17 stycznia 2008 roku, znak IPPB2/436-106/07-2/MZ.

I1I. Protokol przyjecia na przechowanie

Jedng z najwigkszych kontrowersji w zakresie przyjmowania przez
notariusza na przechowanie budzi ustalenie znaczenia protokotu z tej
czynnosci sporzadzonej przez notariusza. Jak wspomniatem wyzej, spe-
cyfika przyjmowania na przechowanie wynika z przenikania si¢ dwoch
trybéw dziatania notariusza: publicznoprawnego, zwigzanego z tym,
ze to wlasnie notariusz przyjmuje na przechowanie, oraz prywatnopraw-
nego, zwigzanego z oceng tejze czynnosci w §wietle zasad prawa cywil-
nego. Zasadnicze pytanie brzmi: czy do przyjecia na przechowanie nie-
zbedne jest sporzadzenie protokotu przez notariusza? Proba odpowiedzi
uzalezniona jest od oceny, jaki charakter ma taki protokét. Wydaje sie,
ze mozna probowac formutowaé nastgpujace stanowiska w tej sprawie:
e protokot sporzadzony przez notariusza z przyjecia na przechowanie

jest elementem wladztwa publicznoprawnego notariusza; sporzadze-
nie go jest zarazem obowigzkiem notariusza, ale ma on znaczenie
wtérne w stosunku do powstania stosunku przechowania pomigdzy
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sktadajacym a notariuszem. Stosunek ten powstaje z chwilg osiagnie-
cia konsensu pomiedzy sktadajagcym a notariuszem co do warunkow
przechowania oraz dopetieniem elementu realnego w postaci wyda-
nia przedmiotu przechowania;

e protokot jest elementem koniecznym do powstania stosunku przyje-
cia na przechowanie przez notariusza, a zarazem ostatnim w ciggu
czynnosci niezbednych do jego powstania. Zawiera w sobie pierwia-
stek zewngtrzny (czynno$¢ notarialna), a jednocze$nie okresla do-
puszczalnos$¢ przyjecia na przechowanie oraz wskazuje tres¢ umowy
zawarte] pomiedzy sktadajagcym a notariuszem.

Poparcie dla pierwszego pogladu wyrazit Sad Najwyzszy w wy-
roku z 19 stycznia 2012 roku, sygn. akt. IV CSK 341/11". Stwierdzit,
ze skutecznos$¢ czynnosci notarialnej przyjecia na przechowanie pienig-
dzy albo papieréw wartosciowych (art. 79 pkt. 6 1 art. 108 par. 2 ustawy
z dnia 14 lutego 1991 roku prawo o notariacie) nie zalezy od spisania
przez notariusza protokolu z przyjecia na przechowanie. Orzeczenie to
spotkato si¢ jednak z uzasadniong krytyka>. Sad Najwyzszy nie podzielit
stanowiska Sadu Apelacyjnego w Gdansku, ze jedng z dwdch przestanek
skuteczno$ci dokonania czynnosci notarialnej przyjecia na przechowanie
m.in. pieniedzy jest spisanie przez notariusza protokotu przyjecia depo-
zytu. Zwazyl, ze wyktadnia jezykowa art. 108 § 2 Pr. not. prowadzi do od-
miennego, racjonalnego wniosku, Ze spisanie przez notariusza protokotu
z przyjecia depozytu nie stanowi niezbednej kumulatywnej przestanki
ustawowej, przesadzajacej skuteczno$¢ dokonania czynno$ci notarialnej
przyjecia przez notariusza na przechowanie m.in. pieniedzy w walucie
polskiej (art. 108 § 1 Pr. not.). Zdaniem Sadu Najwyzszego, przepis art.
108 § 2 Pr. not. zobowigzuje notariusza do spisania protokotu przyjecia
depozytu, co oznacza, ze dokonanie czynnosci notarialnej przyjecia na
przechowanie musi poprzedza¢ dokonanie innej czynnosci notarialne;j, tj.
spisania protokotu. Ponadto w art. 108 § 2 Pr. not. ustawodawca wyma-
ga, aby notariusz w protokole wymienit m.in. date przyjecia depozytu.
Wymaganie to oznacza, ze data przyjgcia przez notariusza depozytu moze
poprzedza¢ datg spisania protokotu. Dopuszczalnos¢ nastepczego spo-
rzadzenia przez notariusza protokolu przyjecia depozytu przesadza za-

11 Wyrok Sadu Najwyzszego z 19 stycznia 2012 r., IV CSK 341/11, OSNC 2012/7-8/93; Biul.
SN 2012/3/13, M. Prawn. 2012/18/988-990, LEX nr 1109270.

12 A.J. Szereda, Glosa do wyroku Sqgdu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2012 r., [V CSK 341/11,
,»Rejent” 2012, nr 11(259), s. 143-149; M. Watrakiewicz, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego
z dnia 19 stycznia 2012 r., IV CSK 341/11, ,Rejent” 2013, nr 4(264), s. 144—149.
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tem, ze jego pozniejsze spisanie nie jest przestankg prawnej skutecznosci
dokonania czynno$ci notarialnej przyjecia przez notariusza na przecho-
wanie. Odmienny wniosek musialby opiera¢ si¢ na niedopuszczalnym
zatozeniu mozliwosci nieracjonalnego dziatania ustawodawcy. Kontynu-
ujac wywody, Sad Najwyzszy stwierdzil, Zze za aprobata wniosku wyra-
zonego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie przemawia brzmienie
proponowanych zmian w art. 108 Pr. not., zawartych w projekcie ustawy
0 zmianie ustawy — Prawo o notariacie oraz ustawy o Bankowym Fun-
duszu Gwarancyjnym (Sejm VI kadencji, druk nr 3069). Dokonywanie
wyktadni obowigzujacej normy prawnej z uwzglednieniem projektowa-
nego brzmienia przepisow moze mie¢ wytacznie wspomagajacy charak-
ter, a ponadto nie mozna aprobowac tezy, ze proponowana w art. 108a §
4 projektu ustawy nowelizujacej zmiana stanu prawnego niezbicie do-
wodzi, ze obowigzujacy stan prawny byt diametralnie odmienny. Prze-
ciwnie, przewidziana w projekcie propozycja uznania przyjecia pienie-
dzy przez notariusza do depozytu za dokonane juz z chwilg ich wplywu
na wskazany rachunek bankowy notariusza dowodzi, Ze obowigzujacy
przepis jest zrodtem watpliwosci interpretacyjnych, a modyfikacja jego
brzmienia ma stuzy¢ wytacznie bardziej precyzyjnemu wyrazeniu tozsa-
mej co dotychczasowa normy prawne;.

Poglad ten, jak 1 jego uzasadnienie przytoczone wyzej przez Sad
Najwyzszy, uwazam za szczeg6lnie nietrafne. Po pierwsze, razi w nim
zawezony horyzont oceny przyjecia na przechowanie przez notariusza
tylko jako czynno$ci notarialne;j. Jest to nie tylko czynno$¢ notarialna, ale
1 czynno$¢ prawna pomigdzy tymi samymi osobami, to jest sktadajacym
inotariuszem. Po drugie, nie mozna rozdziela¢ przyjmowania na przecho-
wanie przez notariusza na etapy samodzielnych czynnosci notarialnych
(przyjecie depozytu, spisanie protokotu). Przyjmowanie na przechowanie
przez notariusza stanowi jedng czynno$¢ notarialng, ktéra jednoczes$nie
jest jedna czynnos$cig prawng, do ktérej odpowiednio stosuje si¢ przepisy
o przechowaniu lub depozycie nieprawidlowym?". Po trzecie, jezeli przy-
jecie depozytu, jak to przyjmuje Sad Najwyzszy, jest odrebna czynnoscia
notarialna, to jak, kiedy i przez kogo jest dokumentowana, jesli protokot
(ktory zdaniem SN jest odrgbng czynnos$cig) nie zostanie sporzadzony'+?

13 Odmiennie A. Oleszko w: Prawo..., cz. Il tom 2, s. 778, ktory uwaza, ze czynnoscig notarialng
jest fakt przyjecia depozytu notarialnego i jest to czynnos$é faktyczna; takze R. Wrzecionek,
Czynnosci notarialne w prawie spotek, Warszawa 2008, s. 69, prezentuje poglad, ze jest to
czynno$¢ konwencjonalna polegajaca na dokonaniu czynnosci faktycznych.

14 Oczywiscie mozna przyjac¢, ze nie musi by¢ dokumentowana w zadnej formie. W takim
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Po czwarte: za nieuzasadnione uwazam przyjecie przez Sad Najwyzszy,
ze z brzmienia art. 108 par. 2 Pr. not. in principio w brzmieniu: ,,Z przy-
jecia depozytu notariusz spisuje protokot (...)” wyprowadzanie wniosku,
ze przyjecie depozytu moze by¢ samodzielng czynnoscig 1 to taka, ktora
powstaje przed sporzadzeniem protokolu. Zwraca uwagg tytut rozdzia-
tu 8. ustawy: ,,Przyjmowanie na przechowanie”. Jest odzwierciedleniem
tego, ze czynnos$¢ ta ma ztozony i1 wieloetapowy charakter, ale jest czyn-
noscia jednorodna, a nie zbiorem wielu odrgbnych czynnos$ci. Po pig-
te: Sad Apelacyjny w Gdansku podnidst stuszny argument wynikajacy
z projektu ustawy'®, za§ Sad Najwyzszy wskazat na argument — ktorego
nie mozna w zadnej mierze podzieli¢ — dotyczacy mozliwos$ci rozbijania
jednolitej czynnos$ci przyjecia na przechowanie na wiele samodzielnych
etapoéw. Wynika on, zdaniem Sadu Najwyzszego, z zalozenia o koniecz-
nosci racjonalno$ci dziatania ustawodawcy. W mojej ocenie jest on nie-
przekonujacy w tym przypadku, Ze nie stoi w sprzecznos$ci z tezg prze-
ciwng, a nawet wydatnie j3 wzmacnia.

Jak zatem uzasadni¢, Zze protokét z przyjecia na przechowanie
jest elementem koniecznym do powstania stosunku zobowigzaniowego
przyjecia na przechowanie pomiedzy notariuszem a sktadajacym? Bez
watpienia jest to nie tylko czynno$¢ cywilnoprawna, ale i czynno$¢ nota-
rialna. Notariusz nie moze w tym zakresie zachowywac si¢ tylko tak, jak
czyni to podmiot stosunku prawnego prawa cywilnego. Przez przyjecie
na przechowanie staje si¢ strong stosunku cywilnoprawnego, ale nie prze-
staje by¢ notariuszem. Takie ujecie zagadnienia powoduje konieczno$¢
rozwazenia po stronie notariusza, zanim zwigze si¢ we¢ztem prawnym
przyjecia na przechowanie, dopuszczalnosci dokonania danej czynnosci.
W pierwszym rzedzie w gre wchodza tu nastgpujace przepisy prawa o no-
tariacie: art. 81 (odmowa dokonania czynnosci sprzecznej z prawem), art.
80 ust. 2 (zabezpieczenie praw i stusznych intereséw stron oraz innych
0s0b, dla ktérych czynno$¢ ta moze wywotac skutki prawne) 1 art. 86 (od-
mowa dokonania czynnos$ci przez notariusza, gdy powezmie watpliwos¢
co do zdolnosci do czynnosci prawnych strony czynno$ci notarialnej).
Zauwazy¢ nalezy, ze przyjmowanie na przechowanie przez notariusza
z reguly jest roztozone w czasie, a prawo o notariacie nie reguluje trybu
postgpowania notarialnego, chyba ze utozsamimy go z ,,trybem doko-

jednak razie byloby to zaprzeczenie ustrojowej funkcji notariatu, ze kazda czynno$¢ notarialna
posiada swoj substrat w postaci dokumentu.

15 Druk sejmowy nr 1217 z dnia 16.11.2012 — poselski projekt ustawy o zmianie ustawy —
Prawo o notariacie oraz ustawy o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym.
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nywania czynnos$ci notarialnych's. Wskazuje tylko, jak notariusz winien
si¢ zachowac¢ przy dokonywaniu czynno$ci, nie wyznaczajac, od kiedy
powstaje dana powinno$¢ zachowania si¢ notariusza w okreslony sposob.
Skoro w ustawie nie jest wskazane, od kiedy zaczyna si¢ postepowa-
nie notarialne w sprawie dokonania czynnos$ci notarialnej, zasadnym jest
przyjecie, ze od chwili, gdy jakikolwiek podmiot zwrdci si¢ do notariusza
z zagdaniem dokonania czynno$ci. Nie ma przy tym znaczenia w jakim
charakterze wystgpuje: potencjalnej strony czynno$ci, przedstawiciela
potencjalnej strony, osoby trzeciej dla ktérej czynno$é moze wywotaé
skutki prawne, czy tez podmiotu, ktory dziala jako negotiorum gestor.
Stosownie do formulowanego Zadania, ktore moze mie¢ takze charak-
ter pytania o mozliwo$¢ dokonania danej czynnosci aktualizujg si¢ obo-
wigzki wynikajace z powotanych wyzej przepisow. Zawsze jednak nawet
w przypadku udzielania informacji na temat zamierzonej tylko czynnosci
notarialnej notariusz musi mie¢ na wzgledzie niesprzeczno$¢ zamierzo-
nej czynnos$ci z prawem, skutki tej czynnosci takze dla oséb trzecich oraz
zdolnos$¢ do czynnosci prawnych osob, ktore miatyby jej dokonaé. Te
trzy podstawowe przestanki nie wadliwo$ci czynno$ci notarialnej sg brane
przez notariusza niejako z urzedu (by odnies¢ si¢ tu do terminologii pro-
cesowej) przez caly czas trwania postgpowania notarialnego, az do chwili
ewentualnego dokonania czynnosci notarialnej badz odmowy jej dokonania,
jako wyniku, ktéry wystepuje najrzadziej, ale jednak nie jest wykluczony.
Przeciez potencjalna strona czynnosci notarialnej nawet poczyniwszy do$¢
zaawansowane przygotowania do jej dokonania zawsze dopoki czynno$¢ nie
zostanie dokonana moze zrezygnowac z jej dokonania, czy to przez tego da-
nego notariusza, z ktorym te przegotowania czynita, czy tez w ogodle z doko-
nania czynno$ci. Czynno$¢ przyjmowania na przechowanie przez notariusza
z rygordw tych w zakresie obowigzkow notariusza nie jest zwolniona. Na
kazdym zatem etapie postgpowania w sprawie przyjecia na przechowanie
notariusz musi mie¢ na uwadze trzy wskazane wyzej normy.

W jaki zatem sposob wypelniane sa przy przyjmowaniu na prze-
chowanie przez notariusza? Aby utatwi¢ wywdd, postuzymy si¢ naste-
pujacym przykladem (przyktad A): do notariusza zwraca si¢ osoba X,
ktéra pyta o mozliwo$¢ zlozenia na przechowanie dokumentu w postaci

16 Por. B. Tymecki, Charakter postepowania notarialnego w swietle orzecznictwa, [w:] Rozprawy
cywilistyczne. Ksigga pamigtkowa dedykowana Profesorowi Edwardowi Drozdowi, Warszawa
2013, s. 871; zob. takze: A. Oleszko, R. Pastuszko, Tryb dokonywania czynnosci notarialnych
— analogie do postgpowania cywilnego, [W:] lus et remedium. Ksiega Jubileuszowa Profesora
Mieczystawa Sawczuka, Warszawa 2010, s. 407; A. J. Szereda, Rozwazania o ,, postgpowaniu
notarialnym”, ,Rejent” 2012, nr 5(253), s. 99-126.
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jej wiasnorgcznego testamentu, w ktorym do catosci spadku powotuje
swojego wnuka Y, ktory ma lat 16. Wnosi o przyjecie na przechowanie na
okres lat 5, z postanowieniem, ze dokument ten ma by¢ wydany po tym
okresie wnukowi Y, jezeli ten zglosi si¢ po jego odbidr. Juz w rozmowie
na temat takiej czynno$ci notariusz musi bra¢ pod uwage obowiazki wy-
nikajace ze wskazanych wyzej przepisow. Czynno$¢ nie jest sprzeczna
z prawem co do zasady, nie zachodza tez szczeg6dlne przestanki zabez-
pieczenia stusznych praw osob trzecich, a rozméwca notariusza nie wy-
kazuje zadnych oznak podajacych w watpliwos¢ jego zdolnos¢ do czyn-
nosci prawnych. Nastepnie osoba X decyduje si¢ na sporzadzenie takiej
czynno$ci. W dalszym ciggu notariusz musi bra¢ pod uwage obowigzki
wyplywajace z opisanych wyzej przepisoOw. Uznaje, ze czynno$¢ dalej
jest niesprzeczna z prawem, notariusz w kolejnym kontakcie z osobg X
nie ma watpliwosci co do jej zdolnosci do czynno$ci prawnych, ale juz
w zakresie obowigzku wynikajacego z art. 80 ust. 2 wydaje sie, ze winien
zwroci¢ osobie X uwage, ze w przyjetym przez nig zatozeniu okreslenia
warunkow zlozenia do depozytu w przypadku jej $mierci przed uplywem
5 lat od daty przyjecia na przechowanie, problematyczna moze okazac si¢
koniecznos¢, czy tez mozliwos¢ wydania testamentu wnukowi Y przed
uptywem tego terminu'’. Jednak notariusz nie moze wptywaé na wole
osoby X co do okreslenia przez nig warunkéw wydania testamentu. Nie
wynika to tylko z istoty testamentu, ktory zawsze przez testatora moze
by¢ zmieniony lub odwolany, takze poprzez jego zniszczenie, ale z same;j
istoty obowigzku wyjasniajaco-doradczego notariusza's.

Postepowanie notarialne w sprawie dokonania czynno$ci naj-
czesciej konczy sie dokonaniem tej czynnosci. I to przy jej dokonaniu
Ww ostateczny sposob notariusz musi dokona¢ oceny, czy obowiazki wy-
nikajace z tych trzech przepiséw zostaly zachowane. Kiedy jednak czyn-
no$¢ zostaje dokonana? Wowecezas, gdy powstaje dokument notarialny ja
potwierdzajacy”. Przyjecie odmiennego zapatrywania niweczytoby za-

17 O problemach, ktore moga wiaza¢ si¢ ze ztozeniem na przechowanie u notariusza testamentu:
R. Wrzecionek, W sprawie zlozenia testamentu u notariusza, ,,Rejent” 2013, nr 1(261), s. 109-120.

18 Por. R. Greszta, Starannos¢ zawodowa notariusza w zakresie realizacji obowigzku
wyjasniajqco-doradczego, ,Rejent” 2009, nr 10(222), s. 33-52; A. Oleszko, [w:] Prawo..., cz. 1
tom 1, s. 256 1 268.

19 Zob. A. Oleszko, [w:] Prawo..., cz. 1,s. 50-51. Oczywiscie od dnia 1 lipca 2016 roku istnieje
czynno$¢ notarialna — elektroniczny wniosek wieczystoksiggowy, ktory nie ma formy dokumentu
tradycyjnego, gdzie nosnikiem informacji jest papier. Jednak niewatpliwie jest to dokument
w rozumieniu art. 79° kc, obowiazujacy od dnia 8 wrzesnia 2016 roku. Jest to informacja zapisana
na no$niku (serwer Centralnej Bazy Ksiag Wieczystych), ktora mozna odczytac.
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lozenie wprost wynikajace z art. 1 par. 1 ustawy. Czynno$¢ notarialna
jest nierozerwalnie zwigzana z poj¢ciem formy notarialnej, a ta znajduje
swoj wyraz w postaci dokumentu®*. W tym przypadku protokotu z przy-
jecia na przechowanie. I to ostatecznie przy sporzadzeniu tegoz protoko-
hu notariusz dokonuje weryfikacji przestanek niewadliwos$ci czynnosci
w oparciu o normy wynikajace ze wskazanych wyzej przepisow. Gdyby
uznaé, ze przy przyjmowaniu na przechowanie pieniedzy skutecznosé
czynno$ci notarialnej nie zalezy od sporzadzenia protokotu, pojawia si¢
zasadne pytanie: od kiedy czynno$¢ ta staje si¢ skuteczna (jest doko-
nana)? Czy od chwili ztozenia o§wiadczenia przez sktadajacego o woli
ztozenia do depozytu, czy tez od chwili dopelnienia elementu realnego,
czyli otrzymania przez notariusza przedmiotu depozytu? Odpowiedz na
tak postawione pytanie nie wydaje si¢ mozliwa przy pomini¢ciu funda-
mentalnej zasady konstrukcyjnej ustroju notariatu, ze czynno$¢ notarial-
na to dokument?'. By¢ moze wyjatku dopatrzy¢ sie moze w dorgczaniu
oswiadczen?. Jezeli przyjac, ze skuteczno$¢ czynnosci notarialnej przy-
jecia na przechowanie pieniedzy nie zalezy od sporzadzenia protokotu,
ale stanowisko to nie kwestionuje realnego charakteru tej czynnosci,
wowczas mozliwe sg dwie sytuacje. Pierwsza: zadajacy dokonania czyn-
no$ci wplaca pieniadze do kasy kancelarii lub dokonuje przelewu na kon-
to notariusza®, a nast¢pnie sktada notariuszowi o§wiadczenie zadania*
przyjecia na przechowanie. Druga — nast¢puje odwrdcenie kolejnosci
— najpierw zostaje zlozone o§wiadczenie zadania przyjecia na przecho-
wanie, a nastgpnie nastgpuje wplata do kasy kancelarii lub przelew na
konto notariusza. W pierwszej sytuacji z chwilg ztozenia o$wiadczenia

20 Por. A. Oleszko w: [w:] Prawo..., cz. 1, t. 1, s. 58. Takze elektroniczny wniosek
wieczystoksiggowy zostaje sporzadzony nie z chwila z wyslania przez notariusza za
posrednictwem internetu zadania zapisania na serwerze Centralnej Bazy Ksiag Wieczystych
przygotowanych przez niego danych, ale z chwila zapisania tych danych na twardym dysku tego
serwera. Wowczas dopiero czynno$¢ notarialna zostaje dokonana. Chwila dokonania czynnos$ci
nie jest chwila wyslania przez notariusza zadania zapisania danych, ale moment ich utrwalenia na
twardym dysku CBKW.

21 Od 1lipca 2016 roku w przypadku elektronicznego wniosku wieczystoksiggowego nosnikiem
informacji jest twardy dysk CBKW.

22 Co do rozbieznosci zdan w tym zakresie por. A. Oleszko [w:] Prawo..., cz. 11, t. 2, 5. 591-592.

23 Albo twierdzi, ze wptata dokonana przez podmiot identyfikowany przez bank jako wptacajacy
jest jego wptata lub na jego rzecz (w jego interesie).

24 Wydaje sig, ze A. Oleszko [w:] Prawo..., cz. 11, 1. 2, s. 781 prezentuje poglad, ze notariusz nie
jest w tym zakresie zwigzany obowigzkiem dokonania czynnosci notarialnej. ,,Ma prawo przyjaé
na przechowanie”, czyli nie obowigzek.
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notariuszowi 1 jego zgody” dochodzi do przyjecia na przechowanie.
W drugiej — przyjecie na przechowanie dochodzi do skutku z chwilg wy-
konania elementu realnego. Oba wyniki sg nie do przyjecia. W pierwszej
brak mozliwosci oceny, czy notariusz dopetit swoich obowigzkow, sko-
ro nie ma wymogu formy o$wiadczenia ani co do zadania zlozenia na
przechowanie i warunkéw wydania po stronie zadajacego czynnosci, ani
wyrazenia zgody na to o§wiadczenie przez notariusza. Akceptacja takiej
sytuacji jako wlasciwej przekresla istot¢ przyjmowania na przechowanie.
Nie realizuje ona zadnej funkcji dla depozytu notarialnego przewidzianej
przez prawo o notariacie®. Skoro o$wiadczenia te nie muszg mie¢ zadnej
formy rozbieznoS$ci przy ustalaniu tresci tak powstatego stosunku praw-
nego, ktéry jednoczesnie miatby by¢ czynno$cig notarialng mogg doty-
czy¢ wszystkiego. Kto ztozyl, czy w imieniu wlasnym czy innej osoby,
czy jako przedstawiciel, falsus procurator, negotiorum gestor, czy tez
w innym jeszcze charakterze, w zwigzku z jaka czynno$cig dokonywang
w kancelarii notariusza przyjmujacego na przechowanie (przy przyjeciu
waluty lub papieréw wartosciowych), kiedy czynno$¢ zostata dokonana,
kto przyjat na przechowanie (w szczegdlnosci gdy dziatat zastgpca nota-
riusza, emerytowany notariusz albo inny notariusz w zastepstwie notariu-
sza, takze dziatajacego w spotce cywilnej lub partnerskiej), komu, kiedy
1 po spetnieniu si¢ jakich warunkow depozyt ma lub moze by¢ wydany.
Sa to pytania najbardziej zasadnicze, ale nie jedyne. W szczegdlnosci jak
w takiej sytuacji wypada mozliwo$¢ oceny, czy notariusz dopetnil swo-
ich obowiazkéw wskazanych wyzej, skoro tres¢ stosunku prawnego jest
wrecz niemozliwa do zrekonstruowania? W sytuacji drugiej wynik jest
jeszcze bardziej niepewny, skoro chwilg powstania stosunku prawnego
jest chwilg dopelnienia elementu realnego, w szczego6lnosci gdy jest to
wplyw na konto notariusza. Oprdcz pozostajagcych nadal bez odpowiedzi
pytan postawionych wyzej dochodza kolejne: jak notariusz ma oceni¢,
czy czynno$¢ nie jest sprzeczna z prawem, skoro nie wie, kiedy powsta-
nie 1 jak ma odméwié jej dokonania, gdyby okazato si¢, ze pomiedzy
zadaniem przyjecia na przechowanie a wptatg zamierzong (bo woéwczas
jeszcze zamierzong) czynnosc¢ jest sprzeczna z prawem; jak ma zabezpie-
czy¢ interesy osob trzecich, gdy nie ma wplywu na dat¢ powstania depo-
zytu, a okoliczno$ci od chwili Zadania przyjecia na przechowanie ulegly
zmianie; jak ma wykona¢ obowigzek przewidziany w art. 86 Pr. not.?

25 Pytanie: na co notariusz miatby wyrazi¢ zgode?

26 Por. K. Maj, Przyjecie..., s. 36-37.

93



Krzysztof Maj

Wydawac by si¢ mogto, ze podniesione wyzej argumenty w zadowala-
jacy sposob uzasadniajg stanowisko, ze jedynym racjonalnym rozwig-
zaniem jest zatozenie, ze przyjecie na przechowanie nastepuje z chwila
sporzadzenia protokotu z tejze czynnosci, przy czym przedmiot depozytu
w chwili sporzadzenia protokotu musi znajdowac si¢ we wladztwie no-
tariusza. Nie zwalnia to jednak z obowiazku oceny tej sytuacji z punktu
widzenia nie tylko przepisow ustrojowych, ale takze z innych dziedzin
prawa, ktore wprost statuuja obowiagzki notariusza w zakresie rozwazan
na depozytem notarialnym.

IV. Przyj¢cie na przechowanie przez notariusza a ,,pranie pieniedzy”

Znaczenie protokotu przyjecia na przechowanie przez notariusza
rozpatrzy¢ trzeba przez pryzmat nie tylko przepisow $cisle cywilnopraw-
nych oraz ustrojowych dla notariatu, ale takze innych, ktére wyznaczaja
zakres obowigzkoOw notariusza przy dokonywaniu czynnos$ci notarial-
nych. Podstawowe znaczenie ma tutaj ustawa o praniu pieni¢dzy i prze-
ciwdziataniu terroryzmowi. W $wietle przepisow tej ustawy notariusz
jest instytucja obowigzang?, na ktorg zostaty natozone pewne obowigz-
ki o charakterze publicznoprawnym w zakresie przeciwdziatania praniu
pieniedzy i finansowania terroryzmu. Przyjeta przez ustawe po ostatniej
duzej nowelizacji*, bedacej implementacja tzw. III Dyrektywy* koncep-
cja rozproszenia rozpoznania ryzyka prania poprzez system wzajemnie
przenikajacych si¢ obowigzkow réznych instytucji, ktore ostatecznie
analizowane sg na szczeblu instytucji centralnej w danym kraju®, nie wy-
daje si¢ by¢ specjalnie praktycznie uzyteczna. Swiadczy o tym corocz-

27 Por. art. 2 ust.1 pkt. n) ustawy z dnia 16 listopada 2000 roku o przeciwdzialaniu praniu
pieniedzy i finansowaniu terroryzmu (t.j. Dz.U. z 2014, nr 455). Czy jest nig takze zastgpca
notarialny i emerytowany notariusz jako osoby zastgpujace notariusza, jest sprawg wielce
niejasng i kontrowersyjng. Zob. K. Maj, Beneficjent rzeczywisty w ustawie o przeciwdziataniu
praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu i obowigzek jego identyfikacji przez notariusza
Jjako instytucje obowigzang, ,,Rejent” 2011, nr 11, s. 92.

28 Ustawa z dnia 25 czerwca 2009 roku o zmianie ustawy i przeciwdziataniu wprowadzaniu
do obrotu finansowego wartosci majatkowych pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnionych
zrodet oraz o przeciwdzialaniu finansowaniu terroryzmu oraz zmianie niektérych ustaw (Dz.U.
z 2009, nr 166, poz. 1167).

29 Dyrektywa 2005/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 26 pazdziernika 2005 r.oku
w sprawie przeciwdziatania korzystaniu z systemu finansowego w celu prania pienigdzy oraz
finansowania terroryzmu. Dz.U.UE.L.05.309.15.

30 W Polsce jest to Generalny Inspektor Informacji Finansowej, jako nadrzedna jednostka
analityczna.
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ny raport GIIF*. Niemniej wskaza¢ trzeba, ze notariusz jako instytucja
obowigzana w mys$l tej ustawy posiada bardzo duzo obowigzkéw rzu-
tujacych w sposob bezposredni na dokonywanie przez niego czynnosci
notarialnych. Jako najistotniejsze przy przyjmowaniu na przechowanie
wskazac¢ nalezy: obowiazek rejestracji transakcji’> powyzej pewnego po-
ziomu, obowigzek rejestracji transakcji podejrzanej, stosowanie srodkow
bezpieczenstwa finansowego: identyfikacja klienta, ustalanie beneficjenta
rzeczywistego, badanie celu dokonania transakcji oraz badanie pochodze-
nia §rodkow uzytych w dokonaniu transakcji. Podstawowego obowigzku
rejestracji transakcji nie sposob wykonac bez przyjecia, ze protokot przy-
jecia na przechowanie jest elementem koniecznym, a zarazem ostatnim
przy przyjmowaniu na przechowanie przez notariusza. Gdyby uzna¢, jak
to uczynil Sad Najwyzszy®, ze czynnos¢ notarialng, jaka jest protokot
Z przyjecia na przechowanie poprzedza inna czynno$¢ notarialna, kto-
rg jest przyjecie depozytu zakonczone uzyskaniem wtadztwa notariusza
nad przedmiotem depozytu* - mozliwos¢ wykonania przez notariusza
obowigzku rejestracji transakcji bylaby catkowicie niewykonalna. Nie
moéglby notariusz ustali¢ ani kto jest wydajacym dyspozycje, ani kto jest

31 Np. za rok 2013 patrz http://www.mf.gov.pl/documents/764034/1007792/
Sprawozdanie 2013http [dostep : 26.06.2014].

32 Istotng trudnos$¢ stanowi ustalenie, co jest transakcja przy przyjmowaniu na przechowanie
przez notariusza. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o praniu pienig¢dzy i przeciwdziataniu finansowania
terroryzmu przez transakcj¢ rozumie si¢ dokonywanie we wlasnym, jak i w cudzym imieniu, na
wlasny, jak i na cudzy rachunek: a/ wplaty i wyplaty w formie gotowkowej lub bezgotéwkowej,
w tym przekazy pieni¢zne w rozumieniu art. 2 pkt. 17 rozporzadzenia nr 1781/2006 Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 15 listopada 2006 roku w sprawie informacji o zleceniodawcach, ktore
towarzysza przekazom pieni¢znym (DZ.Urz. UE L 345 z 08.12.20006, s.1), zlecone zar6wno na
terytorium RP, jak i poza nim, b/ kupna i sprzedaz wartos$ci dewizowych, ¢/ przeniesienie wtasnosci
lub posiadania warto$ci majatkowych, w tym oddanie w komis lub zastaw takich warto$ci, oraz
przeniesienie wartosci majatkowych pomigdzy rachunkami nalezacymi do tego samego klienta,
d/ zamiang wierzytelnosci na akcje lub udzialy. Warto$ciami majatkowymi zgodnie z art. 2 ust.
3 tej ustawy sa: $rodki platnicze, instrumenty finansowe w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy z dnia
29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi, a takze inne papiery warto§ciowe lub
warto$ci dewizowe, prawa majatkowe, rzeczy ruchome oraz nieruchomosci. Odnoszac to depozytu
notarialnego, wydaje sig, ze transakcja bedzie tylko przyjecie na przechowanie waluty poprzez
wplate gotdwki do kancelarii notariusza oraz papierow wartosciowych, ale w tym ostatnim
przypadku, tylko wowczas, gdy do takiego przyjecia stosowaé begdziemy przepisy o depozycie
nieprawidtowym.

33 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2012 roku, IV CSK 341/11, OSNC 2012/7-8/93,
Biul. SN 2012/3/13, M. Prawn. 2012/18/988-990, LEX nr 1109270.

34 Woplata na konto notariusza lub przelewem bankowym.
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beneficjentem*. Nie moglby tez notariusz wykona¢ innych obowigzkow
w zakresie identyfikacji. A to z bardzo prostego powodu - nie miatby ku
temu narzedzi. Skoro wptata na konto notariusza lub przelew ma przesa-
dzac¢ o dokonaniu czynnosci notarialnej przyjecia depozytu - czynnosci te
pozostaja poza kontrolg notariusza. Wszak czynnosci tych moze dokonaé
kazdy. Notariusz nie moze si¢ im sprzeciwi¢. Nie moze zniweczy¢ takze
ich skutkow. Poprzez wptate lub przelew na swoje konto po stronie nota-
riusza powstaje wierzytelno§¢ wzgledem banku prowadzacego rachunek.
Moze nig rozporzadzi¢. O ile zasadniczy obowigzek rejestracji transakcji
jest ograniczony kwotowo nie dotyczy to transakcji podejrzanej. W tym
zakresie obowigzek rejestracji 1 raportowania powstaje bez wzgledu na
wartos$¢ transakcji. Przestankg jest podejrzenie®, ze moze mie¢ zwigzek
z praniem pieniedzy lub finansowaniem terroryzmu. Takze w zakresie
stosowania §rodkow bezpieczenstwa finansowego uznanie, ze wptata na
konto notariusza (lub przelew na konto notariusza) wystarcza do doko-
nania czynnosci notarialnej niweczy mozliwos¢ wypetienia obowigz-
kéw notariusza w tym zakresie. Jak ma zidentyfikowa¢ klienta, jak ma
ustali¢ beneficjenta rzeczywistego, jak ma ustali¢ cel, jak ma ustali¢ zro-
dto pochodzenia? Przy takim postawieniu sprawy obowigzki te s3 nie-
mozliwe do wykonania. Czy zatem zachodzi nieusuwalna sprzeczno$¢
pomigdzy prawem o notariacie a ustawa o przeciwdziataniu praniu pie-
niedzy 1 finansowaniu terroryzmu? Bezsprzecznie nie. Wniosek ten jest
poprawny tylko w takim przypadku, gdy uznamy, ze protokot z przyje-
cia na przechowanie jest niezbedny do powstania czynnosci przyjgcia na
przechowanie przez notariusza. Tylko wowczas notariusz moze dokonaé
rejestracji transakcji ponadprogowej, a takze oceni¢, czy transakcja jest
podejrzana, zastosowac srodki bezpieczenstwa finansowego — zidentyfi-
kowac klienta, probowac ustali¢ beneficjenta rzeczywistego, ustali¢ cel
transakcji i w miar¢ mozliwosci — zrédto pochodzenia §rodkow.

Jak juz wyzej wskazalem, przyjmowanie na przechowanie przez
notariusza tgczy dwie czynnosci: czynnos¢ cywilnoprawng (do ktorej
stosuje si¢ przepisy o przechowaniu lub depozycie nieprawidtowym)

35 Por. zalacznik nr 2 — struktura zapisu elektronicznego — do rozp. Min. Fin. Z dnia 21 wrzes$nia
2011 roku w sprawie okreslenia wzoru rejestru transakcji, sposobu jego prowadzenia oraz trybu
dostarczania danych z rejestru Generalnemu Inspektorowi Informacji Finansowej (Dz.U. z 2001,
nr 113, poz. 1210 z p6zn. zm.).

36 Zgodnie z art. 8 ust. 3 ustawy o praniu pieni¢dzy i przeciwdziataniu finansowania terroryzmu
— instytucja obowiazana przeprowadzajaca transakcje, ktorej okolicznosci wskazuja, ze moze ona
mie¢ zwiazek z praniem pieni¢dzy lub finansowaniem terroryzmu, ma obowiazek zarejestrowac
taka transakcje, bez wzgledu na jej warto$¢ i charakter.
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z czynno$cig notarialng. Wyrdznikiem obu jest to, ze nie mogg oby¢ si¢
bez osoby notariusza. Specyfika czynno$ci cywilnoprawnej polega na
tym, Ze notariusz jest jej strong, podmiotem czynnosci, ktéra moze wy-
stepowac tylko w jednej roli — przyjmujacego na przechowanie (przecho-
wawcy). Z drugiej za$ strony, notariusz jest takze ta osoba, ktora dokonuje
czynno$ci notarialnej. Zespolenie to uwidacznia si¢ we wspdlnym skutku
zewngetrznym — sporzadzeniu protokotu przyjecia na przechowanie. Po-
twierdza on jednocze$nie zawarcie czynno$ci cywilnoprawnej pomiedzy
notariuszem a skladajacym oraz jest czynno$cig notarialng, posiadajaca
walor dokumentu urzedowego?’. Owo zespolenie ksztattuje jednoczesnie
przestanki dokonania takiej czynnos$ci. O ile kazdy moze by¢ sktadaja-
cym, o tyle nie wszystko, co zechce, moze zlozy¢ do depozytu. O ile
notariusz ma obowigzek dokonania czynnos$ci notarialnej niesprzeczne;j
Z prawem, o tyle przy przyjmowaniu na przechowanie nie ma obowiaz-
ku ani prawa przyjecia na przechowanie przedmiotu niewymienionego
W ustawie.

V.  Funkcje depozytu jako wykladnia formy

Za przyjeciem, ze przyjmowanie na przechowanie przez notariusza
musi by¢ zakonczone sporzadzeniem protokotu przyjecia na przecho-
wanie, przemawiajg takze funkcje depozytu notarialnego. Dopiero wraz
ze sporzadzeniem protokotu sktadajacy uzyskuje urzgdowe potwier-
dzenie, ze notariusz przyjat depozyt na przechowanie, okreslony co do
osoby sktadajacego, przedmiotu, osoby, ktorej ma by¢ wydany, warun-
kéw 1 czasu wydania. Stanowi on takze potwierdzenie dla sktadajace-
go, 7e notariusz nie stwierdzit sprzecznosci tej czynno$ci z prawem oraz
uznat legitymacje sktadajacego dla dokonania takiej czynnosci®*. Takze
z tg chwilg sktadajacy uzyskuje pewnos¢ co do zawigzanego pomigdzy
nim a notariuszem stosunku cywilnoprawnego. Protokét z przyjecia na
przechowanie staje si¢ takze podstawowym wyznacznikiem zewnetrz-
nej funkcji gwarancyjnej®. Stanowi urzedowy dowdd, ze przyjecie na

37 R. Wrzecionek, Czynnosci..., s. 23, prezentuje poglad, ze sporzadzenie przez notariusza
protokotu z przyjecia na przechowanie w odpowiedniej formie i w przypisany sposob jest
czynno$cia notarialna, nie jest natomiast czynno$cig prawna.

38 W szczegblnosci w zakresie zwiazku z dokonywang w kancelarii notariusza przyjmujacego
na przechowanie czynnoscia. Oczywiscie dotyczy to tylko przyjecia na przechowanie waluty lub
papierow wartosciowych.

39 Zob. K. Maj, Przyjecie..., s. 36.
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przechowanie zostato dokonane, a dla osoby trzeciej majacej by¢ bene-
ficjentem przedmiotu depozytu® okresla mozliwe ramy zadania wydania
przedmiotu depozytu. Wreszcie wypis protokolu przyjecia na przecho-
wanie jest wyznacznikiem funkcji legitymacyjnej. Zaréwno sktadajacy,
jak 1 osoba trzecia uprawniona do odbioru depozytu, z dokumentu tego
moga wywodzi¢ swoje prawa. Takze wzgledem notariusza, ale gtownie
wzgledem osob trzecich.

VI. Forma notarialna jako uzasadnienie koniecznosci sporzadzenia
protokotu dla powstania depozytu notarialnego

Poglad, Zze do przyj¢cia na przechowanie przez notariusza nie jest
konieczne sporzadzenie protokotu z przyjecia na przechowanie, a pro-
tokot jest nastepcza czynno$cig notarialng z przyjecia depozytu, ktore
moze w przypadku pienigdzy zakonczy¢ si¢ wptata na konto kancela-
rii lub uznaniem rachunku notariusza, nie daje odpowiedzi na pytanie,
jak owa uprzednia czynnos$¢ (przyjecie depozytu) jest dokumentowana?
I czy w ogole jest przez notariusza dokumentowana? Inaczej mowiac,
czy jesli dopusci¢, ze przy przyjmowaniu na przechowanie przez nota-
riusza mamy do czynienia z dwiema czynno$ciami notarialnymi: przy-
jeciem depozytu i protokolem z przyjecia do depozytu, to czy pierwsza
z nich musi by¢ w jakikolwiek sposdb dokumentowana przez notariusza?
Rozwazania Sadu Najwyzszego tej materii nie si¢gaja. Jesli przyjac za
prawidlowy poglad Sadu Najwyzszego, to wowczas trzeba by przyjac, ze
przyjecie do depozytu dla swej skutecznosci nie wymaga zadnej formy.
Nastepczy za$ protokot jest li tylko czynnos$cia notarialng potwierdzajaca
tre$¢ uprzednio dokonanej pomiedzy notariuszem a sktadajgcym czynno-
$ci cywilnoprawnej. Nietrudno wyobrazi¢ sobie mozliwy chaos przy ak-
ceptacji takiego pogladu, szczegolnie jezeli protokdt nie zostanie sporza-
dzony. A nie jest to wcale takie niemozliwe do wyobrazenia sobie, jezeli
sktadajacy chcialtby, aby w tresci protokotu znalazty si¢ jego o§wiadcze-
nia odmienne od deklarowanych notariuszowi w chwili przystepowania
do dokonywania tej czynnosci*'. Brak jakiekolwiek formy dla skuteczno-
$ci przyjecia na przechowanie nie usuwa jednak konieczno$ci wystgpie-
nia dwoch innych elementéw: konsensu sktadajacego i notariusza oraz

40 Jesli osoba taka istnieje, bowiem nie zawsze wydanie przedmiotu depozytu ma nastapic¢ na
rzecz osoby innej niz sktadajacy.

41 Zgloszenia notariuszowi przez sktadajacego zadania dokonania czynno$ci przyjecia na
przechowanie.
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elementu realnego. Jezeli najpierw dojdzie do zgodnego ustalenia wa-
runkow, a pozniej do uzyskania wladztwa notariusza nad przedmiotem
depozytu, bez odpowiedzi pozostaje pytanie, jak notariusz ma wypetnic¢
swoje obowiazki, skoro chwilg przyjecia na przechowanie jest moment
uzyskania wtadztwa? Zarysowane tu zaledwie problemy wylaniajace si¢
na tle akceptacji wskazanego wyzej pogladu Sadu Najwyzszego umac-
niaja tylko w przekonaniu, ze protokot z przyjecia na przechowanie przez
notariusza jest elementem koniecznym do powstania tego stosunku praw-
nego, a zarazem ostatnim z koniecznych.

VII. Przyjecie na przechowanie a zwiazek z dokonywana czynnoS$cia

Przy przyjmowaniu przez notariusza na przechowanie pienigdzy
lub papieréw warto$ciowych istotne znaczenie ma nakaz przewidziany
w art. 108 par. 1 in principio, z ktérego wynika, ze moze to nastapic tyl-
ko w zwiazku z dokonywang w jego kancelarii czynnoscig. Elementami
analizy muszg by¢ tutaj: dokonywanie czynno$ci, zwigzek przedmiotu
przechowania z dokonywang czynnoscia, miejsce dokonywania czynno-
$ci, z ktorg zwigzek ma przyjmowanie na przechowanie, oraz osoba do-
konujaca takiej czynnosci.

A) Przyjmujac za poprawne stanowisko, ze protokot przyjecia na prze-
chowanie jest elementem koniecznym i zarazem ostatnim do powstania
stosunku prawnego pomiedzy sktadajacym a notariuszem, problem do-
konywania czynnos$ci, w zwiazku z ktorg depozyt powstaje, rozwazy¢
mozna w trzech przypadkach:

— przyjecie na przechowanie poprzedza czynno$¢ dokonywana,

— przyjecie na przechowanie nastepuje w chwili sporzadzenia czynnosci
dokonywanej,

— przyjecie na przechowanie jest dokonywane po sporzadzeniu czynnosci
dokonywane;j.

Nie ulega watpliwosci, Zze czynno$¢ dokonywana to czynno$¢ notarialna.
Ta za$, podobnie jak to zostato wskazane wyzej przy analizie problemu
protokotu przyjmowania na przechowanie przez notariusza, jest zbiorem
czynnosci, ktore koncza si¢ sporzadzeniem przez notariusza dokumen-
tu potwierdzajacego dokonanie czynnos$ci. Kazda czynno$¢ notarialna
rozpoczyna si¢ zgltoszeniem notariuszowi zadania dokonania czynnosci.
Od tej chwili trwa swoiste postgpowanie notarialne w sprawie dokona-
nia czynnos$ci notarialnej. Jednak czynnos$¢ dokonana zostaje z chwilg
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sporzadzenia przez notariusza dokumentu potwierdzajacego dokonanie
czynno$ci: aktu notarialnego, klauzuli potwierdzajacej podpis, czy klau-
zuli poswiadczeniowej zgodnosci odpisu. W pierwszym rozpatrywanym
przypadku w chwili sporzadzenia protokolu przyjecia na przechowanie
czynno$¢ dokonywana jeszcze nie istnieje. Czy w odniesieniu do takiej
sytuacji mozliwe jest sporzadzenie protokotu przyjecia na przechowanie
pienigdzy lub papieréw wartosciowych w zwigzku z dokonywang czyn-
noscig? Cho¢ wydaje si¢ na pierwszy rzut oka, ze odpowiedZ winna by¢
przeczaca®, to w moim przekonaniu nie jest to wniosek uprawniony. Je-
zeli najpozniej w chwili sporzadzenia protokotu przyjecia na przecho-
wanie notariuszowi zostato zgloszone* zadanie dokonania czynno$ci,
w zwigzku z ktérym przyjecie na przechowanie jest dokonywane, uwa-
zam, ze depozyt w takim przypadku jest dopuszczalny. Tres¢ protokotu
przyjecia na przechowanie wyznacza zwigzek depozytu z dokonywang
czynnos$cig. Rodzi to niebezpieczenstwo, ze jezeli warunki czynnos$ci do-
konywanej (okreslenie czynnos$ci, osoby, ktorej ma by¢ wydany, terminu
1 warunkow wydania depozytu) beda inne niz tre$¢ protokotu przyjecia
na przechowanie, notariusz bedzie zwigzany trescig protokotu. Ryzyko
niezgodnosci tresci depozytu z trescig dokonywanej czynnos$ci obcigza
sktadajacego. Skoro decyduje si¢ na ztozenie do depozytu okreslajac jego
warunki, musi si¢ liczy¢ z tym, ze notariusz, jak i skladajacy sa nimi
zwigzani. W jego zatem interesie jest tak uksztalttowac tre$s¢ czynnosci
dokonywanej, aby byta zgodna z warunkami przechowania. Znaczenie
praktyczne takiej sytuacji jest czgste. Osoba A zamierza zawrze¢ z 0sobg
B umowe sprzedazy nieruchomosci X. Sprzedajacy (A) przed zawarciem
umowy sprzedazy zada, aby kupujacy (B) zlozyt cen¢ na przechowanie
u notariusza z postanowieniem, ze ma ona by¢ wydana niezwlocznie A
po zawarciu umowy sprzedazy. Kupujacy (B) sktada u notariusza ceng
sprzedazy na przechowanie na wskazanych warunkach, z postanowie-

42 Tak J. Florkowski, [w:] J. Florkowski, J. Tymecki, Prawo o notariacie z komentarzem,
Warszawa 1993, s. 99; M. Watrakiewicz, Przyjecie przez notariusza na przechowanie (uwagi
praktyczne), NPN 2010, nr 4, s. 28 — 29. P. B. Szymala w: Pieniezny depozyt notarialny, ,,Rejent”
2012, nr 10(258), s. 33, opowiada si¢ za teza ,,0 dopuszczalnosci przyjecia depozytu, jezeli
czynno$¢ notarialna, z ktorg jest on powigzany, jest wysoce prawdopodobna, czyli przechodzi test
realnos$ci w $wietle doswiadczenia zyciowego notariusza”. Takze R. Wrzecionek, Czynnosci...,
s. 70, stoi na stanowisku, ze jest dopuszczalne przyjecie przez notariusza pieniedzy przed
przystapieniem przez notariusza do dokumentowania czynno$ci, z ktora depozyt miatby by¢
zwigzany.

43 Zadanie to nie musi pochodzi¢ od sktadajacego. Moze je zgtosié takze druga strona czynnosci,
w zwiazku z dokonaniem ktorej ma by¢ ztozony depozyt.
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niem, ze jezeli nie dojdzie do zawarcia umowy sprzedazy w ciggu dwoch
tygodni do daty ztozenia, kwota depozytu ma by¢ zwrocona sktadajace-
mu. Tym samym kupujacy (B) wszczyna postgpowanie w sprawie za-
warcia umowy sprzedazy. W moim przekonaniu w podanym przyktadzie
sporzadzenie protokolu przyjecia na przechowanie jest jak najbardziej
dopuszczalne. Kupujacego (B), ktéry jednoczesnie w stosunku przecho-
wania jest sktadajgcym, obcigza ryzyko, ze mimo wcze$niej deklaracji
sprzedajacy (A) nie sprzeda mu (nie zawrze umowy sprzedazy) nierucho-
mosci, albo ze uczyni to np. po miesigcu od daty sporzadzenia protokotu
przyjecia na przechowanie.

Podany wyzej przyktad mozna dostosowa¢ do sytuacji drugie;j.
Kupujacy (B) zada od notariusza jednoczesnego sporzadzenia umowy
sprzedazy nieruchomosci od sprzedajacego (A) oraz sporzadzenia pro-
tokolu przyjecia na przechowanie wptaconej do kasy kancelarii lub po-
przez przelew na konto bankowe notariusza sumy odpowiadajacej cenie
sprzedazy, ktéra ma by¢ wydana sprzedajgcemu (A). Oczywiscie oprocz
takiego zadania musi by¢ takze spetniony element realny przyjecia na
przechowanie. Nie ma wowczas przeszkod do objecia trescig jednego
aktu notarialnego 1 umowy sprzedazy i protokotu przyjecia na przecho-
wanie, ktory z istoty rzeczy w takim przypadku przybierze posta¢ czgsci
podstawowego aktu — umowy sprzedazy. W takim tylko przypadku spel-
nione jest gramatyczne znaczenie przepisu art. 108 par. 1 in principio: ,,
(...) w zwiazku z dokonywang w jego kancelarii czynnoscig (...)”. Czyn-
nosci sg bowiem dwie, ale powstajace z tym samym czasie. Oczywiscie
z samego uktadu aktu wynika¢ musi, ze pomigedzy nimi nastgpuje tzw.
,,sekunda prawnicza” dokonania czynnosci. Albo najpierw w akcie takim
sg postanowienia dotyczace przyjecia na przechowanie, a nastgpnie umo-
wy sprzedazy, albo na odwrot. Nie ulga jednak watpliwosci, ze poprzez
objecie ich jednym aktem notarialnym dla skutkow oceny przez pryzmat
przepisu art. 108 traktowane winny by¢ jako dokonywane jednoczesnie.
Dopuszczalne jest takze przyjecie na przechowanie po sporzadzeniu
czynnos$ci dokonywanej*. Gdy w podanym wyzej przyktadzie nierucho-
mos¢ jest obcigzona hipoteka, a kupujacy (B) przy zawarciu umowy pla-
ci sprzedajagcemu (A) tylko takg cze$¢ ceny, ktora pozwala mu sptaci¢
wierzyciela hipotecznego, nic nie stoi na przeszkodzie, aby wynikiem
porozumienia A i B zawartego w umowie sprzedazy byto zlozenie przez
B juz po sporzadzeniu umowy sprzedazy pozostalej czesci ceny do de-
pozytu u notariusza, z postanowieniem, ze kwota ta ma by¢ wydana A po

44 Tylko taka mozliwos$¢ przyjmuje M. Watrakiewicz - Przyjecie (...), s. 29.
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ztozeniu na przechowanie u notariusza zgody wierzyciela hipotecznego
na wykreslenie hipoteki, sporzadzonego w odpowiedniej formie, z posta-
nowieniem, ze zgoda ta ma by¢ wydana kupujacemu, czyli B.

B) O ile w sposob niebudzacy wigkszych watpliwosci udato si¢ wykazac,
ze uzyte w formie czasu terazniejszego sformutowanie ustawy ,,czynnos¢
dokonywana” nie wyklucza mozliwos$ci ani uprzedniego, ani nastepcze-
g0 przyjecia na przechowanie w stosunku do czynno$ci zwigzanej, o tyle
samo pojecie zwigzku z dokonywang czynnoscia moze budzi¢ wigksze
kontrowersje. Nie jest bowiem wskazane, jaki to ma by¢ zwigzek, ani nie
sa wskazane zadne kryteria, ktore pozwalaja na oceng, czy taki zwigzek
zachodzi. Jako Ze ograniczeniem tym objete sg tylko pienigdze i papiery
wartosciowe, wydaje si¢, ze wyjasnienia nalezy poszukiwa¢ w funkcjach
przyjmowania na przechowanie przez notariusza. Skoro i pienigdze, i pa-
piery warto$ciowe ucielesniajg w sobie pewng wartos¢ majatkowa, a przy-
jety przez notariusza depozyt obejmujacy takie przedmioty ma by¢ wyda-
ny osobie wskazanej, to zwiagzek taki zachodzi, gdy wydanie ma umorzy¢
zobowigzanie wynikajace z czynno$ci dokonywanej. Skoro jednak samo
przyjecie na przechowanie moze poprzedzac czynno$¢ dokonywang, kto-
ra jednak moze nie doj$¢ do skutku, zwigzek ten moze tez by¢ ocenia-
ny w kontek$cie zabezpieczenia wykonania zobowigzania wynikajacego
z czynno$ci dokonywanej. Prowadzi do ogolniejszego wniosku, ze zwig-
zek z dokonywang czynno$cig polega na tym, ze przyje¢cie depozytu ma
prowadzi¢ do powstania, zmiany, ustania (w tym wykonania) stosunku
prawnego wynikajacego z czynno$ci dokonywanej. Przyktadem zwigzku
polegajacego na powstaniu stosunku prawnego jest przyjecie na prze-
chowanie przez notariusza pieniedzy przed sporzadzeniem czynnosci
dokonywanej — podane wyzej przyjecie kwoty pienigznej w celu wyka-
zania wiarygodnosci finansowej A wzgledem B przed zawarciem umowy
sprzedazy. Modyfikujac podany wyzej przyktad: nieruchomos¢ jest ob-
cigzona hipoteka, B kupuje od A nieruchomo$¢ za cen¢ X wraz z obcig-
zeniem hipoteka. A prowadzi jednak rozmowy z wierzycielem hipotecz-
nym o zrzeczenie si¢ hipoteki, gdyz zabezpieczata ona wierzytelnosci
przyszte ze stosunku pomigdzy A, a wierzycielem hipotecznym, ktérych
prawdopodobienstwo powstania i wysoko$¢ sg bardzo nikte w stosunku
do kwoty hipoteki. A i B umawiajg si¢ przy zawarciu umowy sprzedazy,
ze jezeli w terminie jednego miesigca od daty zawarcia umowy sprzeda-
zy A ztozy do depozytu u notariusza zgod¢ wierzyciela hipotecznego na
wykreslenie hipoteki ze zrzeczeniem si¢ hipoteki we wilasciwej formie,
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zawrg niezwlocznie umowe zmieniajagcg umowe sprzedazy, gdzie cena
zostanie zmieniona poprzez jej zwiekszenie o kwote hipoteki. W celu za-
bezpieczenia przysztej wierzytelnosci A o zaptate zwigkszonej ceny — B
sktada do depozytu u notariusza kwote rowng sumie hipoteki (i jednocze-
$nie rowng kwocie, o jakg ma zosta¢ zmieniona cena) z postanowieniem,
ze ma by¢ wydana A — po ztozeniu przez niego do depozytu do notariusza
zgody wierzyciela hipotecznego oraz po zawarciu umowy zmieniajace]
umowe sprzedazy. Ztozenie na przechowanie przez B ma zatem na celu
zmiang stosunku prawnego wynikajacego z czynno$ci dokonywanej. Da-
lej — przyjecie na przechowanie moze mie¢ na celu wykonanie umowy:
w podanym wyzej przyktadzie B sktada do depozytu ceng sprzedazy,
ktéra ma by¢ wyptacona A niezwlocznie po zawarciu umowy sprzeda-
zy. Wreszcie zwigzek przyjecia na przechowanie pieniedzy lub papierow
warto$ciowych moze polega¢ na ustaniu skutkow prawnych czynnosci
dokonywane;j. B jest wierzycielem A na kwote X z tytulu bezpodstawne-
go wzbogacenia. A nie posiada sumy X, ale posiada nieruchomos$¢ o ta-
kiej warto$ci. Jednocze$nie stara si¢ o pozyczke sumy X od osoby C.
A1 B zawieraja przedwstepng umowe $Swiadczenia w miejsce wykonania
(datio in solutum — art. 453 kc) przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
w celu umorzenia wierzytelnosci z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia,
z postanowieniem, ze jezeli w ciggu jednego miesigca od daty umowy
A ztozy do depozytu kwote X z postanowieniem, ze ma by¢ bezwarun-
kowo wydana B, umowa przedwstgpna ulegnie rozwigzaniu. Jezeli A uda
si¢ pozyczy¢ sume¢ X od C 1 zlozy¢ ja na przechowanie u notariusza,
to umowa przedwstepna ulegnie rozwigzaniu. Jej skutki ustang w zwiaz-
ku ze sporzadzeniem protokotu przyjgcia na przechowanie sumy X.

C) Czynnos¢ dokonywana, z ktorg ma mie¢ zwigzek przyjecie na prze-
chowanie pieniedzy lub papierow wartosciowych, ma by¢ dokonana
w kancelarii notariusza przyjmujacego na przechowanie. Czy moze to
by¢ czynno$¢ dokonana poza siedzibg w kancelarii w trybie przewi-
dzianym w art. 3 ustawy? Wydaje si¢, ze sformulowaniu ,,w jego kan-
celarii” nie nalezy przypisywac¢ znaczenia bardzo $cistego w tym sensie,
ze przyjmowanie na przechowanie pieni¢dzy lub papierow wartoscio-
wych moze mie¢ takze miejsce, gdy czynnos$¢ dokonywana sporzadzona
jest jako czynno$¢ wyjazdowa, poza siedzibg kancelarii®.

45 Tak tez M. Watrakiewicz, Przyjecie..., s. 30.
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D) Bardziej interesujacy watek pojecia ,,w jego kancelarii” dotyczy oso-
by sporzadzajacej czynno$¢ dokonywang. Nie ma zadnych watpliwosci,
jezeli notariusz jest tg osoba, ktdra przyjmuje na przechowanie oraz spo-
rzadza czynno$¢, z ktorg przyjecie na przechowanie ma zwigzek. Jednak
czynno$ci notarialnych moze w zastepstwie notariusza dokona¢ takze
zastgpca notarialny*, emerytowany notariusz¥, aplikant notarialny* albo
inny notariusz®. W interesujagcym nas uktadzie mozliwe sg zbiory par:
a) protokot — notariusz, czynno$¢ dokonywana — zastepca®,
b) protokot — zastepca, czynno$¢ dokonywana — zastepca,
¢) protokot — zastepca, czynnos$¢ dokonywana — notariusz.

We wszystkich tych przypadkach zastgpca dokonuje czynnosci
Ww imieniu notariusza, a zatem nie wida¢ przeszkod, aby wszystkie te
mozliwosci dopusci¢. Jedynie wspomnie¢ nalezy, ze na tle obowigzkow
wynikajacych z ustawy o praniu pienigdzy i1 przeciwdziataniu terrory-
zmowi instytucja obowigzang jest notariusz. Nie jest nim ani zast¢gpca
notarialny, emerytowany notariusz, czy tez aplikant notarialny — dziata-
jacy w zastepstwie notariusza. Mniej jasna jest sytuacja, gdy kancelaria
notarialna jest prowadzona w formie spotki cywilnej lub spétki partner-
skiej. Racje organizacyjne, ktore przemawiajg za takim formami dziata-
nia kancelarii, nie do konca moga by¢ odniesione do materii nas intere-
sujacej. Nie chodzi tu tylko o mozliwe rozerwanie zwigzku osobowego
pomiedzy osobg notariusza przyjmujgcego na przechowanie a sporzadza-
jacego czynno$¢ dokonywang. W tym bowiem przypadku mozna, moim
zdaniem, zasadnie twierdzi¢, ze przepis poprzez sformutowanie ,,w jego
kancelarii” w sposob spojny z art. 4 par. 3 ustawy dopuszcza mozliwos¢,
Ze inny notariusz przyjmie na przechowanie, a inny sporzadzi czynnos$¢
dokonywang. I w tej sytuacji nie widze¢ zadnych przeciwwskazan®'. Istot-
niejsze jest pytanie, czy moze jeden notariusz przyjac¢ na przechowanie,

46 Por. art. 1 par. 2, art. 76 par. 1 w zw. z art. 76a par. 2 i art. 21, art. 22 Pr. not.w brzmieniu
obowigzujacym od dnia 23 sierpnia 2013 roku.

47 Art. 21 par. 4 Pr. not..

48 Por. art. 1 par. 2 w zw. z art. 22a Pr. not.w brzmieniu obowiazujagcym od dnia 23 sierpnia
2013 roku.

49 Art. 21 par. 1 i 3 Pr. not.w brzmieniu obowigzujacym od dnia 23 sierpnia 2013 roku.

50 Rozumiany jako jedna z czterech osob, ktore moga dokonywaé czynno$ci w imieniu
notariusza, to jest zastgpca notarialny, emerytowany notariusz, aplikant notarialny, inny notariusz.

51 Tak tez P. B. Szymala, Pienigzny..., s. 38.
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a inny spetni¢ $wiadczenie wynikajace z przyjecia na przechowanie?
Czyli wyda¢ depozyt. Tutaj sprawa nie wydaje si¢ juz tak prosta. Poprzez
przyjecie na przechowanie notariusz nie tylko dokonuje czynnosci nota-
rialnej, ale 1 staje si¢ strong stosunku cywilnoprawnego — depozytu nie-
prawidlowego. Wydanie depozytu to wykonanie umowy depozytu nie-
prawidlowego. Czy moze to zrobi¢ inny notariusz bedacy wspodlnikiem,
czy to w spolce cywilnej, czy to w spotce partnerskiej notariusza, ktory
pieniadze lub papiery wartosciowe przyjat na przechowanie? Odpowie-
dzi na to pytanie nalezy szuka¢ w przepisach ogélnych dotyczacych wy-
konania zobowigzan. Zgodnie z art. 356 par. 1 kc, wierzyciel moze z3-
da¢ osobistego $wiadczenia dtuznika tylko wtedy, gdy wynika to z tresci
czynnosci prawnej, z ustawy lub z wlasciwos$ci zobowigzania, za$ jezeli
wierzytelno$¢ pieni¢zna jest wymagalna, wierzyciel nie moze odmowié
$wiadczenia od osoby trzeciej, chociazby dziatata bez wiedzy dtuznika.
W przypadku wydania depozytu pienigznego wierzyciel nie moze 73-
da¢, aby wydat mu go notariusz przyjmujacy na przechowanie. Moze to
uczyni¢ takze jego wspolnik lub zastepca notariusza. Gdy przedmiotem
przechowania byty papiery wartosciowe tylko zastrzezenie w protokole
przyjecia na przechowanie, ze wydac je winien notariusz przyjmujacy
przechowanie uzasadnialoby niedopuszczalnos$¢ §wiadczenia w tym za-
kresie przez wspdlnika notariusza przyjmujgcego na przechowanie. Prze-
pis ustawy nie nakazuje bowiem w tym zakresie osobistego $wiadczenia
przez notariusza przyjmujacego na przechowanie, a moim zdaniem nie
wynika to takze z whasciwos$ci §wiadczenia.

VIII. Uwagi koncowe

Poczynione wyzej rozwazania prowadza do wniosku, ze przyjmo-
wanie na przechowanie przez notariusza jest stosunkiem zobowigzanio-
wym, ktory swoje zrédto ma w umowie pomigdzy sktadajacym a nota-
riuszem. Jest to zarazem zawsze czynnos$¢ realna, a sporzadzony przez
notariusza przy przyjeciu na przechowanie protokol jest konieczny do

52 Podzielam poglad, ktory wyrazit P. B. Szymala, Pienigzny..., s. 38, ze prowadzenie przez
kilku notariuszy jednej kancelarii notarialnej w formie spotki cywilnej zgodnie z art. 4 par. 3 Pr.
not. okreéla jeden z wyjatkow od zasady obowigzku zachowania tajemnicy, natozonego przez
notariusza przez przepis art. 18 par. 1. Tytulem uzupelnienia mozna wskaza¢, ze obowiazek
ten nie zachodzi takze w relacjach pomigdzy notariuszem a jego zastepca, a takze pomiedzy
notariuszem a osobami powotanymi do nadzoru nad dziatalno$cig notariuszy — art. 45 ustawy.
Nie ulega jednak watpliwosci, ze zaréwno w relacjach notariusz — jego zastepca kazda z tych
0sOb obowigzana jest do zachowania w tajemnicy okolicznosci, o ktorych powzigta wiadomosc
ze wzgledu na wykonywane czynnosci notarialne od zastepcy/notariusza. Dotyczy to takze osob
powotanych do nadzoru.
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powstania tego stosunku. Sporzadzajac go, notariusz ma obowigzek sto-
sowania nie tylko przepisoéw prawa cywilnego dotyczacych przechowa-
nia lub depozytu nieprawidlowego, ale takze ogdlnych zasad dotyczacych
dopuszczalnosci sporzadzania czynnosci notarialnych, w tym takze wy-
nikajacych z ustawy o praniu pieniedzy i przeciwdziataniu finansowania
terroryzmu®. Przestanka dopuszczalnosci przyjecia do depozytu notarial-
nego waluty lub papierow wartosciowych w postaci zwiagzku z dokony-
wang czynnoscig notarialng spelniona jest zarowno w przypadku, gdy:
ma by¢ dokonana, jest dokonywana facznie z przyj¢ciem do depozytu,
lub zostala juz dokonana. Zwigzek z dokonywang czynno$cig winien po-
lega¢ na tym, ze przyjecie depozytu ma prowadzi¢ do powstania, zmiany,
ustania (w tym wykonania) stosunku prawnego wynikajacego z czynno-
sci dokonywane;.

53 Co moze takze doprowadzi¢ do wstrzymania transakcji zgodnie z art. 16 ustawy z dnia 16
listopada 2000 roku o przeciwdziataniu praniu pienigdzy i finansowaniu terroryzmu (tj. Dz.U.
72014, nr 455).

106



Problematyka orzeczenia sqdu w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Andrzej Jan Szereda*

Problematyka orzeczenia sadu w ustawie
o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Asumptem do podjecia niniejszych rozwazan jest nowelizacja usta-
wy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego' (dalej
ukur) dokonana ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprze-
dazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektorych ustaw?.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze wskazang wyzej usta-
w3 z dnia 14 kwietnia 2016 r. dodano do ukur preambule o tresci:

W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych,
ktére w mysl Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowia podstawe
ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia wlasciwego
zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce
o zapewnienie bezpieczenstwa zywnos$ciowego obywateli 1 dla wspie-
rania zrownowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie z wymoga-
mi ochrony $rodowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszaréw wiejskich,
uchwala si¢ niniejszg ustawe.

W zatozeniach projektodawcy preambuta podkresla konstytucyj-
ng zasad¢ oparcia ustroju rolnego na gospodarstwach rodzinnych oraz
odwotuje si¢ do celow polityki rolnej, m.in. wynikajacych ze Wspolnej
Polityki Rolnej Unii Europejskiej, a wigc bezpieczenstwa zywnosciowe-
go, ochrony srodowiska i rozwoju obszarow wiejskich®. W mysl zdania
pierwszego art. 23 Konstytucji podstawa ustroju rolnego panstwa jest go-
spodarstwo rodzinne. Zasada ta nie narusza jednak postanowien Konsty-
tucji zawartych w art. 21 (dotyczacym ochrony wiasnos$ci i prawa dzie-
dziczenia, a takze dopuszczalnos$ci wywlaszczenia) i art. 22 (odnoszacym
si¢ do ograniczen wolnos$ci dziatalnosci gospodarczej).

* Notariusz w Lodzi, adiunkt w Katedrze Postgpowania Cywilnego 11 Wydziatu Prawa i Admi-
nistracji Uniwersytetu Lodzkiego

1 Tj.Dz.U.2012, poz. 803 ze zm.
2 Dz.U.2016, poz. 585.

3 Por. uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zaso-
bu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw — druk sejmowy nr 293,
VIII kadencji.
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Zarys regulacji ukur

Realizacji okreslonych w preambule ukur celow ma shizy¢ szereg
mechanizméw prawnych, a wérdéd nich ograniczenie podmiotéw moga-
cych naby¢ nieruchomos$¢ rolng*, prawo pierwokupu oraz prawo nabycia.
Prawo pierwokupu dotyczy przy tym, co oczywiste, jedynie umow sprze-
dazy°, prawo nabycia za$ skonstruowane zostato o wiele szerzej. Zgodnie
z art. 4 ust. 1 ukur:
jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku: zawarcia umo-
wy innej niz umowa sprzedazy lub jednostronnej czynno$ci prawnej, lub
orzeczenia sadu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu lub
organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisdw o postepowaniu
egzekucyjnym, innej czynnos$ci prawnej lub innego zdarzenia prawnego,
w szczegolnosci: zasiedzenia nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz za-
pisu windykacyjnego, ktorego przedmiotem jest nieruchomos¢ rolna lub
gospodarstwo rolne, podziatu, przeksztatcenia badz taczenia spotek han-
dlowych, Agencja Nieruchomosci Rolnych (dalej Agencja) dzialajaca na
rzecz Skarbu Panstwa moze zlozy¢ o$wiadczenie o nabyciu tej nierucho-
mosci za zaptata rGwnowartosci pieni¢znej odpowiadajacej jej wartosci
rynkowej. Z mocy art. 4 ust. 6 ukur powyzsze prawo nabycia stosuje si¢
odpowiednio do nabycia udziatow 1 akcji w spotce prawa handlowego, kt6-
ra jest wlascicielem nieruchomosci rolnej®.

Zgodnie z uzasadnieniem rzagdowego projektu ustawy o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych ustaw, rozwigzanie to stuzy uscisleniu kontroli
Agencji 1 rozszerzeniu jej zakresu nie tylko do sprzedazy nieruchomosci

4 Co do zasady nieruchomos$¢ rolng moze naby¢ jedynie rolnik indywidualny (por. art. 2a ust.1
ukur), z szeregiem jednak wylaczen (por. art. 2a ust. 1 ukur). Cho¢ ustawodawca dopuscit jed-
noczesnie, aby taka nieruchomos$¢ zostata nabyta (w rozumieniu ukur) przez spotke na skutek
podzialu, przeksztalcenia badz taczenia spotek handlowych (por. art. 4 ust. 1 pkt. 4 lit. b ukur);
z natury rzeczy spotka nie moze za$ by¢ przeciez rolnikiem indywidualnym (w rozumieniu ukur)
i utworzy¢ gospodarstwo rodzinne (w rozumieniu Konstytucji).

5 Dotyczy ono nie tylko nieruchomosci rolnej (por. art. 3 ust. 1 ukur), ale tez udziatow i akcji
w spolce prawa handlowego, ktora jest wlascicielem nieruchomosci rolnej (por. art. 3a ust. 1
ukur). W mysl art. 4a ukur przepisy ustawy stosuje si¢ odpowiednio do nabycia gospodarstwa
rolnego, z tym ze prawo pierwokupu, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1 ukur, przystuguje wyltacznie
dzierzawcy catego gospodarstwa rolnego.

6 Nalezy przy tym zauwazy¢, ze odrgbne prawo nabycia nieruchomosci rolnej dotyczy takze
przypadku zmiany wspoélnika lub przystapienia nowego wspolnika do spotki osobowej w rozu-
mieniu ustawy z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych (Dz. U. z 2013 r. poz.
1030, z pdzn. zm.), ktora jest wascicielem nieruchomosci rolnej — por. art. 3b ukur.
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rolnych, ale rowniez do innych czynnosci prawnych 1 zdarzen prawnych,
ktére w konsekwencji moga doprowadzi¢ do zmiany osoby wlasciciela
nieruchomosci rolnej’.

Ustawa reguluje przy tym zasady okreslania réwnowartosci pie-
ni¢znej tejze nieruchomosci (art. 4 ust. 2, 2a 1 3 ukur), a takze szereg wy-
taczen stosowania prawa nabycia (art. 4 ust. 4 ukur)®. Odnotowac takze
nalezy, ze przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych:
wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, o kto-
rym mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowa-
niu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa’, a takze o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha oraz bedacych drogami wewnetrznymi, jak rowniez
udzialow we wspotwiasnosci takich nieruchomosci (art. 1a ukur).

Przy wykonywaniu prawa nabycia znajdujg odpowiednie zastoso-
wanie przepisy art. 3 ust. 10 (Agencja wysyla zobowigzanemu z prawa
pierwokupu oswiadczenie w formie aktu notarialnego o wykonaniu pra-
wa pierwokupu przesytka polecona, nadang za potwierdzeniem odbioru
w placowce pocztowe] operatora pocztowego w rozumieniu ustawy z dnia
23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe'®, a nastgpnie publikuje na stro-
nie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej Agencji) oraz ust. 11
ukur (uwaza si¢, ze zobowigzany z prawa pierwokupu zapoznat si¢ z trescig
o$wiadczenia Agencji o wykonaniu prawa pierwokupu z chwila jego publi-
kacji na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej Agencji),
a takze przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace prawa pierwokupu.

7 Por. uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zaso-
bu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw — druk sejmowy nr 293,
VIII kadencji.

8 Uprawnienie to nie przystuguje: 1) jezeli w wyniku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
rolnej nastgpuje powigkszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni nie wigkszej
niz okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 2; 2) jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje: a) za zgoda,
o ktorej mowa w art. 2a ust. 4, albo za zgoda, o ktérej mowa w art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, lub
b) przez osobg bliska zbywcy, ¢) w wyniku dziedziczenia ustawowego albo dziedziczenia przez
rolnika indywidualnego, d) przez rolnika indywidualnego w wyniku zapisu windykacyjnego;
3) jezeli przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej nastgpuje w wyniku umowy z nastepcea,
o ktorej mowa w art. 84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikoéw
(Dz. U. 22008 r. Nr 50, poz. 291, z p6zn. zm.); 4) jezeli przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
rolnej nastepuje miedzy osobami prawnymi, o ktorych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. d, tego
samego Kosciota lub zwiazku wyznaniowego.

9 Dz. U.2015r., poz. 1014 ze zm.
10 Dz. U. 2012 r.,, poz. 1529 ze zm.
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Z punktu widzenia ponizszych rozwazan istotna jest regulacja za-
warta w art. 4 ust. 5 pkt. 1 lit. b — stosowanego zawiadomienia o nabyciu
na skutek orzeczenia dokonuje sad; art. 4 ust. 5 pkt. 1 lit. ¢ — zawia-
domienia o zasiedzeniu nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu
windykacyjnego, ktérego przedmiotem jest nieruchomos$¢ rolna lub go-
spodarstwo rolne, dokonuje nabywca nieruchomosci rolnej; art. 4 ust. 5
pkt. 1 lit. d — w przypadku za$§ nabycia nieruchomosci rolnej w drodze
podziatu, przeksztatcenia badz taczenia spotek handlowych zawiadomie-
nia dokonuje spotka nabywajaca nieruchomos¢ rolng.

Jednoczesnie w mysl art. 9 ust. 1 ukur nabycie nieruchomosci
rolnej, udziatu badz czesci udziatu we wspdtwlasnosci nieruchomosci
rolnej, nabycie akcji i udziatow w spotce prawa handlowego bedacej
wlascicielem nieruchomosci rolnej, dokonane niezgodnie z przepisami
ustawy — jest niewazne. Ustawodawca jednoczes$nie wprost stwierdza, ze
niewazne jest dokonanie czynnos$ci prawnej bez zawiadomienia Agencji,
w przypadku okreslonym w art. 3b 1 art. 4 ust. 1.

W mysl art. 9 ust. 2 ukur z powddztwem o stwierdzenie niewazno-
$ci czynnosci prawnej z przyczyn, o ktérych mowa, oproécz oséb maja-
cych w tym interes prawny moze wystapi¢ Agencja''.

11 Nalezy zasygnalizowaé problem konstytucyjnosci zacytowanego wyzej art. 4 ust. 1 ukur i art.
9 ust. 1 ukur. Niniejsze opracowanie nie zmierza do rozstrzygniccia tej kwestii. Niemniej jednak
odnotowa¢ nalezy wniosek grupy postow do Trybunatu Konstytucyjnego o kontrolg konstytucyjno-
Sci prawa, z dnia 23 czerwca 2016 r., w ktorym zauwazono, ze przepis art. 4 ust. 1, 2, 4 i 6 ukur,
w brzmieniu nadanym przez art. 7 pkt 7 z dnia 14 kwietnia 2016 r. jest niezgodny z art. 64 w zw. z art.
21 ust. 2, art. 31 ust. 3 i art. 32, a takze z art. 20 w zw. z art. 22 Konstytucji RP, a w zakresie, w ja-
kim dotyczy nieruchomosci zbywanych lub nabywanych przez jednostki samorzadu terytorialnego
— takze z art.165 ust.1 Konstytucji RP — sprawa K 37/16, http://trybunal.gov.pl/sprawy-w-trybunale/
art/9120-obrot-ziemia-rolna/, potaczona do wspdlnego rozpoznania ze sprawg K 36/16 — [14 listo-
pada 2016 r.]. Podobnie zwrocenia uwagi wymaga wniosek drugiej grupy postow z 22 lipca 2016 r.
ogranicza przedmiot zaskarzenia przepisu art. 4 ust. 1 pkt. 4 lit. a) uk.u.r. jedynie do zakresu w jakim
przewiduje on mozliwos¢ pozbawienia przez Agencj¢ prawa wlasnosci, naruszajac art. 21 ust. 112
Konstytucji RP w zw. z art. 23 zd. 2 Konstytucji RP i art. 31 ust. 3 Konstytucji RP — sprawa K 47/16,
http://trybunal.gov.pl/sprawy-w-trybunale/art/9365-obrot-ziemia-rolna/, potaczona do wspdlnego roz-
poznania ze sprawa K 36/16 — http:/trybunal.gov.pl/sprawy-w-trybunale/art/9120-obrot-ziemia-rolna/
[14 listopada 2016r.]. Istotny jest takze wniosek Rzecznika Praw Obywatelskich z 11 lipca 2016 r.,
w ktorym Rzecznik wnosi m.in. o stwierdzenie, ze art. 9 ust. | w zw. z art. 2a i w zw. z art. 2 pkt. 1
ustawy wymienionej w punkcie 1) jest niezgodny z art. 2 w zw. z art. 64 ust. 3 oraz z art. 2, art. 20,
art. 21 ust. 11 art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej - Sprawa K 36/16 — http:/trybu-
nal.gov.pl/sprawy-w-trybunale/art/9115-obrot-ziemia-rolna/.[ 14 listopada 2016r.]. Jak trzeba przyjaé,
Trybunat Konstytucyjny jest zwigzany granicami powyzszych wnioskow, por. art. 67 ustawy z dnia
22 lipca 2016 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz.U.2016, poz. 1157) i art. 50 ust. 1 ustawy z dnia
25 czerwca 2015 r. o Trybunale Konstytucyjnym (tj. Dz.U.2016.293).
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Analiza regulacji ukur dotyczacej prawa nabycia na skutek orzecze-
nia sadu

Zakres zmian wprowadzonych ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 .
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skar-
bu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw, a takze sposob formuto-
wania poszczegdlnych przepisow, stat si¢ podstawg ozywionej dyskusji
nie tylko w doktrynie prawa cywilnego i rolnego, ale takze w $rodowi-
sku notarialnym'2. W pewnym zakresie nowe regulacje odnoszg si¢ takze
do problematyki postepowania cywilnego. Zastuguja one na osobng re-
fleksje. Ponizsze uwagi ograniczajg si¢ przy tym jedynie do zagadnienia
mocy wigzacej orzeczenia dotyczacego nieruchomosci rolnej, wydanego
pod rzadami ukur w nowym brzmieniu, obowigzujagcym od 30 kwietnia
2016 1.2

Odnotowania wymaga, ze ustawodawca rozdzielit w ukur nabycie
nieruchomosci rolnej'* na skutek orzeczenia sagdu od nabycia na skutek
innego zdarzenia prawnego, w szczegolnosci: zasiedzenia nieruchomosci
rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego, ktorego przedmiotem

12 Por. np. K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowigzujqce od dnia
30 kwietnia 2016 r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2; Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé
rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2;
J. Biernat, Ustawowe prawo pierwokupu wspotwlasciciela nieruchomosci rolnej w swietle ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,, Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 3; J. Pisulinski, O nie-
ktorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,Rejent” 2016, nr 5; A. Bieranowski,
Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia w nowym rezimie ograniczen nabycia wlasnosci nierucho-
mosci rolnej? zagadnienia weztowe i uwagi de lege ferenda, ,Rejent” 2016, nr 5; K. Czerwinska-
-Koral, Pojecie nieruchomosci rolnej jako wyznacznik zasad obrotu nieruchomosciami rolnymi,
~Rejent” 2016, nr 6; H.Ciepla, Aspekty prawne obrotu gruntami rolnymi od 30.04.2016 r. na
nowych zasadach ustalonych w ustawie z dnia 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz
w ustawie z dnia 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, ,,Rejent” 2016, nr 9; W. Fortuniski, Uwagi do ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego po nowelizacji, NPN 2016, nr 2. Odnotowania wymaga takze poswigcona tej problema-
tyce Migdzynarodowa konferencja naukowa ,,Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej”, ktora
odbyta 7 pazdziernika 2016 r. na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Lodzkiego.

13 Pamieta¢ przy tym nalezy, ze wedtug art. 12 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
ustaw — do postgpowan dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnych oraz wpisu do ksiegi wie-
czystej wszczetych na podstawie KC, ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ustawy o gospo-
darowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
i niezakonczonych do dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

14 Tak samo nalezy oczywiscie traktowaé nabycie udziatu badz czg¢sci udziatu we wspotwia-
snos$ci nieruchomosci rolnej, nabyciem akcji i udzialéw w spotce prawa handlowego bedacej
wilascicielem nieruchomosci rolne;.
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jest nieruchomos¢ rolna lub gospodarstwo rolne oraz od nabycia nieru-
chomosci w rozumieniu ukur na skutek podziatu, przeksztalcenia badz
faczenia spotek handlowych.

Zauwazy¢ nalezy, ze postanowienie o stwierdzeniu nabycia spad-
ku ma charakter deklaratoryjny. Podobnie rzecz si¢ ma z postanowie-
niem o stwierdzeniu zasiedzenia'®, inaczej za$ jest np. z prawomocnym
orzeczeniem sadu stwierdzajacym obowigzek danej osoby do zlozenia
oswiadczenia woli, ktore zastepuje to o§wiadczenie. Orzeczenie takie ma
charakter ksztaltujacy — konstytutywny'®. Moze ono zapas¢ w licznych
sprawach cywilnych, z ktorych wskaza¢ mozna przykladowo sprawy o:
przeniesienie wlasnosci dziatki zajetej przez budynek lub inne urzadze-
nie o wartosci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki
(art. 231 k.c.), zawarcie umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 w zw. z art.
389 k.c.), umowy przeniesienia po odwotaniu darowizny (art. 898 k.c.),
czy tez o rozwigzanie — charakterystycznej dla stosunkow wiejskich —
umowy o dozywocie (art. 913 § 2 k.c.). Przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci rolnej moze nastapi¢ rdwniez na podstawie konstytutywnego
postanowienia o zniesieniu wspotwlasnosci (art. 210 1 nast. k.c.), moze
tez wynikac z orzeczen o innych dziatach (dziale spadku, podziale majat-
ku bytych matzonkéw)'”. Wyliczenie spraw cywilnych, ktére moga skut-
kowa¢ przeniesieniem wlasnosci nieruchomosci rolnej, udziatu w nieru-
chomosci rolnej, nabyciem akcji 1 udzialéw w spotce prawa handlowego
bedacej wlascicielem nieruchomosci rolnej, o ile w ogdle mozliwe, wy-
kracza poza ramy tego opracowania'®,

Nalezy takze wskaza¢, ze podzial, przeksztalcenie badz taczenie
spotek handlowych wymagaja stosownego wpisu w rejestrze (z mocy
art. 20 ust. 4 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze

15 W kwestii charakteru orzeczen por. K. Korzan, Orzeczenia konstytutywne w postegpowaniu
cywilnym, Warszawa 1972; W. Siedlecki, Orzeczenia konstytutywne w postgpowaniu cywilnym.
Ksiega pamigtkowa ku czci Kamila Stefki, Warszawa—Wroctaw 1967; A. Gora-Blaszczykowska,
[w:] System Prawa Procesowego Cywilnego, T. 11, cz. 2; Postgpowanie procesowe przed sqdem
pierwszej instancyi, red. T. Wisniewski, Warszawa 2016, s. 628 i nast..

16 A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne — zarys czesci ogolnej, Warszawa
1998, s. 116.

17 K. Korzan, [w:] System prawa procesowego cywilnego, T. 11, Postepowanie rozpoznawcze
przed sqdami pierwszej instancji, red. Z. Resich, Wroctaw—Warszawa 1987, s. 355-356.

18 Na marginesie tych uwag wskazaé trzeba na problematyke drugostronnego o$wiadczenia
obejmujacego zgode na nabycie przedmiotu orzeczenia — por. w szczegolnosci uchwate 7 SSN
(zasadg prawna) z 7 stycznia 1967 r. III CZP 32/66, OSNC 1968, Nr 12, poz. 199.
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Sadowym' wpisem w rejestrze jest tez wykreslenie)?’. Wpis ten ma cha-
rakter konstytutywny. Co do zasady, w mysl art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sagdowym wpis do rejestru
polega na wprowadzeniu do systemu teleinformatycznego danych za-
wartych w postanowieniu sadu rejestrowego niezwlocznie po jego wy-
daniu®'. Wpis jest dokonany z chwilg zamieszczenia danych w rejestrze
(art. 20 ust. 1b ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym).

Orzeczenia sadu sg przy tym zdarzeniami cywilnoprawnymi, gdyz
sg faktami, z ktorymi prawo cywilne taczy powstanie, zmiang lub ustanie
stosunkéw cywilnoprawnych albo skutki w sferze podmiotowosci cywil-
noprawnej*. Sa, rzecz jasna, czynno$ciami konwencjonalnami.

Skoro celem ustawodawcy byto uscislenie kontroli Agencji 1 roz-
szerzenie jej zakresu nie tylko do sprzedazy nieruchomosci rolnych,
ale rowniez do innych czynno$ci prawnych i zdarzen prawnych, ktore
w konsekwencji moga doprowadzi¢ do zmiany osoby wiasciciela nie-
ruchomosci rolnej*, pojawia si¢ wymagajace odpowiedzi pytanie, czy
regulacja zawarta w ust. 1 12 art. 9 ukur odnosi si¢ takze do orzeczen s3-
dowych? I w konsekwencji: czy brak zawiadomienia o wydaniu konkret-
nego orzeczenia skutkujacego nabyciem nieruchomosci rolnej, udziatu
badz czesci udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej, nabyciem
akcji 1 udzialéw w spodlce prawa handlowego bedacej wiascicielem nie-
ruchomosci rolnej, oznacza niewaznos¢ takiego orzeczenia**?

Odpowiedz na tak sformutowane pytania wydaje si¢ oczywista.
Jezeli przedmiotem postepowania sagdowego jest nabycie nieruchomo-
$ci rolnej, udziatu badz czesci udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci

19 Tj. Dz.U.2016, poz. 687 ze zm.
20 Por. art. 493, 530 czy 552 KSH.
21 Por. art. 20 ust. 2a ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym.

22 S. Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego, T. 1, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, red.
S.Grzybowski, Warszawa—Wroctaw 1985, s. 191; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo
cywilne..., s. 115; Z. Banaszczyk, [w:] System Prawa Prywatnego, T. 1, Prawo cywilne — czesé
0golna, red. M. Safjan, Warszawa 2007, s. 875, 881 i nast.; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo
cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 2015, s. 218.

23 Por. uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Za-
sobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw — druk sejmowy nr 293,
VIII kadencji.

24 Albo moze ,,niebyto$¢” takiego orzeczenia. Por. W. Broniewicz, A. Marciniak, 1. Kunicki,
Postegpowanie cywilne w zarysie, Warszawa 2016, s. 320.
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rolnej, nabycie akcji 1 udzialow w spdtce prawa handlowego bedacej wia-
Scicielem nieruchomosci rolnej, sad stosuje przepisy ukur. Na skutecznos¢
tego orzeczenia nie wplywa: brak zawiadomienia Agencji o tresci orzeczenia
skutkujacego nabyciem nieruchomosci rolnej, udziatu badz czegsci udziatu
we wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej, nabyciem akeji i udzialow w spot-
ce prawa handlowego bedacej wilascicielem nieruchomosci rolnej. Nalezy
przyjac, ze obowigzek wskazany w art. 9 ust. 1 ukur ma charakter wytacznie
informacyjno-ewidencyjny. Przemawiajg za tym liczne argumenty.

Po pierwsze: oczywistym jest, Ze to na sadzie spoczywa obowigzek
zbadania, czy dane nabycie jest zgodne z regulacjg ukur. Nie mozna bowiem
zaklada¢, aby wolg racjonalnego ustawodawcy bylo przyznanie organowi
administracji publicznej — Agencji — kompetencji do weryfikowania orze-
czen sagdowych. W sposob oczywisty godzitoby to w zasade trojpodziatu
wladzy. W mysl art. 175 ust. 1 Konstytucji wymiar sprawiedliwosci w Rze-
czypospolitej Polskiej sprawuja Sad Najwyzszy, sady powszechne, sady ad-
ministracyjne oraz sady wojskowe. Zgodnie za$ z art. 177 Konstytucji sady
powszechne sprawuja wymiar sprawiedliwosci we wszystkich sprawach,
z wyjatkiem spraw ustawowo zastrzezonych dla wlasciwosci innych sadow.
Ich akty prawne nie s3 w Zaden sposob zalezne od zgloszenia organom wia-
dzy wykonawczej®. W szczegdlnosci nie czerpig z takiej czynnosci waloru
waznosci, zgodno$ci z przepisami, czy mocy obowigzujace;.

Po drugie, co wyplywa ze sprawowania przez sagdy wymiaru spra-
wiedliwosci, z mocy art. 365 § 1 k.p.c., orzeczenie prawomocne wigze
nie tylko strony i sad, ktory je wydat, lecz réwniez inne sady oraz inne
organy panstwowe 1 organy administracji publicznej, a w wypadkach
przewidzianych w ustawie — takze inne osoby. Agencja jest zatem zwig-
zana prawomocnym orzeczeniem?®. Sam fakt poinformowania o danym
orzeczeniu Agencji nie ma znaczenia dla prawomocnosci orzeczenia®’.
Nie wplywa takze w zaden sposob na jego skutecznos¢ czy moc wigzaca.

Po trzecie, orzeczenie jest dokumentem urzgdowym?. Z mocy
art. 244 § 1 k.p.c. stanowi dowdd tego, co zostato w nim urzedowo za-

25 Cho¢ doswiadczenia z publikacja niektorych wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego burza
pewnos¢ w tym zakresie.

26 Nawet wydanym w niewaznym postgpowaniu, por. I. Kunicki [w:] Kodeks postgpowania
cywilnego, T. 1, Komentarz do art. 1-366, red. A. Marciniak, K. Piasecki, Warszawa 2016, s. 1585.

27 Z zastrzezeniem postepowan, w ktorych Agencja bedzie wystepowala w charakterze strony,
uczestnika czy interwenienta.

28 M. Rejdak [w:] Kodeks postepowania cywilnego, T. 1, Komentarz do art. 1-366, red. A. Mar-
ciniak, K. Piasecki, Warszawa 2016, s. 1165.
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swiadczone®. Skoro zatem z orzeczenia wynika nabycie nieruchomosci
rolnej, udziatu badz czesci udziatu we wspotwlasnosci nieruchomoscei
rolnej, nabycie akcji i udziatow w spotce prawa handlowego bedacej
wlascicielem nieruchomosci rolnej, to nalezy wykluczy¢ konstrukcje,
w ktorej tre$¢ orzeczenia jest niewystarczajaca dla oceny jego skutkow.
W szczeg6lnos$ci, z punktu widzenia zwigzania orzeczeniem s3adu nie ma
koniecznosci badania jakichkolwiek dodatkowych dokumentow, jak np.
dowodu doreczenia orzeczenia Agencji.

Po czwarte, ukur nie wprowadzita zadnych mechanizmoéw praw-
nych nakierowanych na usunigcie z obrotu niezgodnego z nig orzeczenia.
W szczeg6lnosci za$ wskazanie w art. 9 ust. 2 ukur, ze z powodztwem
o stwierdzenie niewazno$ci czynnosci prawnej dotyczacej nieruchomo-
$ci rolnej, oprocz os6b majacych w tym interes prawny, moze wystapic
Agencja, wprost oznacza, ze kompetencja Agencji dotyczy jedynie wy-
stepowania z powddztwem dotyczacym czynnosci prawnych odnosza-
cych si¢ do nieruchomosci rolnych. Orzeczenie za§ nie miesci si¢ w tej
kategorii. Jest aktem stosowania prawa. Proba zastosowania art. 9 ust.
2 ukur do orzeczenia sadu bylaby aberracja. De facto prowadzitaby do
ponownego procesu, ktorego przedmiotem bylaby ocena poprzedniego
orzeczenia.

Po pigte, odnotowania wymagaja regulacje dotyczace skargi
0 wznowienie postepowania®® i skargi o stwierdzenie niezgodnos$ci z pra-
wem prawomocnego orzeczenia®'. Zaden jednak z tych $rodkéw praw-
nych nie zostat uksztaltowany dla realizacji celow ukur’’. Nie mozna
zatem wnosi¢, ze w zwigzku z obowigzywaniem ukur Agencja posiada
uprawnienia do wystepowania z powyzszymi skargami, badz tez wzru-
szania prawomocnych orzeczen w oparciu o inng, szczatkowa (np. za-
wartg w art. 9 ukur) regulacje.

Po szdste, co wigze si¢ z powyzszym stwierdzeniem, samo wska-
zanie w art. 6 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu

29 A ponadto faczy si¢ z nim w szczegolnosci domniemanie zgodnosci z prawda — por. art. 252
k.p.c.

30 Por. art. 399 i nast. k.p.c.
31 Por. art. 424" i nast. k.p.c.

32 Na marginesie nalezy jednoczes$nie zauwazyé mozliwos¢ wznowienia postgpowania, gdy
wyrok zostal oparty na dokumencie podrobionym lub przerobionym, albo na skazujacym wyroku
karnym, nastgpnie uchylonym, wzglednie gdy wyrok zostal uzyskany za pomoca przestepstwa
(art. 403 § 1 k.p.c., por. takze art. 404 k.p.c.).
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nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa** zadan Agencji nie jest wy-
starczajgcg podstawa do uznania Agencji za posiadajaca interes praw-
ny (w rozumieniu art. 76 k.p.c.), czy tez uznania jej za zainteresowa-
nego (w rozumieniu art. 510 k.p.c.) do wzigcia udziatu we wszystkich
sprawach cywilnych dotyczacych nieruchomos$ci rolnych potozonych
w Polsce. Celem Agencji nie jest przeciez udziat w tych postepowaniach
1 niejako ich nadzorowanie. Agencja, w zakresie spraw dotyczacych nie-
ruchomosci rolnych, nie uzyskala statusu poréwnywalnego z pozycja
prokuratora w postepowaniu cywilnym (art. 7 k.p.c.).

Ponadto nalezy wyraznie stwierdzi¢, ze skuteczno$¢ nabycia nie-
ruchomosci na podstawie orzeczenia sadu nie zalezy od charakteru orze-
czenia — deklaratywnego czy tez konstytutywnego. Z punktu widzenia
zasady zwigzania orzeczeniem nie ma tez znaczenia, kto byt zobowig-
zany do przestania zawiadomienia do Agencji. Réznicowanie orzeczen
w ukur ze wzgledu na podmiot zobowigzany do zawiadomienia Agencji
o nabyciu nieruchomosci rolnej wydaje si¢ mie¢ charakter jedynie tech-
niczny.

Podsumowanie

Brak zawiadomienia Agencji w trybie art. 4 ust. 5 ukur o nabyciu
nieruchomosci rolnej na podstawie orzeczenia sadu nie wplywa na jego
wazno$¢** czy moc wigzaca. Czyni jednak iluzorycznym uprawnienie
do ztozenia o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci (art. 4 ust. 1 ukur).
Ustawodawcy nie powiodia si¢ proba stworzenia realnego mechanizmu
zabezpieczajacego prawo Agencji do nabycia nieruchomosci.*

Trzeba takze podnies¢, ze zastrzezenia budzi konstrukcja normy,
w ktorej ustawodawca warunkuje nabycie nieruchomosci rolnej, udzia-
hu badz czesci udzialu we wspdtwlasnosci nieruchomosei rolnej, naby-
cie akcji i udzialdow w spoétce prawa handlowego bedacej wlascicielem
nieruchomosci rolnej na drodze czynnosci prawnej od poinformowania
Agencji o fakcie nabycia. W kontekscie art. 157 § 1 k.c. (zakaz przeno-

33 Tj.Dz.U.2016, poz. 1491.

34 Doda¢ nalezy, ze niewazno$¢ w postgpowaniu cywilnym dotyczy postepowania. Moze nig
by¢ dotknieta catos¢ lub czg$é postepowania, a nawet jedna czynnos¢ (np. wydane orzeczenie),
W. Broniewicz, A. Marciniak, I. Kunicki, Postgpowanie cywilne w zarysie..., s. 101.

35 Na marginesie mozna jedynie doda¢, ze w polskim systemie prawnym funkcjonuja mechani-
zmy mozliwe do zastosowania, jak np. art. 5 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcodw (tj. Dz.U. 2016, poz. 1061).
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szenia nieruchomosci pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu) para-
doksalna jest konstrukcja przepisow ukur, wedtug ktérych czynno$¢ jest
wazna*, o ile poinformowano o niej Agencje¢. Brak za$ takiej informacji
powoduje sankcje niewaznosci. Co za tym idzie, wazne nabycie z upty-
wem rozsgdnego terminu na poinformowanie Agencji powoduje powsta-
nie stanu niewazno$ci takiej czynno$ci i w konsekwencji brak nabycia.
Omowienie tych kwestii wymaga odrebnego opracowania.

36 Z tego punktu widzenia. Niewazno$§¢ czynnosci moze przeciez wynika¢ rowniez z szeregu
innych przyczyn.
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Marta Czernicka”

Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego
z 31 marca 2016 r. III CZP 72/15

Sqd Najwyzszy nie odstepuje od zasady prawnej wyrazonej w punkcie
trzecim uchwaly petnego sktadu Izby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia
28 wrzesnia 1979 roku Il CZP 15/79 o nastepujqcej tresci: ,, W razie od-
wotania darowizny w stosunku do jednego z matzonkow rzecz darowana
staje si¢ przedmiotem wspotwlasnosci w czesciach rownych, a darczyn-
ca moze zqda¢ przeniesienia na niego udziatu nalezqcego do matzonka,
w stosunku do ktorego darowizne odwoltal, gdyby zas nie byto to mozliwe
— zwrotu wartosci tego udziatu (art.405 kc)”.

Glosowane orzeczenie dotyka kilku fundamentalnych zagadnien
zwigzanych z powszechng w obrocie notarialnym umowg darowizny.
U jej podstaw lezy zagadnienie charakteru prawnego o§wiadczenia o od-
wotaniu darowizny, ktére nie jest wprost uregulowane w kodeksie cy-
wilnym 1 ktére na przestrzeni lat bylo réznie pojmowane w doktrynie
1 orzecznictwie. Nadto dotyka ono problemu skutkéw prawnych
o$wiadczenia o odwotaniu darowizny uczynionej do majatku wspdlnego
w stosunku tylko do jednego z matzonkow jako wytacznie spetniajacego
przestanki odwotania — dopuszczajacego sie razacej niewdzigcznosci.

Gtowng zasada umowy darowizny jest jej nieodptatnos¢ — daro-
wizna jest to bezptatne $wiadczenie na rzecz obdarowanego kosztem
swego majatku'. Moze by¢ ona jednak odwotana na zasadzie wyjatku od
zasady pacta sunt servanda. Odwotanie moze dotyczy¢ zaréwno daro-
wizny wykonanej, jak 1 niewykonanej. Powodem odwotania jest razaca
niewdzieczno$¢ obdarowanego wobec darczyncy. Jak wskazuje Andrzej
Kidyba: ,,Darowizna wytwarza pewien stosunek etyczny pomigdzy dar-
czynca i obdarowanym, wyrazajacy si¢ w moralnym obowigzku wdzigcz-
nosci (...) brak ekwiwalentu w omawianym typie umowy ma charakter
czysto formalny, gdyz darowizna naktada na obdarowanego wigzy zo-
bowigzujace do szczegdlnego zachowania wzgledem darczyncy, dajac
mu mozliwos$¢ podjecia okreslonych czynnos$ci w razie naruszenia tego

* Notariusz w Krakowie

1 Art. 88881 k.c. (Dz. U. 22016 r. poz. 380, 585).
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obowigzku. Te okreslone czynnosci to migdzy innymi mozliwos¢ od-
wotania darowizny z powodu razacej niewdzigcznosci.

Pojecie razacej niewdzigcznosci nie zostato zdefiniowane w usta-
wie, jest to pojecie niedookreslone, podlegajace kazdorazowo ustaleniu
przez sad w konkretnej sprawie. Doktryna 1 orzecznictwo stojg na stano-
wisku, ze sg to przede wszystkim:

1) zar6wno dzialania, jak 1 zaniechania,
2) majace umyslny charakter,
3) skierowane bezposrednio przeciwko darczyncy.

Pojecie razacej niewdzigcznosci wyczerpujaco wyjasniono w uza-
sadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 9 kwietnia 2015
roku, sygn. akt I ACa 820/14, wskazujac, ze ,,pod pojgcie razacej nie-
wdziecznosci podpada tylko takie zachowanie obdarowanego, pole-
gajace na dzialaniu lub zaniechaniu (nieczynieniu) skierowanym bez-
posrednio lub nawet posrednio przeciwko darczyncy, ktére, oceniajac
rzecz rozsadnie, przy uwzglednieniu miernika obiektywnego i subiek-
tywnego, musi by¢ uznane za wysoce niewlasciwe i krzywdzace dar-
czynce. Wchodzi tutaj w gre przede wszystkim popehienie przestepstwa
przeciwko zyciu, zdrowiu lub czci albo przeciwko majatkowi darczyn-
cy oraz o naruszenie przez obdarowanego spoczywajacych na nim obo-
wigzkow wynikajacych ze stosunkow osobistych, w tym rowniez rodzin-
nych, laczacych go z darczynca, oraz obowiazku wdzigcznosci (wyrok
Sadu Najwyzszego z 7 maja 2003 r., sygn. akt [V CKN 115/01, LEX nr
137593, wyrok Sadu Najwyzszego z 17 listopada 2011 r., sygn. akt [V
CSK 113/11, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 22 maja 2013 r.,
sygn. akt I ACa 330/13, LEX nr 1342320). Razaca niewdzigczno$¢ musi
przy tym cechowa¢ znaczne nasilenie ztej woli skierowanej na wyrza-
dzenie darczyncy krzywdy czy szkody majatkowej. Czynami o razacej
niewdzigczno$ci sg wigc: odmowienie pomocy w chorobie, odmowa po-
mocy osobom starszym, rozpowszechnianie uwlaczajacych informacji
o darczyncy, pobicia czy ci¢zkie zniewazenia. Podobne stanowisko zajat
Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 26 wrzesnia 2000 r. (sygn. akt III CKN
810/2000, LEX Polonica nr 381977), podkreslajac, ze darowizna wytwa-
rza stosunek etyczny miedzy darczynca a obdarowanym, wyrdzniajacy
si¢ etycznym obowigzkiem wdzigcznosci. Pogwalcenie tego obowigzku
przez dopuszczenie si¢ cigzkich uchybien opatrzone jest sankcjg prawna,
przewidziang w art. 898 § 1 k.c., w postaci prawa odwolania darowizny.

2 A.Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Tom IlI, Zobowigzania — cz¢$¢ szczegolna, wyd.
II, Lex 2014.
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Warunkiem tego prawa jest, aby obdarowany dopuscit si¢ wzgledem dar-
czyncy razacej niewdzigcznosci. Taka kwalifikowang posta¢ ma dopiero
takie zachowanie obdarowanego, ktore w $§wietle istniejacych regut mo-
ralnych i prawnych §wiadczy o tym, ze darczynca odczuwa je wysoce
ujemnie. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze nie kazdy spor 1 nie kazdy
objaw zachowania sprzecznego z wolg darczyncy uzasadnia twierdzenie
o dopuszczeniu si¢ przez obdarowanego razacej niewdzigcznosci (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z 28 czerwca 2013 r., sygn. akt  ACa
221/13, LEX nr 1353604). Podkres$la si¢, ze nawet obiektywne istnie-
nie przejawow niewdzigcznosci nie ma jeszcze wilasciwego znaczenia.
Nie jest bowiem obojetna jej przyczyna (causa ingratitudinis), jako ze
dopiero poznanie tej przyczyny umozliwia sformutowanie wtasciwego
osadu: czy 1 na ile zachowanie obdarowanego moze by¢ uznane za nie-
usprawiedliwione (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 26 wrzesnia 2000 r.,
sygn. akt III CKN 810/00, LEX nr 51880, wyrok Sadu Najwyzszego
z 30 wrzesnia 1997 r., sygn. akt III CKN 170/97, publ. LEX nr 50614,
wyrok Sadu Najwyzszego z 15 czerwca 2010 r. I CSK 68/10). Zachowa-
niu obdarowanego wzgledem darczyncy nie mozna przypisa¢ cech raza-
cej niewdziecznosci, jesli zrodlem konfliktow 1 awantur miedzy strona-
mi byly nie tylko naganne zachowania obdarowanego i jego najblizszej
rodziny, ale rowniez dziatanie darczyncy przejawiajacego silng potrzebe
samodzielnego decydowania o sposobie zarzadu nieruchomoscia, niebg-
daca juz jego wilasnoscia (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 21 maja
2013 r., sygn. akt  ACa 46/13, LEX nr 1322515). Ponadto o razacej nie-
wdzigcznosci z reguty nie moze by¢ mowy, gdy obdarowany dopuszcza
si¢ wobec darczyncy dziatan godzacych w jego dobra, ale czyni to nie-
umyslnie, a nawet umyslnie, lecz dziatania te nie wykraczajg poza ramy
zwyktych konfliktéw zyciowych (rodzinnych) w okreslonym srodowisku
(wyrok Sadu Najwyzszego z 5 pazdziernika 2000 r., sygn. akt I CKN
818/00, LEX nr 52608). Podobnie incydentalne sprzeczki nie wyczerpuja
znamion razacej niewdzigcznosci (wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku
z 17 maja 2013 r.,, sygn. akt V ACa 232/13, LEX nr 1342236). W wyroku
z 15 lutego 2012 r. (sygn. akt I CSK 278/11) Sad Najwyzszy wskazat,
ze zachowaniu obdarowanego wzgledem darczyncy nie mozna przypisac
cech razacej niewdzigcznosci, jesli zrodtem konfliktow 1 awantur miedzy
stronami byty nie tylko naganne zachowania obdarowanego i jego naj-
blizszej rodziny, ale rowniez dziatanie darczyncy przejawiajacego silng
potrzebe samodzielnego decydowania o sposobie zarzadu nieruchomo-
$cig. Taka postawa darczyncy o charakterze prowokujagcym obdarowane-
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go, wywotujacym u niego niecierpliwos¢ i rozdraznienie nie uzasadnia
przyjecia, ze jego zachowanie byto podyktowane zamiarem wyrzadzenia
darczyncy krzywdy. Pojecie niewdzigcznosci wymaga wigc analizy mo-
tywow okreslonych zachowan obdarowanego (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Lodzi z 17 kwietnia 2013 r., sygn. akt  ACa 236/13, LEX nr 1313336).
Jako kryterium pomocne w ocenie zachowania obdarowanego wskazuje
si¢ dobre obyczaje w konkretnym $rodowisku oraz zwyczajowe relacje
mig¢dzy obdarowanym a darczynca (wyrok Sadu Najwyzszego z 13 paz-
dziernika 2005 r.,  CK 112/05, LEX nr 186998). Innymi stowy, w §wietle
art. 898 § 1 k.c. nie mozna abstrahowac¢ od przyczyn konfliktu miedzy
stronami (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 27 marca 2013 r., sygn.
akt I ACa 1321/12, LEX nr 1314769)°. Rowniez konflikty matzenskie,
nawet bardzo powazne 1 zawinione przez obdarowanego, nie stanowia
z reguly razacej niewdzigcznosci obdarowanego®*. Niewierno$¢ matzen-
ska obdarowanego malzonka, bedaca zawiniong przyczynga rozwodu, nie
stanowi razacej niewdzigcznosci wobec darczyncoOw-tesciow’, gdyz nie
sg to dziatania skierowane przeciwko darczyncy $wiadomie i zamiarem
pokrzywdzenia go.

Odwotanie darowizny nast¢puje poprzez oswiadczenie ztozone ob-
darowanemu na pi$mie®. Zwrot przedmiotu odwotanej darowizny powi-
nien nastgpi¢ stosownie do przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu’.
Kodeks cywilny wskazuje zatem wylacznie na forme, w jakiej ma nasta-
pi¢ odwotanie darowizny, oraz na konieczno$¢ zwrotu przedmiotu da-
rowizny jako przedmiotu bezpodstawnego wzbogacenia, nie wskazujac,
jakie sg skutki odwotania darowizny — czy wytacznie obligacyjne (to jest
obowigzek przeniesienia zwrotnego przedmiotu darowizny na darczyn-
c¢), czy roOwniez rzeczowe (przejscie prawa wiasnosci z powrotem na
darczynce). Zagadnienie skutkow odwotania darowizny byto przedmio-
tem wielu orzeczen sagdowych. Pierwotnie przyjeto koncepcje wyrazong
w uchwale z 17 pazdziernika 1963 roku, sygn. akt III CO 51/63, ktora za-
padta jeszcze w czasie obowigzywania kodeksu zobowigzan, ktorej teza
brzmi: ,,Jezeli po przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci z darczyncy na
obdarowanego, majac do tego podstawy, darczynca odwotal darowizng,

3 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 9 kwietnia 2015 roku, sygn. akt I ACa 820/14, LEX.
4 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 21 listopada 2012 roku, I Aca 514/12, LEX.

5 Wyrok Sadu Najwyzszego z 28 marca 2012 roku, V CSK 179/11, LEX.

6 Art. 900 k.c. (Dz. U. 22016 r. poz. 380, 585).

7 Art. 89881 zdanie pierwsze k.c. (Dz. U. z 2016 r. poz. 380, 585).
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stal si¢ on z powrotem wtascicielem nieruchomosci z chwilg, w ktorej
oswiadczenie odwotania darowizny doszto do wiadomos$ci obdarowane-
go w taki sposob, ze mogt on o tym o$wiadczeniu powzig¢ wiadomos¢™.
W orzeczeniu tym sad opowiedziat si¢ jednoznacznie za skutkiem rze-
czowym odwotania darowizny. W uzasadnieniu podniesiono, ze ponie-
waz darowizna jest czynno$cig o podwojnym skutku, to jej odwolanie
rowniez ma podwdjny skutek. Jezeli nieruchomo$¢ ma urzadzong ksie-
ge wieczysta, a obdarowany zostat wpisany jako wiasciciel, tres¢ ksig-
gi wieczystej staje si¢ niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym od
chwili skutecznego odwotania, a darczynca moze zada¢ usunigcia tej nie-
zgodnosci’. U podstaw tego pogladu lezata zasada kauzalno$ci czynno$ci
prawnych.

Poglady te zostaly poddane krytyce w uchwale Sadu Najwyzszego
z 7 stycznia 1967 roku, sygn. akt III CZP 32/66'°, majacej moc zasady
prawnej, w ktorej jednoznacznie stwierdzono, ze oswiadczenie odwo-
tujace darowizng nieruchomosci z powodu razgcej niewdzigcznosci nie
powoduje przejscia wiasno$ci nieruchomos$ci z obdarowanego na dar-
czynceg, lecz stwarza jedynie obowigzek zwrotu przedmiotu odwolanej
darowizny stosownie do przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Jako
argumenty podniesiono, ze odwotanie darowizny jest jednostronng czyn-
noscig prawng dokonang wytacznie przez darczynce, a nie umowg doko-
nang wraz z obdarowanym, stad nie mozna przypisac tej jednostronnej
czynno$ci prawnej skutku rzeczowego, gdyz zadna jednostronna czyn-
no$¢ prawna takiego skutku nie wywotuje. Ponadto odwotanie darowizny
nastepuje na skutek razgcej niewdzigcznos$ci — pojecia, jak juz wczesniej
wykazano, niedookreslonego i zazwyczaj spornego pomigdzy stronami,
zatem samo subiektywne poczucie darczyncy o tym, ze obdarowany do-
puscit si¢ wobec niego razacej niewdzigcznosci nie moze prowadzi¢ do
automatycznego zwrotnego przeniesienia wilasnosci, gdyz naruszaloby
to bezpieczenstwo obrotu prawnego. Jak podkreslono w uzasadnieniu
omawianego orzeczenia ,,wskutek wykazania waznej umowy darowizny
wiasnos¢ darowanej nieruchomosci (rzeczy) przeszta na obdarowanego.
Jezeli pdzniej obdarowany dopuscit si¢ razacej niewdzigcznosci wzgle-

8 Uchwata Sadu Najwyzszego z 17 pazdziernika 1963 r., IIl CZP 51/63, OSPiK 2/1965, z. 2, poz.
32. Podaje za: M. Kosior, Sposoby i skutki odwolania darowizny w prawie cywilnym ze szczegolnym
uwzglednieniem nieruchomosci, ,,Internetowy Przeglad Prawniczy”, TBSP UJ, 2015/4, 5.196.

9 Podaje za: M. Warcinski, Odwolanie darowizny wykonanej, Instytut Wymiaru Sprawiedliwo-
Sci, Warszawa 2012, s. 37.

10 uchwata Sadu Najwyzszego z 7 stycznia 1967 roku, sygn. akt III CZP 32/66.
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dem darczyncy, a ustawa (art. 898 § 1 k.c.) daje darczyncy z tego powodu
prawo odwotania darowizny, stwarza tym samym dla darczyncy moznos¢
pozbawienia obdarowanego korzysci i odzyskania jej z powrotem przez
darczync¢. Bez odwotania ani jedno, ani drugie nie moze nastgpi¢, ale
z drugiej strony samo odwotlanie jako jednostronne o$wiadczenie woli,
pochodzace od osoby, ktora przeniosta wiasnos¢ darowanej nierucho-
mosci 1 nie jest jej wlascicielem, nie przenosi prawa wlasnosci na dar-
czynce. Nie ma bowiem przepisu, ktory by z okreslong wyzej czynnoscia
jednostronng taczytl wprost skutek rzeczowy, choéby nawet odwotania
dokonano w formie aktu notarialnego (...) konsekwencjg przyjecia tyl-
ko obligacyjnego skutku odwotania darowizny jest to, ze dla osiagnie-
cia skutku rzeczowego konieczne jest przeniesienie wlasnosci darowane;j
nieruchomosci z powrotem na darczynce. Powinno to nastapi¢ w drodze
umowy. Jezeli jednak do umowy nie dojdzie, pozostaje darczyncy droga
powddztwa o zobowigzanie obdarowanego do przeniesienia wlasnosci
nieruchomogci”!.

Zasada obligacyjnego charakteru odwotania darowizny stala si¢
dominujacag zasada przyjmowang w kolejnych rozstrzygnigciach sadu.
Réwniez w orzeczeniach wydanych na gruncie darowizny dokonanej
w sferze wspolnosci majatkowej matzenskiej. Jak stusznie wskazuje Mi-
chat Warcinski'? z uwagi na specyfik¢ zagadnienia i naktadajace si¢ na
siebie rozne rezimy prawne ,,ze wzgledow teoretycznych, ale 1 praktycz-
nych, niezbg¢dne jest wyodrgbnienie z calego zespotu sytuacji odwota-
nia darowizny wykonanej w sferze majatkowej wspdlnosci matzenskiej
dwoch grup przypadkow: (1) sytuacji, gdy przedmiot darowizny wszedt
do majatkowej wspdlnosci matzenskiej, oraz (2) przypadkow, kiedy
przedmiot darowizny wyszedl z majatkowej wspolnosci malzenskiej. Te
pierwszg klase stanow faktycznych nalezy podzieli¢ na trzy podklasy: (a)
odwotanie w stosunku do jednego z matzonkow, jezeli przedmiot darowi-
zny wszedt do wspolnosci, (b) odwotanie w stosunku do jednego z mat-
zonkow, jezeli przedmiot wszedl do wspdlnosci mocg «postanowieniay
darczyncy i umowy darowizny zawartej tylko z jednym z matzonkow, (c)
odwotanie w stosunku do jednego z malzonkdw, jezeli przedmiot wszedt
do wspodlnosci mocg majatkowe] umowy matzenskiej”.

Zwréci¢ nalezy uwage na nastepujace orzeczenia dotyczace tej
problematyki:

11 Tamze.

12 M. Warcinski, Odwolanie darowizny wykonanej, Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci, War-
szawa 2012, s. 63.
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1) uchwate Sadu Najwyzszego z 18 lutego 1969 r., I1I CZP 133/68"3, kto-
rej teza brzmi nastepujaco: ,,Okolicznos¢, ze darowizna zostata dokonana
na rzecz obojga matzonkéw i przedmiot darowizny wszedt do ich majat-
ku wspdlnego, nie stoi na przeszkodzie odwotania darowizny w stosunku
do jednego tylko matzonka. W wypadku takim uwaza si¢, ze z chwila
skutecznego odwotania darowizny rzecz darowana przestata wchodzi¢
do majatku wspolnego, a udzial w niej matzonka, w stosunku do ktorego
darowizna nie zostala odwotana, staje si¢ jego majatkiem odrgbnym”.
W argumentacji sad akcentuje, ze wspolnos¢ majatkowa matzenska jest
wspolnoscig taczng bezudzialowag 1 nie jest mozliwe rozporzadzanie
udziatem w majatku wspolnym, zatem aby zrealizowaé prawo darczyncy
do odwotania darowizny i pogodzi¢ je z prawem malzonka, ktory nie
okazal razacej niewdzigecznosci, do zachowania przedmiotu darowizny,
nalezy przyjac tez¢ o wylaczeniu przedmiotu, w stosunku do ktorego od-
wotano darowizne, z majatku wspolnego i przejscie jego w udziatach do
majatkow odrebnych matzonkow.

2) powotang w glosowanym orzeczeniu uchwatg Sadu Najwyzszego z 28
wrzesnia 1979 roku, I CZP 15/79", w ktorej wskazano, ze w przypadku
przeniesienia wlasnosci na podstawie umowy darowizny zawartej przez
darczynce z jednym z matzonkow z zastrzezeniem, ze przedmiot darowi-
zny wchodzi do majatku objetego wspolnoscia ustawowa. Do wywotania
takiego skutku przyjecie darowizny przez drugiego z malzonkow nie jest
potrzebne, wszak w sytuacji, gdy przedmiot darowizny wszedt do majat-
ku objetego wspdlnoscia, odwolanie jej z powodu niewdzigcznosci moze
by¢ dokonane w stosunku do jednego z matzonkow, takze w stosunku do
tego, ktory nie bral udziatu w zawarciu umowy darowizny, za$§ w razie
odwotania darowizny w stosunku do jednego z malzonkoéw rzecz daro-
wana staje si¢ przedmiotem wspotwilasnosci obojga matzonkow w cze-
$ciach rownych, a darczynca moze zada¢ przeniesienia na niego udzia-
tu nalezacego do matzonka, w stosunku do ktérego darowizne odwotal,
gdyby za$ nie byto mozliwe — zwrotu wartosci tego udzialu. Orzeczenie
to wskazuje, ze z uwagi na brak jakiegokolwiek unormowania w obo-
wigzujacych przepisach sytuacji odwotania darowizny w stosunku tylko
do jednego z matzonkow, w przypadku gdy przedmiot umowy darowi-
zny wszedt do majatku wspolnego, przyja¢ nalezy, ze dochodzi wow-
czas do ustania wspolnosci ustawowej w stosunku do przedmiotu, co do

13 Uchwata Sadu Najwyzszego z 18 lutego 1969 r., III CZP 133/68,LEX.
14 Uchwata Sadu Najwyzszego z 28 wrzesnia 1979 roku, III CZP 15/79, LEX.

139



Marta Czernicka

ktorego darowizne odwotano 1 przedmiot ten staje si¢ wspotwlasnoscia
utamkowa. Takie rozumowanie wywodzi si¢ z tresci art. 33 ust. 2 k.r.o.—
skoro darczynca moze postanowié, ze dany sktadnik wejdzie do majat-
ku wspdlnego, rowniez jego oswiadczenie o odwotlaniu darowizny moze
ten skutek unicestwi¢. W wyniku powyzszego nalezy przyjac, ze dar-
czynca moze domagac¢ si¢ od matzonka, co do ktérego darowizna zostata
odwotana, przeniesienia na siebie nalezacego do tego matzonka udzia-
thu w przedmiocie darowizny przy odpowiednim stosowaniu przepisoOw
0 przeniesieniu prawa wtasnosci. Gdyby przeniesienie udziatu nie mogto
nastapi¢ (np. ze wzgledu na uprzednie odptatne zbycie przedmiotu daro-
wizny osobie trzeciej), darczynca moglby zada¢ zwrotu wartosci udzia-
hu na zasadach okreslonych przepisami o bezpodstawnym wzbogaceniu
(art. 405 1 nast. k.c.), oczywiscie od matzonka, co do ktérego nastgpito
odwotanie darowizny i ktory w zwigzku z tym powinien byt liczy¢ si¢
z obowigzkiem zwrotu.

3) uchwate Sadu Najwyzszego z 10 sierpnia 1988 roku, sygn. akt [II CZP
67/88'% 0 nastepujacej tezie: ,,Darowizna przedmiotu majatkowego ob-
jetego wspolnoscig ustawowa dokonana przez oboje malzonkow moze
by¢ w razie razacej niewdzigcznosci obdarowanego w stosunku do jed-
nego z darczyncdéw skutecznie przez niego odwotana bez zgody drugiego
z darczyncow takze wowcezas, gdy darczyncy pozostajg nadal we wspol-
nosci ustawowej”’, w ktorej sad powotat si¢ na wyzej wskazang uchwate
III CZP 15/79, w pelni ja aprobujac. Jednakze w tym orzeczeniu sytu-
acja jest odwrotna, gdyz obdarowang jest jedna osoba, darczyncami sa
matzonkowie pozostajagcy w ustroju wspdlnosci ustawowej majatkowe]
maltzenskiej, a razgca niewdzigcznos$¢ nastgpita w stosunku do jednego
z darczyncow. Odwotanie takie moze by¢ skuteczne tylko w takim zakre-
sie, w jakim odwotujacemu darowizne przypada udzial we wspolnosci
majatkowej po jej ustaniu. W orzeczeniu tym sad wskazuje, ze ,,na sku-
tek odwotania darowizny z powodu razacej niewdzigcznosci powstaje
w zakresie odpowiedniej czesci przedmiotu darowizny wspotwlasnosé
w czgéciach ulamkowych migdzy obdarowanym 1 darczynca, ktory sku-
tecznie odwotat darowizne. Sytuacja prawna osoby wspoétdarczyncy, kto-
ry nie odwotuje w opisanych warunkach darowizny dokonanej z majat-
ku wspolnego, nie ulega zadnej zmianie. Nie przystluguje mu zwtaszcza
zadne uprawnienie do tej cze$ci darowizny, ktora zostata odwotana przez
jego wspotmatzonka. Dlatego tez jego zgoda na odwotanie darowizny nie
jest potrzebna. Odnosi si¢ to takze do sytuacji, gdy matzonkowie — poza

15 Uchwata Sadu Najwyzszego z 10 sierpnia 1988 roku, sygn. akt IIl CZP 67/88, LEX.
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tym — pozostajg nadal w majatkowej wspolnosci matzenskiej. Nieuzasad-
nione bytoby, aby odwotana cz¢s$¢ przedmiotu darowizny wchodzita z po-
wrotem w sktad wspdlnosci matzenskiej z korzyscig dla wspotmatzonka,
ktory darowizny nie odwotat”.

4) postanowienie Sadu Najwyzszego z 15 lutego 2012 r. I CSK 284/11',
z ktérego wynika, Ze ,,odwolanie darowizny nieruchomosci nie stwarza
skutkdw rzeczowych, a wigc przej$cia wlasnosci ex lege na darczynce,
lecz kreuje obowigzek obdarowanego do przeniesienia wtasnosci nieru-
chomosci z powrotem na darczyncg. Rozpatrujac to na tle wspolnosci
majatkowej matzenskiej, nie mozna zrealizowa¢ obowigzku przeniesie-
nia wlasnosci nieruchomosci przez jednego z obdarowanych matzonkow,
ktory okazal si¢ razaco niewdzigczny i tylko wobec niego zostala odwo-
tana darowizna, poniewaz nieruchomos¢ jest takze wlasnoscig drugiego
matzonka do niepodzielnej reki. Jesli wiec oboje malzonkowie okazuja
si¢ razgco niewdzigezni, to darczynca moze wobec ich obojga odwotaé
darowizng i wtedy oboje matzonkowie bedg zobowigzani przenies¢ nie-
ruchomos$¢ jako sktadnik majatku wspdlnego na darczynce, wtedy tez
wyjdzie on z masy majatkowej malzenskiej. Nie nastagpi wowczas po-
gwatcenie regut rzagdzacych wspotwlasnoscig taczng oraz naruszenie art.
35 k.r.o., a takze art. 42 k.r.o., ktory to przepis zabrania wierzycielowi
matzonka zadaé¢ w czasie trwania malzenstwa zaspokojenia z udziatu we
wspodlnosci majatkowej. Darczynca czynigcy darowizne z zastrzezeniem
objecia jej przedmiotu matzenska wspdlnosciag majatkowa, a wigc reali-
zujacy wyjatek od odmiennej zasady wchodzenia darowizn do majatku
odrebnego matzonkow (art. 33 pkt 2 k.r.o.), powinien ponosi¢ pewne
tego konsekwencje i ryzyko swojego o§wiadczenia o darowiznie. Nie za-
stuguje wiec tak dalece na ochron¢ uprawnien do odwotania darowizny
(art. 898 § 1 k.c.), zeby tama¢ nimi podstawowe zasady prawnorzeczowe
tkwigce we wspdlnosci ustawowej malzenskiej. Ze wzgledu na brzmie-
nie art. 898 § 2 k.c. 1 stosowanie przepisow o bezpodstawnym wzboga-
ceniu (art. 405 i nast. k.c.) nalezy przyjac¢, ze w razie odwotania darowi-
zny w stosunku do jednego matzonka jako razaco niewdzigcznego albo
w stosunku do obojga matzonkdw, ktorym zarzuca si¢ niewdziecznos¢,
ale egzekwowania obowigzkéw wynikajacych z o§wiadczenia o odwo-
taniu tylko w stosunku do jednego z matzonkdw, iz darczynca ma wy-
tacznie roszczenie o §wiadczenie pieni¢zne, a nie roszczenie 0 powrotne
przeniesienie wtasno$ci w postaci udzialu w dotychczasowej wspolnosci
majatkowej matzenskiej (art. 405 in fine). Potowa wartosci darowane;j

16 Postanowienie Sadu Najwyzszego z 15 lutego 2012 r. I CSK 284/11, LEX.
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nieruchomosci stanowi — co do zasady — wysoko$¢ wzbogacenia nalez-
nego do zwrotu darczyfcy przez niewdzigcznego malzonka”. Orzecze-
nie to stawia zasady wspolnosci majatkowej malzenskiej na pierwszym
miejscu, odmiennie niz poprzednio powotane orzeczenia, wskazujac, ze
odwotanie darowizny w stosunku do jednego z matzonkow nie powoduje
ustania wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskiej, nie kreuje obo-
wigzku zwrotu przedmiotu darowizny w naturze, a rodzi jedynie roszcze-
nie darczyncy wobec obdarowanego o zaptate Swiadczenia pieni¢znego
— potowy warto$ci darowanej nieruchomosci.

Glosowane orzeczenie Sadu Najwyzszego z 31 marca 2016 r. III
CZP 72/15 podtrzymuje zasade prawna, ktéra ponad trzydziesci lat byta
respektowana w orzecznictwie i ktora pozostawata i pozostaje aktualna na
przestrzeni lat. Jest ona rozwigzaniem kompromisowym pomiedzy ure-
gulowaniami kodeksu rodzinnego 1 opiekunczego w zakresie wspdlnosci
ustawowej, jak roéwniez pomiedzy uregulowaniem kodeksu cywilnego
statuujgcego prawo odwotania darowizny i obowigzku zwrotu rzeczy.
Jak stusznie podnosi si¢ we wskazanym orzeczeniu, nie mozna bowiem
rozszerza¢ skutkow odwotania darowizny na matzonka, ktory nie okazat
w stosunku do darczyncy razacej niewdzigcznosci, nie moze on bowiem
ponosi¢ tez negatywnych konsekwencji odwotania darowizny i powinien
pozosta¢ nadal wspotwlascicielem przedmiotu darowizny. Stad wejscie
przedmiotu darowizny do majatkow osobistych matzonkoéw jest rozwia-
zaniem slusznym i aprobowanym, umozliwiajagcym zwrot przedmiotu
darowizny w naturze, bez uszczerbku dla prawa wspotwilasciciela. Roz-
wigzanie to nie narusza interesOw ani darczyfcy, ani matzonka, ktory
nie okazat niewdzigcznosci, pozostaje w zgodzie z zasadami stusznosci
1 zasadami wspotzycia spotecznego.
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Rozwazania niemal o niczem

Sylwia Jankiewicz*
Rozwazania niemal o niczem

Nie bedzie zaskoczeniem temat, ktory porusza od kilku miesigcy
nie tylko bezposrednio zainteresowanych, ale — poprzez media — takze
opini¢ publiczng, w tym prawnikoéw i politykow!. Czas, by ponownie po-
ruszyt naukowcow, a moze za ich posrednictwem — suwerena. Ale nie
tak, by jedynie zbija¢ na poszkodowanych kapitat polityczny, lecz tak, by
rzeczywiscie pochyli¢ si¢ nad problemem. Przewtaszczenie na zabezpie-
czenie. Truizmem byloby stwierdzenie, iz temat jest drazliwy. Kryja si¢
za nim dramaty, a $cislej rzecz ujmujac — gatunkowe tragedie.

Funkcjonuje jako element rzeczywistosci od dawna. Nie jest jed-
nak wynalazkiem wspodtczesnosci, lecz istnieje pod réznymi postaciami,
odkad ludzie zaczgli wymienia¢ si¢ towarami, sprzedawac, zastawiac,
pozyczac i te pozyczki zabezpieczaé; odkad jednym brakowato srodkow,
a drudzy mieli ich za duzo i mogli nimi rozporzadza¢ — czyli od zawsze.
Samo w sobie nie jest zjawiskiem negatywnym, to wrecz element gospo-
darki rynkowej, w ktorej system zabezpieczen wierzytelnosci petni role
podstawowa. W systemie tym $rodki prawne maja zabezpieczaé wierzy-
ciela nawet — a moze przede wszystkim — wowczas, gdy dtuznik nie spet-
ni §wiadczenia. Zabezpieczenia osobowe (jak poreczenie), czy rzeczowe
(jak hipoteka) sa tu sprawg elementarng. Przewlaszczenie na zabezpie-
czenie moze by¢ takze atrakcyjng formg zabezpieczenia rzeczowego na
rzeczach ruchomych, z dodatkowa mozliwos$cig korzystania z rzeczy — co
po dyskusjach zostato przesadzone w prawie polskim poprzez fragmen-
taryczne, ale jednak uregulowanie tej instytucji w Prawie bankowym?.
Przewlaszczenie nieruchomosci — juz niekoniecznie. Nieuregulowane,
funkcjonujace de facto w niszy swobody uméw, moze prowadzi¢ do
naduzy¢. Pamigtam akademickie dyskusje na jego temat juz na aplika-

* Notariusz w Krakowie.

1 Whbrew tytutowi, to jednak nie z Nietzschem bedziemy snu¢ rozwazania, ale z Konfucjuszem.

2 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku — Prawo bankowe, Dz.U. nr 140, poz. 939; przed
stypizowaniem tej umowy, jej dopuszczalno$¢ opierano na zasadzie swobody umoéw — art.
353! k.c. (a wigc z dodatkowym badaniem: zgodnosci z ustawa, naturg stosunku oraz zasadami
wspolzycia spotecznego), za§ wezesniej — na art. 55 k.z., oraz cytowanym nizej orzeczeniu SN
z 10 maja 1948 roku. Temat nie zostatl jednak nigdy uregulowany kompleksowo, przyktadowo
w zakresie obowigzkow dhuznika, sposobu zaspokojenia wierzytelnosci, zastrzezenia powrotnego
przeniesienia wasnosci.
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cji (wbrew niektorym - notariusze to prawnicy?®). Akademickie dyskusje
trwaty jednak rownolegle na uczelniach, a niektérzy dwczesni aplikanci,
obecnie juz dawno z tytutami doktorskimi lub profesorskimi, dzi$ sami
tam wyktadajg. Wydawato si¢ to wowczas po prostu niezmiernie cickawg
dyskusja, ktorg mozna byto podnosié przy okazji spotkan. Zycie wzywa
jednak do podjecia konkretnych krokdw.

Jak problem wygladat dawniej? Czy wystepuje w innych krajach?
Jaka jest obecnie jego istota? Jak i czy wreszcie mozna mu zapobiec?
Na te i wiele innych pytan odpowiadano juz w literaturze przedmiotu®.
W obecnych rozwazaniach nie beda wymieniane ani osoby, ani instytu-
cje, stowarzyszenia, partie, politycy, czy naukowcy, lecz raczej niektore
idee. Jezeli kto§ rozpozna tu fragment swojej, zobaczy, ze sa tez inne.
Scieraja si¢ bowiem poglady rozne: nie regulowaé — regulowaé; jesli tak
— to jak; co rozwijaé, co pomijac; co zaostrzy¢, co zmienic.

Zacznijmy: co sktania czlowieka do podejmowania nieracjonalnych
lub tylko nieostroznych dziatan®? Co moze by¢ takg sytuacjg przymuso-
wa, szczegblng, ktora popycha do podobnych decyzji. Powiedzmy sobie
wprost — wszystko. Komunia dziecka, niezaptacone rachunki, widmo
eksmisji, wstyd przed sgsiadami 1 rodzing, czy cho¢by obnizenie statusu.
Kto chetnie przyznalby sie do ktérejkolwiek z tych rzeczy, moze dalej nie
czytac®. Przyczyny zawierania umow, ktore moga doprowadzi¢ zycie do
ruiny — i dostownie i w przenosni — sg rdzne, ale podkreslmy: kazda z nich
jest dobra. Nie do powodow trzeba wigc si¢ odnosi¢, lecz do sytuacji

3  Cho¢ nasuwa si¢ przewrotne pytanie: czy dyskusje akademickie, $wiadczgce raczej
0 przejmowaniu si¢ prawem, Swiadczg takze o znajomosci prawa i o tym, ze wszyscy notariusze
to prawnicy? Czy moze raczej, ze tylko niektorzy z nich — jak nieraz si¢ styszy, bo przeciez,
cytujac porzekadto francuskie: ,,Au royaume des aveugles les myopes sont rois”, czyli w wolnym
thumaczeniu: ,,Na bezrybiu i rak ryba”. Na marginesie rozwazan mam tylko nadzieje, ze czytajacy
sa dalecy od zajmowania takiego stanowiska. Oczywiscie niektorzy wiedza, co bylo przyczyna
tego typu komentarza, wigc pozwola, ze nie bede cytowaé zrodla owych pogladow, aby nie
stawia¢ go w $wietle dziennym. Ci za$, ktorzy nie wiedza, z tatwosciag moga si¢ dowiedzie¢,
odpowiadajac sobie na retoryczne pytanie: czy warto? Juz na poczatku rozwazan dajmy si¢
poprowadzi¢ Konfucjuszowi, ktory zauwazyl, ze ,,cztowiek potyka si¢ o kretowiska, nie o gory”
— nie mnozmy wigc kretowisk.

4 J. Gotaczynski: Przewlaszczenie na zabezpieczenie. Przedmiot. Konstrukcja. Dopuszczalnosc.
Wykonanie, Praktyka, Poznan—Kluczbork 1998 (pozycja dotowana nota bene przez lzbg
Notarialna we Wroctawiu).

5 Kto$ powiedzial, Ze prawo nie powinno chroni¢ ghupoty. Autorka nie podziela tego pogladu,
cho¢, by¢ moze, jest to najmadrzejsze, co kiedykolwiek powiedziano. Co jednak jest glupota lub
moze nieporadnoscia? Sytuacja przymusowa szeroko rozumiana, czy tylko zwykta naiwnos¢ lub
tez chwilowe za$lepienie.

6 Oczywiscie nasuwa si¢ w ten sposob przewrotne pytanie o to, ,,kto pierwszy rzuci kamien”.
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szczeg6lnej, uznawanej za przymusowa’. Niewatpliwie i krancowo to stan,
w ktorym dhugi okazuja sie coraz wicksze, a z czasem niesptacalne. Swiado-
mos¢ istnienia — dzien po dniu, noc po nocy, w kazdej minucie — takich du-
gow: nie do splacenia, nie do ogarni¢cia, nie do opanowania — jest przygnia-
tajaca. To wreez pole do badan psychologicznych. I nagle zjawia si¢ ktos, kto
mowi: ,,dam ci, cztowieku, pienigdze. To ci¢ bedzie kosztowato, ale dam ci
je. Musze sie tylko zabezpieczy¢ — to rozumiesz. Nie masz nic poza dlugami,
a wigc o co walczysz? No przeciez o dom, mieszkanie. Co$ jednak masz. Za-
bezpiecz mnie, to pozycze ci pienigdze. Wszystko zaraz splacisz i bedzie po
sprawie. Sasiedzi? Nie dowiedzg si¢, przeciez dalej bedziesz tam mieszkat.
Dodaje: nie splacisz, zachowam mieszkanie. Ty zachowasz twarz”. Nie ma
ryzyka? Jest. Ale w tej sytuacji wydaje sie, e to aniof® z tobg rozmawia — daje
ci cho¢ chwilowe wytchnienie, zaswieca Swiatto w ciemnosci — to nic, ze mo-
zesz si¢ nim poparzy¢. Nie pojdziesz za nim? Oprzesz mu si¢? A aniol mowi:
,,oddasz — to ja ci oddam mieszkanie. Powiedz u notariusza, ze pozyczytem
ci wiecej, to przeciez nie jest wazne. Wazna jest Nasza Umowa. Bedziesz
nagrywany? Kpiny’® — zawsze powiesz to samo: pozyczytem wiecej”. Powta-
rza, ze wazna jest tylko Ich Umowa: ,, Ty, cztowieku, oddasz — to i ja, aniot,
oddam Tobie”. Nie mowi tylko: kiedy odda, ile odda, jakie odsetki Iub inne
koszty rzeczywiscie naliczy, czy odda nadwyzke, czy zatrzyma dla siebie,
kiedy to si¢ stanie, kto bedzie mial prawo wyboru, czy ujawni to w ksiggach
wieczystych.

Post factum moze wigc datoby si¢ sytuacj¢ uratowac, cho¢by po-
zornoscia: przeciez cztowiek nie chciat sprzedaé, chciat zastawic; to zna-
czy niezupehie zastawié, tylko sprzedac, ale tak, by dalej by¢ wiasci-
cielem... Cztowiek gubi si¢ w zeznaniach. Po prostu potrzebuje pomocy.
Wracajac do pytania o pozornos¢, cytujemy art. 83 par. 1 k.c.: ,,niewazne
jest oswiadczenie woli ztozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru”.
Zaczynajg si¢ wigc rozwazania: czy ztozone drugiej stronie oswiadczenie
nie miatoby wywota¢ zadnych skutkéw prawnych, czy tez moze miatoby
wywota¢ skutki inne niz wynikajace z dokonanej czynno$ci?

7 Pozarozwazaniami pozostawimy jednak cale pole dotyczace zastosowania art. 304 k.k. (,,Kto,
wyzyskujac przymusowe potozenie innej osoby fizycznej, prawnej albo jednostki organizacyjnej
nie majacej osobowosci prawnej, zawiera z nig umowe, naktadajac na nig obowiazek swiadczenia
niewspoimiernego ze §wiadczeniem wzajemnym, podlega karze pozbawienia wolnosci do lat
3”), gdyz co prawda istnieje od dawna, ale okazuje si¢ by¢ instrumentem niewystarczajacym do
zastopowania opisywanego procederu.

8 Niekoniecznie wprost z nieba.

9 Sama ide¢ nalezy oczywiscie uszanowac jako pomyst na naprawienie sytuacji i to w sposob
prawnie uregulowany, cho¢ moze dojdzie takze do innych solidnych prac nad regulacja prawna.
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I znowu problem. Czy tu w ogdle mozna mowi¢ o pozornosci: czy
to prostej, czy kwalifikowanej? Jezeli strony chcialy przenies¢ wlasnose,
ich wola wewngtrzna byta przeciez zgodna z jej przejawem na zewnatrz.
Przeniesienie wlasnosci byto celem tej umowy'?, jak wiec mowié o po-
zorno$ci?

Pytamy dalej: Cztowieku, co bylo w umowie, ktora podpisates —
gdyz aby badac rzeczywistg wolg stron, trzeba odwotac¢ si¢ do konkretne;j
umowy (art. 65 ust. 2 k.c.). Analiza umowy potwierdza zamiar zgodnego
przeniesienia wlasnosci. Jezeli jednak strony zgadzaja si¢ takze co do
faktu, ze takie przeniesienie wlasnos$ci stuzylo wylacznie zabezpiecze-
niu splaty wierzytelnosci, w umowie moga zawrze¢ dodatkowe posta-
nowienia: po sptacie dlugu nabywca zobowigzuje si¢ przenie$¢ zwrotnie
wlasno$¢ na zbywece. I dalej: W przeciwnym wypadku — nabywca moze
sprzedaé rzecz, za§ nadwyzke zwroci¢. Czyli przeniesienie wlasnosci —
tak, ale w celu zabezpieczenia splaty wierzytelnosci. W jaki sposob —
niech okresli to umowa. Gdy brak umowy, rodzg si¢ kolejne pytania.

Gdyby pochyli¢ si¢ z kolei nad pozorno$cig kwalifikowang'', moz-
na doj$¢ do wniosku, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie nie moze
by¢ prawie w ogole tak postrzegane. Nie zachodzi tu bowiem przypa-
dek, w ktorym strony chcialy ukry¢ inng czynno$¢ pod przeniesieniem
wlasno$ci. Mozna oczywiscie zastanawiac sie¢, dlaczego strony to zrobity
— znowu wracamy do pytania, jaki byt ich zamiar? Jezeli chciaty tylko
prawa ,,zastawu” (jak przy rzeczy ruchomej) na rzeczy, ale jednak bez jej
wydania, lecz z niedopuszczalnym w takim przypadku pozostawieniem
we wladaniu zbywcy — skutek takiej czynnosci bytby przeciez niezgod-
ny z ustawg. Czy mozna wiec w ogole dalej mowi¢ o pozornosci, czy
juz raczej o obejs$ciu ustawy i skutkach z art. 58 k.c.? Jak wida¢, trudno
o czynnos$ciach prawnych, zawierajacych element powierniczy, dyskuto-
wac pod katem ich pozornosci'?. Nie mozna jednak wykluczy¢ ich nie-
wazno$ci z powoddw prawem przewidzianych (sprzecznos¢ z ustawa lub
zasadami wspotzycia spotecznego).

Inne wady oswiadczenia woli to kolejny temat rzeka. A czlowiek
rzecz traci. Jest specjalista w swojej dziedzinie, ale nie jest prawnikiem.

10 Por. Orzeczenie Sadu Najwyzszego z 10 maja 1948 roku, OSN 1948, poz. 56 dotyczace co
prawda ruchomosci, ale powotujace si¢ na powyzszy argument.

11 Strony dokonaty czynnosci dla ukrycia innej, dyssymulowane;j.

12 Chyba ze strony rzeczywiscie przewlaszczyly rzecz dla pozoru, nie majac zamiaru przenies¢
wilasnosci dla zabezpieczenia, lecz np. w celu pokrzywdzenia wierzycieli.
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Nie wie ani czym si¢ kierowaé, ani w ktorg strong podazyc¢'s. Wracajac
do rozwazan na temat nieporadnos$ci: czy mozna powiedzie¢, ze jesli po-
trzebuje ochrony zagwarantowanej mu przez prawo — nawet o tym nie
wiedzac — jest to przejawem jego nieporadnosci, czy moze takiego przy-
miotu suwerena, ktory to tej pory nie zrobit nic, by go ochroni¢? Sciga-
nie przypadkow juz zaszlych jest oczywiscie elementem logicznym, lecz
ochrona na przyszto$¢ — absolutnie niezbednym.

Co wigc poczac? Zakaza¢ — tak, ale ze Swiadomoscia, ze zycie nie
lubi prézni. Zakaz nie uchroni od ,,wynalazkoéw”, ktére moga okazac si¢
jeszcze bardziej niebezpieczne. Jest jednak lepszy od nijakosci, sygno-
wanej swoboda uméw, w ktérej obecnie cztowiek sie gubi.

Uregulowac — tak, ale ze §wiadomo$cig, ze problem jest niezwykle
ztozony. Sledzac kolejne wypowiedzi Sadu Najwyzszego oraz sadow po-
wszechnych w ostatnich nawet sprawach 1 majac oczywiscie swiadomosé
wielkich uproszczen, mozna pokusi¢ si¢ o sformutowanie tych wtasnie
wnioskow, ktore moze nie bedg wyczerpywac problemu wystepujace-
go na nieuregulowanym ,,wolnym rynku”, ale pozwola go przynajmnie;j
okietzna¢. Poza rozwazaniami muszg tu pozosta¢ inne problemy zwigza-
ne z tym zagadnieniem, jak cho¢by: wyodrebnienie z majatku dtuznika,
wyodregbnienie z majatku wierzyciela, surogacja, upadto$¢, postepowanie
egzekucyjne, uregulowanie korzystania z rzeczy w czasie trwania sto-
sunku 1aczacego dluznika z wierzycielem, i to osobno rozpatrywanego
w dwach sytuacjach: do czasu sptaty wierzytelnos$ci oraz po splacie wie-
rzytelnosci, z pozytkami z rzeczy, z naktadami na rzecz, z odpowiedzial-
nos$cig za jej zniszczenie lub uszczuplenie, niebgdace skutkiem zwyktego
korzystania z rzeczy, a takze pozostale rodzaje tego typu zabezpieczen,
jak choc¢by wyksztalcony na poczatku lat dziewiecdziesigtych XX wie-
ku przelew wierzytelno$ci na zabezpieczenie, jako inna forma umowy
powierniczej, zamiast (albo raczej obok) przeniesienia wtasno$ci na za-
bezpieczenie wierzytelnosci z elementem powierniczym; a nadto innych
sposobow wygasnigcia wierzytelnosci niz wskutek sptaty dtugu (jak
chocby: potracenie, datio in solutum, czy zrzeczenie si¢ SwWojego prawa
przez wierzyciela i1 jego przyjecie przez dluznika, rozwigzanie umowy,
ktéra byta podstawg dla zabezpieczonej wierzytelnosci — zardwno przez
strony, jak i przez sad, czy niemozno$¢ spetnienia §wiadczenia z powodu
okolicznosci, za ktore dluznik nie ponosi odpowiedzialnosci itd).

13 W sukurs — jako rozwinigcie mysli — przychodzi nam znowu Konfucjusz: ,,Zaden wiatr nie
jest dobry dla okretu, ktory nie zna portu swego przeznaczenia”.
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Uznajac za konieczne w tym wypadku uproszczenie tematu, moz-
na jednak wskaza¢ pewne okoliczno$ci, ktore potraktowane jak swoiste
kamienie milowe, pozwola skupi¢ si¢ na gtéwnym jego nurcie. Pierw-
szym z nich trzeba by nazwaé cytowane wyzej orzeczenie Sadu Naj-
wyzszego z 10 maja 1948 roku. Dotyczyto co prawda rzeczy ruchomych
1 zostatlo wydane jeszcze za czasOw obowigzywania prawa rzeczowego
z 11 pazdziernika 1946 roku', ale wyraznie dopuscito t¢ instytucje po
raz pierwszy w powojennej Polsce. Jako zasad¢ prawna podano, iz jest
dopuszczalne ,,zabezpieczenie wierzytelnosci przez przeniesienie wla-
snos$ci rzeczy ruchomej z rownoczesnym ustanowieniem zobowigzania
wierzyciela do korzystania z prawa wiasnosci tylko w granicach umowy
stron”. Praktyka gtownie bankowa pomogla w popularyzacji tej formy
zabezpieczenia, zwlaszcza ze bylo ono w wigkszosci akceptowane takze
przez doktryng. W zwigzku z tym, zaczeto zastanawia¢ si¢ nad dopusz-
czalno$cig przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, lecz tutaj orzecznic-
two Sadu Najwyzszego ani nie byto zdecydowane, ani jednoznaczne, ani
wreszcie zbyt bogate'>. Na przeszkodzie stato takze brzmienie art. 45
§ 1 prawa rzeczowego, zakazujace przeniesienia wtasnosci nieruchomo-
$ci pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu.

Dlatego za drugi z takich kamieni milowych mozna dtugofalowo
uzna¢ wejscie w zycie 1 stycznia 1965 roku Kodeksu cywilnego'. Co
prawda instytucja ta przez lata stracita na znaczeniu, ale w pdzniejszym
czasie mogta si¢ jednak przez to rozwingé. Stanowiska doktryny byly
rézne, najwigcej watpliwosci budzita jej dopuszczalnos¢ na nieruchomo-
sciach. Po zmianie systemu, orzeczeniem z dnia 19 listopada 1992 roku
Sad Najwyzszy znowu opowiedzial si¢ za tym sposobem zabezpieczenia
wierzytelnosci'’.

W koncu sprawe przesadzil trzeci element: wejScie w zycie z usta-
wa z dnia 29 sierpnia 1997 roku — Prawo bankowe, artykutu 1018, ktory

14 Dz. U. Nr 57, poz. 319; w okresie migdzywojennym Komisja Kodyfikacyjna nie zdazyta
ukonczy¢ prac nad nowym prawem rzeczowym, wi¢c na terenach odpowiadajacych bylym
zaborom obowiazywaty w tej mierze dotychczasowe przepisy.

15 Por. Uchwata SN z 03 lutego 1960 roku, 3 CO 27/57, OSPiKA 1961, poz. 75 oraz Uchwata
SN z 24 kwietnia 1964 roku, IT CR 178/64, OSPiKA 1965, nr 11, poz. 229.

16 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku (Dz. U. 1964, Nr 16, poz. 93; t.j.: Dz.U. z 2016, poz.
380, 585).

17 Orzeczenie Sadu Najwyzszego z 19 listopada 1992 roku, IT CRN 87/92, OSN 1993, Nr 5,
poz. 89.

18 Por. art. 101, przy czym obecne brzmienie (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 128, 559, 978, 1166,
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przewlaszczenie na zabezpieczenie wyraznie dopuszczal 1 po raz pierw-
szy regulowatl w ustawie. Mimo, iz regulacj¢ te¢ trudno uzna¢ za pelna,
stanowila ona kolejny wazny glos w dyskusji.

Aby przejs¢ bezposrednio do tematu zabezpieczenia wierzytelnosci
poprzez przewtlaszczenie nieruchomosci, trzeba jednak zatrzymac si¢ na
przepisach wspolnych, dotyczacych przeniesienia wlasnos$ci, a nadto ce-
chach typologicznych, o charakterze ogdlnym.

Po pierwsze, zastanawia¢ si¢ mozna nad argumentami dotyczacymi
kwestii waznosci przewlaszczen na zabezpieczenie. Jako jeden z nich po-
dawano bowiem brak prawidlowosci podstawy prawnej przysporzenia,
wskazujac, ze nie jest to zaden z trzech uznanych typéw kauzy czynnosci
przysparzajacych: ani causa acquirendi vel obligandi, ani causa solvendi,
ani wreszcie causa donandi. Jednakze ostatecznie przewazyl poglad, iz
przewlaszczenie na zabezpieczenie reprezentuje osobny typ kauzy — tzw.
zabezpieczajacy (causa cavendi) — podobnie jak przy innych czynno-
sciach prawnych majacych na celu zabezpieczenie wierzytelnosci (za-
staw czy hipoteka).

Po drugie, cieckawa z punktu widzenia konstrukcyjnego jest akce-
soryjnos¢ tego typu zabezpieczenia, a precyzyjniej — jej brak. Odroznia
to ten typ zabezpieczenia od innych praw zastawniczych, akcesoryjnych
w stosunku do wierzytelnos$ci, ktorg zabezpieczaja.

Po trzecie, pomimo ze i wlasnos$¢, i pozostale prawa zastawnicze
maja — jako prawa rzeczowe — charakter bezwzgledny, przewtaszczenie
na zabezpieczenie nie jest nowg formg prawa rzeczowego. Prawem rze-
czowym jest nadal wlasno$¢, tyle ze wykorzystana do zabezpieczenia
wierzytelnosci. Nie mozna tu wigc mowi¢ o niedopuszczalnym rozsze-
rzeniu zamknigtej listy praw rzeczowych.

Po czwarte, dalej z punktu widzenia konstrukcyjnego, umowa
przewlaszczenia na zabezpieczenie powinna by¢ rozpatrywana dwoja-
ko. Obejmuje: bezwarunkowe przeniesienie wlasnosci na wierzyciela
i element powierniczy. Czyli: zawierajac umowe o podwdjnym skutku
zobowigzujaco-rozporzadzajacym, wierzyciel staje si¢ bezwarunkowym

1223,1260, 1311, 1348, 1357, 1513, 1634, 1830, 1844, 1854, 1864, 2281,z 2016 . poz. 615, 904)
niewiele si¢ r6zni i zostalo zaznaczone w nawiasach, pochytym pismem (przyp. SJ): ,,Art. 101. 1.
Zabezpieczenie wierzytelnosci banku moze by¢ dokonane w drodze przeniesienia na bank przez
dtuznika (lub osobe trzecig), do czasu sptaty zadtuzenia wraz z naleznymi odsetkami i prowizja,
prawa wiasnosci rzeczy ruchomych (ruchomej) lub papierow wartoSciowych. 2. W przypadku,
gdy przeniesiona zostata wlasnos¢ rzeczy okreslonej co do gatunku lub zbioru rzeczy, dhuznik (lub
osoba trzecia) obowiazani sg wyodrebnic i oznaczy¢ rzecz lub zbidr rzeczy oraz — jezeli umowa
nie stanowi inaczej — prowadzi¢ ewidencj¢ zmian w zakresie przedmiotu przewlaszczenia”.

151



Sylwia Jankiewicz

wlascicielem rzeczy, ale w ramach drugiego elementu — powinien zobo-
wigzac si¢ do powrotnego przeniesienia wlasnosci. Bezwzglednym efek-
tem tego pierwszego elementu umowy jest — w przypadku nieruchomosci
—ujawnienie wierzyciela jako wlasciciela w ksiedze wieczystej. Tak wiec
zardwno w stosunku wewnetrznym (dluznik—wierzyciel), jak i zewnetrz-
nym (wobec 0sdb trzecich), wierzyciel jest wtascicielem i jako taki moze
rzeczg dysponowaé. Efektem drugiego elementu umowy jest powstanie
stosunku prawnego wzglednie obowiazujacego, wewngtrznego — wylacz-
nie pomi¢dzy stronami umowy.

Po piate, aby uporzadkowa¢ temat 1 wyluskac réznice, dobrze jest
przypomnie¢ o oczywisto$ciach, o jakich strony zawierajagce umowg, na
podstawie ktorej wyzbeda si¢ wlasnosci nieruchomosci, moga nie wie-
dzie¢®. Jeden z elementdw umowy o przewlaszczenie na zabezpieczenie
— ten obejmujacy przej$cie wlasnosci — zostal uregulowany w Kodeksie
cywilnym (art. 155-168 k.c.). Tylko niektore z powotanych przepisow do-
tyczg wylacznie nieruchomosci — rzeczy zawsze oznaczonych co do toz-
samo$ci®’. Najpro$ciej rzecz ujmujac: umowa bezwarunkowo przenoszaca
wiasno$¢ nieruchomosci jest umowa o podwojnym skutku zobowiazuja-
co-rozporzadzajacym (z wyjatkami od tej zasady), przy czym skutek roz-
porzadzajacy nastepuje ex lege, z chwilg zawarcia umowy, 1 jest skuteczny
erga omnes. Ujawnienie tego skutku w ksiegach wieczystych ma wylacz-
nie charakter deklaratoryjny, niezalezny nadto od woli stron, niewymaga-
jacy uzupelnienia z punktu widzenia konstrukcyjnego. Natomiast drugi
z podniesionych wyzej elementdw rozpatrywanej umowy, ten o charakte-
rze fiducjarnym — istotnie r6zni si¢ od poprzedniego: nie jest uregulowany,
zupely, oczywisty, ani nie ma skutku na zewnatrz — o ile strony inaczej nie
postanowig. Czyli tu wtasnie zaczyna si¢ pole do wskazania najistotniej-
szych (co nie znaczy wszystkich) elementow tresci umowy przewtaszcze-
nia na zabezpieczenie, ktore wymagatyby uregulowania®'.

Umowa ma okres$la¢ wzajemne prawa i obowiazki stron. Znamien-
nym jest, iz strony tej umowy nie muszg by¢ tozsame ze stronami umowy,

19 Gdyz na przyktad: ,kuzyn sprzedawat samochdd i miat zapisane, ze wlasnos¢ przejdzie,
gdy mu zaptaca”, albo: ,.ciotka kupowata wieczyscie ziemi¢ od Miasta i potrzebny byt wpis
w ksiggach”, wigc strony myslaty, ze tu bedzie tak samo.

20 Pomijam kolejna, wyjasniong zdaje si¢ kwesti¢ przeniesienia wlasnosci — czy aby nie jest
ona dokonana pod zakazanym dla nieruchomosci warunkiem (wygasniecia wierzytelnosci) lub
z zastrzezeniem terminu.

21 Jezeli oczywiScie suweren uznalby, ze umowa o przewlaszczenie na zabezpieczenie nie
bedzie po prostu zakazana.
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bedacej zrodlem zabezpieczanej wierzytelnosci. Umowa ma wigc takze
okresla¢ jej zrodlo — stosunek, ktérego wykonanie zabezpiecza, a nad-
to ma obejmowaé zobowigzanie wierzyciela do zwrotnego przeniesienia
wlasnosci po catkowitej sptacie dtugu. W stosunkach miedzy stronami
mozna rozpatrywac tu co najmniej trzy sytuacje: po pierwsze, gdy sptata
jeszcze nie nastapila; po drugie, gdy splata juz nastgpita; po trzecie, gdy
uptynat termin do zaptaty, ktora nie nastgpita.

W pierwszym przypadku wierzyciel zobowigzuje si¢ do zwrotnego
przeniesienia wtasnosci, gdy dluznik nie dokonat sptaty i termin do splaty
nie uptynat. Zobowigzanie to nie jest ograniczeniem wierzyciela, beda-
cego wlascicielem rzeczy w rozporzadzaniu nig wzgledem osob trzecich.
Doktryna zna tu zaréwno stanowisko o warunkowym, jak i o bezwarun-
kowym charakterze tego zobowigzania. Wydaje si¢, ze wigkszos$¢ autorow
uwaza t¢ sytuacj¢ za warunek i to w dodatku zawieszajacy. Ten warun-
kowo uprawniony (dtuznik) moze wigc podejmowacé wszelkie dziatania
zmierzajgce do zachowania jego prawa, a rOwnoczesnie powstrzymywac
sie od takich, ktére mu realizacje tego prawa utrudniaja. Na tym etapie,
to jest przed ziszczeniem si¢ warunku zawieszajacego, jest on upraw-
nionym jedynie warunkowo, wiec nie przystuguje mu jeszcze roszcze-
nie o zwrotne przeniesienie wlasnosci??. Nie moze wigc na tej podstawie
podnosi¢, iz umowa, ktdra przenosi wlasnos¢ przedmiotu przewtaszcze-
nia na zabezpieczenie, czyni niemozliwym zado$cuczynienie jego rosz-
czeniu. W omawianej jednak sytuacji, to znaczy gdy przewtaszczana jest
wlasno$¢ nieruchomosci, osoba warunkowo nawet uprawniona (dtuznik,
ktory przewtaszczyl wlasnos¢ na wierzyciela) moze ujawnié swe prawo
w ksigedze wieczystej. Postulowany wpis zmienia skutecznos¢ jego pra-
wa — staje si¢ ono skuteczne wzgledem kazdoczesnego wiasciciela®. Tak
wiec od umowy 1 zachowania stron bedzie tu zalezata skuteczno$¢ 1 spo-
sob ochrony ich interesow, w tym dtuznika.

W drugim przypadku — gdy sptata dtugu nastapita — ziscit si¢ wa-
runek zawieszajacy skutecznos¢ zobowigzania wierzyciela do zwrotnego
przeniesienia wtasno$ci. Jezeli chodzi o nieruchomosci, nie ma potrzeby
prowadzenia dodatkowych rozwazan dotyczacych konsekwencji ziszcze-

22 W zwiazku z tym ochrona z art. 59 k.c. nie miataby tu jeszcze zastosowania, por. J. Gérecki,
Niektore nastgpstwa i skutki umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, ,Rejent” 1997, nr 4 (72),
s.1691n.

23  Odpowiednio art. 16 ust. 2 pkt 2) i art. 17 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach
wieczystych 1 hipotece (tj. Dz. U. z 2013 r. poz. 707, 830, 941, 1289, z 2015 r. poz. 218, 978,
22016 1. poz. 585 ze zm).
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nia si¢ tego warunku zawieszajacego (czy powodowaltby automatyczne
przeniesienie wlasnos$ci, czy moze skutek rozporzadzajacy bytby wyla-
czony i z jakiej przyczyny), a to ze wzgledu na tres¢ artykutu 157 § 1 k.c.
Dodatkowo, gdyby w takiej sytuacji (a wigc po ziszczeniu si¢ warunku,
czyli po sptacie dlugu) doszto do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
przez wierzyciela (wlasciciela) na rzecz osoby trzeciej, dluznik bedzie
mogt skorzysta¢ z mozliwosci, ktore daje mu art. 59 k.c., o ile czynnosé
byta nieodptatna lub strony o jego roszczeniu wiedzialy, i o ile nie upty-
nat termin roczny. W przypadku odptatnosci czynnosci rodza si¢ nastgp-
ne pytania, lecz zawsze dtuznik moze podnosié, iz przystuguje mu na
zasadach og6lnych roszczenie o naprawienie szkody?**.

W trzecim przypadku, gdy wygasniecie wierzytelnosci nie nastgpito
w terminie, tym wazniejsze stajg si¢ zapisy zawarte w umowie, dotyczace
sposobow 1 termindéw zaspokojenia wierzyciela, z uwzglednieniem jed-
nak shusznych interesow dhuznika. Jezeli do tego czasu wierzyciel nie zbyt
nieruchomosci, strony moga dokona¢ rozliczen (w tej konkretnej sytuacji,
z uwzglednieniem zaré6wno stanu zadtuzenia, jak 1 stanu nieruchomosci),
dla ktorych to rozliczen decydujace staje si¢ okreslenie wartosci przed-
miotu zabezpieczenia. Sposob jego okreslenia mozna takze przewidzie¢
w umowie: ma by¢ bezstronny, zgodny z zasadami sztuki (np. poprzez
odwolanie si¢ do wyceny bieglego). Jezeli strony ustalg warto§¢ nieru-
chomosci, wysoko$¢ ich zobowigzan i1 kosztow, postulowane bytoby, aby
w umowie okreslity, co stanie si¢ z nadwyzka warto$ci, a nadto sprecyzo-
waly termin i1 sposob jej zwrotu®. Podobnie, mogg ustali¢, ze mozliwa jest
sprzedaz osobom trzecim przedmiotowej nieruchomosci, z solidnie okre-
Slong w chwili podpisywania umowy wartoscig, zweryfikowana przez bie-
glego®®, a kwoty w ten sposob uzyskane moga postuzy¢ do rozliczen (czg§é
lub catos¢ tak ustalonej ceny zaliczona zostataby na sptate zadluzenia)?’.

24 Ibidem, s. 173. Autor uwaza, iz gdyby nawet strony w chwili zawierania umowy mogty liczy¢
si¢ z powstaniem roszczenia dtuznika w przysztosci, nie jest to wystarczajace do przesadzenia,
ze strony o roszczeniu wiedziaty (prawdopodobienstwo powstania roszczenia nie jest bowiem
tozsame z wiedzg o jego istnieniu).

25 W przeciwnym wypadku, dluznikowi przyshugiwatoby roszczenie na podstawie przepisow
o0 bezpodstawnym wzbogaceniu.

26 A nie tylko w sposob nastepczy przez Naczelnika Urzedu Skarbowego, zgodnie z przepisami
ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz Kodeksu karnego skarbowego, o ktorych
brzmieniu notariusz ma jedynie obowigzek pouczy¢ przy zawieraniu umowy.

27 Oczywiscie sa to jedynie przyktady mozliwych rozwiagzan. Réwnie dobrze strony moglyby
ustali¢, iz dochody z przewtaszczonej nieruchomosci, oddanej do odptatnego uzywania osobie
trzeciej, sptacatyby dhug.
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Reasumujgc®®, mozna wyobrazi¢ sobie, przyktadowo, umowe
o przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie, zawartg pomi¢dzy
okreslonymi stronami (niekoniecznie tozsamymi ze stronami umowy,
bedacej podstawa powstania zabezpieczonej w ten sposdb wierzytelno-
$ci). Wierzytelnos¢ taka jest $cisSle w umowie oznaczona. Przeniesienie
wlasnosci nastepuje na jej zabezpieczenie, przy czym w przypadku spet-
nienia §wiadczenia przez dluznika, wierzyciel zobowigzuje si¢ zwrotnie
przenies$¢ jej wlasnos¢ na zbywajacego, a przyszte roszczenie dtuznika
jest ujawniane w ksiedze wieczystej. Nieruchomo$¢ pozostaje w rekach
dhuznika, wierzyciel za$ zobowigzuje si¢, iz bgdzie korzysta¢ z prawa
wlasno$ci w sposob majacy na uwadze wykonanie zabezpieczenia wie-
rzytelnosci. Strony ustalajg warto$¢ rzeczy zaréwno z chwili zawarcia
umowy, jak 1 przewidujg takie niezalezne okreslenie jej wartosci z chwi-
li wykonania zobowigzania (o ile inaczej nie postanowig). Strony moga
ustali¢ sposéb 1 terminy zaspokojenia wierzytelnosci — takze opcyj-
nie — 1 w odpowiedniej kolejnosci: w tym przez zbycie nieruchomosci.
W przypadku sprzedazy moga nadto ustali¢ sposéb dokonywania rozli-
czen, w tym z obowigzkiem zwrotu ewentualnej nadwyzki.

Parafrazujac: przychodzi czlowiek do rejenta, a rejent to przeciez
tez cztowiek. Kazdy chce czu¢ si¢ bezpiecznie - najlepiej w sytuacji ure-
gulowanej, jasnej dla kazdego z uczestnikow: dla wierzyciela — ktory
pozycza pienigdze (bo to samo w sobie nie jest ztem), dtuznika — dostaja-
cego pieniadze, ktorych potrzebuje (bo to kazdemu si¢ zdarza), dla nota-
riusza — do ktorego obydwaj przychodza, aby zabezpieczy¢ swoje intere-
sy, dziatajacego w wyraznych granicach prawem okreslonych. Nie sztuka
jest powiedzie¢ dwa stowa o przewlaszczeniu, o stosunkach gospodar-
czych, o krzywdzie ludzkiej. Niektorzy mogliby to sprowadzi¢ do paru
frazesow. Skad zatem ,,rozwazania o niczem™? Stad, Ze jak niektorzy zdo-
tali si¢ zorientowaé: wazniejsze jest to, co nie zostato tu wypowiedziane.
Wida¢ pole do dyskusji. I nie trzeba by¢ rolnikiem indywidualnym, by na
tym polu pracowac. Cztowiek, nawet genialny w swojej dziedzinie, moze
sta¢ si¢ nieporadny w okreslonych sytuacjach. Potrzebuje pewnosci sta-
nowienia dobrego prawa. Z tatwoscig mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje,
w ktorej to rejent przychodzi do rejenta, czy do Sadu - bo sam takze, jako
cztowiek potrzebuje czasem dokonaé okreslonej czynnosci, jak choéby:
kupi¢ mieszkanie, czy sporzadzi¢ akt poswiadczenia dziedziczenia po
bliskim zmartym. Niejeden z nas, spotkawszy si¢ z takg sytuacja wie,

28 Por. takze: wyrok SN z 8 marca 2002 roku, III CKN 748/00, wyrok SN z 13 maja 2011 roku,
VCSK 360/10, czy wreszcie wyrok SN z 31 marca 2016 roku, V CSK 372/15.
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jakie budzi¢ ona moze emocje, mimo ze jesteSmy profesjonalistami. Na
co dzien pracujemy na takim materiale, a jednak w sytuacjach szczegdl-
nych emocje potrafia zdominowac logike i doswiadczenie. Dokumenty
przedtozone do protokotu dziedziczenia oraz akt jego poswiadczenia to
niejednokrotnie po6t zycia danej rodziny, zdj¢cia na okazanych dowodach
osobistych 0s6b zmartych potrafig ozywiaé - dziecinstwo, wspomnienia -
z punktu widzenia prawa moga wiec przeszkadza¢ w logicznym osadzie
stanu faktycznego. Wniosek: nawet profesjonalista w okreslonej sytuacji
zyciowej moze okaza¢ si¢ stosunkowo nieporadny. Wtedy wilasnie jest
miejsce na reakcj¢ ustawodawcy. To dobry przyktad, gdyz w zacytowa-
nym przypadku ustawodawca interweniowat: 1 w ustawie Prawo o nota-
riacie 1 w ustawie Prawo o ustroju sagdow powszechnych wprowadzit re-
gulacje, majace na celu wylagczenie notariusza, czy s¢dziego od orzekania
przy czynnosciach, dokonywanych wsrdd najblizszych.

Dlatego pora, by zrobil to i w sytuacji bardziej ztozonej, o ktorej
mowa w tych dygresjach. Na filozofii zycia, wplywajacej na proces sta-
nowienia prawa opiera si¢ przeciez egzystencja czlowieka. Mimo, ze
w ramach tej egzystencji na ziemi cztowiek moze mie¢ kontakt z rézny-
mi ,,aniotami”, nie powinno to zawazy¢ na jego wierze w prawo”. I w su-
werena, ktory we wspotpracy z teoretykami 1 praktykami, ma je tworzy¢.
Oby tylko nie okazalo sie, ze czekajacy na dobre prawo i snujacy rozwa-
zania na temat niczego czekali na Godota.

29 Autorka nie mogla si¢ oprze¢, by jak klamra nie zamkna¢ tych rozwazan takze stowami
Konfucjusza: ,,Lepiej zapali¢ swieczke, niz przeklina¢ ciemno$é.”.
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