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Szanowni Czytelnicy
Krakowskiego Przeglqdu Notarialnego !

Z pewnym opoznieniem u progu lata oddaje w Wasze rece kolejny, wio-
senny numer naszego kwartalnika. Jest to spowodowane w gtownej mierze
pragnieniem zamieszczenia w nim bardzo szczegolowej relacji z wystgpien
i dyskusji na konferencji zorganizowanej przez Katedre Prawa Cywilnego
Uniwersytetu Jagiellonskiego w ramach Kolokwiow Jagiellonskich. Odbyla
sig ona w dniu 7 kwietnia 2017 roku w auli Krajowej Szkoty Sgdownictwa
i Prokuratury w Krakowie pod hastem: ,, Ograniczenia w obrocie nierucho-
mosciami rolnymi.”. Jako, ze jest to temat, ktory przy dzisiejszym stanie
prawnym zywo interesuje kazdego prawnika — praktyka, mam nadzieje, ze
lektura sprawozdania bedzie dla Panstwa owocna. W kolejnym wydaniu
ufam, ze uda sie zmiescic¢ kolejng czesé, opisujqcqg Il panel konferencji.

Pragne zwroci¢ uwage na tekst M. Milynarskiego, ktory podjgt probe
zmierzenia si¢ z problematykq, ktora moze niezbyt czesto gosci w kance-
lariach notarialnych, ale jesli juz to potrafi przysporzy¢ sporo ktopotow.
Drziekuje takze kol. Sz. Posadzy z Izby Notarialnej w Poznaniu, ze zechciat
zagoscic¢ na naszych tamach z glosq do orzeczenia Sqdu Najwyzszego
w sprawie bardzo praktycznej w naszej dziatalnosci zawodowej. Pole-
cam takze Panstwa lekturze, moze bardzo kontrowersyjne, ale inne niz
dotychczas spojrzenie na relacje notariusz — klient zaprezentowane przez
S. Piekarczyka.

Nieustajgco zachecam wszystkich do nadsytania tekstow do naszego
czasopisma. Jestesmy otwarci na kazdg probeg uchwycenia istotnego pro-
blemu w ramach szeroko pojetego prawa cywilnego. Bedqgc przekonanym,
ze apel ten nie pozostanie bez odzewu serdecznie Panstwa pozdrawiam.

Krzysztof Maj
Redaktor Naczelny






ARTYKULY






Jeszcze o obowigzku informacyjnym w zakresie nabywania nieruchomosci...

Pawel Czubik”

Jeszcze o obowiazku informacyjnym
w zakresie nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow
— uwagi na tle biezacej praktyki notarialnej

Na bazie kilkumiesiecznej praktyki zwigzanej z przesytaniem do Ministra
Spraw Wewnegtrznych i Administracji (MSWiA) dodatkowych informacji wy-
nikajacych z Ustawy z dnia 2 grudnia 2016 r. 0 zmianie ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdw oraz niektorych innych ustaw! pojawity
si¢ watpliwosci co do praktyki jej stosowania, o drobnym charakterze, patrzac
z perspektywy resortu spraw wewnetrznych, jednakze nie do zignorowania
z perspektywy notariusza. Stad koniecznos¢ krotkiego odniesienia si¢ do
kilku kwestii praktycznych celem przyczynienia si¢ do powstania jednolitej
praktyki w tym zakresie. Jak si¢ nalezato spodziewac, szczegdlne watpliwosci
zrodzita kwestia stosownej notyfikacji nabycia akcji lub udziatow w spotkach
kapitalowych w przypadku, gdy czynnosci strony dokonuja w formie pisemnej
z podpisami notarialnie po§wiadczonymi?. Notariusz niebedacy tworcg umowy,
a przez to niebedacy takze jej dysponentem, napotyka na powazne trudnosci
z prawidlowos$cig oceny odnos$nie podlegania danej czynno$ci procedurom
notyfikacyjnym. Abstrahujac od kwestii (niewystepujacych jak na razie lub
wystepujacych bardzo sporadycznie?), gdy strona odmawia wydania umowy

Notariusz w Krakowie, cztonek Krajowej Rady Notarialnej, dr hab. nauk prawnych, prof. nadzw.
w Katedrze Prawa Cywilnego i Gospodarczego na Wydziale Finansow i Prawa Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie.

Ustawa z dnia 2 grudnia 2016 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2016, poz. 2175).

Co stanowi przewazajaca liczb¢ przypadkow dla dokonywania takich czynnos$ci. Nalezy
jednakze podkreslic, ze notariusze sygnalizuja, iz wzrasta liczba sytuacji, gdy strony wnioskuja
do notariusza o dokonanie czynnosci tego typu w formie aktu notarialnego (co stanowito
dotychczas spora rzadkos¢). Niewykluczone, ze zwigzane jest to z koniecznoscig sktadania
przez nich dodatkowych o$wiadczen — dodatkowych czynnosci i kosztow zwigzanych
z sugerowanymi w uprzednim teks$cie rozwigzaniami (protokot z o§wiadczeniem w formie aktu,
kopia poswiadczona jako dodatkowa czynno$¢ notarialna taksowana z § 16 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej — T. jedn. Dz. U. 22013, poz. 237 ze zm.). Moze czynic to, przy niewielkiej warto$ci
akcji lub udziatéw, umowe w formie aktu notarialnego tansza i wygodniejsza dla stron.

Jak dotychczas nie miatem sygnatu o wystapieniu takiej sytuacji — ktorg zreszta okreslitem
wezesniej (zob. P. Czubik, Konsekwencje nowelizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow dla praktyki notyfikacyjnej polskiego notariusza, ,,Krakowski Przeglad
Notarialny” 2017, nr 1, s. 34) jako problem w istotnym zakresie jedynie teoretyczny.



Pawet Czubik

na potrzeby sporzadzenia kopii dla MSWiA, watpliwosci budzi sam zakres
dokonywania czynnos$ci notyfikacyjnej wylaniajacy si¢ na gruncie art. 8a
ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow*. W zwigzku
z tredcig art. 99 prawa o notariacie’ narosty spekulacje co do zakresu obo-
wigzkow notariusza. Latwo bowiem przekona¢ si¢ o istotnej rozbiezno$ci
literalnej 1 systemowe;j interpretacji tego przepisu. Istotng kwestig okazato
si¢ w praktyce ustalenie rzeczywistych zwigzkéw pomiedzy stosownymi
przepisami prawa o notariacie oraz ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcdw, powstatych w efekcie zmian wprowadzonych grudniowa no-
welg. Mam nadzieje, ze kolejna® (i zapewne ostatnia) odstona w tym temacie
rozwigze naroste watpliwosci, przyczyniajac si¢ do stworzenia jednolitej
praktyki notariuszy.

Tres¢ wprowadzonych do prawa o notariacie przepisoOw nie wskazuje
zwigzkow formalnych z ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow 1 stwarza pozory powstania odrgbnych normatywnie przepisow
prawa o notariacie, ktore mozna interpretowac odrebnie od at. 8a ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoé4w. Wydaje si¢ to jednak
sprzeczne z celem ustawy nowelizacyjnej i odejscie w praktyce od takiej
ograniczonej zrodlowo interpretacji literalnej wydaje si¢ koniecznoscia.

Przepis art. 8a ust. 1 pkt. 1 regulujacy obowigzek wysytania do Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji kopii z podpisami notarialnie po-
swiadczonymi zyskat obecnie brzmienie: ,,Notariusz przesyta ministrowi
wiasciwemu do spraw wewnetrznych, w terminie 7 dni od dnia sporzadze-
nia: [...] kopi¢ umowy z podpisami notarialnie po§wiadczonymi, na mocy
ktorych cudzoziemiec [...] nabyt lub objal udzialy, akcje lub ogét praw
1 obowigzkow w spdice handlowej bedacej wihascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolite;
Polskiej [...]”. Nalezy zauwazy¢, ze przepis ten wskazuje na konieczno$¢
przesylania przez notariusza do MSWiA kopii umowy nabycia akcji, udzia-
tow lub ogotu praw i obowigzkow w spotce handlowej w sytuacjach, gdy
spetnione s facznie nastepujace warunki:

1) nabywajacy jest cudzoziemcem;

2) rzeczona spotka handlowa jest wiascicielem lub uzytkownikiem

wieczystym nieruchomosci polozonych w Polsce.

4 T.jedn. Dz. U.z 2016 r. poz. 1061 ze zm.
5 T.jedn. Dz. U. 22016 . poz. 1796 ze zm.

Zob. P. Czubik, Analiza wybranych zmian ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow na kanwie projektu rzqgdowego z dnia 24 sierpnia 2016 r., ,,Krakowski Przeglad
Notarialny” 2016, nr 4, s. 61-75 oraz P. Czubik, Konsekwencje nowelizacji..., s. 23—45.
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Jeszcze o obowigzku informacyjnym w zakresie nabywania nieruchomosci...

Co nalezy podkresli¢ — o ile warunek pierwszy jest przedmiotem bez-
posredniej oceny notariusza, o tyle warunek drugi pozostaje w zasadzie
poza zakresem tej oceny — do czego odniosg si¢ jeszcze szczegdtowo in
fine niniejszego tekstu.

Jednocze$nie wspomniana ustawa nowelizacyjna wprowadzita sto-
sowne zmiany w ustawie prawo o notariacie. W art. 99 prawa o notariacie
dodano przepisy odnoszace si¢ do poswiadczania podpisow w postaci
§§ 314 w brzmieniu: ,,§ 3. W poswiadczeniu dokonanym na dokumencie
obejmujacym nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatow, akcji lub
ogotu praw 1 obowigzkéw 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 reprezentujgce podmiot
z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej — ich o§wiadczenie co
do posiadanego przez reprezentowany przez nich podmiot statusu cudzo-
ziemca w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

§ 4. Przy dokonywaniu czynnosci poswiadczenia na dokumencie,
o ktorym mowa w § 3, notariusz sporzadza kopi¢ dokumentu”.

Nie ulega watpliwosci, ze pomiedzy wspomnianymi przepisami art.
8a ustawy o nabywaniu nieruchomosci oraz art. 99 §§ 3 i 4 ustawy pra-
wo o notariacie istnieje funkcjonalny zwigzek zas interpretowanie tych
przepisow w sposob zupetnie odrebny od siebie moze prowadzi¢ do myl-
nych wnioskéw. Po pierwsze, nalezy zauwazy¢, ze obowigzki notariusza
w zakresie sporzadzenia kopii, sprecyzowane w § 4 dotycza wytacznie
poswiadczanych dokumentéw okreslonych w § 3 tego przepisu. Tym
samym notariusz sporzadza kopi¢ umowy jedynie wowczas, gdy naby-
wajacym udzialy jest cudzoziemiec. Oczywiscie poziom legislacyjny tego
przepisu jest dramatycznie niski, co nie wymaga komentarza, albowiem
juz pobiezne przeczytanie stawia przed odbiorcg szereg pytan, z ktorych
pytanie o to, od kiedy objecie akcji lub udzialow w spdtce wymaga jedynie
formy poswiadczenia podpisu’, jest jedynie przyktadowym problemem.
Ewidentny jest przede wszystkim btad logiczny wystgpujacy w tym prze-
pisie — determinuje on zakres czynno$ci notariusza, ktory poswiadcza
wylacznie podpis cudzoziemca, rozumianego jako osoba fizyczna lub
osoba prawna, przy czym w ramach tychze czynno$ci figuruje odebranie
(1umieszczenie w klauzuli poswiadczeniowej) os§wiadczenia reprezentanta

7 Odniostem sie¢ do tego w przypisie nr 10 z tekstu umieszczonego w KPN 2017, vol. 1

(Konsekwencje nowelizacji. .. s. 31).
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osoby prawnej z siedzibg na terytorium RP, o tym, czy jest, czy nie jest ona
cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 Ustawy z dnia 24 marca
1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Ergo notariusz
dopiero dokonujac stosownej adnotacji, stwierdza wystgpowanie lub
niewystgpowanie czynnika, ktorego jedynie wystepowanie (a nie niewy-
stepowanie) uzasadnia dokonanie tejze adnotacji. Pomimo niewatpliwego
btedu logicznego (w tej nowelizacji niejedynego®) nalezy interpretowaé
przepis ten w duchu zarowno przyswiecajacych mu celow, jak 1 w kontek-
$cie niewatpliwego bezpieczenstwa notariusza (w kontek$cie grozacego
postepowania dyscyplinarnego’). Notariusz tym samym dokonujac po-
$wiadczenia, natrafi¢ moze na pi¢¢ zasadniczych sytuacji wymagajacych
od niego odrebnego postgpowania. Przypadki te przeanalizowano ponize;.
1. Pierwszy przypadek jest najczestszy w praktyce notarialnej. Na umo-
wie, o ktorej mowa w art. 99 prawa o notariacie, okreslajacej nabycie
udziatow, akcji lub ogdtu praw i obowigzkéw w spdice handlowe;j
z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, poswiadczany
jest podpis obywatela polskiego — osoby fizycznej jako nabywcy.
Taki przypadek nie rodzi jakichkolwiek konsekwencji ani co do tresci
klauzuli poswiadczeniowej, ani w zakresie notyfikacji. Notariusz nie
musi nadawac klauzuli szczego6lnej treSci okreslonej w art. 99 § 3 ani
nie sporzadza kopii dla celow omawianej ustawy i nie wysyta kopii tej
umowy do MSWiA. Niewazne przy tym, kto zbywa akcje czy udzialy
(zbywaé moze cudzoziemiec). Wazne, ze cudzoziemiec nie jest nabyw-
cg. Art. 99 § 3 méwi bowiem wyraznie o nabyciu akcji, udzialow itd.
przez cudzoziemca. Oczywiste jest to, ze notariusz wie, kiedy osoba
fizyczna jest obywatelem polskim. Btedng praktyka jest wysylanie

Swoistym btgdem konstrukcyjnym, na ktory zreszta zwracal przedstawicielom Ministerstwa
uwage piszacy te stowa na posiedzeniu taczonych Komisji Administracji i Spraw
Wewnetrznych oraz Sprawiedliwosci i Praw Cztowieka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (co
zostato jednakze zignorowane), jest fakt umiejscowienia §§ 3 14 w art. 99 prawa o notariacie
W przepisie precyzujacym warunki poswiadczania nie samego podpisu, lecz daty i godziny.
Wydaje si¢ to jednak klasycznym lapsusem technicznym, oczywiscie w przepisach tych
chodzi wylacznie o poswiadczanie podpisu, a nie o dat¢ pewna. Jednoznacznie potwierdzit
ow fakt technicznej pomytki wiceminister Tomasz Zdzikot podczas spotkania w dniu 3 marca
2017 r., o ktorym mowa dalej w przypisie 20.

W tym kontekscie odpowiedzialno$ci notariusza sugerowatem w tekscie z KPN 2017, vol. 1
(Konsekwencje nowelizacji... s. 41) przyjmowanie obok wzmianki w klauzuli po§wiadczeniowej
o$wiadczenia reprezentanta osoby prawnej w zakresie cudzoziemskiego statusu osoby prawnej
do protokotu w formie aktu notarialnego, co w odrdéznieniu od (niepodpisywanej przeciez przez
tegoz reprezentanta) wzmianki w klauzuli po$wiadczeniowej stanowi jednoznaczny dowod
ztozenia takowego oswiadczenia. Swoje zdanie w tym zakresie w pelni podtrzymuje.

12



Jeszcze o obowigzku informacyjnym w zakresie nabywania nieruchomosci...

kopii kazdorazowo, gdy nabywca ma obywatelstwo obce. Jezeli bo-
wiem osoba taka ma takze obywatelstwo polskie, absolutnie nigdy nie
jest w rozumieniu prawa polskiego cudzoziemcem. Ustawa z dnia 2
kwietnia 2009 r. o obywatelstwie polskim!® stanowi w art. 3: ,,1. Oby-
watel polski posiadajacy réwnoczes$nie obywatelstwo innego panstwa
ma wobec Rzeczypospolitej Polskiej takie same prawa i obowigzki jak
osoba posiadajaca wylacznie obywatelstwo polskie. 2. Obywatel polski
nie moze wobec wladz Rzeczypospolitej Polskiej powolywac sie ze
skutkiem prawnym na posiadane réwnoczesnie obywatelstwo innego
panstwa i na wynikajgce z niego prawa 1 obowiazki”. Oznacza to, iz nie
ma mozliwos$ci przypisywania skutkow prawnych przez jakikolwiek
organ Rzeczypospolitej Polskiej (czy to notariusza, czy tez MSWiA)
do posiadanego przez obywatela polskiego obywatelstwa obcego. Wy-
sylanie kopii w przypadku nabywcy — dwupanstwowca posiadajacego
obywatelstwo polskie — jest praktyka catkowicie mylna, ktora powinna
by¢ jednoznacznie wyeliminowana. Oczywiscie jezeli nie ma dowodu
na posiadanie obywatelstwa polskiego (np. polskie dowody tozsamosci
—dowod osobisty, paszport stawajacego sa niewazne), natomiast osoba
ta postuguje si¢ zagranicznym dokumentem tozsamosci, wowczas, ale
tylko wowczas, nalezy taka czynno$¢ dokonac!.
Drugi przypadek dotyczy nabycia udziatlow lub akcji w spotce handlowej
z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez cudzoziemca
— osobe fizyczng. Wowczas notariusz:
a) w klauzuli pos§wiadczeniowej ,,wymienia imi¢, nazwisko, miejsce
zamieszkania osoby fizycznej 1 jej obywatelstwo”,
b) robi kopi¢ umowy na potrzeby MSWiA (sugeruj¢ pobranie z tytutu
sporzadzenia kopii kwoty 200 zt zgodnie z § 16 rozporzadzenia
1 opatrzenie jej stosowng klauzulg) 1 przesyta do MSWiA w terminie
7 dni od dokonania poswiadczenia podpisow na umowie. W miejscu
tym warto zwroci¢ uwage na jeden dos¢ istotny element — wydaje sie,
ze zagraniczny paszport czy dowdd osobisty stanowi wystarczajaca
podstawe dla ustalenia obywatelstwa cudzoziemca. Nalezy jednakze
zachowa¢ w tym przypadku nalezytg starannos$¢ ustalen, zdarzaja si¢

Dz. U.z 2012 r. poz. 161 ze zm.

Analogiczne dotyczy wypisu aktu poswiadczenia dziedziczenia (APD). Mylna jest praktyka
przesytania do MSWiA wypiséw aktow poswiadczenia dziedziczenia, jezeli w kregu
dziedziczacych jest osoba posiadajaca obywatelstwo obce obok obywatelstwa polskiego.
Ustawa precyzuje taki obowiazek, jezeli ,,stwierdzono dziedziczenie przez cudzoziemca” —
osoba posiadajaca obywatelstwo polskie nigdy cudzoziemcem nie jest.

13
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3.

bowiem panstwa, wydajace dowody osobiste rezydujacym na ich

terytorium osobom nieposiadajacym obywatelstwa tegoz panstwa

hudzaco podobne lub wrecz identyczne do tych wydawanych wlasnym

obywatelom'?. By¢ moze rozwigzaniem zasadnym jest, obok wylegi-

tymowania obcym dowodem tozsamosci, przyjmowanie o$wiadczenia

cudzoziemca dotyczacego posiadanego przez niego obywatelstwa.
Trzeci przypadek to nabycie udziatlow lub akcji w spotce handlowej
z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez osobg prawng
z siedzibg na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej, ktora nie jest cu-
dzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 Ustawy z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoé)w. W takiej
sytuacji notariusz odbiera od osoby reprezentujacej podmiot z siedzibg
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oSwiadczenie o tym, ze repre-
zentowana osoba prawna nie jest cudzoziemcem w rozumieniu ww.
ustawy 1 wzmiankuje jego tres¢ w klauzuli poswiadczeniowej (sugeruje
uprzednio przyjecie takiego oswiadczenia do protokotu w formie aktu
notarialnego). Na tym obowigzki notariusza si¢ koncza. Nie wysyta
kopii takiej umowy do MSWiA ani kopi takiej nie sporzadza. Mylna
jest (wynikajgca wylgcznie ze strachu przez postgpowaniem dyscypli-
narnym) rodzaca si¢ praktyka tworzenia i gromadzenia takich kopii
,»ha wsjakij stuczaj” — o czym dalej. Art. 99 § 4 prawa o notariacie
wprowadza obowigzek sporzadzania kopii jedynie w przypadku ,,do-
konywaniu czynno$ci po§wiadczenia na dokumencie, o ktérym mowa
w § 3” — dokument, o ktorym mowa w tymze § 3, to dokument doku-
mentujacy nabycie akcji lub udziatéw wylacznie przez cudzoziemca.
Jezeli podmiot nabywajacy akcje lub udziaty cudzoziemcem nie jest,
obowigzek sporzadzania kopii nie powstaje.

Tu szczegblng ostrozno$¢ zalecalbym notariuszom ustalajacym tozsamo$¢é obywateli
whoskich. Abstrahujac od faktu, ze do niedawna wydawany wtoski dowdd osobisty (obecnie
wydaje si¢ juz plastikowe karty — natomiast ciggle obowiazuja wydane uprzednio druki,
czesto z wieloletnim terminem waznos$ci przedtuzonym jeszcze na ostatniej stronie dowodu)
sposobem wykonania i zabezpieczenia przypomina PRL-owska legitymacje szkolng z lat 70.
XX w., to byt on wydawany w identycznej formule w stosunku do rezydentow wtoskich
nieposiadajacych obywatelstwa wloskiego. Jedyng rdznice konstytuowala informacja
o obywatelstwie, umieszczana w tresci dowodu. Wielokrotnie spotkatem si¢ z dowodami
takimi wydawanym na rzecz Albanczykoéw niemajacych obywatelstwa wloskiego. Ma to
szczegblne znaczenie nie tyle w kontekscie obowigzku informacyjnego, o ktérym mowa
w niniejszym tescie (dotyczy on bowiem nabycia przez kazdego cudzoziemca — niezaleznie
od tego, czy jest on cudzoziemcem unijnym, czy pozaunijnym), co w kontekscie nabycia
nieruchomosci, ktore zwolnione jest z konieczno$ci uzyskiwania zgody MSWiA w przypadku,
gdy nabywajacym jest obywatel panstwa UE lub EFTA.
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4. Przypadek czwarty to poswiadczanie podpisow na dokumencie odzwier-

ciedlajgcym nabycie udziatéw lub akcji w spotce handlowej z siedziba

na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez osobe prawnag z siedzibg

na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej, ktora jest cudzoziemcem w ro-
zumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 Ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow. W takiej sytuacji notariusz:

a) odbiera od osoby reprezentujacej podmiot z siedzibg na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej o§wiadczenie o tym, ze reprezentowana
osoba prawna jest cudzoziemcem w rozumieniu ww. ustawy i wzmian-
kuje jego tres¢ w klauzuli poswiadczeniowej (wobec pozytywnego
o$wiadczenia strony i konieczno$ci realizacji tym samym obowigz-
ku notyfikacyjnego do MSWiA przyjecie takiego o§wiadczenia do
protokotu w formie aktu notarialnego nie wydaje si¢ obligatoryjne,
cho¢ generalnie wydaje si¢ zalecane),

b) robi kopi¢ umowy na potrzeby MSWiA (sugeruje pobranie z tytutu
sporzadzenia kopii kwoty 200 zt zgodnie z § 16 rozporzadzenia
1 opatrzenie jej stosowng klauzulg) i przesyta do MSWiA w terminie
7 dni od jej sporzadzenia.

. Wreszcie piaty przypadek bedacy najbardziej oczywisty, cho¢ ze wzgledu

na konstrukcje¢ art. 99 §§ 3 1 4 prawa o notariacie moze tatwo zostac
omyltkowo zignorowany przez notariusza, co rodzi¢ moze powazne
konsekwencje dyscyplinarne. Z ta sytuacja mamy do czynienia, gdy
poswiadczenie dokonane zostaje na dokumencie obejmujacym naby-
cie udziatéw, akcji lub ogétu praw i obowigzkéw w spotce handlowe;j
z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, zas nabywcg jest
osoba prawna majaca siedzibe poza terytorium Rzeczpospolitej Polskie;j.
W takiej sytuacji bez watpienia jest to nabycie przez cudzoziemca.
Sytuacja ta jest na tyle oczywista, ze notariusz nie ma koniecznosci
czynienia dodatkowych ustalen (przyjmowania o§wiadczen) w klau-
zuli poswiadczeniowej skonkretyzowanych dla innych przypadkow in
fine paragrafu trzeciego, natomiast bezwzglednie zobligowany jest do
sporzadzenia 1 wystania do MSWiA kopii przewidzianej w art. 99 § 4
prawa o notariacie'?, zgodnie z art. 8a ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcdw, czyli w ciggu 7 dni od dokonania po§wiadczenia.

Rodzi si¢ w miejscu tym pytanie, czy kopia w tym szczegdlnym przypadku objeta jest w ogdle
postanowieniami art. 99 § 4 ustawy prawo o notariacie, odnosi si¢ bowiem do przypadku innego
niz przypadki objete zakresem zastosowania § 3. Niezaleznie od faktu zwigzkow opisywanego
przypadku z artykutem 99 nie ma to wptywu na obowigzek notyfikacyjny, z pewnoscia bowiem
sytuacja objeta jest dyspozycja art. 8a ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.
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Teoretycznie mozna wyobrazi¢ sobie rOwniez sytuacje nr 6, kiedy
notariusz poswiadcza podpis na umowie nabycia akcji i udzialoéw w spot-
ce z siedzibg poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Taka sytuacja
jest mozliwa — wowczas jednakze jakikolwiek obowigzek notyfikacyjny
notariusza nie powstaje — do takiej sytuacji nie odnosza si¢ bowiem w ja-
kikolwiek sposdb omawiane przepisy. Oczywiscie, co wcale nie znaczy,
ze ,,posrednio” nie zmieni si¢ wowczas stan wlasnosciowy nieruchomo-
$ci potozonych w Polsce — spotka z siedzibg poza terytorium RP moze
by¢ przeciez witascicielem nieruchomosci potozonych na terytorium
RP. Wskutek chocby takiego, a nie innego ujecia ksztaltu czynnos$ci
notyfikacyjnej'* w przepisach prawa o notariacie i ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcOw z pewnos$cia rejestr prowadzony
przez MSWiA nie moze by¢ rejestrem kompletnym!>.

Rowniez wydaje si¢ bardzo rzadka sytuacja nr 7, gdy mamy do czynienia
z nabyciem akcji lub udziatéw w spotce zarejestrowanej w Polsce, ktore
to nabycie dokonywane jest bezposrednio!® przez panstwo obce. Panstwo
obce zawsze jest cudzoziemcem w rozumieniu ustawy'” — obowigzek
notyfikacyjny'® wowczas bez watpienia powstaje.

Z powyzszego warto wyciggna¢ nastepujace wnioski:

L. Przepis art. 99 § 3 nie okresla zakresu obowigzku przesytania kopii
dokumentow, na ktérych poswiadczane sg podpisy do MSWiA. Zakres ten
jest szerszy — odnosi si¢ bowiem do kopii dokumentow odzwierciedlaja-

4O innych przyczynach niekompletnodci rejestru wynikajacych z konstrukcji ustawy i btedow

legislacyjnych zwigzanych z przyjeta nowelg grudniowa, ktore akurat tatwo mozna bylo
wyeliminowaé, pisatem w tekécie w KPN 2017, vol. 1 (Konsekwencje nowelizacji... s. 30, 43).

W tym przypadku zreszta trudno przy jakichkolwiek rozwigzaniach normatywnych
wyobrazi¢ sobie kompletno$¢ rejestru — biorac pod uwagg fakt, ze zmiana wtasnosci akcji lub
udziatow w takich spotkach odbywac si¢ bedzie zasadniczo zagranica i rejestrowana bedzie
we wlasciwych cudzoziemskich rejestrach.

© Jest to sytuacja rzadka, cho¢ w niektorych sektorach (paliwowym, energetycznym,
gazowniczym) mozliwa do wyobrazenia. Najczgséciej jednak panstwo obce nie bedzie
bezposrednio nabywato akcji lub udziatow, lecz postuzy sie kontrolowang przezen zagraniczng
0sobg prawng.

Zob. 1. Weresniak-Masri, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow w Polsce.
Komentarz, Warszawa 2011, s. 11 i n. Por. P. Czubik, Nabywanie nieruchomosci na potrzeby
misji dyplomatycznych lub urzedow konsularnych obcego panstwa, ,Nowy Przeglad
Notarialny” 2014, nr 3, s. 37-56.

Podobnie jak wskazano powyzej (zob. przypis 13), nawet jesli kopia umowy moze by¢
postrzegana jako nieobjeta dyspozycja art. 99 § 4 ustawy (odnosi si¢ do przypadku innego niz

przypadki objete zakresem zastosowania § 3), to z pewnoscia jednak objeta jest dyspozycja
art. 8a ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.
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cych czynnos$ci nabycia dokonanych przez innych cudzoziemcéow (spotka
zarejestrowana zagranicg, panstwo obce). Przepis ten okresla jedynie
szczegblne ustalenia w stosunku do szczegdlnych podmiotéw nabywa-
jacych akcje, udziaty itp., ktére powinny by¢ uwzglednione w klauzuli
poswiadczeniowe].

I1. Oczywiscie notariusza interesuje na potrzeby ustawy taki stan rzeczy,
gdy cudzoziemiec jest nabywca akcji lub udziatow. Jezeli cudzoziemiec jest
zbyweca, taki stan rzeczy pozostaje poza zakresem zainteresowania MSWiA.

II1. Notariusz z punktu widzenia analizowanej ustawy nowelizacyjnej nie
jest zobligowany sporzadza¢ wzmiankowanych kopii tylko jedynie celem
przechowywania ich. Zwiazki art. 8a ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcoéw 199 § 4 prawa o notariacie sg niewatpliwe. Art. 99 §
4 prawa o notariacie nie tworzy obowigzku bez celu. Sporzadzenie kopii
nie jest celem samym w sobie, lecz ma zabezpieczy¢ wysylke tejze kopii
do MSWiA. Mylng jest wigc praktyka (zataczajaca szerokie kregi w §rodo-
wisku) kopiowania na potrzeby art. 99 § 4 prawa o notariacie wszystkich
umow, a wysytania do MSWiA jedynie kopii tych, w przypadku ktoérych
nabywajacym jest cudzoziemiec.

IV. Wreszcie reasumujac, nalezy zauwazy¢, ze notariusz z punktu
widzenia omawianej ustawy nie jest zobligowany do dokonywania
ustalen, czy spotka jest, czy tez nie jest wlascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomos$ci — w gruncie rzeczy zobowigzany jest wigc
wysta¢ kopi¢ kazdego nabycia akcji lub udzialéw przez cudzoziemca
do MSWiA. Co prawda tylko sytuacje, gdy spotka jest wlascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, objete sg literg art. 8a
ustawy, jednakze notariuszom brak instrumentow pozwalajacych na
dokonanie ustalen w tym zakresie (w szczegdlnosci nie przewidziano
takich instrumentéw w tresci art. 99 § 3 prawa o notariacie). Co wigcej,
nie stanowi to pomyiki, lecz planowany przez ustawodawce stan rze-
czy. Z uzasadnienia do ustawy wyraznie wynika, ze notariusz powinien
przesyta¢ kopie tych umow, w ktorych cudzoziemiec nabywa akcje lub
udzialy w spoélce zarejestrowanej w Polsce, niezaleznie od tego, czy
spotka jest, czy tez nie jest wilascicielem lub uzytkownikiem wieczy-
stym nieruchomosci potozonych w Polsce!. Nalezy na ten fakt zwrocic

19" Warto zwr6ci¢ uwage na ponizszy fragment uzasadnienia do projektu ustawy zamieszczony

przy pismie Prezesa Rady Ministrow Beaty Szydto kierowanego do Marszatka Sejmu Marka
Kuchcinskiego z 3 listopada 2016 r. (sygn. RM-10-121-16): ,,Wprowadzenie proponowanego
rozwiagzania pozwolitoby na usunigcie problemu niemoznosci ustalenia przez notariusza, przy
poswiadczaniu podpisu przy umowie zbycia udzialow (akcji lub ogdtu praw i obowigzkow),
czy strong czynnosci jest cudzoziemiec. W przypadku gdy nabywca bedzie cudzoziemiec,
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baczng uwagg. To, ze w tresci umowy wskazano, ze spotka nie jest wia-
Scicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonych
w Polsce, czy tez z faktu, ze strony umowy ztozyly takie os§wiadczenie,
nie przesadza, ze notariusz nie powinien przesta¢ kopii dokumentu do
MSWiA. Co prawda jesli tego nie zrobi, to, o ile spotka rzeczywiscie
nie jest wilascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
potozonych w Polsce, nie grozi mu prawdopodobnie jakakolwiek od-
powiedzialno$¢ dyscyplinarna (spdtka ta bowiem nie jest w zakresie
zainteresowania MSWiA). Gorzej jednak, jesli okaze si¢, ze spotka
jest takim wiascicielem lub uzytkownikiem (wbrew tresci umowy lub
o$wiadczeniom stron). Oczywiscie wobec nieprecyzyjnosci omawianych
przepisOw sprawa bedzie do obronienia w postepowaniu dyscyplinar-
nym, niemniej jednak wychodzac z zatozenia, Ze ,,lepiej zapobiegac¢ niz
leczy¢”, nalezy zaleca¢ wysylanie przez notariuszy kopii umoéw, jezeli
cudzoziemiec nabyt akcje lub udziaty w spoétce, niezaleznie od tego, czy
spotka jest, czy tez nie jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci potozonych w Polsce®.

In fine niniejszej krotkiej refleks;ji z satysfakcja moge odnotowac, ze
wysylanie ,,czystej” kopii dokumentu do MSWiA, w przypadku wystapienia
obowigzku notyfikacyjnego, absolutnie nie zyskato aprobaty §rodowiska
notarialnego. W takim przypadku nie pozostawalby bowiem w repertorium
jakikolwiek §lad dokonania takiej czynnosci. Stad tez rozwigzanie sugero-

notariusz bedzie miat obowigzek przestania umowy, bez koniecznosci badania, czy spotka,
w ktorej nabywane lub obejmowane sg udziaty, akcje lub ogoét praw i obowiazkow, jest
wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci. Aby usuna¢ watpliwosci co do
tego, czy notariusz bedzie dysponowal odpowiednim dokumentem (umowa), a tym samym,
czy bedzie mial mozliwo$¢ wypehienia obowiazku przesytania umow z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, proponuje si¢, aby w przypadku dokonania czynnosci po$wiadczenia
na umowie zbycia udziatéw (akcji lub ogoétu praw i obowigzkéw), gdzie nabywca jest
cudzoziemiec, notariusz sporzadzat kopi¢ wskazanego dokumentu, w celu przestania go
ministrowi wiasciwemu do spraw wewnetrznych, zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcoéw”.

20 Zaprezentowane w punktach rzymskich powyzej tezy (jak tez sytuacyjny opis mozliwych

przypadkow praktycznych oznaczonych powyzej cyframi,,arabskimi’) stanowity podstawe dla
wspolnego stanowiska Krajowej Rady Notarialnej i MSWiA wyrazonego w pismie z 10 marca
2017 r.. Tezy zawarte we wspomnianym stanowisku zostaly uprzednio zaaprobowane przez
MSWiA podczas spotkania roboczego KRN-MSWiA, ktore odbyto si¢ w dniu 3 marca 2017 r.
w gmachu gtéwnym MSWiA (ze strony resortu w spotkaniu uczestniczyl wiceminister Tomasz
Zdzikot wraz z gronem doradcow, notariat reprezentowali: notariusz dr Mariusz Biatecki —
Prezes KRN, notariusz Robert Dor z Izby Warszawskiej oraz piszacy te stowa). Przyjete
wspolne stanowisko MSWiA-KRN potwierdzito, ze interpretacja przepisow, o ktorych mowa,
oraz tezy w pismie zawarte zgodne sg z interpretacja ustawodawcy, za$ sugerowane zalecenia
notyfikacyjne zgodne sa z oczekiwaniami MSWiA.
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wane przeze mnie uprzednio — tj. wydawanie kopii na potrzeby MSWiA
jako odrebnej czynno$ci, taksowanej z § 16 rozporzadzenia w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej — zyskato aprobate czesci srodo-
wiska. Pozostata cze$¢ — nie chcac narazac klientéw na dodatkowe koszty
(ergo stosujac, jakze niestety popularng w notariacie, metod¢ walki cenowe;j
o klienta?"), sporzadza, pomimo braku dyspozycji ustawowej, na potrzeby
MSWiA, kopie poswiadczong za zgodno$¢ z oryginatem (co oznacza po-
bieranie od strony kwoty kilkakrotnie nizszej w poréwnaniu z wysokos$cia
taksy z § 16). Tak czy owak, dokonanie czynnosci wiaze si¢ z pobraniem
(cho¢by symbolicznej) optaty 1 nadaniem kopii ,,urzedowej” (czy kopii
poswiadczonej za zgodno$¢ z oryginatem) numeracji w repertorium A.

2l Ktoéra to metoda przyjeta juz dawno formute dumpingowa — przy czym, co ciekawe, jest

to dumping pozbawiony wyraznego celu i jako taki doprowadzi¢ moze, w razie dalszego
kontynuowania takich praktyk, jedynie zawdd notariusza do ostatecznej dewaluacji
i ngdznego konca. Naturalny bowiem dumping sprzedazowy polega na zanizaniu cen,
a nawet sprzedazy uslug ponizej ich wartosci celem ostatecznego wyeliminowania
konkurencji — za$ po wyeliminowaniu konkurencji dochodzi do drastycznego zawyzenia
cen do poziomu wielokrotnie przewyzszajacego poziom pierwotny. W przypadku obrotu
notarialnego zanizanie cen nie prowadzi zupetie do niczego. Ani bowiem nie moze doj$é
do rzeczywistego wyeliminowania konkurencji — ze wzglgdu na dopltyw do zawodu taka
eliminacja si¢ po prostu nie uda, ani tez nie ma za cel ostatecznej podwyzki wysokosci taksy
— raz, ze jej by¢ nie moze (bo proég maksymalny zostat okreslony), dwa, ze nawet gdyby
nastgpi¢ mogta, to i tak by nie nastgpita (wspomniany stalty doptyw nowych adeptow zawodu,
na miejsce tych dumpingowo wyeliminowanych, taka podwyzke by uniemozliwit) — celem
dumpingu notarialnego jest tym samym jedynie zanizanie cen samo dla siebie, dla osiggnigcia
stanu krotkotrwatej maksymalizacji zyskow — w gruncie rzeczy taki dumping mozna okresli¢
mianem samoeliminacyjnego.
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O potrzebie zmian w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego

Krzysztof Maj*
O potrzebie zmian w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego
Wstep

Dnia 30 kwietnia 2017 roku minagt rok od wejscia w zycie jednej
z ostatnich zmian w ustawie o ksztatltowaniu ustroju rolnego'. Mimo, ze
formalnie byla to zmiana ustawy istniejacej? — w istocie wprowadzita
nowy rezim w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi. Skreslonych nizej
kilka uwag 1 refleksji nie odnosi si¢ do celow stricte politycznych, czy
ekonomicznych, jakie ustawodawca chciat osiaggna¢ zmieniajac ustawe.
Nie posiadam ani danych, ani wystarczajacej wiedzy na ten temat, aby
sili¢ si¢ na oceny w tym zakresie. Z pewnoscig jednak poprzez ostatni
rok — wydaje mi si¢ — ze zebratem sporo wlasnych doswiadczen oraz
tych, ptynacych z kontaktami z Kolezankami 1 Kolegami notariuszami
w zakresie stosowania nowej regulacji, aby dokona¢ matej oceny tego
co stalo si¢ udzialem prawnikow — praktykéw. Z pewnos$cig prawdzi-
wy bedzie sad, ze to notariusze najwczesniej 1 najgtebiej doswiadczyli
skutkéw zmiany. I to zarowno tych osobistych, dotyczacych rozterek
przy podejmowaniu decyzji o sporzadzeniu (bagdz odmowie) dokonania
konkretnej czynnosci notarialnej, jak i o charakterze ogélnym i organi-
zacyjnym. Nie bgdzie bowiem przesada stwierdzenie, ze dzi$§ czynnos¢
notarialna dotyczaca nieruchomosci rolnej dla notariusza za kazdym
razem to swoisty test. Test dotyczacy oceny ryzyka dokonania niewadli-
wej czynnosci prawnej. Z ogromnym uznaniem odnosze si¢ do praktyki
notarialnej w ciagu ostatniego roku w zakresie podjetym w niniejszym
opracowaniu. Notariusze po raz kolejny dowiedli swej roli w zapewnie-
niu bezpieczenstwa obrotu prawnego w czasach gwattowanie rosngcego
ryzyka niejasnego i wyjatkowo niestabilnego ustawodawstwa prawnego.
Nie prawa, a ustawodawstwa prawnego. Tworu, ktory wytraca z debaty
nad jego trescig wielopokoleniowe 1 wielowiekowe zasady interpretacji

Notariusz w Krakowie

Zmiana wynikajaca z ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (Dz.U.2016.585), zwana dalej ,,zmiang ustawy” lub ,,nowelizacja”.

2 Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia 2003 r. (tj. Dz.U.2016.2052
z poézn. zm.).
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tekstu prawa. Zamiast tego — zardéwno praktycy, jak i nauka prawa’® —
musi szuka¢ tamancoéw logicznych, aby nie popas¢ do konca w absurd.
O ile prawnik sitg takze ¢wiczen podjetych juz na studiach jest do tego
mentalnie przygotowany, o tyle w oczach swego klienta (a cze¢sto tez
petenta, ktory szuka w kancelarii notarialnej pomocy w sprawach nie
zawsze lezacych w kompetencji notariusza) jawi si¢ jako stwor nie w peini
wladz umystowych. Nie jest to juz tylko doswiadczenie notariuszy, cho¢
Ci jako pierwsi si¢ z tym zetkneli. Staje si¢ to takze udziatem i innych
prawnikow — praktykow. Adwokaci i radcowie prawni coraz czesciej
muszg probowa¢ wytlumaczy¢ swoim klientom, ze czegos co jest dla
nich oczywiste zrobi¢ nie mozna. Takze wymiarowi sprawiedliwosci
problemy z nowelizacja nie sg obce. Silg rzeczy, sprawy objete dziataniem
ustawy, do sadow wpltywaja po jej wejsciu w zycie. Tym samym czas
rozstrzygniecia sagdowego pozwala na poznanie pogladow i stanowisk,
ktore juz si¢ zarysowaly. Nie oznacza to wszakze, ze sedzia ma tatwiej,
czy prosciej niz my — inni praktycy prawa. To, ze 1 my i strony toczacego
si¢ postepowania oczekujemy rozstrzygnigcia, ktore takze uksztaltuje
praktyke wzmaga tylko odpowiedzialno$¢ za to co sad powie, Ze jest
prawem.

Wymieni¢ tu mozna nast¢pujace pozycje odnoszace si¢ materii ustawy po nowelizacji:
J. Bieluk, Komentarz do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Warszawa 2016,
A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia w nowym rezimie ograniczen
nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej? Zagadnienia weztowe i uwagi de lege ferenda.,
Rejent 2016, nr 5, J. Biernat, Ustawowe prawo pierwokupu wspotwlasciciela nieruchomosci
rolnej w Swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego., Krakowski Przeglad Notarialny,
(dalej jako KPN), 2016, nr 3, H. Ciepla, Aspekty prawne obrotu gruntami rolnymi od dnia
30.04.2016 r. na nowych zasadach ustalonych w ustawie z dnia 11.04. 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Rejent 2016, nr 9, W. Fortunski, Uwagi do
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego po nowelizacji, Nowy Przeglad Notarialny, 2016,
nr 2, J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi
w spotkach po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego., Monitor Prawniczy
12/2016, K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowigzujgce od dnia
30 kwietnia 2016 r., KPN, 2016, nr 2, J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu
nieruchomosciami rolnymi, Rejent, 2016, nr 5. Z pewnoscig waznym glosem $rodowiska
naukowego, wspieranego doswiadczeniem praktykow byty takze dwie warte odnotowania
konferencje naukowe: ,Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej” zorganizowane
w dniu 07 pazdziernika 2016 r. na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu £odzkiego
oraz ,,Ograniczenia w obrocie nieruchomo$ciami rolnymi”, jako IX edycja Kolokwium
Jagiellonskiego, zorganizowanego w dniu 07 kwietnia 2017 r. przez Katedrg Prawa Cywilnego
Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie. Bardzo obszerne sprawozdanie z tego ostatniego
wydarzenia Czytelnik znajdzie w dalszej cze$ci tego numeru.
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I. O zakresie stosowania ustawy i definicjach w niej zawartych

Ustawa jest o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Nie dziwi zatem, ze cen-
tralng figurg pojeciows jest nieruchomos$¢ rolna*. Zanim jednak odniosg si¢
krotko do kontrowersji jakie w zakresie tego poj¢cia przyniosta nowelizacja
wypada kilka stow napisa¢ o zakresie stosowania ustawy. Zakres ten wy-
znacza nie tylko tre$¢ art. 1a ustawy, ale takze art. 11 ustawy o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
1 zmianie niektorych innych ustaw. Co do tego ostatniego przepisu, uwag
co do zmian postulowac raczej nie nalezy. Jest to regulacja przejsciowa,
a jako taka zmieniana by¢ nie powinna. Nie znaczy to jednak, ze tre$¢
tego przepisu w sposob posredni nie wplywa na stosowanie przepisow
ustawy. Wrecz przeciwnie. Art. 11 ust. 2 ustawy o wstrzymaniu (...) stal
si¢ dla niektorych argumentem, ze obecnie, pod dniu 30 kwietnia 2016
roku nieruchomos¢ rolng nieobjeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, a objetg decyzja o warunkach zabudowy® (wydang po tej
dacie) winnis$my nadal kwalifikowa¢ jako podlegajaca dziataniu ustawy
mimo, ze w samej definicji nieruchomosci rolnej po nowelizacji nic si¢
zmienito. Wniosek ten jest wywodzony w nastgpujacy sposob: art. 11 ust. 2
stanowi, Ze nowego brzemienia ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci
rolnych, ktore w dniu wej$cia w zycie ustawy w ostatecznych decyzjach
o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu przeznaczone s3 na
cele inne niz rolne. Zatem ustawodawca w sposob posredni wskazat, ze
nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu kc, nieobjeta planem, ktéry przeznacza
ja na cele inne niz rolne podlega dzialaniu ustawy, niezaleznie od tego,
czy jest objeta decyzja o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania tere-
nu wydang po 30 kwietnia 2016 roku, czy tez nie. Nie podzielajac tego
stanowiska, ktore jednak ze wzgledu na ostrozno$¢ zostalo wydaje si¢
w praktyce przyjete do stosowania, wskaza¢ mozna inng, w mojej ocenie
bardziej uprawniong droge rozumowania. Po pierwsze art. 11 ust. 2 usta-
wy o wstrzymaniu (...) jest przepisem przejsciowym regulujacym stany
zastane, majace swojg dynamike, a tym samym porzadkujacym i jasno
przesadzajacym, czy nowe przepisy ustawy stosuje sie, czy tez nie, do
spraw niejako w toku. Po drugie nie jest uprawnione z przepisu przejscio-
wego wnioskowanie co do tresci 1 zakresu podstawowej definicji ustawy,
a mianowicie — nieruchomosci rolnej, do ktorej stosuje sie przepisy regu-

4 Zob. Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R.,

KPN, 2016, nr 1.

5 Lub decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego.
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lacji. Art. 2 ust. 1 ustawy — definicja nieruchomosci rolnej w ustawie pod
30 kwietnia 2016 roku nie ulegta zmianie. Jest doktadanie taka sama jak
przed ta datg. Co wiec si¢ zmienito? Interpretacja? Oparta o co? Po trzecie,
definicja ustawowa si¢ nie zmienita, co trzeba z naciskiem po raz kolejny
podkresli¢, ale zmienila si¢ praktyka. Z ubolewaniem stwierdzam, Ze jest to
bardziej ,,efekt mrozacy” ogoélnej, politycznej wymowy nowelizacji i stow
jakie przy tym padty ze strony politykow niz realnej i popartej o ustalone
reguty wyktadni interpretacji przepisoOw ustawy. Z pewnymi oporami, ale
jednak wydaje mi, ze w okresie 2004—2016 ustalita si¢ jednolita w skali
kraju praktyka, ktora nie byta kwestionowana w orzecznictwie, ani w spo-
sob znaczacy w doktrynie, wedtug ktorej decyzje WZiZT traktowano na
réwni z uchwalonym planem. Do poparcia tego stanowiska byty i dzi$ sa
jak najbardziej racjonalne podstawy wynikajace z art. 4 ust. 2 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Po pigte wreszcie, przyjecie
stanowiska przeciwnego, a wskazanego wyzej nie daje zadnego oparcia
dla sytuacji, ktore beda si¢ pojawiac: co w przypadku nieruchomosci ob-
jetych pozwoleniem na budowe w oparciu o decyzje WZiZT wydane pod
30 kwietnia 2016 roku?

Zawieszajac na chwile rozwazania w tym zakresie, do ktorych przyjdzie
mi jeszcze powroci, pokrotee cheg si¢ odniesé do tresci art. 1a ustawy. Wy-
aczenie od dziatania przepisow ustawy nieruchomosci o powierzchni tylko
do 0,30ha jest niespojne systemowo, niezyciowe 1 kompletnie niepraktyczne,
generujace zupeknie zbedne koszty spoteczne, rujnujace, a nie poglebiajace
zaufanie obywateli do panstwa, obnizajace atrakcyjno$¢ inwestycyjng Polski,
jako kraju o przewidywalnym 1 stabilnym systemie prawnym. Niespojnos¢
systemowa jest razgco widoczng przy poroOwnaniu tresci art. 2 ust. 1. pkt.
4 ustawy o wstrzymaniu (...) z normg obszarowa okreslong w art. la ust.
1 pkt. b) ustawy. Zakaz zbywania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
okre$lony w art. 1 ustawy o wstrzymaniu (...) jest zakazem czasowym —
5 lat od 30 kwietnia 2016 roku, ale i tak jego praktyczne znaczenie jest
racjonalnie 1 w sposob w pelni uzasadniony ostabione poprzez art. 2. Nie
dotyczy on nieruchomosci o pow. do 2 ha (czyli Skarb Panstwa moze zbywaé
nieruchomosci rolne co do zasady 6 razy wicksze niz Kowalski, czy Nowak
moze nabyc¢), przeznaczonych nie tylko w miejscowym planie na cele inne
niz rolne, ale takze w ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu oraz gminnych studiach uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Co najmniej takiej samej zmiany potrzeba
w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, za$ rzecza zupetnie celowg jest
powigkszenie zakresu wylaczenia o nieruchomosci potozone w obszarze
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administracyjnym miast®. Jako wybitnie niezyciowe jest odnoszenie dziata-
nia przepisow ustawy dla nieruchomosci powyzej 0,30ha na terenie miast.
Zbyt niska norma wylaczajaca dziatanie ustawy to marnowanie czasu, sit
1 srodkoéw potencjalnych stron obrotu cywilnoprawnego w zakresie obrotu
nieruchomosciami na szukanie proby rozwigzania, ktore byloby zgodne
z ustawa — czyli powrét do czego$, co byto kilkadziesiat lat temu. Sruba
przykrecona — szukamy rozwigzania. I cho¢ jest mozliwos$¢ ostatniej deski
ratunku — wystagpienie o zgode Prezesa ANR, to z calg odpowiedzialnos$cia
z wilasnej praktyki moge stwierdzi¢, ze kazdy wniosek w tym zakresie to
trzy inne zarzucone mozliwosci ze wzgledu na nieproporcjonalny dla stron
wysitek traktowany przez nie jako tryumf biurokracji w stosunku do war-
tosci celu, jaki cheg osiggnaé. W koncu moja obserwowana wsrod klientow
przez rok dziatania ustawy jej ocena, jednoznacznie wskazuje, ze wywotuje
ona oslabienie zaufania do Panstwa. Nawet wsrdd tych, ktorzy bywaja jej
rzeczywistymi beneficjentami — rolnikéw indywidualnych. Zdaja sobie bo-
wiem sprawg, ze ich lepsza sytuacja na rynku nieruchomosci rolnych nie jest
odzwierciedleniem zmian spotecznych, ktore Panstwo rekami ustawodawcy
sankcjonuje, ale jest realizacja celu politycznego, ktdrego trwato$¢ zmienié si¢
moze po nastepnych wyborach. Im dtuzszy uptyw czasu od wejscia w zycie
nowelizacji, tym wigksze problemy pojawiac si¢ beda dla inwestorow, nie
tylko tych zagranicznych, ale takze krajowych, ktorzy natkng si¢ na grunty
wprawdzie inwestycyjne, ale nie objete planem, a tylko decyzjg WZiZT
wydang po 30 kwietnia 2016 roku. Proces trudnos$ci inwestycyjnych w tym
zakresie bedzie si¢ jednak nasilat, gdyz pokrycie przynajmniej miast w Pol-
sce planami zagospodarowania przestrzennego to zadanie na co najmnie;j
kolejna dekade, a nie 8—10 miesiecy, jak to deklarowali politycy w czasie
prac sejmowych nad nowelizacja.

Wracajac do definicji, w art. 2 ust. 1, gdzie jest mowa o nieruchomosci
rolnej, na koncu, przepis nalezatoby uzupetic o tres¢: ,,oraz nieruchomosci
przeznaczonych na cele inne niz rolne w: studium uwarunkowan i kierun-
koéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub w ostatecznej decyzji
o ustaleniu warunkoéw zabudowy i zagospodarowania przestrzennego”.

Dos¢ nieszezgsliwie dokonano zmiany definicji gospodarstwa rolnego
na potrzeby ustawy. Poprzednio byta to nieruchomos$¢ rolna o obszarze
uzytkow rolnych nie mniejszym niz lha — dzi$: w ktérym powierzchnia
nieruchomosci rolnej jest nie mniejsza niz lha. Zmiana niby drobna,

¢ W dniu 15.03.2017 r. wptynat do Sejmu projekt zmiany ustawy o ksztattowaniu ustroju

rolnego w tym zakresie (druk nr 1429), ktory jednak ze wzgledu na wnioskodawce (grupa
postow .Nowoczesna) z gory skazany jest na nieuchwalenie.
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a o kolosalnym znaczeniu. Poprzednio, aby méwi¢ o gospodarstwie
rolnym musieli§my mie¢ do czynienia z powierzchnig uzytkow rolnych
w nieruchomosci rolnej, ktorych obszar byt wigkszy niz 1ha. Uzytki rolne
sg jasno zdefiniowane w art. 2 ust. 5 ustawy. Nie zaliczajg si¢ do nich nie-
uzytki. Dzi$ je$li mamy nieruchomos¢ rolng o powierzchni ponad 1ha, juz
mamy do czynienia z gospodarstwem rolnym. Gdzie zatem tkwi zmiana?
W orzecznictwie i praktyce dominuje poglad, ze jesli nawet niewielka czes¢
nieruchomosci moze by¢ kwalifikowana jaka rolna — to cata ta nieruchomo$¢
jest nieruchomoscia rolng w rozumieniu ustawy. Przyktad: jedna dziatka
o pow. 1,20ha, brak planu, w ewidencji — 0,90ha uzytek R — grunty orne,
za$ 0,30ha uzytek B — grunty przeznaczone pod budownictwo. Poprzednio
—nie bylo to gospodarstwo rolne, dzi§ nim jest w rozumieniu ustawy. Czy
prowadzi to do celow racjonalnych i przewidywalnych zwtaszcza w §wietle
obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego przewidzianego w art. 2b
ust. 1 ustawy? Mam co do tego powazne watpliwosci, szczeg6lnie, gdy
kto$ nabywa nieruchomos$¢ rolng np. o powierzchni 0,35ha, czego dajmy
na to 0,05ha to uzytek rolny, a juz jest wlascicielem nieruchomosci rolnej
o powierzchni np. 0,80ha, gdzie przyktadowo 0,15ha to uzytek rolny.
Czy nabyte 0,35ha z juz stanowigcg wlasnos$¢ dziatka 0,80ha utworzyty
gospodarstwo rolne? Czy jest obowiazek jego prowadzenia — art. 2b ust.
1? Czy jest zakaz zbywania i oddawania w posiadanie — art. 2b ust. 27!
To niestety nie jedyna rzecz, ktorej ,,nie przewidziano” przy zmianie defi-
nicji gospodarstwa rolnego. Ot6z definicja ta kompletnie pomija milczeniem
rodzaj tytulu prawnego do wtadztwa nad nieruchomoscia, ktora ma wejsé
w sktad gospodarstwa rolnego. Warto przypomnie¢, ze w ustawie zagadnienie
to jest uregulowane tylko i wytacznie (sic!) w zakresie uznania, ze mamy do
czynienia z gospodarstwem rodzinnym —art. 5 ust. 2 i 3 ustawy — czyli przy
ocenie, czy mamy z ,,gospodarstwem rodzinnym” w rozumieniu ustawy, ale
juz nie z ,,gospodarstwem rolnym”. Odnoszac to do przyktadu wskazanego
wyzej milczaco zatozylem, Ze obydwie rozpatrywane dziatki (0,35ha 1 0,80ha)
stanowia wlasnos¢. Rodzi si¢ zatem pytanie co w przypadku, gdy ta wicksza
jest przedmiotem uzyczenia lub jest w posiadaniu z tytutu umowy (prawa)
uzytkowania? Przyktad ten podalem z pelnym rozmystem. To sa bowiem
takze tytuty praw do gruntu, ktére moga by¢ kwalifikowane, jako wchodzace
w sklad gospodarstwa rolnego. Konstatacja ta jest jedng za dwoch, ktore
pojawiaja si¢ po uwaznej lekturze art. 46 z in. 1 kc, gdzie mamy zawartg
definicj¢ gospodarstwa rolnego: po pierwsze nie ma tam normy obszarowej,
po drugie —nie ma tam wskazanych tytutéw praw do gruntu, ktore pozwalaja
nam na uznanie, ze grunt wchodzi w sktad gospodarstwa rolnego. Dopdki
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nie byto nowelizacji — nie byto problemu. Wystarczata norma z art. 2 ust. 2
—powyzej 1ha, za$ dla gospodarstwa rodzinnego przywotany przepis art. 5
ust. 213, gdzie nota bene maksymalna norma obszarowa 300 ha odnoszona
byta do uzytkow rolnych, a nie nieruchomosci rolnej. Dzi§ wymienienie praw
do gruntu, ktore powoduja uznanie, ze grunt wchodzi w sktad gospodarstwa
rolnego jest koniecznoscig. Wynika wtasnie z obowiazku prowadzenia
gospodarstwa rolnego 1 zakazu zbywania oraz oddawania w posiadanie
nabytej nieruchomosci rolnej (art. 2b ust. 11 2 ustawy). Warto takze przyto-
czy¢ jeszcze jeden argument za tg tezg. Otoz ten sam grunt wchodzi¢ moze
w sktad dwoch gospodarstw rolnych, a nawet gospodarstw rodzinnych.
Skoro jestem wilascicielem nieruchomosci rolnej o obszarze dajmy na to Sha,
to w rozumieniu ustawy jest to gospodarstwo rolne. Jesli je wydzierzawig
innej osobie, ktdra jest rolnikiem indywidualnym w rozumieniu ustawy, to
tym samym wejdzie ten sam grunt do gospodarstwa rolnego dzierzawcy
(przynajmniej na okres dzierzawy) i te Sha beda liczy¢ si¢ dla dzierzawcy
do maksymalnej normy obszarowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.
Oczywiscie, skoro art. 2b ust. 1 nakazuje osobiscie prowadzi¢ gospodarstwa
rolne, w sklad ktérego weszla nabyta nieruchomos$¢ sprowokowato to do
pojawienia si¢ w praktyce pogladu, ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem
dzierzawy (przy zatozeniu, ze dzierzawca albo nie jest uprawniony do prawa
pierwokupu albo bedac uprawniony z prawa tego nie korzysta) nie moze by¢
... nabyta przez rolnika indywidulanego. Dlaczego? Dlatego, ze nie bedzie
on mogl osobiscie prowadzi¢ gospodarstwa rolnego przez 10 lat w sktad
ktérego weszta nabyta nieruchomos¢. Stanowisko to uwazam za btedne,
z tej wlasnie, a wyzej wskazanej przyczyny, ze kompletnie nie uwzglednia
tego co wynika wprost z definicji gospodarstwa rolnego: ten sam grunt moze
wchodzi¢ w sktad co najmniej dwoch gospodarstw rolnych. A osobiste pro-
wadzenie gospodarstwa to obowigzek podejmowania kluczowych decyzji,
ale nie obowigzek prowadzenia produkcji rolnej’. Taka kluczowa decyzja
moze by¢ takze nabycie obcigzonej dzierzawa nieruchomosci, aby po jej
zakonczeniu rozpocza¢ produkcje rolng. To oczywiscie jeden z mozliwych
modeli. Przeciez czynsz dzierzawny moze by¢ oznaczony w rzeczach ozna-
czonych co do gatunku, a zatem jako cze$¢ ptodow rolnych, ktérg pozyska
lub zamierza pozyskac¢ dzierzawca z dzierzawionego gruntu, przy czym dla
wydzierzawiajacego bedzie to np. pasza dla zwierzat z jego hodowli.

7 W art. 2b ust. 1 ustawy jest mowa o obowigzku ,,prowadzenia gospodarstwa rolnego”,

ktore w ustawie nie jest zdefiniowane. Jest zawarta w art. 1 ust. 3 definicja ,,prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej”, a to nie to samo.
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Wyjatkowo niefortunna byta zmiana dotyczaca ,,0soby bliskiej” — art. 2
ust. 2 ust. 6 ustawy. Znacznie zawezita krag osob, ktore moga by¢ uznawane
za bliskie w mys$l ustawy. Bolaczka, z ktora na co dzien kazdy notariusz si¢
zmaga jest ,,rodzenstwo rodzicoéw”. Wujowie, stryjowie i ciotki nie sg 0so-
bami bliskimi. Tym samym sg to osoby wytaczone od mozliwosci nabycia
nieruchomosci rolnej, czy tez udzialu w takiej nieruchomosci. Dotyczy to
wszelkich czynnosci dziatu spadku, czy tez zniesienia wspotwlasnoscei, co
w bardzo wielu przypadkach uniemozliwia dokonanie takich czynnosci.
Rozwigzanie, w ktérym tylko ,,dzieci rodzenstwa” sg osobami bliskimi,
a nie jest nim ,,rodzenstwo rodzicoéw” jest kompletnie niezrozumiate 1 po-
zbawione logiki. Trudno wskaza¢ jakikolwiek powod tak uksztaltowanej
regulacji. Oczywiscie na tym tle nasuwa si¢ takze uwaga natury ogdlniejszej.
Rezygnacja z odwotania si¢ do ,,0soby bliskiej” z ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami oraz wprowadzenie innych kryteriow wytaczenia dziatania
prawa pierwokupu i nabycia za zaptata rownowartosci pieni¢znej w ustawie
o lasach burzy sp6jnos¢ systemowg i niezmiernie utrudnia obrot. Staje si¢
on niepotrzebnie bardziej skomplikowany 1 najezony putapkami dla jego
uczestnikow. Tym bardziej nie jest rzeczg rzadka przy jednej czynnosci zbieg
stosowania przepisOw ustawy oraz ustawy o lasach. Obiektywnie trzeba
jednak przyzna¢, ze odwotanie si¢ w ustawie o lasach do pokrewienstwa
1 powinowactwa zdecydowanie lepiej odpowiada potrzebom spotecznym.
W tym tez kierunku w mojej ocenie winna pdjs¢ zmiana w ustawie w za-
kresie pojgcia ,,0soby bliskiej”. Wydaje si¢, ze trzeba tu rowniez wskazac,
iz do$¢ palacym problemem jest sytuacja bytych malzonkéw. Nie s3 to juz
osoby bliskie, co w wielu przypadkach zamyka droge do dokonania podziatu
majatku wspdlnego. Takze i to zagadnienie winno by¢ przedmiotem troski
ustawodawcy. Na koniec mozna pokusic¢ si¢ o jeszcze jedng refleksj¢. Elimi-
nacja z kregu osob bliskich 1 to zardbwno w ustawie, jak 1 w ustawie o lasach
osoby pozostajacej w faktycznym, wspolnym pozyciu nie doprowadzi do
zmniejszenia liczby takich zwigzkow. Z pewnoscig jednak wzmoze wsrod
nich poczucie dyskryminacji i wykluczenia. Nie wydaje si¢, aby to odczucie
byto catkowicie bezpodstawne.

I1. O tym kto moze naby¢ nieruchomos¢ rolna.

Wielokrotnie juz podkreslano, ze zasada, iz nabywca nieruchomosci rol-
nej moze byc¢ tylko rolnik indywidualny w rozumieniu ustawy (art. 2a ust.
1 zd. 1) stanowi rdzen dokonanej zmiany. Czy ustawodawca ma prawo az
do tak radykalnej zmiany i czy miesci si¢ ona w ramach dzi$§ obowigzujacej
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Konstytucji? By¢ moze kiedys na to pytanie poznamy odpowiedz w postaci
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego®. Niezaleznie od tego jak si¢ stanie,
jego tres¢ bedzie budzi¢ wiele sprzecznych opinii. Zanim to jednak nastapi,
warto przez chwile skupi¢ si¢ nad tym, co w sposéb do$¢ oczywisty winno
by¢ zmienione w tresci art. 2a ustawy. Po pierwsze: zdanie drugie w ust.
1 art. 2a zostato dodane w pospiechu, co zawazyto na braku przewidzenia
jego skutkow. Skoro tylko matzonek rolnika indywidualnego moze naby¢
nieruchomo$¢ rolna, czy moze to by¢ tez malzonek osoby bliskiej? Skoro
osoba bliska na gruncie ustawy jest traktowana tak samo jak rolnik indywi-
dualny — moze naby¢ nieruchomos$¢ rolng — dlaczego nie moze naby¢ jej do
wspolnosci majatkowej matzenskiej ze swoim matzonkiem? To pytanie czgsto
pada w kancelariach notarialnych i cho¢ osobiscie uwazam, ze odpowiedz
na to pytanie winna by¢ pozytywna, to jednak z zaobserwowanej praktyki
notarialnej, jak 1 orzecznicznej sagdow wieczystoksiggowych plynie wniosek
przeciwny. Przewaza poglad, Ze nie jest to mozliwe. Tym samym w moim
przekonaniu winno si¢ doda¢ w art. 2a norme, ze osoba bliska takze moze
naby¢ nieruchomos¢ rolng wraz z matzonkiem, jesli to nabycie nastepuje do
wspolnosci majatkowej malzenskiej. Oprocz argumentu konieczno$ci row-
nosci praw 1 obowigzkéw w tej samej sytuacji prawnej mozna tez wskazaé
na przyktad komplikacji, zapewne nie do rozwigzania. Otd6z wyobrazmy
sobie, ze w wyniku dziedziczenia testamentowego malzonkowie nabywaja
nieruchomos$¢ rolna, ktora zgodnie z trescig testamentu ma wej$¢ w sktad
wspolnosci majatkowej maltzenskiej®. Ale tylko jeden ze spadkobiercow
jest osobg bliska. Zatozmy, ze jest to corka, a jej maz nie jest rolnikiem
indywidualnym w rozumieniu ustawy. Zgodnie z art. 4 ust. 4 pkt. 2 lit. b)
ustawy Agencji nie przyshuguje w tym przypadku prawo nabycia za zaplata
rownowartos$ci pienieznej, gdyz nabycie nastepuje przez osobg bliska — corke.
Jednocze$nie Agencji przystuguje prawo nabycia w stosunku do meza corki,
gdyz nabycie nie nastgpuje w drodze dziedziczenia ustawowego, a maz corki
nie jest rolnikiem indywidulanym — czyli nie ma zastosowania przepis art. 4
ust. 4 pkt. 2 lit. c ustawy. Jak Agencja ma wykona¢ prawo nabycia? Czy moze

W Trybunale Konstytucyjnym zawisty trzy sprawy o zbadanie zgodnosci przepisow ustawy po
nowelizacji z Konstytucja. Zostaty im nadane sygnatury : K 36/16, K37/161K 47/16. W chwili
pisania tych stow nie mogtem odnaleZ¢ na stronie trybunal.gov.pl Zadnych informacji na tego
stanu toczacego si¢ postgpowania. Przypisuje to oczywiscie swojej indolencji w zakresie
poruszania si¢ po tej stronie i mam nadziej¢, ze nie ma to absolutnie Zadnego zwiazku z tym,
ze nie tylko ja nie mogg¢ na tej stronie odszukac tresci wyrokow Trybunatu, ktore zostaty
publicznie ogloszone i do chwili obecnej nie zostaly opublikowane tam, gdzie opublikowane
by¢ powinny.

Por. art. 33 ust. 2 ustawy kodeks rodzinny i opiekunczy.
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go wykonac? Zapewne w praktyce Agencja nie ztozy stosownego oswiad-
czenia o wykonaniu prawa nabycia za zaptata rdwnowartosci pieni¢zne;j
szacujac ryzyko graniczace z pewnos$cig zlozenia wadliwego/niewaznego/
nieskutecznego oswiadczenia woli. Ale czy tak winna wyglada¢ praktyka
stosowania ustawy — poprzez zaniechanie, b¢dace skutkiem marnego prawa?
Po drugie, niezwlocznie nalezy w art. 2a ust. 3 doda¢ punkt 5 o tresci:
,»J) W toku postepowania egzekucyjnego 1 upadtosciowego”. Po raz kolej-
ny trzeba przypomnie¢, ze przepis ten w projekcie nowelizacji byt (sic!).
Z przyczyn zupetnie niezrozumialych zostat wykreslony na finiszu prac
ustawodawczych. Dzi§ mozna naby¢ nieruchomos$¢ rolng w toku poste-
powania restrukturyzacyjnego w ramach post¢gpowania sanacyjnego (art.
2a ust. 3 pkt. 4 ustawy), a nie mozna — w toku postepowania upadtoscio-
wego'?, Dlaczego? Postgpowanie restrukturyzacyjne z zasady swej nie
ma doprowadzi¢ do unicestwienia bytu podmiotu, a nieruchomos$¢ rolng
w jego toku mozna naby¢. Postgpowanie upadtosciowe co do swej istoty
winno prowadzi¢ do utraty podmiotowos$ci prawnej przez podmiot objety
tym postepowaniem i zaspokojenia (cho¢by czesciowego) wierzycieli.
Jesli jednak w sktad masy upadtosci wehodzi nieruchomos$¢ rolna, moze
to by¢ de facto niemozliwe, o ile takiej nieruchomosci rolnej nie bedzie
chcial naby¢ rolnik indywidualny (co do zasady). Przy postgpowaniu eg-
zekucyjnym podnie$¢ mozna dodatkowe i oczywiste zarzuty nieuzasadnio-
nego uprzywilejowania dluznika bedacego wtascicielem (uzytkownikiem
wieczystym) nieruchomosci rolnej z pokrzywdzeniem wierzycieli takiego
dhuznika. Jak podnoszono w czasie prac ustawodawczych, wierzycielem
takim niekoniecznie musi by¢ bank. Kazdy z czytajacych te stowa moze
tego doswiadczy¢. Wystarczy, ze bedzie mial nieszczegscie bycia wierzy-
cielem dtuznika, ktorego jedynym majatkiem jest nieruchomos¢ rolna.
Jak juz wyzej wspomnialem, trzeba takze wskazac, ze pilnego uregu-
lowania wymaga sytuacja bytych matzonkéw. Nie sa to juz osoby bliskie.
Nie moga zatem dokona¢ podziatu majatku wspolnego, jezeli w jego sktad
wchodzi nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu ustawy. Brak mozliwosci
podziatu dotyczy oczywiscie tylko tej nieruchomosci. Nie wydaje si¢ tez,
aby wlasciwym rozwigzaniem byto zaliczenie bytych matzonkow do os6b
bliskich poprzez rozszerzenie definicji w tym zakresie. Nalezatoby raczej

10 SN w wyroku z dnia 18.05.2017 r., sygn. akt IIT CZP 13/17 orzekt, ze do egzekucji
z nieruchomosci rolnej wszezgtej przed dniem 30 kwietnia 2016 r. nie stosuje si¢ ograniczen
w nabywaniu nieruchomos$ci rolnych wynikajacych z art. 2a ustawy o ksztattowaniu
ustroju w brzmieniu nadanym przez art. 7 pkt. 4 nowelizacji. Nie znajac wprawdzie jeszcze
uzasadnienia tego orzeczenia oceni¢ jest trzeba bardzo pozytywnie. Nadaje ono najzupehniej
logiczng i oczekiwana tre$¢ przepisowi art. 12 ustawy o wstrzymaniu (...).
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postulowa¢ dodanie w art. 2a ust. 3 kolejnego punktu wskazujacego, ze byli
matzonkowie mogg naby¢ nieruchomos$¢ rolng. Oczywiscie nic nie stoi na
przeszkodzie, aby wylaczenie podmiotowe (byli matzonkowie) polaczy¢
przedmiotowo (w zakresie podziatu majatku wspolnego nieruchomosci
rolnej, ktéra uprzednio objeta byta ich wspdlnoscig majatkowa matzenska).

Zdecydowanie zbyt wasko ujeta jest tre$¢ art. 2a ust. 3 pkt. 2 ustawy.
Wskazanie w tym przepisie, ze tylko dziedziczenie 1 zapis windykacyjny
umozliwiajg nabycie nieruchomosci rolnej, kompletnie nie odpowiada realiom
obrotu. Nie jest bowiem kwestionowane w praktyce, ze dziedziczenie nie
obejmuje drugiego etapu zwigzanego z nabyciem spadku, czyli dziatu spadku.
Przywolany przepis trzeba by wprost uzupetnic¢ réwniez o takg mozliwos$¢.
Otwierataby si¢ wowczas spotecznie pozadana mozliwos¢ dokonywania
czynnosci dzialowych. Kolejng oczekiwang zmiang jest wlaczenie do tresci
tego przepisu takze zapisu zwyklego. Wprawdzie nabycie przedmiotu zapisu
zwyklego nie nastepuje na skutek zdarzenia prawnego jaka jest Smier¢ spad-
kodawcy, ale w wyniku zawartej stosownej umowy pomi¢dzy spadkobiercg
(zapisobiercg windykacyjnym), a uprawnionym z tytutu zapisu, jednak zrodto
tego zobowigzania tkwi w §mierci spadkodawcy i tresci testamentu. Moz-
liwe, nowe brzmienie tego przepisu to: ,,2) w wyniku dziedziczenia, w tym
dziatu spadku oraz zapisu windykacyjnego, a takze umowy przeniesienia
wlasnosci zawieranej w wykonaniu zapisu zwyktego,”.

Zdecydowanej poprawy wymaga inna norma, dodana jedng z ostatnich
nowelizacji''. Chodzi o przepis art. 2a ust. 3 pkt. 1 lit. e). Obecnie brzmi
on: ,,e) parki narodowe, w przypadku zakupu nieruchomosci rolnych na
cele zwigzane z ochrong przyrody,”. Razi uzycie stowa ,,zakupu”, ktore
nie jest pojgciem ani jezyka prawnego, ani prawniczego. Nie mozna tez
w zaden logiczny sposob (nie tylko przy uzyciu wyktadni jezykowej)
obroni¢ tezy, ze obejmuje on mozliwos¢ nabycia przez parki narodowe
nieruchomosci rolnej w drodze umowy innej niz umowa sprzedazy. Juz
w praktyce wystapily problemy na tym tle'>. Niewatpliwie, ani nabycie
w drodze darowizny, ani zamiany nie jest objete trescig tego przepisu.

Ustawa z dnia 06 lipca 2016 r. 0 zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U.2016.1159, art. 1 ust. 2.

Dzigkuje w tym miejscu Kolezankom i Kolegom z Izby Notarialnej w Biatymstoku za
zwrocenie uwagi na ten problem, a takze za podzielenie si¢ informacja o stanowisku ANR
w tym zakresie. Niewatpliwie ,,zakup” mozna odnosi¢ tylko do umowy sprzedazy, a nie
innych zdarzen prawnych, ktora skutkuja nabyciem prawa wlasnosci (prawa wieczystego
uzytkowania) nieruchomosci rolnej w drodze umowy. Odmienne stanowisko ANR w tym
zakresie, podzielane takze przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi nie znajduje zadnego
oparcia nie tylko w tresci nowelizacji, ale takze w jej ,,duchu”.
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Dotyczy to rowniez mozliwos$ci ustanowienia na rzecz parku narodowe-
go prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktéra w rozumieniu
ustawy jest kwalifikowana jako rolna.

Wskaza¢ trzeba takze co najmniej cztery sytuacje prawne, ktore
wymagajg ze wzgledu na swg istote wigczenia do katalogu mozliwosci
nabycia nieruchomosci rolnej. Pierwsza z nich to realizacja uprawnien
ustawowych. Tytulem przyktadu: nabycie w drodze decyzji administra-
cyjnej orzekajacej zwrot wywlaszczonej nieruchomosci. Moze to by¢
w dacie wydania tej decyzji nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu ustawy, a jej
powierzchnia moze by¢ wigksza niz 0,30ha. Druga — to przeksztatcenia.
Dotyczy to w szczegolnosci przeksztalcen podmiotowych, uregulowanych
w kodeksie spotek handlowych. Wytaczenie powinno przynajmniej obej-
mowac przeksztalcenie przedsigbiorcy jednoosobowego w spotke oraz
przeksztatcenie spotki w spotke. Trzecia — to likwidacja osoby prawne;.
Oczywiscie zakres tego ostatniego zagadnienia jest bardzo szeroki, jednak
bezsprzecznie bedzie to w praktyce palgcy problem prawny, pojawiajacy
sie tym cze$ciej im dluzszy okres czasu uptynie od daty 30 kwietnia 2016
roku. Czwarta sytuacja — to nabycie udzialu we wspdlnocie gruntowe;j
oraz przeksztatcenie wspolnoty gruntowej we wspotwlasnos¢ w czgsciach
utamkowych. Brak zmiany omawianej ustawy w tym ostatnim zakresie
sparalizuje de facto zmiany wprowadzone do ustawy o zagospodaro-
waniu wspolnot gruntowych, ktore weszty w zycie z dniem 01 stycznia
2016 roku. Na skutek ograniczen ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego, relikty siggajace czesto czasow zaborczych nadal bedg miaty sie
w najlepsze. Ze wzgledu na wielopodmiotowos¢ wspdlnot gruntowych,
ktora nierzadko liczona jest w setkach uprawnionych, niezwykle trudno
bedzie w praktyce zrealizowac cele zmiany ustawy o zagospodarowaniu
wspolnot gruntowych. Z prawdopodobienstwem graniczagcym z pewno-
$cig mozna zatozy¢, ze przynajmniej jedna z nich nie bedzie rolnikiem
indywidualnym w rozumieniu ustawy. Uniemozliwi to nie tylko podjgcie
stosowanej uchwaty o przeksztatceniu protokotowanej przez notariusza,
ale takze rozstrzygniecia tej sprawy przez sad — w przypadku braku
jednomys$lnosci uprawnionych do udziatu we wspdlnocie gruntowe;.
Na przeszkodzie stanie wtasnie zasada ustawowa okreslona w art. 2a
ustawy. Dla sadu takze bedzie to przepis prawa materialnego, w oparciu
o ktoéry bedzie musiat orzec. Podobnie przy zniesieniu wspotwilasnosci
nieruchomosci rolnej: takze i tu sad bedzie materialnie zwigzany ogra-
niczeniami ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w zakresie tym, kto
moze naby¢ nieruchomos¢ rolng.
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III. O nakazach i zakazach kierowanych do nabywcy
nieruchomosci rolnej

W przypadku, gdy nabywca prowadzi gospodarstwo rolne, a naby-
ta nieruchomos$¢ weszla w sktad tego gospodarstwa ma on obowiazek
prowadzenia tego gospodarstwa przez 10 lat oraz nie moze zby¢ nabytej
nieruchomosci oraz odda¢ jej w posiadanie przez ten okres. Zdarzajg si¢
w praktyce takie sytuacje, gdy dany podmiot moze naby¢ nieruchomos¢
rolng (np. wyznaniowa osoba prawna lub podmiot, ktéry nabyt ja w dro-
dze postepowania restrukturyzacyjnego albo za zgoda Prezesa ANR)
o powierzchni rownej lub wiekszej niz 0,30ha, ale mniejszej niz lha i nie
posiada (nie jest wlascicielem, wieczystym uzytkownikiem, samoistnym
posiadaczem, dzierzawcg) innych nieruchomosci. Czyli nie ma gospodar-
stwa rolnego, a zatem nie musi go prowadzi¢ przez 10 lat. Czy jednak nie
ma w tym przypadku zakazu zbywania i oddawania w posiadanie? Inaczej
mowige, nie wiadomo, czy norma art. 2b ust. 2 ma zastosowanie w ode-
rwaniu od przepisu art. 2b ust. 1, czy tez tylko razem. Sankcja naruszenia
art. 2b ust. 2 nie jest blaha, gdyz skutkuje niewazno$cig czynnosci'.

O ile ustawodawca w miar¢ bardzo precyzyjnie 1 bardzo szeroko ure-
gulowal w ustawie ,,nabycie nieruchomosci rolnej” — art. 2 pkt. 7 usta-
wy — o tyle nie wiadomo, jak nalezy rozumie¢ ,,zbycie” nieruchomosci
rolnej, ktorego nie mozna dokona¢ w ciggu 10 lat od nabycia (art. 2b ust.
2 ustawy). Jest to o tyle wazne, iz naruszenie zakazu zbywania skutkuje
niewaznoscig (art. 9 ust. 1 pkt. 2 ustawy). Wydaje si¢ kompletnie nie do
przyjecia, ze ,,zbywanie” jest lustrzanym odbiciem ,,nabycia nieruchomosci
rolnej” w rozumieniu ustawy. Z pewnoscig nie beda tu wchodzity w rachube
zdarzenia prawne niezalezne od woli tego kto traci wlasnos$¢ (wieczyste
uzytkowanie wieczyste) nieruchomosci rolnej. Wymieni¢ tu mozna uptyw
czasu, czy tez $§mier¢ 1 tym samym uruchomienie procesu dziedziczenia.
Ale czy tak samo bedzie w przypadku innych zdarzen prawnych, takich
jako orzeczenie organu administracji (np. wywlaszczenie), czy tez orze-
czen sadu (np. zasiedzenie, czynnosci dzialowe dokonane wbrew woli
dotychczasowego wspotwiasciciela nieruchomosci rolnej)?

Oddawanie w posiadanie na gruncie prawa cywilnego nie posiada tresci
normatywnej — jest utratg wtadztwa nad rzecza. Moze odbywac¢ si¢ bez
stosunku prawnego i woéwczas jest w miar¢ zrozumiale. Jest to zmiana

13 O problemie art. 2b obszernie wypowiada si¢ A. Michnik, Obowigzki nabywcy nieruchomosci

rolnej wynikajgce z ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, KPN,
2017, nr 1.
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stanu faktycznego wtadania gruntem. Gorzej, gdy zostanie odniesione jako
skutek czynnosci prawnej. Tym samym, przy restrykcyjnym podej$ciu nie
bedzie mozliwe ustanowienie shuzebnosci przesytu lub gruntowej na nieru-
chomosci objetej tym zakazem, a tym bardziej stuzebnos$ci osobistej, czy
tez prawa uzytkowania'‘. Stad tez w mojej opinii zakaz okreslony w art.
2b ust. 2 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego powinien by¢ w tym
zakresie jasno doprecyzowany.

Tres¢ art. 2b ust. 4 budzi w praktyce bardzo, ale to bardzo duzo kon-
trowersji. Otdz, gdy nabyweca jest osoba bliska to nie obowigzuje jej na-
kaz prowadzenia gospodarstwa rolnego w sktad, ktorego weszta nabyta
nieruchomos¢, a takze zakaz zbywania i oddawania w posiadanie. Osoba
bliska jest zwolniona z tego zakazu. Jezeli jednak ojciec bedacy rolnikiem
indywidualnym nabywa nieruchomos¢ rolng (moze, bo jest rolnikiem
indywidulanym w rozumieniu ustawy) i chce ja po zat6zmy jednym
miesigcu, czy tez roku podarowac corce, to moze to budzi¢ uzasadnione
watpliwosci, czy jest z tego zakazu zwolniony'®. Proponuj¢ zmiang tresci
art. 2b ust. 4 na nastepujaca: ,,4. Przepisow ust. 1 1 2 nie stosuje si¢, gdy
zbycie nastepuje na rzecz osoby bliskiej lub nabycie nastgpito od osoby
bliskiej oraz do nabywcow nieruchomosci rolnej w przypadkach, o ktorych
mowa w art. 2a ust. 3 pkt. 213.”

Na tle poruszanych tu zagadnien wskazac jeszcze trzeba na zaniechanie
ustawodawcze, ktore winno by¢ niezwtocznie uzupetnione. Oto6z ani art.
2b ustawy, ani zaden inny nie reguluje sytuacji, gdy nieruchomos$¢ rolna

14 Jesli niewazne jest nie ,,oddanie w posiadanie™, ale czynno$¢ prawna, ktorej skutkiem jest zmiana

stanu posiadania. Stoj¢ na stanowisku, ze watpliwe moze by¢ w tym przypadku ustanowienie
uzytkowania oraz ustanowienie tak uksztaltowanej stuzebnosci osobistej, ktora de facto bytaby
bardzo zblizona do uzytkowania. W przypadku stuzebnos$ci osobistej ustanowionej w ramach
przepisoéw ja regulujacych, gdzie nie zbliza si¢ swoim zakresem do uzytkowania, stuzebnos$ci
gruntowej 1 stuzebnosci przesytu nie mozna wywodzi¢ skutku ,,oddania w posiadanie”. Wszak
wiasciciel nieruchomos$ci obcigzonej ma znosi¢ ingerencje w swoje prawo polegajaca na
ograniczeniu w korzystaniu z niej. Ale posiadania co do zasady nie traci.

Rozbieznosci w tym zakresie mam nadziej¢ rozstrzygnie SN. Ot6z 22 czerwca 2017 roku ma
odby¢ si¢ rozprawa w sprawie o odpowiedz na pytanie prawne Sadu Okregowego w Tarnowie,
czy ograniczenia z art. 2a ust. 2 dotycza tylko osoby, ktora nabyta nieruchomos¢ od osoby bliskiej,
czy tez osoby, ktora zbywa nieruchomo$é na rzecz osoby bliskiej, niezalezenie od kogo i na jakiej
podstawie nieruchomosé nabyta (sygnatura akt. [Il CZP 24/17). Praktyka notarialna w tej materii nie
jestjednolita. Do postgpowania przez SN przystapit Rzecznik Praw Obywatelskich, ktory w pismie
z dnia 04.05.2017 r, IV.7005.8.2107.MC przychylit si¢ do stanowiska liberalnego w wyktadni
tresci art. 2b pkt. 4 ustawy. Uzasadnit je w sposob bardzo szczegotowy i przekonywujacy w mojej
ocenie. Z drugiej zas strony Agencja Nieruchomosci Rolnych prezentuje wyktadnie zawezajaca,
jak chocby w pismie z dnia 22 maja 2017 r., znak BP.ZGZ.UKUR.501.32.2017.KS.2. Zob. takze
wywody w tej materii A. Michnik, Obowigzki (...).

34



O potrzebie zmian w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego

po nabyciu stanie si¢ nieruchomoscig nie-rolng w rozumieniu ustawy. Czy
wowczas nadal obowiazuje zakaz jej zbycia i oddawania w posiadanie?
Czy nadal istnieje obowigzek osobistego prowadzenia gospodarstwa
rolnego, w sklad ktérego weszta ta nabyta nieruchomos¢ rolna, ktora
stala sie nie-rolng? Latwo wyobrazi¢ sobie to w praktyce. Ot6z w chwili
nabycia nieruchomo$¢ rolna w rozumieniu kodeksu cywilnego nie jest
objeta planem zagospodarowania przestrzennego, a nastepnie po kilku
latach wchodzi w zycie plan. Zgodnie z nim, nieruchomo$¢ nabyta zo-
staje w catosci przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe lub pod
zalesienie albo na cele zieleni nieurzadzonej, z wykluczeniem dziatalnosci
rolniczej. Co w takim przypadku? Czy nadal takiej nieruchomosci nie
mozna zby¢, ani obciazy¢ prawem, z ktorym taczytoby si¢ przeniesienie
posiadania? Taki skutek normy art. 2b jest nie do zaakceptowania. Skoro
racja jego wprowadzenia jest ochrona nieruchomosci rolnych w rozu-
mieniu ustawy — traci ona swoj byt w chwili, gdy nieruchomos¢ przestaje
podlegac dziataniu ustawy. Ten dos$¢ oczywisty skutek winien mie¢ jednak
wyrazne umocowanie ustawowe. Mozna takze wskaza¢ inny przykiad:
nabyta nieruchomos¢ rolna zostaje zabudowana, dla pewnos$ci dodajmy
na cele wykluczajace dzialalno$¢ rolniczg 1 to nie w oparciu o miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, a na mocy decyzji o pozwoleniu
na budowe, wydanej w oparciu o decyzj¢ o warunkach zabudowy. Jaki
jest dalszy sens trwania obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego
obejmujacego te nieruchomosé, skoro jej znaczenie dla prowadzenia tego
gospodarstwa jest zerowe? Pytanie jak uzasadni¢ w takim przypadku zakaz
zbywania i oddawania w posiadanie do uptywu okresu 10 lat od nabycia —
chyba tylko, jako ukryty wyraz represji dla tego, kto nabyt nieruchomos$¢
rolng. Bedac gleboko przekonanym, ze w takich przypadkach dziatanie
normy art. 2b ust. 1 1 2 ustawy ustaje uwazam, ze uczestnicy obrotu winni
mie¢ pewno$¢ w tym zakresie, wynikajaca z tresci przepisu pozytywnego.

Drugim brakiem w art. 2b jest wskazanie w ust. 3, ze tylko zbycie lub
oddanie w posiadanie przed uptywem 10 lat od daty nabycia moze by¢
dokonane — bez sankcji niewaznosci takiej czynnosci — za zgoda sadu —
o ile konieczno$¢ dokonania tej czynno$ci wynika z przyczyn losowych,
niezaleznych od nabywcy. Brak w ustawie mozliwosci wydania zgody
przez sad co do zwolnienia z obowigzku prowadzenia gospodarstwa rol-
nego w okresie 10 od daty nabycia nieruchomosci. A nieuregulowanie tego
juz przysparza w praktyce ktopoty 1 bedzie miato rosngce znaczenie. Gdy
dzi$ rolnik indywidulany nabywa nieruchomos¢ rolng, ktora silg rzeczy
(aby mégl naby¢ nieruchomos$¢ rolng) musi wejs¢ w sktad prowadzonego
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przez niego gospodarstwa rolnego 1 jest w wieku zblizajacym si¢ do lat
60, albo nieznacznie go przekroczy — szybko stanie przez problem nakazu
z art. 2b ust. 1 przy przejéciu na emeryturg rolnicza. O ile bowiem sad
moze wyda¢ mu zgodg¢ na zbycie nieruchomosci w zwigzku z przejsciem
na emeryture, o tyle nie jest to rOwnoznaczne ze zwolnieniem z obowiazku
prowadzenia gospodarstwa rolnego. Tutaj kompetencja dla sagdu w prawie
materialnym nie wystgpuje, a powinna. Ma to szczeg6lne znaczenie wow-
czas, gdyby podzieli¢ restrykcyjng wykladnie tresci art. 2b ust. 4 ustawy, ze
nie kazde zbycie na rzecz osoby bliskiej wytacza obowigzek prowadzenia
gospodarstwa rolnego 1 zakaz zbycia oraz oddawania w posiadanie, ale
tylko takie, gdzie zbywca sam uprzednio nieruchomo$¢ nabyt od osoby
bliskiej. Nawet gdyby przyja¢ wyktadnie liberalna, to nie rozwigzuje ona
tego problemu w przypadku, gdy zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci
rolniczej w zwiazku z osiaggni¢ciem wieku emerytalnego zwigzane ma
by¢ ze zbyciem wszystkich nieruchomosci wchodzacych w jego sktad,
ale na rzecz osoby nie-bliskiej. Oczywiscie mozna wywiez¢, ze zgoda na
zbycie wszystkich nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwa
jest rbwnoznaczna z zezwoleniem na zaprzestanie prowadzenia tego go-
spodarstwa. Ten do$¢ logiczny wniosek winien jednak wynika¢ wprost
Z przepisu ustawy.

IV. O stosowaniu ustawy do spotek handlowych.

Art. 3a ust. 1 ustawy stanowi, ze Agencji dzialajacej na rzecz Skarbu
Panstwa przystuguje prawo pierwokupu udziatéw 1 akcji w spotce prawa
handlowego, ktora jest wtascicielem nieruchomosci rolnej. Widac tu luke
1 niespojnos¢. Prawo pierwokupu nie obejmuje zatem przypadkow, gdy
nastepuje sprzedaz udziatow lub akcji w spotce prawa handlowego, ktora
jest wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci rolnej. Art. 2¢ ust. 1 usta-
wy nie moze tu mie¢ zastosowania, gdyz odsyta on do odpowiedniego
stosowania przepisow ustawy dotyczacych nabycia nieruchomosci rolne;j
do uzytkowania wieczystego. Art. 3a ust. 1 nie méwi o zasadach nabycia
nieruchomosci rolnej, ale wskazuje, ze przestanka prawa pierwokupu
w zakresie udziatow 1 akcji w spotce prawa handlowego, jest to aby spotka
ta byla wlascicielem nieruchomosci rolnej. W mojej ocenie przepis art.
3a ust. I winien mie¢ brzmienie: ,,1. Agencji dziatajacej na rzecz Skarbu
Panstwa przystuguje prawo pierwokupu udziatéw 1 akcji w spotce prawa
handlowego, ktora jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieru-
chomosci rolnej.”. W takim samym zakresie winien by¢ takze uzupelniony
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art. 4 ust. 6 ustawy, ktory jest odestaniem do stosowania przepisoOw ustawy
o mozliwo$ci nabycia przez Agencje nieruchomosci rolnej za zaptatg row-
nowartosci pieni¢znej do zbycia udziatu akcji w spoice prawa handlowego,
ktora jest wlascicielem nieruchomosci rolnej w drodze innego zdarzenia
prawnego niz sprzedaz.

Wylaczenie stosowania prawa pierwokupu, czy tez prawa nabycia za
zaptatg rownowartosci pieni¢znej powinno tez wyraznie uwzgledniacé
nabycie udziatow lub akcji przez spotke w celu umorzenia. Dzi$ jest to
sprawa wysoce dyskusyjna.

Takze trzeba przemysle¢, czy samo objecie udziatow lub akcji przez
nowego, czy tez dotychczasowego wspodlnika/akcjonariusza jest objete
dzialaniem ustawy, a jesli jest objete, to czy powinno by¢ uznawane za
zdarzenie na mocy, ktérego Agencji przystuguje prawo nabycia za zaptata
roéwnowartosci pieni¢zne;.

Odrebnym zagadnieniem jest, czy podzial, przeksztatcenie lub laczenie
uregulowane przez kodeks spotek handlowych jest, czy tez winno by¢ w ca-
tosci objete dziataniem ustawy (odestanie zawarte w art. 4 ust. 6 ustawy).
W szczego6lnosci w mojej ocenie, wylaczeniu powinien podlegac podziat oraz
przeksztatcenie spotki (przedsiebiorcy jednoosobowego). Odrgbng sprawa,
wymagajaca glebszej refleksji jest, czy kazdy przypadek faczenia spotek po-
winien by¢ przedmiotem zainteresowania ustawodawcy, a tym samym ustawy.

V. O sankcjach za naruszenie przepisow ustawy.

W zakresie tresci art. 9 ust. 1 ustawy pojawiajg si¢ trzy zasadnicze
trudnosci: pierwsza — zwigzana jest ze skutkiem niewazno$ci nabycia
wlasno$ci nieruchomosci rolnej w drodze orzeczenia sadu'® lub aktu ad-
ministracyjnego, druga — z nabyciem w drodze dziedziczenia, trzecia — ze
skutkiem oddania w posiadanie wbrew zakazowi ustawowemu.

Jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje na mocy orzeczenia sadu'’,
to zgodnie z art. 5 ust. 5 pkt. 1 lit. b) obowigzanym do zawiadomienia
ANR o nabyciu jest sad. Brak powiadomienia (a mozna sobie wyobrazi¢

16 Zob. A.J. Szereda, Problematyka orzeczenia sqdu w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego,

KPN, 2016, nr 4.

Gdyby uznaé, ze objecie udzialdéw w spotce 0.0., ktora jest whascicielem nieruchomoscei rolnej
jest objete dyspozycja art. 4 ust. 6 ustawy, to wowczas, obowigzanym do zawiadomienia bedzie
sad rejestrujacy zmiang umowy spotki i podwyzszenie kapitatu zaktadowego, gdyz dopiero
z chwilg zarejestrowania podwyzszenia udzialy powstaja w sensie prawnym. W szczegdlnosci
obowigzek ten nie cigzytby na notariuszu, ktory przyjmuje o$wiadczenie o przystapieniu do
spofki i objeciu udziatdéw w podwyzszonym kapitale zaktadowym spotki. Po pierwsze udziatow
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taka sytuacje, chocby przez przeoczenie) powoduje niewaznos¢. Pytanie
czego? Orzeczenia sadu — jesli tak, to w jakim trybie bedzie to stwier-
dzane? Jesli skutku nabycia wynikajacego z orzeczenia sadu — to pytanie
0 systemowy sens mocy orzeczen sagdowych. To samo dotyczy aktow
administracyjnych. Jesli nadal orzeczenia sagdu majg wigza¢ wszystkich,
to art. 9 ust. 1 wymaga tu zmiany.

Podobnie ma si¢ sprawa z dziedziczeniem. Zgodnie z art. 2a nabywcag
nieruchomosci rolnej moze by¢ spadkobierca osoby zmartej. Jesli nabywa
nieruchomo$¢ rolng w wyniku dziedziczenia testamentowego lub zapisu
windykacyjnego (a nie jest rolnikiem indywidualnym) — Agencji przy-
stuguje prawo nabycia takiej nieruchomosci za zaplata rownowartosci
pieni¢znej. Jesli nie powiadomi Agencji o nabyciu — zgodnie z art. 9 ust.
1 pkt. 1 nabycie jest niewazne. Kto wowczas dziedziczy t¢ nieruchomos¢?

Oddanie w posiadanie jest opisem zmiany stanu faktycznego, a nie czyn-
no$cig prawng. Stwierdzenie, ze oddanie w posiadanie jest niewazne niesie
pusta tre$¢ normatywng. Zmiana stanu faktycznego w zakresie wtadztwa
nad rzeczg albo jest albo jej nie ma. Nie moze by¢ wazna czy niewazna.
Jednak moze bardzo znaczaco wptywac na oceng, czy mamy do czynie-
nia z posiadaniem w dobrej, czy tez ztej wierze. Tak za$§ kwalifikacja jest
niezwykle istotna w wielu sytuacjach regulowanych prawem cywilnym.
By wspomnie¢ tu chociazby kwesti¢ rozliczen pomigdzy posiadaczem,
a wlascicielem, rozne terminy zasiedzenia, czy tez odmienne uprawnienia
przy budowie na cudzym gruncie..

Z.akonczenie.

Skreslone wyzej kilka zdan to najwazniejsze i w gtdwnej mierze w zary-
sie potraktowane zagadnienia zwigzane z najbardziej koniecznymi zmianami
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Nie wszystkie watpliwosci
uda si¢ rozwigza¢ przy pomocy orzecznictwa sagdowego. Tym bardziej
aktualne staje si¢ zadanie ustawodawcy do podjecia przynajmniej proby
wyeliminowania najwigkszych mankamentéw wprowadzonych zmian.
Pozostajac w nadziei, Ze stanie si¢ to w miar¢ szybko zycz¢ Czytelnikowi,
ktory nie zniechecit si¢ tym co wyzej napisatem, aby stosujgc ustawe nigdy
nie miat dylematow jak sa zinterpretowac.

jeszcze nie ma, a po drugie notariusz nie jest wymieniony w art. 4 ust. 5 ustawy, jako osoba
obowigzana do zawiadomienia Agencji Nieruchomosci Rolnych o nabyciu.
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Mitosz Miynarski*

Umowa dotyczaca podzialu majatku
spolki handlowej w likwidacji

Wprowadzenie

W catym bogatym dorobku doktryny prawa handlowego mozna znalez¢
relatywnie niewiele na temat istoty i zasad podzialu majatku pozostatego
spotce handlowej w likwidacji. Rowniez literatura prawnicza poswig-
cona zagadnieniom praktyki notarialnej nie wypetnia tej luki. Sprawia
to wrazenie, jakby tematyka ta nie miala Zadnego znaczenia w obrocie
gospodarczym lub byta wolna od kontrowersji. Rzeczywiscie, umowy
dotyczace podziatu majatku spotki handlowej w formie aktu notarialne-
go albo z podpisami notarialnie po§wiadczonymi zawierane sg rzadko.
Mozna jednak zauwazy¢ pewien wspolny mianownik wsrdd stanow
faktycznych 1 prawnych, kiedy wspolnicy biora pod uwage zawarcie
takiej umowy. Oto6z przewaznie dotyczy to spotek bedacych mikro- lub
matymi przedsigbiorcami, prowadzacymi dziatalno$¢ oparta o know-how
1 specjalistyczne urzadzenia. Przyktadami moga by¢ spotki prowadzace
dziatalno$¢ medyczna lub spotki technologiczne. Doswiadczenie zyciowe
podpowiada, ze tego rodzaju spotki sg zawigzywane, gdy wykwalifikowane
osoby dopiero wchodzg na rynek, a przez spotke chea dzieli¢ ryzyko (ew.
takze wiedze) i skumulowa¢ swoje kapitaly celem nabycia koniecznego
wyposazenia, praw do oprogramowania i rowniez nieruchomosci, gdzie
prowadzona ma by¢ dziatalno$¢. Wowcezas sukces na rynku moze pro-
wadzi¢ do zacie$nienia wspotpracy, ale rownie dobrze do podjecia przez
wspolnikow indywidualnych dziatalnos$ci lub poszukiwania innych form
organizacyjno-prawnych prowadzenia dziatalno$ci w innym kregu osob.
W takiej sytuacji zachodzi potrzeba rozwigzania spotki, dokonania rozli-
czen 1 podziatu majatku. Co do zasady powoduje to konieczno$¢ dokonania
likwidacji spotki (o innym sposobie zakonczenia dzialalnosci dalej), ktéra
to likwidacja jest paradoksalnie konsekwencja sukcesu, a nie porazki. Spot-
ki, o jakich tu mowa, sg charakterystyczne dla gospodarek rozwinigtych,
wobec czego mozliwe jest — biorac pod uwage dotychczasowy przebieg
rozwoju naszej gospodarki — ze z czasem przybywac bedzie spolek, ktore
po kilku lub kilkunastu latach od zawigzania bgdg przeznaczone przez
wspolnikéw do rozwigzania.

Zastepca notarialny w Izbie Notarialnej w Krakowie.
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Wracajac do jurydycznych aspektow zagadnienia, trzeba stwierdzic,
ze problematyka uméw dotyczacych podziatu majatku spotki w likwida-
cji z pewnoscig nie jest tak oczywista i jasna, ze mozng ja poming¢. Na
poczatek rzuca si¢ w oczy skromna regulacja. Ustawodawca o podziale
majatku spotki wprost wypowiada sie tylko w kilku przepisach Kodeksu
spotek handlowych' (dalej oméwionych), przy czym nigdzie nie defi-
niuje pojecia podziatu ani tym bardziej nie podaje wprost ewentualnych
essentiala negotii umowy, jak wyraznie czyni to cho¢by przy umowach
spotek. Przy wyktadni oznacza to koniecznos¢ wykorzystania na szeroka
skale argumentéw systemowych odwotujacych sie¢ do podstawowych
instytucji czg¢sci ogdlnej prawa cywilnego, prawa rzeczowego 1 prawa
zobowigzan. W tym miejscu warto doda¢, ze zatozeniem stojacym za
calym tym artykulem jest koncepcja jednos$ci prawa cywilnego* w wer-
sji mozliwie najscislejszej. Innym problemem jest tez zidentyfikowanie
zalezno$ci pomiedzy podziatem majatku spotki w likwidacji a réznego
rodzaju procesami, ktore moze przechodzi¢ spdtka w likwidacji. Nie mozna
tez zapominac¢, ze w niektorych stanach faktycznych kapitalne znaczenie
moga mie¢ ograniczenia w obrocie wynikajace z ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego 1 ustawy o lasach.

W niniejszym artykule na pierwszym planie postawione zostang za-
gadnienia konstrukcyjne umowy dotyczacej podzialu majatku spotki
w likwidacji, a dalej poszczegdlne problemy mogace powsta¢ w praktyce
notarialnej. Jak si¢ dalej okaze, sformutowanie uzyte w tytule jest pewnym
uproszczeniem i skrotem, a pod pojeciem umowy dotyczacej podziatu
majatku moze kry¢ si¢ kilka czynno$ci prawnych.

Przestanki podzialu majatku spolki

Zagadnieniem wstepnym przy omawianiu problematyki podziatu majat-
ku spotki w likwidacji jest ustalenie przestanek dokonania tego podziatu.
Wydawatoby si¢ naturalne, ze trzeba zacza¢ od ustalenia, czy spotka jest
w likwidacji. Jednakze w spotce jawnej na podstawie art. 67 § 1 k.s.h.
oraz w spotce partnerskiej (w zw. z art. 89 k.s.h.) i spétce komandytowe;j
(wzw. zart. 103 § 1 k.s.h.) zamiast likwidacji wspdlnicy mogg przewidziec¢
inny sposob zakonczenia dziatalnosci spotki. Moze on by¢ przewidziany

1

Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 roku Kodeks spotek handlowych (tekst jednolity
Dz.U.2016.1578 ze zm.).

S. Sottysinski, Kodeks spotek handlowych. Komentarz do artykutow 1-150. Tom I, Warszawa
2006, s. 36-37.
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w samej umowie spotki® lub na mocy uchwaty wspdlnikow*. Wyprzedzajac
nieco dalsze rozwazania, nalezy uzna¢, ze uzgodnienie innego sposobu
zakonczenia dziatalno$ci spotki zawiera¢ moze (powinno) sposob podziatu
majatku spoiki 1 jest tytulem do rozporzadzenia majatkiem przez spotke
na rzecz wspOlnikdéw. Z punktu widzenia notariusza konieczne jest stwier-
dzenie dokonania uzgodnienia, a ilekro¢ wymaga tego zasada kauzalnosci
formalnej (art. 158 zd. 2 in fine k.c.?), rowniez jego precyzyjne opisanie
w akcie notarialnym. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze dokonanie uzgod-
nienia i rozporzadzenie majatkiem objete bedzie jednym dokumentem
(aktem notarialnym), cho¢ beda to oddzielne czynnos$ci prawne®. W braku
takiego uzgodnienia podziatl majatku spotki, o ktorym w niniejszym arty-
kule mowa, odbywa si¢ w toku likwidacji spotki’.

Przez likwidacj¢ nalezy tu rozumie¢ tzw. postepowania likwidacyjne
na podstawie przepisOw Kodeksu spotek handlowych. Co do zasady ma
ono swoj poczatek z wystapieniem przyczyny rozwigzania spotki. Przepisy
regulujgce wszystkie rodzaje spotek wymagaja, aby zglosi¢ otwarcie likwi-
dacji do Krajowego Rejestru Sadowego, ktory jest dla notariusza podsta-
wowym zrodlem wiedzy na ten temat. Trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze
wpis informacji o otwarciu likwidacji (polgczony ze zmiang firmy spotki)
ma charakter deklaratywny. Uwaga ta ma mniejsze znaczenie w spotkach

Ilekro¢ w niniejszym artykule mowa o umowie spotki, nalezy przez to rozumie¢ wszelkie
umowy zalozycielskie, takze o$wiadczenie zalozyciela spotki jednoosobowej. Przez
wspolnikéw nalezy rozumieé rowniez partnerow i akcjonariuszy, a rozrdéznienie wprowadzam
tylko przy szczegdtowych zagadnieniach.

O sposobie uzgodnienia zob. M. Trzebiatowski, Inny niz likwidacja sposob zakonczenia
dziatalnosci spotki osobowej — co, jak i kiedy, ,,Prawo Spotek” 2011, nr 3, s. 9 i nast., a takze
M. Trzebiatowski, Forma uzgodnienia nielikwidacyjnego trybu zakonczenia dziatalnosci
handlowej spotki osobowej (doktryna polska na tle doktryny niemieckiej), ,,Przeglad Prawa
Handlowego” 2011, nr 5, s. 35 i nast.

5 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (t. j. Dz.U.2016.380 ze zm.)

Niezaleznie od koncepcji konstrukcji umowy opisanej w dalszej czesci tego artykutu,
a z przyczyn dotyczacych ogoélnych zasad zakonczenia dzialalno$ci spétki, w literaturze
stwierdzono, ze czynnosci rozporzadzajace majatkiem spotki nie moga by¢ treScia samego
juz uzgodnienia o innym sposobie zakonczenia dzialalnosci — zob. G. Koziet, Zakornczenie
dzialalnosci spotki handlowej w sposob uzgodniony przez wspolnikow, ,,Prawo Spotek” 2011,
nr 7-8, s. 18.

Tylko wtedy istnieje podstawa prawna do przesuni¢¢ majatkowych ze spotki na wspolnikow,
a nadto tylko wtedy nie ma zastosowania przewidziany co do spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cia zakaz zwrotu wktadow i wyplat z majatku spotki na pokrycie kapitatu
zaktadowego przewidziany w art. 189 k.s.h. lub co do spétki akcyjnej zakaz zwrotu wptat na
akcje przewidziany w art. 344 § 1 k.s.h.
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kapitalowych 1 spotce komandytowo-akcyjnej, gdzie 1 tak od otwarcia
likwidacji do podziatu majatku musi uptynaé pewien czas (o czym dalej),
lecz w przypadku spotki jawnej (partnerskiej i komandytowej) prawdo-
podobne jest, ze wspolnicy beda chcie¢ dokonaé podziatu majatku przed
zgloszeniem likwidacji do rejestru lub jej ujawnieniem tam. Oznacza to
konieczno$¢ ustalenia, czy doszlo do otwarcia likwidacji na podstawie
oswiadczen 1 dokumentoéw (innych niz odpisy z KRS-u). Odwotujac si¢
do art. 58 k.s.h., ktéry wymienia przyczyny rozwigzania spotki, mozna
stwierdzi¢, ze takimi dokumentami mogg by¢: pisemna jednomys$lna
uchwata wspolnikow, prawomocne postanowienie o ogtoszeniu upadtosci
wspolnika, odpis skrocony aktu zgonu wspdlnika, pisemne o$§wiadczenie
wspolnika lub wierzyciela o wypowiedzeniu spotki oraz zawsze umowa
spotki. Szczegolnie istotne tu jest, Zzeby badac tres¢ umowy spoitki, gdyz
moze z niej wynika¢, ze w niektorych wypadkach, pomimo wystapienia
przyczyny rozwigzania, spotka trwa nadal, a wigc nie przeprowadza si¢ jej
likwidacji. Jak dalej bedzie mowa, umowa spotki moze zawiera¢ rowniez
postanowienia dotyczace podziatu majatku, co bedzie miato fundamentalne
znaczenie dla tresci umowy dotyczacej podziatu majatku spotki w likwidacji.

Kierujac si¢ do dalszych przestanek dokonania podzialu, mozna za-
uwazy¢, ze cechg wspdlng unormowan likwidacji poszczegdlnych typow
spotek handlowych jest troska o wierzycieli spotki. W doktrynie przyjeto
si¢ stanowisko zaprezentowane przez Sad Najwyzszy, zgodnie z ktorym
chodzi tu o wierzycieli-osoby trzecie lub wspdlnikow, bedacych wierzy-
cielami z innego tytutu niz stosunek spoitki®. Na gruncie regulacji spotki
jawnej (rowniez partnerskiej 1 komandytowej) sa oni chronieni m.in.
W sposob przewidziany trescig art. 82 § 11§ 2 zd. 1 k.s.h., z ktorych
razem wynika, ze podzialowi podlega majatek pozostaty po splaceniu
zobowigzan i pozostawieniu odpowiednich kwot na pokrycie zobowigzan
niewymagalnych lub spornych. Ustalenie przez notariusza, ze sptacono
wierzycieli 1 pozostawiono odpowiednie kwoty, moze si¢ odby¢ raczej
tylko na podstawie o$§wiadczen likwidatorow. Niemniej nalezy zwrdcié
uwage na wpisy w dziale 4 rejestru przedsigbiorcow — z tym zastrzeze-
niem, ze nie s one obj¢te domniemaniem prawdziwosci (art. 42 u.k.r.s.?),
a dodatkowymi wskazowkami mogg by¢ np. wpisane w ksiedze wieczystej
hipoteki lub wpisy w dziale III o toczacej si¢ egzekucji. Dobra praktyka
(lecz nie koniecznoscig) bytoby przedstawianie przez spotke zaswiadczen
o braku zaleglosci podatkowych. Jesli chodzi o zobowigzania niewymagalne

8 Wyrok Sadu Najwyzszego z 23 pazdziernika 2008 r., sygn. akt V. CSK 172/08 (LEX nr 483361).
¢ Ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sgdowym (t.j. Dz.U.2016.687 ze zm.).
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spotek jawnych, partnerskich i komandytowych, cieckawym sposobem na
umozliwienie dokonania podziatu byloby przyjecie przez notariusza ich
sumy do depozytu, przy czym wymagaloby to doglebnie przemyslanego
okreslenia warunkéw wydania ich z depozytu z uwagi na perspektywe
utraty bytu prawnego spotki — czyli strony stosunku prawnego, w ktory
uwiklany bylby notariusz®. Nie dotyczy to jednak spotek kapitalowych
1 spotek komandytowo-akcyjnych z uwagi na wymog ztozenia do depo-
zytu sadowego (art. 285 1473 k.s.h.)". Relacja spotka — notariusz jest tez
istotna z tego powodu, ze o ile nie wylaczono odpowiedzialnosci spotki
za wynagrodzenie jako strony czynnosci notarialnej w rozumieniu art. 89
§ 1 Prawa o notariacie® (przyjmujac, ze jest to dopuszczalne®), notariusz
bedzie wierzycielem spotki z tytutu dokonania czynnos$ci notarialnej,
a zatem zeby likwidatorzy mogli ztozy¢ oswiadczenie o splaceniu lub
zabezpieczeniu wierzycieli, spotka musi przed dokonaniem czynno$ci
uisci¢ cata kwote na poczet taksy notarialne;.

Na gruncie spotek osobowych problematyczna jest kwestia zobowigzan
niepieni¢znych, o ktérych w przepisach wprost nie ma mowy, a doktryna
raczej milczy na ich temat. Zacza¢ trzeba od tego, ze w odniesieniu do
spotki akcyjnej w likwidacji wyraza si¢ poglad, ze ich zaspokojenie jest
warunkiem ukonczenia likwidacji 1 wywodzi si¢ to z tresci art. 468 k.s.h.,
ktory statuuje obowigzek wypelnienia zobowigzan przez likwidatorow'.
Nie zawsze bowiem wierzyciel ma obowigzek przyjac Swiadczenie przed
terminem jego spetnienia's, przepisy o likwidacji nie przewiduja zadnego
sposobu zabezpieczenia jego spelnienia, a w rezultacie moze doj$¢ do
zahamowania procedury likwidacyjnej. Zasadniczo uwagi te sg rOwniez
aktualne co do spotek osobowych (z uwagi na tres¢ 77 § 1 k.s.h. oraz

Szerzej na temat stosunku prawnego pomigdzy notariuszem a sktadajacym do depozytu zob.
K. Maj, Zagadnienia konstrukcyjne przyjecia na przechowanie przez notariusza, ,,Krakowski
Przeglad Notarialny” 2016, nr 4, s. 83 i nast.

Wrtasnie z uwagi na brzmienie tych przepiséw w zestawieniu z brzmieniem art. 82 § 1 k.s.h.,
jestem zdania, ze do spotki jawnej, partnerskiej i komandytowej nie ma zastosowania
art. 364 § 1 k.c., ktory stanowi, ze ilekro¢ ustawa przewiduje obowiazek zabezpieczenia,
zabezpieczenie powinno nastapi¢ przez zlozenie pieniedzy do depozytu sadowego.

12 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie (t.j. Dz.U.2016.1796 ze zm.).

13 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 2004 roku, sygn. akt I CK 235/04 (LEX
nr 897852).

4 Zob.: M. Rodzynkiewicz, [w:] A. Opalski, Kodeks spotek handlowych. Tom III B. Spotka
akcyjna. Komentarz art. 393490, Legalis, komentarz do art. 468, teza 6.

Art. 457 k.c. zawiera tylko normg interpretacyjna.
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stosowanie przepisOw o likwidacji spotki akeyjnej do likwidacji spotki
komandytowo-akcyjnej), przy czym rdznica polega na tym, ze w przy-
padkach, w ktorych §wiadczenie niepieni¢zne moze by¢ spelnione przez
wspolnikéw spotki odpowiadajacych za zobowigzania spotki — tj. wspot-
dhuznikow solidarnych'® — nawet po ustaniu bytu prawnego spotki osobowej
pozostang strony stosunku prawnego, pomigdzy ktérymi moze doj$¢ do
prawidlowego wykonania zobowigzania. Co wigcej, w przypadku jednego
z najczesciej spotykanych w praktyce notarialnej roszczen niepieni¢znych,
tj. roszczenia o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy — w przypad-
ku ujawnienia roszczenia z umowy przedwstepnej w ksiedze wieczystej
— rozszerzona skuteczno$¢ wierzytelnosci pozwala na prawidlowe wy-
konanie zobowigzania niezaleznie od tego, kto nabedzie nieruchomos¢
(cho¢by wspolnik, ktory ja nabyl w zw. z dokonaniem podziatu). Wydaje
si¢ zatem, ze ilekro¢ §wiadczenie nie ma charakteru osobistego z uwagi
na cechy podmiotu, jakim jest spotka ani ze swojej natury nie moze by¢
spetnione tylko przez spotke'’, mozna dokonaé¢ podziatu majatku spotki,
majac jednak na uwadze zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowig-
zania w terminie jego wymagalnosci przez wspolnikéw. Z kolei do spotki
z ograniczong odpowiedzialnos$cig adekwatne sg jednak uwagi dotyczace
spotki akcyjnej, cho¢ z mocy art. 299 i art. 299! k.s.h. przewidziana jest
solidarna odpowiedzialno$¢ cztonkow zarzadu i likwidatorow za zobo-
wigzania spotki. Wydawatoby sig, ze rowniez 1 tu mamy do czynienia ze
wspotdtuznikami, takimi jak wspolnicy spotek osobowych odpowiadajacy
za zobowiazania spotki (pomijajac rdznice w kwestii subsydiarnosci), lecz
w doktrynie przyjeto poglad, ze nie odpowiadajg oni (nie sg wspotdtuzni-
kami) za zobowigzania niepieni¢zne, a ewentualnie odpowiadaja za szkode
powstata w wyniku niewykonania zobowigzania niepieni¢znego's. Nie
ma wigc mozliwosci wykonania takiego zobowigzania po ustaniu spoitki.

16 To stanowisko jest wyrazem pelnej aprobaty dla pogladow gloszonych przede wszystkim

przez A. Szlgzaka co do relacji poje¢ dlugu i odpowiedzialnosci — wlasnie w kontekscie
rozwigzania spotek osobowych zob. A. Szlezak, Ponownie o odpowiedzialnosci solidarnej
wspolnikow spotki jawnej za zobowigzania spotki — w swietle orzecznictwa Sqdu Najwyzszego,
»Przeglad Sadowy” 2012, nr 10, s. 19 i nast.

7" G. Nita-Jagielski, [w:] J. Bieniak, M. Bieniak, G. Nita-Jagielski, K. Oplustil, R. Pabis,
A. Rachwal, M. Spyra, G. Sulinski, M. Tofel, R. Zawlocki, Kodeks spotek handlowych.
Komentarz, Warszawa 2011, s. 150-151.

T. Szczurowski, [w:] Z. Jara, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, Warszawa 2014, s. 1172
— przy czym w tezie 2 dotyczacej omawianej problematyki w zdaniu, zaczynajacym si¢ od:
,»W sytuacji wiec niewykonania przez spotke z o. 0. zobowigzania pieni¢znego (...)”, wkradta
si¢ drobna literowka polegajaca na tym, ze zamiast ,niepieni¢znego” wpisano wilasnie
»pienieznego”, lecz z kontekstu niewatpliwie wynika, ze powinno by¢ odwrotnie.
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W odniesieniu do spotek kapitatowych ustawodawca przewidziat
dodatkowgq przestank¢ dokonania podziatu majatku spotki — uptyw cza-
su. Zgodnie z art. 286 § 1 k.s.h. podziat majatku spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w likwidacji nie moze nastgpi¢ przed upltywem
6 miesigcy od daty ogloszenia o otwarciu likwidacji 1 wezwaniu wierzy-
cieli. W przypadku spotki akcyjnej zgodnie z art. 474 § 1 k.s.h. termin
ten wynosi 1 rok 1 liczy si¢ od dnia ostatniego ogloszenia o otwarciu
likwidacji 1 wezwaniu wierzycieli. Obowigzek ogloszenia i wezwania
wierzycieli wynika odpowiednio z art. 279 k.s.h. 1465 k.s.h. (dwukrotne
ogloszenie). Ustalenie ziszczenia si¢ tej przestanki nie powinno przyspa-
rza¢ trudnosci, a to ze wzgledu na to, ze ogloszenia, o ktorych tu mowa
zgodnie z art. 5 § 3 k.s.h., musza ukaza¢ si¢ w Monitorze Sagdowym
1 Gospodarczym, a ten jest publikowany w Internecie®. Podziat moze
nastgpic¢ zatem w dniu nastgpnym po ostatnim dniu terminu (6-miesigcz-
nego albo rocznego) od dnia (ostatniego) ogloszenia.

Na koniec watku przestanek podziatu nalezy zauwazy¢, ze nie jest takg
przestankg wywigzanie si¢ przez likwidatoréw z obowigzku uptynnienia
majatku spotki (art. 77 § 1,282 § 11468 § 1 k.s.h.). Jesli umowa spotki
przewiduje sposob podziatu majatku miedzy wspdlnikéw albo wynika to
Z pdzniejszego uzgodnienia (o czym dalej), samo w sobie oznacza to, ze
likwidatorzy nie powinni podejmowac si¢ uptynnienia majatku, ktory ma
zosta¢ podzielony. Nawet jednak uptynnienie majatku spotki nie przekre-
$la mozliwosci podziatu niepienieznych sktadnikoéw majatku, poniewaz
jak trafnie zwrocit uwage J. P. Jaworski, uptynnienie to nie to samo, co
spieni¢zenie®. Uptynnienie jest raczej kategorig ekonomiczng 1 do oceny
wylacznie wspolnikow pozostaje, jakie aktywa maja dla nich satysfak-
cjonujacy poziom ptynnosci’'. Mozna zatem wyobrazi¢ sobie stan, kiedy
przedmiotem podziatu sg inne sktadniki niz znajdujace si¢ w majatku
spotki w chwili otwarcia likwidacji, ktore likwidatorzy zamienili> na do$¢
ptynne wedtug uznania wspdlnikow (lecz nie pienigdze).

Y Tj. zgodnie z art. 2¢ i 2d pkt 1 Ustawy z dnia 22 grudnia 1995 roku o wydawaniu Monitora
Sadowego i Gospodarczego (t.j. Dz.U.2014.125). Wedtug stanu na dzien 01 kwietnia 2017 r.
pod adresem: https://ems.ms.gov.pl/msig/przegladaniemonitorow

2 Na tle spolki akcyjnej, ale w tym zakresie uniwersalnie: J. P. Jaworski, [w:] R. Potrzeszcz,
T. Siemiatkowski (red.), Kodeks spotek handlowych. Komentarz. Tytul I11. Spotki kapitatowe.
Drziat 1I. Spotka akcyjna, LEX, komentarz do art. 468, teza nr 15.

21 https://www.nbportal.pl/slownik/pozycje-slownika/plynnosc-aktywow [dostep: 1 kwietnia 2017 r.]

22 Niekoniecznie w drodze umowy zamiany, chodzi o efekt gospodarczy.
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Przedmiot podzialu w ogolnosci

Majatek spotki jest centralnym pojeciem tematyki likwidacji spotek
handlowych. To wtasnie do majatku spotki w istocie odnosi si¢ pojecie
likwidacji — liquidare — uptynnienia, cho¢ oczywiscie jednocze$nie oznacza
ono sytuacje ustrojowa spotki, stan przejSciowy poprzedzajacy ustanie jej
bytu, a takze postepowania likwidacyjne. Biorgc pod uwage catoksztatt
regulacji likwidacji poszczegdlnych typoéw spotek handlowych, w szcze-
g6lnoséci wyrazne rozroznienie ,,majatku” i ,,zobowigzan” (np. w art.
77 § 1, 82 § 1, 282 k.s.h. itd.), za majatek nalezy uznac tylko aktywa>.
Ustalenie stanu aktywow przeznaczonych do podziatu naturalnie musi si¢
oprze¢ o o$wiadczenia stawajacych. W przypadku spotek kapitalowych
(1 spotki komandytowo-akcyjnej) moze si¢ zdarzyc¢, ze likwidatorzy beda
dysponowa¢ sprawozdaniem likwidacyjnym. Nie jest to jednak koniecz-
no$¢, poniewaz sprawozdanie to moze by¢ sporzadzone nawet w terminie
trzech miesigcy od dnia poprzedzajacego podziat majatku®. Jesli jednak jest
przygotowane (choéby nie zatwierdzone przez zgromadzenie wspolnikow/
walne zgromadzenie), moze by¢ przydatne do zabezpieczenia prawidto-
wego przebiegu likwidacji poprzez zmniejszenie prawdopodobienstwa
pomini¢cia pewnych rodzajéw sktadnikéw majatku i skorelowanie sumy
podawanych wartosci sktadnikow z sumami warto$ci podawanymi na
potrzeby postgpowania likwidacyjnego w ogole.

Mozna spodziewac sig¢, ze aktywa spotki beda zorganizowane w przed-
sigbiorstwo w rozumieniu art. 55' k.c., zwlaszcza jesli likwidatorzy nie
rozpoczeli uptynniania majatku. Woéwczas przedmiotem swiadczenia
w umowie dotyczacej podziatu majatku spotki moze by¢ zaréwno cate
przedsigbiorstwo przenoszone na rzecz jednego wspoélnika na zasadzie
art. 55% k.c., zorganizowana cze$¢ (jesli ma cechy samodzielnego przed-
siebiorstwa®), jak 1 poszczegdlne skladniki. W tym ostatnim wypadku,
formutujac tekst umowy, trzeba mie¢ na uwadze, aby prawidtowo ziden-
tyfikowac przedmiot rozporzadzenia, albowiem przeniesienie sktadnikow,
ktére kwalifikowaé mozna jako przedsigbiorstwo (lub jego zorganizowang
cze$¢), moze mie¢ fatalne konsekwencje dla nabywcy, gdy jest nim koman-
dytariusz, akcjonariusz, wspolnik spotki z ograniczong odpowiedzialno$ciag

B Jest to zatem wezsze znaczenie. Zob. Z. Radwanski, Prawo cywilne — czgs¢ ogdlna, Warszawa

2007, s. 139.
#  Art. 52 ust. 1 Ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (4. Dz.U.2016.1047 ze zm.).

25

Zob. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 9 lutego 2011 r., sygn. akt V CSK 213/10
(LEX nr 786681).
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1w pewnych sytuacjach partner — a to z uwagi na odpowiedzialno$¢ nabywcy
przedsigbiorstwa wedhug tresci art. 554 k.c. i 112 Ordynacji podatkowej?.

Ostateczne ustalenie proporcji wspolnikoéw w dzielonym majatku za-
wsze nalezy do nich. W braku szczego6lnych postanowien w tym zakresie
zastosowanie znajdg zasady ustawowe. W przypadku spotek osobowych (za
wyjatkiem spotki komandytowo-akcyjnej) reguta jest podziat wedtug art.
82 § 2 k.s.h., tj. zwrot udziatu i podzial nadwyzki wedlug udziatu w zysku.
Przyjmujac za A. Kidyba, Ze chodzi o udziat kapitalowy?” (w rozumieniu art.
50 § 1 k.s.h.), ustalenie jego warto$ci nastgpi¢ musi na podstawie oswiad-
czen stron. Udzial w zysku okresli¢ nalezy na podstawie umowy spotki
z uwzglednieniem art. 51 § 1 k.s.h., ktory przewiduje co do zasady rowne
udzialy w zysku. W przypadku spotki z ograniczong odpowiedzialnos$cia
zasadg jest podziat w stosunku do udziatow zgodnie z art. 286 § 2 k.s.h.,
czego ustalenie nastapi¢ moze na podstawie tresci wpisow w Krajowym
Rejestrze Sadowym, umowie spotki czy tez w ksiedze udziatoéw. W przy-
padku spotki akcyjnej 1 komandytowo-akcyjnej nalezy ustali¢ stosunek
dokonywanych wptat na kapitat zaktadowy (art. 474 § 2 k.s.h. zuwzgled-
nieniem § 3), co moze nastapi¢ na podstawie ksiegi akcyjne;j.

Uwagi z poprzedniego akapitu dla umownego podzialu majatku spotki
majg takie znaczenie, ze gdy nie przyjeto innych zasad, a przedmiotem
podziatu nie sg pieniadze, zastosowanie znajdzie instytucja datio in so-
lutum (o czym szerzej dalej), a zatem nalezato bedzie wazy¢ wysokos¢
przypadajacej na wspdlnika kwoty likwidacyjnej z warto$cig sktadnikow
majatkowych przenoszonych w miejsce jej wyptaty® — oczywiscie przy
poszanowaniu zasady swobody uméw.

Przedmiotem podziatlu nie sa zobowigzania spotki. Jednak jak wspo-
mnialem wyzej, pomimo ustania bytu spotki osobowej moga pozostac
wspotdtuznicy solidarni. Postulowatbym zatem, aby na wypadek, gdyby
okazalo si¢, ze spotka miata niewykonane zobowigzania, dla przejrzystosci
stosunkow miedzy bylymi wspolnikami w umowie dotyczacej podzialu
majatku spotki w likwidacji jednoznacznie uregulowac¢ roéwniez zasady
ewentualnego regresu mi¢dzy nimi — art. 376 k.c. (w braku takiej regulacji
sktaniatbym sie ku temu, Ze zasady te bedzie wyznacza¢ udziat w stratach).

2 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja podatkowa (t.j. Dz.U.2017.201 ze zm.).

27 A. Kidyba, Komentarz aktualizowany do art. 1-300 Kodeksu spotek handlowych, LEX,
komentarz do art. 82, pkt 2.

2 Szerzej na temat nieekwiwalentnosci $wiadczenia pierwotnego i spetnianego przy datio in

solutum zob. M. Pyziak-Szafnicka, [w:] A. Olejniczak (red.), System Prawa Prywatnego. Tom
6. Prawo zobowiqzan — czes¢ ogolna, Warszawa 2009, s. 1085.

47



Mitosz Mitynarski

Oczywiscie nie ma przeszkod, aby przy okazji zawierania umowy dotycza-
cej podziatu, wierzyciele (ci, ktorzy zostali zabezpieczeni — inni powinni
by¢ juz zaspokojeni albo pozostaja nieznani) zwolnili poszczegdlnych
wspotdtuznikow z dtugu lub zrzekli si¢ solidarnosci 1 aby w ten sposob
doszto do swoistego ,,podziatu dlugdw” miedzy wspdlnikow. Oswiadczenie
wierzyciela w takiej sytuacji mogloby zosta¢ objete odrebnym dokumentem
niz ten, ktorym objeta jest umowa podziatu.

Charakter i tres¢ umowy

Podstawowe przepisy dotyczace omawianego tu zagadnienia postuguja
si¢ nastgpujacymi sformulowaniami (wszystkie podkreslenia autora): 1/
,Pozostaly majatek dzieli si¢ miedzy wspolnikow (...) —art. 82 § 2 k.s.h.;
2/ ,,Podzial miedzy wspolnikow (...)” 1,,Majatek (...) dzieli sie (...)” — art.
286 §§ 112 k.s.h. oraz art. 474 §§ 112 k.s.h. Ta lakoniczno$¢ ustawodawcy
powoduje, ze mozna powzig¢ watpliwos¢, czy prawidtowe jest dotych-
czas milczace zalozenie, ze owego ,,podziatu” w ogoéle mozna dokonaé
w drodze umownej. Rozwia¢ ja mozna nastgpujaco: skutkiem prawnym
1 gospodarczym podziatu ma by¢ przej$cie praw do sktadnikdéw majatku
na rzecz wspolnikéw, gdyz dotychczasowy uprawniony — spotka wkrétce
przestanie istnie¢ oraz nie ma zadnej podstawy prawnej, azeby wymagaé
przeprowadzenia przed sadem postepowania w przedmiocie podziatu,
a zatem podziat ten musi odby¢ si¢ w drodze umownej®. Zdarzy¢ si¢ moze
(a wrecz ustawodawca traktuje to jako sytuacje typowa), ze przedmiotem
podziatu beda tylko pieniadze, a zatem dojdzie do spetnienia przez spotke
swiadczen pieni¢znych na rzecz wspdlnikow. W takiej sytuacji zgodnie
z dominujacym stanowiskiem réwniez dochodzi do zawarcia umowy*, przy
czym przyjecie przeciwnego pogladu, tj. o tym, ze spetnienie $wiadczenia
pienieznego to tylko czynno$¢ faktyczna, prowadzitoby do wniosku, ze
podziat w zakresie srodkow pienieznych odbywa si¢ w drodze faktyczne;j.

% Dla zupelnej jasno$ci mozna dodad, ze nasz system prawa nie przewiduje na taki wypadek

zadnej czynnos$ci prawnej jednostronnej. Przy tej okazji warto zwroci¢ uwage, ze na
plaszczyznie cywilistycznej jest nie do przyjecia argumentacja uzyta przez Naczelny Sad
Administracyjny m.in. w wyroku z 14 stycznia 2015 r., sygn. akt II FSK 2844/12 (LEX
nr 1665334) i inne sady administracyjne uznajace to i podobne orzeczenia, negujaca
cywilnoprawny charakter stosunku prawnego pomigdzy spotka w likwidacji a wspolnikiem,
sugerujaca, ze przeniesienic wiasnosci odbywa si¢ w drodze czynno$ci jednostronnej,
uznajaca, ze ,,wydanie” majatku spotki wspdlnikom odnosi ten skutek, ze ustaje jej byt jako
osoby prawnej itd. Nie oceniam tutaj ptaszczyzny prawnofinansowe;.

30 Szerzej na ten temat zob. A. Szpunar, Charakter prawny wykonania zobowigzania, ,,Rejent”

1998, nr 5, s. 13 i nast.
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Jest to rowniez wniosek dopuszczalny, ktory nie stoi w konflikcie z dalszymi
wywodami, cho¢ rdznicujacy znaczenie terminu ,,podzial” w zaleznosci
od przedmiotu tego podziatu.

Postuzenie si¢ przez ustawodawce stowem ,,podzial” przywotuje nadto
na mys$l umowy dziatowe, tj. zniesienie wspotwlasnos$ci, dziat spadku
1 podziat majatku wspdlnego. Omawiany tu podzial nie ma jednak nic
z nimi wspolnego, bowiem umowy dzialowe zawsze dotycza wspolnego
prawa i zmierzaja do wyjscia ze stanu wspotuprawnienia, podczas gdy
majatek spotki nalezy do niej 1 wspolnicy nie sg wspotuprawnionymi do
poszczegolnych jego sktadnikéw ani majatku spoitki jako masy. Cele umow
dziatlowych moga by¢ réwniez osiagnigte przez dziaty sgdowe przewidzia-
ne jako szczegdlne rodzaje postepowania cywilnego®', co nie ma miejsca
w przypadku podziatu majatku spotki w likwidacji’2. Wynika z tego, ze
poszczegblne rozwigzania w ramach instytucji zniesienia wspotwlasnoscei,
dziatlu spadku i podziatu majatku wspolnego nie moga by¢ wykorzystane
przy podziale majatku spotki, co w praktyce oznacza przede wszystkim
brak mozliwo$ci wykorzystania sptat 1 doptat migdzy wspdlnikami (co
nie znaczy jednak, ze wyrownanie wartosci nabywanych sktadnikdéw nie
moze odby¢ si¢ za posrednictwem spotki — o czym dalej).

Dalszy etap rozwazan zaczyna si¢ od ogdlnego stwierdzenia, ze czynno$¢
prawna —umowa spotki z mocy prawa wywotuje skutek w postaci powstania
w majatku kazdego ze wspdlnikow wierzytelnosci przysziej wobec spoiki
o — maksymalnie upraszczajac — cze$¢ majatku spotki. Wynika to wiasnie
z przepisow, ktore reguluja zasady podziatu majatku®® z uwzglednieniem
dopuszczalno$ci wprowadzenia zasad umownych. Jest to kolejny przejaw
zdumiewajacej ztozonosci umowy spotki. Okazuje si¢ bowiem, ze na jej
podstawie nie tylko strony zobowigzane sa do §wiadczenia (m. in. do
whniesienia wkladu) na rzecz osoby trzeciej — spotki, ktora powstaje jedno-
czesnie albo pdzniej, ale 1 sama spotka powstaje obcigzona ,,lustrzanym”
zobowigzaniem wobec stron umowy (do zwrotu wktadu lub jego wartosci,
o ile bedzie to mozliwe), bez przeciez jakiegokolwiek o§wiadczenia woli,

31 Zniesienie wspotwlasnosci — art. 617-625 Ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks

postepowania cywilnego (t.j. Dz.U.2016.1822 ze zm.) — dalej jako k.p.c.; dziat spadku — art.
680-689 k.p.c.; podziat majatku wspdlnego — art. 566567 k.p.c. — z uwzglednieniem odestan
miedzy nimi.

Oznacza to, ze wspdlnicy moga dochodzi¢ swych praw w postepowaniu o zaptate lub
postgpowaniu w trybie art. 64 k.c., jesli z umowy spotki wynika adekwatna do tego trybu
tre$¢ zobowigzania.

Jako podstawe prawna roszczenia Sad Najwyzszy wskazuje np. art. 82 § 2 k.s.h. w powotanym
wyzej wyroku sygn. akt V CSK 172/08.
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bo spolce na tym etapie zadnej woli przypisac si¢ nie da. Wierzytelnos¢
ta jest wierzytelnoscig przyszta, poniewaz jej powstanie uzaleznione jest
od przestanek (wyzej omowionych), ktére w chwili zawierania umowy
spotki nie sg spetnione. Odwotujac si¢ do tresci art. 82 § 2 zd. 2 k.s.h.,
w ktorym mowa o ,,sptaceniu’ udziatow, a takze ogélnych zalozen poste-
powania likwidacyjnego wszystkich spotek handlowych, nalezy stwierdzié,
ze w braku szczegdlnych postanowien w umowie, wierzytelnos¢ ta jest
wierzytelnoscig o zaptate. Jak juz zostalo wspomniane, nie wyklucza to
mozliwos$ci $wiadczenia w miejsce zaptaty, a obowigzkiem likwidatorow
nie jest $cisle spieni¢zenie, tylko uptynnienie majatku.

W umowie spotki mozna uregulowac zasady podzialu majatku spotki
1 moze to mie¢ miejsce przy jej zawarciu lub w drodze zmiany umowy
spoiki, lecz w takim wypadku w spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig
z uwzglednieniem wymogu zgody wspoélnika, ktorego ta zmiana by doty-
kata, zgodnie z art. 246 § 3 k.s.h. W literaturze podaje si¢ szeroki zakres
przyktadowych zasad, ale wystarczy sprowadzi¢ je do dwoch grup. Po
pierwsze mozna tylko zmieni¢ proporcje wspolnikéw w majatku wspdlnym.
Druga mozliwo$cig jest przeznaczenie oznaczonych sktadnikow majatku
(lub ich grup) poszczegdlnym wspolnikom. W moim przekonaniu w ramach
umownych zasad podzialu majatku sp6iki nie jest mozliwe przeznaczenie
majatku lub jego czeséci osobom trzecim w tym znaczeniu, Zeby powstat
tytut prawny do jego przeniesienia na osobg trzecig. Z definicji nie jest ona
strong stosunku spotki, a nawet z uwzglednieniem specyfiki prawa spotek
trudno byloby przy tak skromnym materiale normatywnym konstruowaé
na ten wypadek ,,umowe¢ o swiadczenie na rzecz osoby trzeciej przez osobe
trzecig”, bo przeciez wobec umawiajacych si¢ stron nie tylko potencjalny
nabywca jest osobg trzecia, ale i sama spotka, ktora bytaby zobowigzana
do $wiadczenia. Jesli zatem w literaturze dopuszcza si¢ mozliwos$¢ prze-
znaczenia majatku spotki, np. na cele charytatywne*, oznacza to tylko
tyle, ze obowigzkiem likwidatorow jest zawarcie umowy darowizny, co
nie rodzi zadnego roszczenia po stronie potencjalnego nabywcy, a jest
tylko sprawa wewnetrzng spotki.

Jakkolwiek petna charakterystyka umownych zasad podziatu majatku
wykracza poza ramy tego artykutu, a dotychczasowe wywody miaty stuzy¢
jako podstawa do przedstawionych dalej wnioskdw, jest tu jeszcze jedna
kwestia, ktora wymaga poruszenia w odniesieniu do spotki akcyjne;j.
Obydwa sposoby uzgodnienia innego sposobu podziatu majatku naruszac
beda prawo udziatowe akcjonariusza, chyba ze wartosci przypisanych po-

3% M. Tarska, Zakres swobody umow w spotkach handlowych, Warszawa 2012, s. 273.
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szczegoOlnych sktadnikow konkretnym akcjonariuszom odpowiadac beda
proporcji wynikajacej z art. 474 §§ 2 1 3 k.s.h. W kazdym innym przypadku
zmiana doprowadzi do polepszenia sytuacji jednego akcjonariusza kosztem
drugiego. Jesli takie postanowienie znajduje si¢ pierwotnie w statucie spotki,
volenti non fit iniuria. Jednak zmiana statutu wprowadzajgca takie postano-
wienie inaczej niz w spotce z ograniczong odpowiedzialno$cig nie bedzie
wymagac zgody akcjonariusza jg dotknigtego, a zatem w braku tej zgody
pojawia si¢ tu konieczno$¢ odniesienia si¢ do art. 20 k.s.h., ktory wymaga
réwnego traktowania akcjonariuszy w takich samych okoliczno$ciach*.
Z pewng ostrozno$cig mozna stwierdzi¢, ze jesli wszyscy akcjonariusze
przystepuja do wykonania watpliwych pod tym wzgledem postanowien,
odpada obowiazek ich badania przez notariusza pod katem naruszenia
art. 20 k.s.h. Jesli jednak dotknieci zmiang akcjonariusze nie przystepuja
do umowy dotyczacej podziatu razem z pozostalymi (jak dalej staram si¢
wykazaé jest to dopuszczalne), nalezy odmowi¢ czynno$ci z uwagi na
brak mozliwo$ci zabezpieczenia praw i1 stusznych interesOw nieobecnych
akcjonariuszy*, a to z tego powodu, ze badanie zgodnosci postanowienia
statutowego pod katem art. 20 k.s.h. wymaga przeprowadzenia w warunkach
sporu swoistego postepowania dowodowego zmierzajacego do ustalenia
sytuacji ekonomicznej spotki 1 gospodarczej zasadnosci wprowadzanego
zroznicowania, co oczywiscie przekracza ustrojowe kompetencje notariusza.

Ustaliwszy, ze istnieje zobowigzanie spotki do swiadczenia na rzecz
wspolnikow na zasadach okreslonych w ustawie lub umowie, mozna dojs¢
do najwazniejszego wniosku w niniejszym artykule, tj. ze umowa doty-
czaca podziatu majatku spotki w likwidacji jest umowa rozporzadzajgca
w wykonaniu zobowigzania, o jakiej mowa np. w art. 156 czy 510 § 2
k.c. Zastrzezenie do tej tezy moga zlozy¢ zwolennicy pogladu o tym, ze
spelienie $wiadczenia pienigznego nie jest umowg — w takim wypadku
mozna by uzna¢, ze podzialu w zakresie srodkow pieni¢znych dokonuje
si¢ w drodze faktycznego wykonania zobowigzania. Przyjmujac jednak,
ze przeniesienie prawa do dowolnego dobra, w tym pieniedzy, odbywa
si¢ w drodze umowy, mozna wyr6zni¢ nastepujace mozliwe konfiguracje

3% Przyktad, na czym moze polega¢ watpliwa zmiana, podaje: M. Rodzynkiewicz, [w:]
A. Opalski, op. cit., komentarz do art. 474, teza 7.

% W tym kontekscie warto doda¢, ze w praktyce notarialnej nalezy z cala stanowczosciag

odrzuci¢ koncepcj¢ o waznosci uchwaly sprzecznej z prawem — a taka bylaby uchwata
zmieniajaca statut w sposob sprzeczny z art. 20 k.s.h. — do czasu jej uchylenia przez sad, ktora
przyjat Sad Najwyzszy w uchwale z 18 wrzesnia 2013 roku, sygn. akt III CZP 13/13 (LEX nr
1363174), a ktora to uchwata zostata poddana daleko idacej krytyce przez licznych wybitnych
przedstawicieli doktryny.
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pomiedzy trescig zobowigzania a umowa rozporzadzajacg w ramach pro-
blematyki podziatu majatku spotki w likwidacji:

a) brak postanowien umownych — wyplata srodkdéw pieni¢znych albo

przeniesienie praw w miejsce zaplaty na zasadzie art. 453 k.c.;
b) postanowienia umowne zmieniajace proporcje —obydwa przypadki j.w.;
) postanowienia umowne przypisujace poszczegolne przedmioty lub
ich grupy poszczegdlnym wspolnikom — przeniesienie praw albo
zaplata w miejsce przeniesienia praw na zasadzie art. 453 k.c.

Jak wida¢, poruszamy si¢ juz tutaj w obszarze klasycznych instytucji z za-
kresu czgsci ogolnej prawa cywilnego 1 prawa zobowigzan, ktore zostaty juz
obszernie omowione w nauce prawa. Dalej postaram si¢ poruszy¢ tylko pewne
szczegollne problemy, mogace si¢ uwypuklic¢ na tle likwidacji spotki handlowe;.

Jesli w ramach umowy o podzial majatku sp6tki wykorzystana ma by¢
instytucja datio in solutum, moze wystapi¢ rozbieznos¢ pomiedzy warto-
$cig pierwotnego swiadczenia a warto$cig §wiadczenia spetnianego, ktorg
wspolnicy bedg chcieli wyréwnac. Jednak jak wspomnialem wyzej, nie ma
mozliwosci zastosowania tu znanych z uméw dziatowych sptat lub dopfat.
Nie ma jednak przeszkody, aby przy okazji zawarcia umowy rozporza-
dzajacej wspolnik, ktéremu przypada wartosciowo nadmiarowy sktadnik
zobowigzat si¢ do zwrdcenia spotce roznicy wyrazonej w pieniadzach,
a spotka zobowiazata si¢ roznice zaptaci¢ wspolnikowi, ktéremu przypada
sktadnik o niedoborze wartosci (lub nie przypada zaden), a obydwa te zo-
bowigzania moga by¢ zespolone jako umowa o §wiadczenie na rzecz osoby
trzeciej — tj. umowa mig¢dzy spotka a pierwszym z nich na rzecz drugiego
z nich (art. 393 k.c.). Zaangazowanie spotki pozwala unikngé problemu
braku stosunku zobowigzaniowego w tym zakresie na linii wspdlnik —
wspolnik, przy czym podziat majatku bedzie zakonczony dopiero, gdy
zobowigzany wspolnik (lub spotka przy braku zastosowania art. 393 k.c.)
spetni §wiadczenie na rzecz uprawnionego, co ma podstawowe znaczenie
z punktu widzenia mozliwosci ukonczenia likwidacji.

Kolejng kwestig jest mozliwo$¢ zidentyfikowania charakteru umowy
dotyczacej podziatu majatku spotki w likwidacji w kategoriach odptatnosci,
przede wszystkim z uwagi na r¢kojmi¢ wiary publicznej ksiag wieczy-
stych. Umowa ta jednak jako czynno$¢ rozporzadzajaca sprawia powazny
problem przy probie klasyfikacji wedtug tego kryterium. Co do czynnosci
rozporzadzajacych w ogolnosci poglady w doktrynie sg zroznicowane?’.

37 Szeroko na ten temat: B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych,

LEX, rozdzialy 6.2 i 6.3.4; a takze: K. P. Sokotowski, Rozwazania nad czynnosciami
przysparzajgcymi, odptatnymi i nieodptatnymi, ,,Przeglad Sadowy” 2009, nr 7-8, s. 60 i nast.
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Otwarcie tego tematu daleko wykracza poza ramy tego artykutu, lecz trzeba
zwréci¢ uwage na dwie okolicznos$ci. Po pierwsze, omawiana tu umowa
zawierana jest w wykonaniu zobowigzania wynikajacego z umowy spotki,
a umowg¢ spoiki zasadniczo uznaje si¢ za umowe odplatng®. Po drugie,
podzial majatku jest gospodarczo odwrotno$cig wnoszenia wkladow przez
wspolnikoéw, co znaczy, ze obydwie strony uzyskuja powigzane ze sobg
swiadczenia. Sugeruje to, ze z punktu widzenia rekojmi wiary publicz-
nej ksiag wieczystych (a takze np. skargi paulianskiej) umowe o podziat
majatku mozna kwalifikowac jako odplatng lub ewentualnie nie-nieod-
ptatng®. Wszystko zalezy jednak od okolicznosci przypadku. Zaktadajac
zdrowy rozw@j spoiki, tj. pomnozenie wnoszonych wktadow, S$wiadczenia
te nie beda jednak ekwiwalentne, a wrecz mozna powiedzie¢, ze nadzieja
wspolnikow przy zaktadaniu spotki jest, zeby majatek do podziatu byt
wielokrotnie wyzszy niz wnoszony wktad. W takim przypadku np. na-
bycie nieruchomosci bedzie de facto nieodptatne, co stawia pod znakiem
zapytania celowo$¢ ewentualnej ochrony nabywcy.

Konsekwencje kwalifikacji umowy jako przenoszacej wlasnos¢
(prawo) na tle ograniczen wynikajacych z ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego i ustawy o lasach

Dla praktyki notarialnej kolosalne znaczenie ma wlasciwa ocena stanu
prawnego w sytuacji, gdy sktadnikiem dzielonego majatku jest nieru-
chomos$¢ rolna lub lesna. W zwiazku z ostatnimi nowelizacjami ustawy
o ksztatltowaniu ustroju rolnego* i ustawy o lasach* zainteresowanie
ta tematyka gwattownie wzrosto i opublikowano szereg wnikliwych
prac, a wiec tutaj zostanie przedstawionych tylko kilka watkow, $cisle
zwigzanych z omawiang tu problematyka. Zacza¢ nalezy od tego, ze
ustawodawca na wypadek nabycia w toku likwidacji spotki nie przewi-
dzial zadnego wyjatku od wprowadzonej w art. 2a u.k.u.r. reglamentacji
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, do ktérych stosuje si¢ t¢ ustawe (tj.
niewymienionych w art. 1a tej ustawy lub art. 11 ustawy o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz

38 Tytutem przyktadu zob.: A. Szajkowski/M. Tarska, [w:] S. Sottysinski, op. cit., s. 47.

Kwestia zupelno$ci podziatu czynno$ci prawnych na odptatne i nieodptatne rowniez jest
zagadnieniem spornym. Zob. publikacje podane w przypisie 37.

4 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U.2016.2052 ze zm.).
4 Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 roku o lasach (t.j. Dz.U.2015.2100 t.j. ze zm.).
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o zmianie niektorych ustaw*?). Oznacza to kazdorazowe stosowanie zasad
ogolnych. Nadto nabycie w drodze umowy dotyczacej podzialu majatku
spotki w likwidacji jest nabyciem w wyniku zawarcia innej umowy niz
umowa sprzedazy w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r. 1 art. 37a ust. 2
pkt 1 u.l., co oznacza, ze nieruchomosci dotyczy¢ bedzie prawo nabycia
przewidziane tymi ustawami. Roéwniez w tym zakresie ustawodawca nie
czyni zadnego szczegolnego wyjatku w odniesieniu do podziatu majatku
spotki w likwidacji. Wynikaja z tego dwa podstawowe wnioski.

Po pierwsze, zupetng rzadkoscia bedzie nabycie nieruchomosci rolne;,
co do ktorego nie jest wymagana kwalifikacja podmiotu jako rolnika i bez
koniecznosci zgody Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych (art. 2a ust.
1, 2 14 u.k.u.r.). Przypadki nabycia przez podmioty wymienione w art. 2a
ust. 3 pkt 1 lub nabycie w okoliczno$ciach wymienionych w art. 2a ust. 3
pkt 2—4 u.k.u.r. w praktyce obrotu to margines — za wyjatkiem przypadku
nabycia przez osobe bliska zbywcy, co w omawianym tu konteks$cie nie
zdarzy si¢ nigdy, poniewaz niezaleznie od powigzan wspdlnikow, spotka
jako osoba prawna oczywiscie nie jest dla nikogo osoba bliska, zarowno
w znaczeniu potocznym, jak i wedle tresci art. 2 pkt 6 u.k.u.r.

Po drugie, jesli ma doj$¢ do nabycia nieruchomosci rolnej lub lesne;,
a nie jest wylaczone prawo nabycia (art. 4 ust. 4 u.k.u.r. 1 art. 37a ust. 4
u.l.), nie ma przeszkod do zawarcia umowy dotyczacej podziatu majatku
spotki w likwidacji. W obydwu jednak wypadkach uprawniony podmiot
moze nastepczo ztozy¢ o§wiadczenie o nabyciu nieruchomosci, co dotyczy
roéwniez prawa nabycia na podstawie ustawy o lasach, co do ktorego po-
mimo niejasnych przepiséw, nalezy za K. Majem przyjac¢ tryb wykonania
polegajacy na ztozeniu o$wiadczenia po zawarciu Umowy przenoszacej
wlasnosc®.

Wobec faktu, Ze obecnie nabycie przez spotki nieruchomosci rolnych
1 le$nych jest z zasad ogolnych utrudnione, a zatem Spoétki nie beda
miaty takich sktadnikow w majatku, ktory ma zosta¢ podzielony. Pro-
blem dotyczy¢ moze raczej przypadkow, gdy przed ostatnimi glto$nymi
nowelizacjami sp6tki nabyly nieruchomosci rolne lub le$ne, a obecnie
zmierzaja do rozwigzania i podziatu swojego majatku. Trudno oszacowaé
jednak jego skale. Przynajmniej w odniesieniu do nieruchomosci rolnych
mozna ostroznie sformutowac postulat, zeby wyltaczy¢ nabycie tytulem

4 Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu

Wiasnos$ci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U.2016.585 ze zm.).
4 K. Maj, Prawo pierwokupu i prawo nabycia za zaplatg réwnowartosci pienigznej w ustawie

o lasach, ,, Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 3, s. 77-79.
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podziatu majatku spotki w likwidacji spod koniecznos$ci spetniania kwa-
lifikacji rolniczych lub zgody Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych,
gdyz zasadniczo przejscie wlasnosci ze spotki na wspolnika jest neutralne
z punktu widzenia ochrony i1 rozwoju gospodarstw rodzinnych, co zostato
wymienione w preambule do ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego jako
cel jej uchwalenia. Na obecnym etapie rozwoju stosowania tej ustawy —
w $wietle brzmienia przepisoOw ustawy 1 jej konstrukcji — trudno sobie
wyobrazi¢ spetnienie tego postulatu poprzez wyktadnig, konieczna jest
raczej interwencja ustawodawcy.

Strony umowy i ich reprezentacja

Jesli przyjmiemy, ze umowa dotyczaca podziatu majatku spotki w li-
kwidacji jest umowga rozporzadzajaca, a nie swoistg umowg dzialowa,
jasne staje sie, ze jest to umowa pomigdzy spotka a wspolnikami. W tym
miejscu pojawia si¢ jednak pytanie, czy jest to zawsze umowa pomig¢dzy
spotka a wszystkimi wspolnikami, czy tez spotka moze zawiera¢ umowy
z kazdym ze wspdlnikow osobno, a tym samym czy w istocie jest to jedna
umowa, czy kilka. Gdyby przedmiotem podziatu byty tylko pieniagdze,
z natury systemow informatycznych obstugujacych bankowos¢ wynika,
ze do spetnienia $wiadczen na rzecz poszczegolnych wspdlnikow dojdzie
w roznym czasie. Jesli chodzi o gotowke, w praktyce co najmniej osobli-
woscig bytaby proba wreczenia w doktadnie jednej sekundzie jurydycznej
pienigdzy kilku wspolnikom. Jesli zatem do podziatu w zakresie pienigdzy
dochodzi stopniowo, nieuzasadniong niespojnoscia byloby kwestiono-
wanie takiej mozliwosci w odniesieniu do rdznych przedmiotow. Jesli
zastosowanie ma znalez¢ datio in solutum pojawia si¢ rOwniez pytanie,
czy zawarcie przez spotke tego rodzaju umowy z jednym wspdlnikiem
z pomini¢ciem pozostatych nie bedzie naruszac ich interesow. Tutaj row-
niez obawy sg nieuzasadnione, poniewaz w istocie jest to takiego rodzaju
obrot sktadnikami majatku, jak w toku normalnego funkcjonowania spotki,
a zatem podlegajacy zasadom okreslonych w ustawie, umowie i uchwatach
wspOlnikow (w szczegdlnosci wymogom zgody na zbycie nieruchomo-
$ci w spotkach kapitatlowych 1 spétce komandytowo-akcyjnej), a nadto
uchwatach po$wigconych obowigzkom likwidatorow (art. 77 § 2, art. 282
§ 21iart. 486 § 2 k.s.h.). Nie ma zatem zadnego szczegolnego zagrozenia
interesow wspolnikow, ktore uzasadnialoby doszukiwanie si¢ normy wy-
magajace]j udzialu wszystkich. Wynika z tego, Ze omawiana tu ,,umowa
dotyczaca podziatu majatku spotki w likwidacji” to w istocie skrot myslowy,
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zbiorcze okreslenie odnoszgce si¢ do zespolu czynnos$ci prawnych, tj.
umow pomigdzy spotka a kazdym ze wspdlnikow, dogodne na potrzeby
charakterystyki tych czynnosci. W praktyce notarialnej do ich dokonania
dochodzi¢ bedzie przewazne jednoczesnie, w jednym akcie notarialnym.

Spotka reprezentowana jest przez likwidatorow*. Zarowno ustalenie
kregu osob bedacych likwidatorami, jak i sposob reprezentacji na tle
omawianej tu problematyki nie wykazuja zadnych szczeg6lnych cech,
a zatem zostang tu pomini¢te. To samo dotyczy ustalenia kregu wspdlnikow
1 problematyki dokonywania przez nich czynnosci prawnych (matoletni,
osoby prawne itd.), za wyjatkiem zwrdcenia uwagi na konieczno$¢ bada-
nia dokumentow zrodlowych, gdy doszto do zmiany sktadu wspdlnikow
w stosunku do stanu pierwotnego. Dotyczy to w szczego6lnosci konieczno$ci
badania tresci uméw przeniesienia ogdtu praw 1 obowigzkéw w spotkach
osobowych, a takze umoéw zbycia udziatow 1 akcji, a nadto tresci ksiegi
udzialow 1 tresci ksiegi akcyjnej. Jest to niezbedne w tych sytuacjach, gdy
zmiany wspolnikéw nie ujawnia si¢ w Krajowym Rejestrze Sadowym
(wspdlnicy spotek z 0.0. o udziatach ponizej 10% kapitatu zaktadowego
1 akcjonariusze), a takze przed ujawnieniem zmian sktadu wspolnikow
w innych spoétkach. O ile w pozostalych przypadkach mozna polega¢ na
domniemaniach zwigzanych z wpisami w Krajowym Rejestrze Sadowym
1 tym samym oprzec si¢ na tresci orzeczenia sadu rejestrowego o wpisie, to
tutaj moOwimy o materialnoprawnym badaniu przez notariusza czynnosci
prawnych zbycia z petnymi tego konsekwencjami. Podkreslenia wymaga,
ze jest to zupelnie inna sytuacja niz przy zgromadzeniach wspolnikow/
walnych zgromadzeniach, kiedy ustalenie 0s6b uprawnionych do udziatu
w nich spoczywa na przewodniczacym zgromadzenia®.

Zasada bedzie, ze likwidatorami spotki osobowej sa wspolnicy (art.
70 k.s.h.). Po obydwu stronach umowy wystepuja wtedy te same osoby,
czego skrajnym przypadkiem bedzie sytuacja, gdy likwidatorzy beda
umocowani do reprezentacji jednoosobowe;j (art. 75 k.s.h.) i zawarta ma
by¢ umowa tylko z jednym wspolnikiem, a przy tej umowie spotke re-
prezentowac¢ zamierza wilasnie ten likwidator-wspdlnik. Dla obeznanego
w literaturze i orzecznictwie prawnika taka sytuacja jest problemem, gdyz

# Nie jest przesadzone, czy w spotkach kapitatowych otwarcie likwidacji powoduje wygasnigcie

mandatow cztonkow zarzadu, a w doktrynie mozna spotka¢ si¢ z réznymi stanowiskami —
tu wystarczy stwierdzi¢, ze podzial majatku podpada pod szeroko rozumiane wypetnienie
zobowiazan, ktore w kazdego rodzaju spolce jest kompetencja likwidatorow, a zatem w tym

zakresie reprezentujg oni spotke (niezaleznie od losow zarzadu).
4 Trzeba jednak odnotowac stanowisko przeciwne przedstawione w: R. Wrzecionek, Czynnosci

notarialne w prawie spotek, LEX, rozdziat 3.3.3.3.
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od dawna utrwala si¢ poglad o generalnym zakazie czynno$ci prawnych
z samym soba. Uwazam, ze omawiana tu problematyka stanowi dobre tto
do préby rozprawienia si¢ z tym stanowiskiem. Przede wszystkim nalezy
zauwazy¢, ze przepisy dotyczace reprezentacji spotek osobowych nie
zawieraja ani odpowiednika art. 108 k.c. dotyczacego pelnomocnikow,
ani odpowiednika art. 210 § 1 lub 379 § 1 k.s.h., dotyczacych cztonkow
zarzadu spotek kapitalowych. To argument jezykowy. Na sprawe trzeba
jednak spojrze¢ szerzej. Wspoélnicy reprezentujacy spotke osobowa sa jej
przedstawicielami ustawowymi, a ogélna regulacja przedstawicielstwa
ustawowego w przepisach Kodeksu cywilnego (art. 95-97) rdwniez nie
zawiera podobnych przepisow. Idac dalej, ustawodawca w odniesieniu do
niektorych postaci przedstawicielstwa ustawowego wyraznie ograniczyt
mozliwos¢ dokonywania czynnosci prawnych z samym sobg, czego kla-
sycznym przykladem jest sytuacja prawna rodzicow dziecka — art. 98 § 2
pkt 2 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego*, czy tez opiekuna — art. 159 §
1 pkt 2 k.r.o. Mamy wigc taki stan prawny, ze ustawodawca wprowadza
pewne ograniczenia dla organéw niektérych osob prawnych i wprowa-
dza pewne ograniczenia dla niektoérych przedstawicieli ustawowych, ale
czyni to ,,punktowo”, nie ingerujac ani we wspomniane wyzej przepisy
ogo6lne o przedstawicielstwie, ani w przepisy ogdlne o osobach prawnych
(art. 3343 k.c.). Z punktu widzenia argumentacji systemowej mamy tu
wyrazng relacje lex generalis — lex specialis. Nastgpnie, jedng z najcie-
kawszych z tego punktu widzenia ostatnich zmian legislacyjnych* jest
wprowadzenie do Prawa o stowarzyszeniach* nowego brzmienia art. 11,
w ktorym ust. 4 przewiduje, ze ,,w umowach miedzy stowarzyszeniem
a cztonkiem zarzadu (...) stowarzyszenie reprezentuje czlonek organu
kontroli wewnetrznej wskazany w uchwale tego organu lub pelnomocnik
powotany uchwata walnego zebrania cztonkdéw (zebrania delegatow)”.
W moim przekonaniu dowodzi to jednoznacznie, ze ustawodawca wpro-
wadza zakaz dokonywania czynno$ci prawnych z samym soba tylko
tam, gdzie uwaza to za konieczne. Gdyby bylo inaczej, ostatnio zamiast
zmiany Prawa o stowarzyszeniach, mielibySmy zmiane¢ przepiséw ogol-
nych o osobach prawnych. Odpada zatem mozliwos¢ powotywania si¢
na argumenty celowosciowe, bo na takie wypadki szczeg6lng ochrone
0s6b fizycznych lub szeroko rozumianych interesariuszy innych podmio-

46 Ustawa z dnia 25 lutego 1964 roku Kodeks rodzinny i opiekunczy (t.j. Dz.U.2017.682).

47 Szerzej o zmianach zob. J. Gregula, Stowarzyszenia w obrocie cywilnoprawnym w swietle

zmian legislacyjnych, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2017, nr 1, s. 47 i nast.

4 Ustawa z dnia 7 kwietnia 1989 roku Prawo o stowarzyszeniach (t.j. Dz.U.2017.210).
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tow czy samych tych podmiotow ustawodawca stawia sobie za cel tylko
w pewnych przypadkach. Warto jeszcze spojrze¢ na argumenty funkcjo-
nalne. Réwniez i one przemawiaja przeciwko konstruowaniu generalnego
zakazu czynnosci prawnych z samym soba, jesli za funkcje przyktadowo
podanych norm uwazamy ograniczenie przesuni¢¢ majatkowych pomiedzy
pewnymi podmiotami (np. spotka a wspolnikiem). Otéz funkcje t¢ wypel-
niaja normy dotyczace: 1/ wyboru oséb umocowanych do reprezentacji,
2/ sposobu reprezentacji, 3/ mozliwosci swobodnego ksztattowania zasad
dokonywania czynno$ci prawnych przez przedstawicieli ustawowych lub
organy osob prawnych, 4/ zasady pozbawiania umocowania do reprezen-
tacji, 5/ w niektorych wypadkach dotyczace sadowej kontroli dopuszczal-
no$ci czynnosci prawnych. To te normy pozwalaja reglamentowac obrot
prawny. Majac to wszystko na uwadze, trzeba jeszcze na chwilg wrocié
do argumentow systemowych®. Jak wynika z powyzszego, nie ma tutaj
uzasadnienia do wnioskowania per analogiam iuris, poniewaz czynnos$ci
prawne z samym sobg nie sg ujete w jakiej$ generalnej zasadzie prawnej,
nie mozna stwierdzi¢ preferencji ustawodawcy co do tego zakazu, a wydaje
si¢ wrecz, ze ustawodawca w ramach autonomii prawa prywatnego daje
duza swobodg¢ zarowno co do doboru 1 okreslenia zasad dziatania szeroko
rozumianych reprezentantéw, jak i samym reprezentantom (ktoéra bywa
ograniczana raczej takimi §rodkami, jak: wymoég zgody sadu, wymog
zgody organu osoby prawnej, sposob reprezentacji; w skrajnych wypad-
kach nawet pozbawienie mozliwos$ci reprezentacji w ogdle — np. art. 18 §
2 k.s.h.). Nie mozna réwniez znalez¢ uzasadnienia do wnioskowania per
analogiam legis, poniewaz nie jest tak, ze ustawodawca pominal kwesti¢
reprezentacji w takich wypadkach — rzecz w tym, ze jest ona wyczerpu-
jaco uregulowana w przepisach ogoélnych dotyczacych przedstawicieli
ustawowych 1 0sdb prawnych, ktdre nie czynig zadnego rozréznienia co do
mozliwosci reprezentacji, gdy drugg strong czynno$ci prawnej ma by¢ sam
reprezentant. Nie mozna zatem stwierdzi¢ tutaj zadnej luki. Daleko poza
ramy niniejszego artykulu wykracza przedstawienie satysfakcjonujacego
wykazu publikacji 1 orzeczen, w ktérych przedstawia si¢ jednak poglad
0 ,,generalnym” zakazie czynno$ci prawnych z samym sobg® i argumentach

4 Podstawa przeprowadzonych w kolejnych zdaniach wnioskow sa metody wyktadni

przedstawione w: L. Leszczynski, Zagadnienia teorii stosowania prawa. Doktryna i tezy
orzecznictwa, Krakow 2004, s. 249-255.

0 Niekiedy mozna spotka¢ si¢ z kuriozalnymi wariacjami tego pogladu, jak np. kwestionowanie

czynnosci prawnych pomigdzy dwoma spotkami kapitatowymi, reprezentowanymi przez osobe
bedaca umocowanym do jednoosobowej reprezentacji cztonkiem zarzadu kazdej z nich.
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tam wykorzystanych. Temat ten oczekuje w literaturze doglebnej analizy,
a tutaj staralem si¢ przedstawi¢ tylko pewne punkty wyjsciowe do takiej
analizy. W rezultacie uwazam, ze w spdtce osobowej likwidator bedacy
wspolnikiem moze samodzielnie zawrze¢ umow¢ pomiedzy sobg a spol-
ka. Z whasnego doswiadczenia moge dodaé, ze znane mi sa przypadki, ze
przy obrocie nieruchomos$ciami pomig¢dzy spétkami osobowymi (cho¢ nie
w likwidacji) a ich wspdlnikami sady wieczystoksieggowe w Krakowie
1 Zakopanem rozstrzygaty kwesti¢ reprezentacji zgodnie z pogladem tu
przedstawionym, przy czym zastrzegam, ze nie mogg¢ stwierdzi¢, czy jest
to utrwalona linia orzecznicza®.

Inaczej jednak przedstawia si¢ sytuacja w spotkach kapitatowych, gdzie
zuwagi na odestania zawarte w art. 280 1466 k.s.h. stosuje si¢ ograniczenia
wynikajace odpowiednio z art. 210 1 379 k.s.h.%2.

Na sam koniec tej czg$ci warto jeszcze zwrdci¢ uwage na sytuacje, ktorej
szanse na wystapienie w praktyce sa znikome, lecz w warstwie jurydycz-
nej jest bardzo ciekawa 1 zastugujaca na szersze oméwienie. Ot6z moze
sie zdarzy¢, ze zamiast spotki strong umowy o podziat jej majatku bedzie
Skarb Panstwa. Do tego wniosku prowadzi tres¢ art. 25e ust. 3 u.k.rs.,
ktory przewiduje, ze ,,wspolnicy, cztonkowie spotdzielni 1 inne osoby
uprawnione do udzialu w majatku likwidacyjnym moga dochodzi¢ swoich
praw, gdy reprezentuja tacznie co najmniej dwie trzecie glosow 1 wykaza,
ze wszyscy wierzyciele zostali zaspokojeni lub zabezpieczeni”. Dotyczy
ona takiej sytuacji, w ktorej Skarb Panstwa nabyl mienie po wykreslonym
podmiocie zgodnie z art. 25¢ ust. 1 u.k.r.s., a zatem to jemu przystuguje
majatek spotki. Wowcezas przy wykonaniu zobowigzania Skarb Panstwa
jest reprezentowany przez staroste, zgodnie z art. 25¢ ust. 11 u.k.r.s.

Forma umowy

W skromnej regulacji podziatu majatku spotki w likwidacji prozno szukaé
odniesienia do kwestii formy czynnosci prawnych zwigzanych z podziatem.
Stosuje si¢ zatem zasady ogodlne. Jesli jednak z zasad tych w konkretnym
stanie faktycznym nie wynika konieczno$¢ zawarcia umowy w formie aktu

Znane mi s3 nastepujace uznane konfiguracje: umowa pomiedzy wspolnikiem spotki jawnej
umocowanym do jej reprezentacji a spotka reprezentowang przez drugiego wspdlnika; umowa
pomiedzy wspolnikiem spotki jawnej umocowanym do jej reprezentacji a spotka reprezentowana
przez jego samego i drugiego wspolnika; umowa pomigdzy dwoma wspdlnikami spotki jawnej
umocowanymi do reprezentacji a spotka reprezentowang przez nich obydwu.

52 Tak m.in.: A. Gierat, [w:] Z. Jara, op. cit., s. 1100.
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notarialnego, wskazane bytoby zawarcie jej w formie pisemnej z podpisami
notarialnie po§wiadczonymi (réwniez jesli nawet forma pisemna nie bedzie
konieczna). Dochowanie formy pisemnej z podpisami notarialnie poswiad-
czonymi w ten sposob, ze wszyscy zainteresowani obecni przed notariuszem
sktadaja swoje podpisy (a nie uznaja ztozone za wlasnorgczne), pozwoli
precyzyjnie okresli¢ dat¢ zawarcia umowy. Ustalenie tej daty moze by¢
istotne z nastepujacych przyczyn. Po pierwsze, w spotkach kapitatowych
1 spotce komandytowo-akcyjnej uprawdopodobni, ze podziatu majatku nie
dokonano przed uplywem 6-miesigcznego lub rocznego terminu, o ktorych
byta mowa wyzej. Po drugie, rowniez w spotkach kapitatowych 1 spotce
komandytowo-akcyjnej uprawdopodobni to synchronizacj¢ czynnosci
prawnych z obowigzkami rachunkowymi, tj. obowigzkiem sporzadzenia
sprawozdania finansowego na dzien poprzedzajacy podzial majatku, o czym
rowniez byla mowa wyzej. Po trzecie, utatwi to rozstrzygniecie kwestii,
czy dopuszczalne jest rozpoczgcie procesow transformacyjnych, ktore sa
wykluczone, jesli spotka w likwidacji rozpoczeta podzial majatku (art.
491 § 3, art. 528 § 3 i art. 551 § 4 k.s.h.).

Cho¢ nie dotyczy to samej umowy odnoszacej si¢ do podziatu majatku
spotki w likwidacji, w praktyce notarialnej na tle formy czynnos$ci praw-
nych moze pojawi¢ si¢ problem zwigzany z zasadami podziatu majatku
spotki jawnej. Otdz nie bytby niczym nadzwyczajnym taki stan faktyczny
1 prawny, ze przy zawarciu umowy spotki jawnej lub partnerskiej jako
wktad wspolnika przewidziana jest nieruchomos$¢, a jednoczesnie w tej
umowie w ramach swobody ustalania zasad podziatu majatku, przewidziane
bedzie, ze w razie podziatu majatku spotki w likwidacji (albo w ramach
nielikwidacyjnego sposobu zakonczenia dziatalno$ci) nieruchomos¢ ta
przypadnie temu wspdlnikowi. Rzecz w tym, ze co do zasady umowa
spotki jawnej lub partnerskiej moze by¢ zawarta w zwyktej formie pi-
semnej. W niektdrych publikacjach i orzeczeniach pojawia si¢ poglad,
ze nawet jesli przedmiotem wktadu na by¢ nieruchomos$¢, do zawarcia
takiej umowy wystarcza zwykla forma pisemna®. Cho¢ trudno znalez¢
przekonywajace argumenty na jego poparcie*, nawet jego akceptacja nie
przesadza o kwestii formy umowy, w ktorej ujete jest zobowigzanie do

53 Przeglad stanowisk w nauce prawa i streszczenie ich uzasadnien przedstawiony jest w:

R. Wrzecionek, Postgpowanie notarialne w kodeksie spotek handlowych, LEX, rozdziat 3.3.
W orzecznictwie warto zwrdci¢ uwage na postanowienie Sadu Najwyzszego z 14 stycznia
2015 ., sygn. akt IT CSK 85/14 (LEX 1642869).

5% Na co trafnie zwrocono uwage w: J. Grykiel, Wniesienie nieruchomosci aportem do spétki

Jjawnej. Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z 14.01.2015 r.,, Il CSK 85/14, ,,Rejent”
2016, nr 2, s. 156 i nast.
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przeniesienia na rzecz wspodlnika wlasnosci nieruchomosci przy podziale
majatku. Argumenty zwolennikow tego pogladu oparte sa raczej na brzmie-
niu przepisow dotyczacych wktadéw iich trybu wnoszenia, a zatem nie sg
adekwatne do czynnosci niejako odwrotnej. Uwazam zatem, ze w takiej
sytuacji nalezatoby na podstawie art. 158 zd. 1 k.c. w zwiazku z art. 58
§ 3 k.c. stwierdzi¢, ze umowa spotki w tym zakresie jest niewazna i nie
wywodzi¢ skutkow prawnych z zakwestionowanych postanowien.

Zawarcie umowy dotyczgcej podzialu a proces likwidacji
i inne zmiany organizacyjno-majatkowe spolki

Zawarcie umowy dotyczacej podziatu majatku spotki jawnej, partner-
skiej 1 komandytowej jest zwienczeniem postepowania likwidacyjnego,
a takze — jako finalna czynnos$¢ prawna dokonywana przez spotke w ra-
mach likwidacji* —umozliwia jej wykreslenie z rejestru (art. 84 § 1 k.s.h.).
W spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig, spotce akcyjnej 1 spotce
komandytowo-akcyjnej dodatkowg przestanka jest (co do zasady) zatwier-
dzenie sprawozdania likwidacyjnego (art. 288 §§ 112 k.s.h. oraz art. 476
§§ 11 2 k.s.h. Trzeba jednak doda¢, ze o ile podzial majatku polega na
przeniesieniu prawa, a przeniesienie to wymaga konstytutywnego wpisu
w ksiedze wieczystej (w szczegolnosci chodzi o uzytkowanie wieczyste),
o tyle zakonczenie likwidacji nastapi dopiero z chwilg wpisu (jego upra-
womocnienia si¢), gdyz wspomniane wyzej przepisy mowig o zakonczeniu
likwidacji, czego nie mozna stwierdzi¢, poki w majatku spotki znajduje
si¢ jeszcze jakis$ sktadnik. Z drugiej strony, zawarcie umowy nie wyklucza
szeroko rozumianego uchylenia likwidacji i spowodowania odpadnigcia
podstawy do dokonanych rozporzadzen, a w konsekwencji powrotnego
przeniesienia praw na spotke (nie wnikajac tu w przestanki mozliwosci
uchylenia likwidacji ani w kwestie wplywu uchylenia podstawy do roz-
porzadzenia na rozporzadzenie).

Jesli spotka kapitalowa w organizacji nie zostala zgloszona do sadu
rejestrowego w wymaganym terminie albo postanowienie sagdu odmawia-
jace rejestracji stalo si¢ prawomocne, a spotka jest w stanie niezwlocznie
zwroci¢ wszystkie wniesione wklady 1 pokry¢ w peini wierzytelnosci oséb
trzecich, nie dokonuje si¢ jej likwidacji (a contrario art. 170 § 11326 §
1 k.s.h.). Wéwczas nie zawiera si¢ umowy dotyczacej podzialu w majat-

55 Cho¢ w doktrynie niekiedy nie jest zaliczana do czynnos$ci likwidacyjnych (likwidacji

sensu stricto) — zob. A.S. Witosz, Rozwigzanie i likwidacja spotek handlowych, LEX,
rozdziat V. 11 V.2
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ku spotki w likwidacji w rozumieniu tutaj przedstawionym, cho¢ zwrot
sktadnikoéw przeniesionych do majatku spotki w organizacji odbywa sie
roéwniez w drodze umowy rozporzadzajacej wobec odpadnigcia podstawy,
czyli zobowigzania z umowy spotki®*. Jako taka umowa ta cechuje si¢
podobienstwami do omawianej tutaj umowy dotyczacej podziatu majat-
ku spotki w likwidacji, przy uwzglednieniu jednak odmiennych podstaw
prawnych 1 przestanek jej zawarcia®.

Jesli jednak zachodza przestanki do przeprowadzenia likwidacji spotki
kapitalowej w organizacji, przepisy o likwidacji stosuje si¢ odpowiednio
(art. 170 § 2 1 art. 326 § 2 k.s.h.). Nie ma podstaw do wylgczenia stoso-
wania oméwionych tu zasad podziatu majatku spoiki.

Jak juz zostato weze$niej wspomniane, podziat majatku spotki wytacza
mozliwos$¢ transformacji spoiki. Biorgc jednak pod uwage, ze podziat
majatku moze by¢ dokonywany stopniowo, nalezy uznac, ze juz pierwsza
umowa pomi¢dzy spotka a wspolnikiem (w tym/lub zaptata kwoty jemu
przypadajacej) wylacza mozliwos¢ transformacji®*. Nadto w doktrynie
podnosi si¢, ze rdwniez przyjecie innego sposobu zakonczenia dziatal-
nos$ci spotki wyklucza mozliwo$¢ transformacji, jesli nie dysponuje ona
majatkiem®.

W przypadku ogloszenia upadtosci spotki niedopuszczalne jest zawarcie
omawianej tu umowy z uwagi na brzmienie art. 75 ust. 1 Prawa upadto-
sciowego®, ktory przewiduje, ze upadly traci mozliwos¢ rozporzadzania
mieniem wchodzacym do masy upadto$ci. Z uwagi na zasade przewidujaca,
ze majatek upadtego staje si¢ masg upadtosci i brak szczegélnych regu-
lacji w zakresie podziatu majatku spotki w likwidacji (art. 61-67a p.u.),
zawarcie umowy dotyczacej podziatu jest niedopuszczalne niezaleznie
od tego, czy przed ogloszeniem upadtosci przestanki dokonania podziatu

56 M. Chomiuk, [w:] Z. Jara, op. cit., s. 614-615.

57 W zakresie problematyki reprezentacji spotki w organizacji w zwiazku z jej rozwigzaniem

zob. B. Koztowska-Chyla, Reprezentacja spotki kapitatowej w organizacji, Warszawa 2015,
s. 329 i nast.

8 Tak zdaje si¢ wynika¢ z: M. Litwinska-Werner, [w:] S. Sottysinski (red.), System prawa

prywatnego. Tom 17B. Prawo spotek kapitatowych, Warszawa 2010, s. 1072.

%9 Ibidem. Trzeba jednak zwrdci¢ uwage, Ze nie jest jasne, czy autorka opowiada si¢ za brakiem
jakiekolwiek majatku, czy samym rozpoczgciem podziatu jako przestanka negatywna
transformacji. Na tle podziatu spotek (s. 1011) mowa jest o konieczno$ci zapewnienia
pokrycia kapitalu zaktadowego spotki nowo zawiazanej badz tez podwyzszenia kapitatu
zaktadowego spotki przejmujacej, co nie jest przeciez z gory wykluczone po czesciowym
podziale. Przepisy mowia jednak wprost o ,,rozpoczeciu podziatu”.

80 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz.U.2016.2171 ze zm.).
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si¢ ziscily, czy nie. Masa upadtosci jest likwidowana na zasadach prze-
widzianych w Prawie upadlo$ciowym. Doda¢ mozna, ze jakkolwiek jest
to tematyka na odrebny artykut, trudno bytoby pogodzi¢ podzial majatku
spotki w likwidacji z celami postgpowania restrukturyzacyjnego (art. 3
ust. 1 Prawa restrukturyzacyjnego®).

Podsumowanie

Na koniec chciatbym podkresli¢ podstawowy wniosek moich rozwa-
zan —umowa dotyczaca podziatu majatku spotki w likwidacji jest umowa
rozporzadzajaca (przenoszaca wiasnos¢ lub inne prawa) w wykonaniu
zobowigzania wynikajacego z zawarcia umowy spotki. Taka kwalifikacja
pozwala rozwigzywac¢ problemy z nig zwigzane z wykorzystaniem kla-
sycznych instytucji prawa cywilnego. Jak staratem si¢ zwrdci¢ uwage,
problemy te sg wielorakiej natury. Jedne dotycza $cisle prawa spotek (np.
uzgodnienie innego sposobu zakonczenia dziatalno$ci, przestanki podziatu),
jak 1 o charakterze ogdlniejszym (np. bardzo istotna kwestia reprezen-
tacji). Okazuje si¢ jednak, ze pomimo skromnej regulacji, s3 one w ten
sposOb rozwigzywalne, a interwencji ustawodawcy ewentualnie wymaga
wspomniana kwestia przenoszenia wlasnosci nieruchomosci rolnych przy
podziale majatku spotki w likwidacji. Zastrzec nalezy jednak, ze skromna
praktyka obrotu nie wygenerowala jeszcze zbyt wielu zagadnien do roz-
wazenia, czego dowodem jest mala liczba orzeczen Sadu Najwyzszego
w jakikolwiek sposob zwigzanych z tym zagadnieniem, a zatem mozna
spodziewac si¢ rozwoju tej tematyki.
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Tomasz Obtutowicy”

Rejestracja zdarzen, ktore nastapily za granica
Rzeczypospolitej Polskiej, transkrypcja oraz odtworzenie tresci
zagranicznego dokumentu stanu cywilnego

Polacy coraz czgsciej rodzg si¢, wstepuja w zwigzki matzenskie albo
umierajg poza granicami ojczyzny, a cudzoziemcy osiedlajg si¢ na terenie
Rzeczypospolitej Polskiej z zamiarem stalego pobytu, wobec czego w ob-
rocie prawnym pojawiajg si¢ zagraniczne dokumenty stanu cywilnego.
Z powodow czysto praktycznych, a w niektérych sytuacjach obligato-
ryjnie, zachodzi potrzeba stworzenia polskich aktoéw stanu cywilnego.
Zagadnienia zwigzane z rejestracjg zdarzen, ktore nastapity za granica
Rzeczypospolitej Polskiej w polskich rejestrach stanu cywilnego, tran-
skrypcja zagranicznego dokumentu stanu cywilnego oraz odtworzeniem
zagranicznego dokumentu stanu cywilnego uregulowane sg w Rozdziale
7 Ustawy z dnia 28 listopada 2014 roku Prawo o aktach stanu cywilnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 2064) zatytutowanym ,,Szczegolny
tryb rejestracji stanu cywilnego”.

Rejestracja stanu cywilnego polega na dokumentowaniu w formie aktow
stanu cywilnego: urodzenia, matzenstwa i zgonu oraz zmian, ktore wystepuja
po ich sporzadzeniu, a majg wptyw na tre$¢ aktu oraz stan cywilny osoby,
ktorej akt dotyczy'. Zgodnie z trescig art. 2 ust. 1 i ust. 3 ustawy Prawo
o aktach stanu cywilnego (p.a.s.c.) stanem cywilnym jest sytuacja prawna
osoby wyrazona przez cechy indywidualizujace osobe, ksztattowana przez
zdarzenia naturalne, czynnosci prawne lub orzeczenia sagdow, lub decyzje
organow, stwierdzona w akcie stanu cywilnego, a aktem stanu cywilnego
jest wpis o urodzeniu, matzenstwie albo zgonie w rejestrze stanu cywilnego
wraz z tre$cig pozniejszych wpisow wplywajacych na tre$¢ lub waznosé
tego aktu. Szczegdlng moc dowodowa aktom stanu cywilnego nadaje art.
3 p.a.s.c., ktory przesadza, iz akty stanu cywilnego stanowig wytaczny
dowod zdarzen w nich stwierdzonych, a ich niezgodno$¢ z prawda moze
by¢ udowodniona jedynie w postepowaniu sadowym. Wyraz ,,wyltaczny”
wskazuje na to, ze tylko na podstawie aktu stanu cywilnego dopuszczalne
jest udowodnienie faktu urodzenia, matzenstwa lub zgonu. Odnosi si¢ to

*

Notariusz w Krakowie

' A. Czajkowska, Prawo o aktach stanu cywilnego z komentarzem. Przepisy wykonawcze

i zwigzkowe oraz wzory dokumentow, red. A. Czajkowska, Wydawnictwo Wolters Kluwer
SA, Warszawa 2015, s 24.
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takze do podstawowych danych zawartych w aktach stanu cywilnego doty-
czacych daty i miejsca zdarzenia, danych dotyczacych dziecka (pte¢, imie,
nazwisko, pochodzenie od okreslonych rodzicow), danych dotyczacych
0s0b wstepujacych w zwigzek maltzenski oraz danych dotyczacych oséb
zmartych. Na podstawie aktu stanu cywilnego nie jest natomiast mozliwe
udowodnienie innych danych w nich zawartych, a niedotyczacych bez-
posrednio zdarzenia zarejestrowanego w akcie. Tak wigc na podstawie
aktu urodzenia dziecka nie jest mozliwe udowodnienie daty urodzenia
jego rodzicow, na podstawie aktu matzenstwa dowodzenie pochodzenia
osoby wstepujacej w zwigzek matzenski od jej rodzicow, a nawet jej daty
1 miejsca urodzenia. Wpisanie w akcie zgonu danych dotyczacych matzonka
osoby zmarlej nie stanowi dowodu zawarcia lub pozostawania zmartego
w zwigzku malzenskim z okreslong osobg. Dane wpisane w aktach stanu
cywilnego niebgdace danymi podstawowymi moga jednak stanowi¢ dowod
posredni w postepowaniu sgdowym lub administracyjnym o ustalenie lub
odtworzenie innych aktow stanu cywilnego?®. Sad Najwyzszy w Uchwale
sktadu siedmiu s¢dziow z 20 listopada 2012 roku sygn. akt III CZP 58/12
podkreslit, iz wytacznos¢ mocy dowodowej aktéw stanu cywilnego rozumia-
na jest rownoczesnie jako zakaz dopuszczania innego srodka dowodowego
w celu wykazania faktu stwierdzonego za pomocg dowodu wylacznego®.

Moc dowodowa zostala rowniez przyznana zagranicznym aktom stanu
cywilnego, gdyz zgodnie z trescig art. 1138 kodeksu postepowania cywilnego
zagraniczne dokumenty urzgdowe maja moc dowodowa na rowni z polskimi
dokumentami urzgdowymi. Moc dowodowa zagranicznych aktow stanu
cywilnego nie zalezy od ich zarejestrowania w polskim systemie rejestracji
stanu cywilnego, a posiadanie takiego dokumentu jest wystarczajacym
potwierdzeniem urodzenia, zawarcia zwigzku malzenskiego czy tez zgonu
osoby*. Sad Najwyzszy w powotanej wyzej Uchwale sygn. akt III CZP
58/12, wydanej na podstawie poprzednio obowigzujacej Ustawy Prawo
o aktach stanu cywilnego z dnia 29 wrzesnia 1986 roku (tekst jednolity Dz.
U. z 2011 roku Nr 212 poz. 1264), stwierdzil, 1z akt stanu cywilnego spo-
rzadzony za granicg stanowi wytaczny dowdd zdarzen w nim stwierdzonych
takze wtedy, gdy nie zostal wpisany do polskich ksigg stanu cywilnego.

2 E. Pachniewska, [w:] A. Czajkowska, E. Pachniewska, Prawo o aktach stanu cywilnego.

Komentarz, Orzecznictwo. Wzory dokumentow i pism, Wydawnictwo LexisNexis, Warszawa
2011, s. 26-27.

3 Uchwata Sadu Najwyzszego z 20 listopada 2012 roku IIT CZP 58/12, OSNC 2013 Nr 5 poz. 55.

P. Kasprzyk, P. Skubiszewski, Problem imienia i nazwiska a transkrypcja zagranicznych
dokumentow stanu cywilnego, ,Metryka” 2015, nr 1, s. 136.
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Z mocy dowodowej okreslonej w art. 3 p.a.s.c. korzystajg wszystkie akty
stanu cywilnego bez wzglgdu na czas ich sporzadzenia i tylko na podstawie
aktu stanu cywilnego mozna udowodni¢ fakt urodzenia, matzenstwa lub
zgonu. Odnosi si¢ to takze do tresci aktow stanu cywilnego, to jest danych
dotyczacych zdarzen stwierdzonych w aktach oraz zamieszczonych do nich
wzmiankach dodatkowych’. Zar6wno odpisy z rejestru stanu cywilnego, jak
1 zagraniczne odpisy aktow stanu cywilnego, bedace dokumentami urzedo-
wymi, sg dowodem w postepowaniu cywilnym jak i administracyjnym®.
W ramach szczegdlnego trybu rejestracji stanu cywilnego ustawa Prawo
o aktach stanu cywilnego rozrdznia: urodzenie lub zgon na polskim statku
morskim lub powietrznym, okrgcie wojennym lub wojskowym statku po-
wietrznym (art. 96 i art. 97 p.a.s.c.), zgon w zwiazku z dziataniami wojen-
nymi (art. 98 p.a.s.c.), rejestracje zdarzenia, ktore nastgpito poza granicami
RP (art. 99 do art. 103 p.a.s.c.), transkrypcje¢ zagranicznego dokumentu
stanu cywilnego (art. 104 do art. 108 p.a.s.c.) oraz odtworzenie tresci
zagranicznego dokumentu stanu cywilnego (art. 109 do art. 112 p.a.s.c.).
W polskim urzedzie stanu cywilnego mozna dokonac rejestracji urodzenia
albo zgonu, ktdre nastgpity poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej i nie
zostaty tam zarejestrowane (pomimo iz w kraju zdarzenia rejestracja jest
prowadzona), oraz rejestracji urodzenia, zawarcia matzenstwa albo zgonu,
ktdre nastapity poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli w panstwie
urodzenia, zawarcia matzenstwa albo zgonu nie jest prowadzona rejestra-
cja stanu cywilnego. Rejestracja zdarzen w postaci urodzenia, zawarcia
malzenstwa albo zgonu dotyczy¢ moze zarowno obywateli polskich, jak
1 cudzoziemcow. Urodzenie albo zgon mozna zarejestrowa¢ w polskim re-
jestrze stanu cywilnego w kazdej sytuacji niezaleznie od tego, czy w kraju
zdarzenia prowadzi si¢ rejestracje stanu cywilnego, czy tez nie, natomiast

5 A. Czajkowska, Prawo o aktach stanu cywilnego z komentarzem..., s. 30.

¢ Zgodnie z tre§cig art. 29 ust.1 p.a.s.c. nazwiskiem rodowym jest nazwisko zamieszczone w akcie

urodzenia, a nazwiskiem jest nazwisko zamieszczone w akcie malzenstwa lub akcie zgonu;
nazwiskiem osoby, ktdra nie zawarta zwigzku matzenskiego jest nazwisko rodowe. Uznanie,
ze na podstawie aktu matzenstwa nie jest mozliwe wykazanie pochodzenia osoby zawierajacej
zwigzek malzenski od jej rodzicow oznacza, iz sporzadzajac protokot dziedziczenia, notariusz
powinien zazada¢ zarowno odpisu aktu urodzenia — celem wykazania pochodzenia dziecka od
jego rodzicow, jak 1 odpisu aktu matzenstwa — celem wykazania noszonego po zawarciu zwigzku
matzenskiego nazwiska. Stosownie do tresci art. 29 ust.2 p.a.s.c. w akcie stanu cywilnego
okresla si¢ stan cywilny osoby jako sytuacj¢ tej osoby w odniesieniu do matzenstwa: panna,
kawaler, zamezna, Zonaty, rozwiedziona, rozwiedziony, wdowa, wdowiec. Wobec uregulowania
przez obecnie obowigzujaca ustawe rodzajow stanu cywilnego powinno unikaé si¢ uzywania
w tresci sporzadzanych dokumentéw urzgdowych sformutowania ,,wolny” jako okreSlenia
stanu cywilnego dla osoby niepozostajacej w zwiazku matzenskim.
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malzenstwo mozna zarejestrowac tylko wowczas, gdy kraj, w ktorym zo-
stato ono zawarte, nie prowadzi rejestracji stanu cywilnego (np. Norwegia,
Szwecja). Przez nieprowadzenie rejestracji stanu cywilnego nalezy rozu-
mie¢ sytuacje, w ktorych rejestracja nie jest prowadzona przez dany kraj
badz nie jest prowadzona w sposob odrebny, wydzielony w formie aktow
stanu cywilnego, jak np. w Szwecji, Norwegii i Finlandii’. Rejestracja zda-
rzenia moze nastgpi¢ na wniosek lub z urzedu 1 dokonywana jest w formie
czynnosci materialno-technicznej (co oznacza, iz rejestracja nie wymaga
przeprowadzenia przez kierownika urzgdu stanu cywilnego postepowania
administracyjnego zakonczonego wydaniem decyzji administracyjnej).
Whiosek o rejestracje zdarzenia mozna ztozy¢ do kierownika wybranego
przez wnioskodawce urzedu stanu cywilnego. Z wnioskiem o rejestracje zda-
rzenia moze wystgpic¢ osoba, ktorej zdarzenie dotyczy, lub jej przedstawiciel
ustawowy, a takze inna osoba, ktdra wykaze interes prawny w rejestracji
zdarzenia lub — w przypadku rejestracji zgonu — interes faktyczny. W przy-
padku urodzenia albo zgonu obywatela polskiego wniosek o rejestracje tego
zdarzenia moze zosta¢ ztozony do konsula, ktory niezwlocznie przekazuje
protokoét rejestracji urodzenia lub zgonu kierownikowi wybranego przez
wnioskodawce urzedu stanu cywilnego w celu sporzadzenia aktu urodze-
nia albo zgonu, z adnotacja o rejestracji zdarzenia, ktore nastgpito poza
granicami Rzeczypospolitej Polskiej i nie zostalo tam zarejestrowane. Do
wniosku o rejestracj¢ zdarzenia musi zosta¢ dotaczony dokument wydany
przez wlasciwy podmiot zagraniczny, potwierdzajacy to zdarzenie. Doku-
ment ten jest podstawa sporzadzenia aktu stanu cywilnego przez kierownika
urzedu stanu cywilnego. W przypadku rejestracji urodzenia albo zawarcia
zwigzku matzenskiego dotyczacego obywatela polskiego, ktory ma réwniez
akty stanu cywilnego sporzadzone w Rzeczypospolitej Polskiej, kierownik
urzedu stanu cywilnego na wniosek osoby, ktorej akt dotyczy, dostosowuje
pisowni¢ danych zawartych w zagranicznym dokumencie do regul pisowni
polskiej, jezeli wniosek taki zostat ztozony wraz z wnioskiem o dokonanie
rejestracji. Nazwe miejscowosci potozonej poza granicami Rzeczypospolitej
Polskiej zamieszcza si¢ w pisowni ustalonej przez Komisj¢ Standaryzacji
Nazw Geograficznych poza Granicami Rzeczypospolitej Polskiej®. Decy-
dujacy dla oceny, czy zdarzenie, o ktorym mowa w art. 99 ust. 1 p.a.s.c.,
nastgpito poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, jest obecny przebieg
polskiej granicy panstwowej. Kierownik urzedu stanu cywilnego stosownie
do tresci art. 103 p.a.s.c. zobligowany jest do odmowy rejestracji zdarzenia

7 A. Czajkowska, Prawo o aktach stanu cywilnego z komentarzem..., s. 219.

8 Zob.art. 991101 p.a.s.c.,
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(urodzenia, zawarcia zwigzku matzenskiego, zgonu), jezeli wnioskodawca
nie przedstawi dokumentu potwierdzajacego zdarzenie (wydanego przez wla-
$ciwy podmiot zagraniczny) lub gdy rejestracja zdarzenia bytaby sprzeczna
z podstawowymi zasadami porzadku prawnego Rzeczypospolitej Polskie;.
Odmowa rejestracji zdarzenia z przyczyn wskazanych w art. 103 p.a.s.c.
nastepuje w formie decyzji administracyjnej. Zgodnie z trescig art. 102
p.a.s.c. kierownik urzedu stanu cywilnego, ktory dokonat rejestracji urodzenia
albo zgonu, ktdre nastgpily poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej i nie
zostaly tam zarejestrowane albo rejestracji urodzenia, zawarcia matzenstwa
albo zgonu, ktore nastapity poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli
w panstwie urodzenia, zawarcia matzenstwa albo zgonu nie jest prowadzona
rejestracja stanu cywilnego, wydaje wnioskodawcy odpis zupeny aktu.

Zagraniczny dokument stanu cywilnego, bedacy dowodem zdarzenia
1 jego rejestracji, moze zosta¢ przeniesiony do rejestru stanu cywilnego
w drodze transkrypcji (art. 104 ust. 1 p.a.s.c.). Artykut 73 ust. 1 poprzednio
obowigzujacej Ustawy Prawo o aktach stanu cywilnego z dnia 29 wrze$nia
1986 roku (tekst jednolity Dz. U. 22011 roku Nr 212 poz. 1264) stanowit, iz
do polskich ksigg stanu cywilnego moze by¢ wpisany akt stanu cywilnego
sporzadzony za granicg. Uzyte w obecnie obowigzujacej ustawie okreslenie
,,dokument stanu cywilnego” jest pojgciem szerszym od pojgcia ,,aktu stanu
cywilnego”. Okreslenie ,,dokument stanu cywilnego” spotkalo si¢ z krytyka
A. Czajkowskiej, ktora twierdzi, ze okreslenie to nie wydaje si¢ trafne,
dokumentem stanu cywilnego moze by¢ bowiem akt, jego odpis w formie
zupetnej badz skroconej, a takze za§wiadczenie zawierajace szczegoto-
we dane w zakresie stanu cywilnego, majace charakter stanu cywilnego,
dlatego tez pojecie aktu stanu cywilnego podlegajace transkrypcji jest
bardziej trafne i niebudzace watpliwosci’. Jednakze uzycie sformutowania
,dokument stanu cywilnego” umozliwito kierownikom urzgedéw stanu
cywilnego przenoszenie do rejestru stanu cywilnego nie tylko aktow stanu
cywilnego, ale rowniez innych dokumentow potwierdzajacych zdarzenie,
bedacych dokumentami z zakresu rejestracji stanu cywilnego, a nie zawsze
bedacymi jednoznacznie aktami stanu cywilnego (na przyktad wydawanych
we Wtoszech zaswiadczen z rejestru stanu cywilnego).

Definicje transkrypcji zawiera art. 104 ust. 2 p.a.s.c., zgodnie z ktorym
transkrypcja polega na wiernym i literalnym przeniesieniu tresci zagranicz-
nego dokumentu stanu cywilnego zarowno jezykowo, jak i formalnie, bez
zadnej ingerencji w pisowni¢ imion 1 nazwisk osob wskazanych w zagra-
nicznym dokumencie stanu cywilnego. Sad Najwyzszy w postanowieniu

® A. Czajkowska, Prawo o aktach stanu cywilnego z komentarzem..., s. 224.
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z 8 maja 2015 roku sygn. akt III CSK 296/14 stwierdzit, iz: ,,Wierne oraz
literalne odtworzenie tresci zagranicznego aktu stanu cywilnego w polskiej
ksigdze stanu cywilnego musi jednak by¢ dokonywane z uwzglednieniem
znaczenia poszczegolnych elementow tej tresci. Powinny one by¢ przeno-
szone do polskich ksiag stanu cywilnego zgodnie nie tylko z ich brzmieniem,
ale takze funkcja, ktérg petnig. Wpisy zawarte w zagranicznym akcie stanu
cywilnego powinny wiec by¢ przenoszone w taki sposob, aby w polskich
ksiegach stanu cywilnego i w powstalym w wyniku transkrypcji polskim akcie
stanu cywilnego zachowywaty swoja tozsamos¢ nie tylko pod wzgledem ich
brzmienia, ale takze funkcji. O zasadach sporzadzania aktoéw (dokumentow)
stanu cywilnego, w tym o tym, jakie dane sa w nich wpisywane, w jakim
uktadzie graficznym, w jakiej kolejnosci i w jakiej funkcji nastepuje ich
ujawnienie, rozstrzyga wylacznie prawo tego panstwa, w ktorym sporzadzony
zostal dany akt (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z 8 sierpnia 2003 r.,
V CK 6/02, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 131). Na podstawie tego prawa nale-
zy wiec oceniac to, w jakiej funkcji ujawnione zostaly poszczegdlne dane
zawarte w akcie stanu cywilnego. Oznacza to jednak tez to, ze — ze wzgledu
na koniecznos$¢ zachowania tozsamos$ci miedzy trescig zagranicznego aktu
stanu cywilnego a trescig powstatego wskutek transkrypcji jego polskiego
odpowiednika — przy jej dokonywaniu identyfikowanie funkcji poszcze-
gblnych wpiséw w akcie zagranicznym warunkowane moze by¢ potrzeba
uwzgledniania prawa tego panstwa, w ktorym go sporzadzono. W przeciw-
nym razie powstaje ryzyko znieksztalcenia tresci zagranicznego aktu stanu
cywilnego przy jego transkrypcji oraz sporzadzenia nieprawidlowego pod
wzgledem tresci polskiego aktu stanu cywilnego™'’. Przeniesiony do rejestru
stanu cywilnego w drodze transkrypcji moze zosta¢ zagraniczny dokument
stanu cywilnego, bedacy dowodem zdarzenia znanego prawu polskiemu (to
jest urodzenia, zawarcia malzenstwa, zgonu) 1 jego rejestracji. Dokument
ten bedzie podlegal transkrypcji, jesli w panstwie jego wystawienia jest
uznawany za dokument stanu cywilnego (stanowiacy dowdd zdarzenia
1 jego rejestracji we wlasciwym zagranicznym urze¢dzie stanu cywilnego)
1 ma moc dokumentu urzedowego, jest wydany przez wiasciwy organ oraz
nie budzi watpliwosci co do autentycznosci''.

Zagraniczny dokument nie musi by¢ nazwany aktem stanu cywilnego,
natomiast istotny jest jego charakter, gdyz transkrypcji podlega wytacznie
dokument majacy charakter aktu stanu cywilnego. Wyjatkiem od zasady,

10

Postanowienie Sadu Najwyzszego z 8 maja 2015 roku III CSK 296/14, Baza Orzeczen Sadu
Najwyzszego, Lex nr 1712817.

1 Zob. A. Czajkowska, Prawo o aktach stanu cywilnego z komentarzem..., s. 224.
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ze przedmiotem transkrypcji moze by¢ jedynie akt urodzenia, matzen-
stwa lub zgonu, s3: metryki koscielne potwierdzajace zawarcie zwigzku
matzenskiego na obszarze Rzeszy Niemieckiej, w jej granicach z dnia 1
wrzesnia 1939 roku, w okresie od 1 wrzesnia 1939 roku do 1 stycznia 1946
roku, jezeli jedno z malzonkoéw miato obywatelstwo polskie i zachowato
forme¢ odpowiadajaca przepisom wyznaniowym jednego z matzonkow
oraz akty rozwodu rejestrujace rozwody udzielane przez sady radzieckie
obywatelom polskim w okresie od 1 wrzesnia 1939 roku do 29 stycznia
1946 roku na obszarach, ktore na z mocy umowy z 16 sierpnia 1945 roku
o polsko-radzieckiej granicy panstwowej (Dz. U. R.P. z 1946 1. Nr 2, poz.5)
znalazly si¢ w granicach ZSRR, zgodnie z trescig art. 4 dekretu z 3 lute-
go 1947 roku o uznawaniu waznosci niektorych matzenstw i rozwodow
obywateli polskich (Dz. U. Nr 14 z 1947 roku poz. 51). Nie jest natomiast
dopuszczalna transkrypcja aktu sporzadzonego za granica, jezeli akt sta-
nu cywilnego znajduje si¢ w ksigdze przechowywanej w Urzedzie Stanu
Cywilnego m.st. Warszawy, w archiwum tzw. zabuzanskim, obejmujgcym
ksiegi parafii z r6znych lat z terenu bylego wojewoddztwa Iwowskiego,
stanistawowskiego, tarnopolskiego i wolynskiego'.

Wierne 1 literalne przenoszenie tresci zagranicznego dokumentu stanu
cywilnego oznacza, iz niedopuszczalne jest wprowadzanie jakichkolwiek
zmian w jego tre$ci, w szczegolnosci dotyczacych brzmienia imion i na-
zwisk, a takze powoduje przenoszenie omytek, w tym oczywistych. Na-
czelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 15 lutego 2013 roku
sygn. akt I OSK 71/12 stwierdzil, Ze na etapie transkrypcji zagranicznego
aktu stanu cywilnego do polskich ksigg stanu cywilnego nie jest mozliwe
sprostowanie nawet oczywistej omytki istniejacej w transkrybowanym
akcie zagranicznym, a organ na etapie transkrypcji nie moze rozstrzygac
o brzmieniu imion podlegajacych wpisowi'. Jedynie w sytuacji, gdy
transkrybowany akt stanu cywilnego dotyczy obywatela polskiego postu-
gujacego sie rowniez aktami stanu cywilnego sporzadzonymi w Rzeczypo-
spolitej Polskiej, na wniosek osoby, ktorej akt dotyczy, kierownik urzedu
stanu cywilnego dostosowuje pisowni¢ danych zawartych w zagranicznym
dokumencie do regul pisowni polskiej, jezeli wniosek taki zostat ztozony
z wnioskiem o dokonanie transkrypcji'4.

12 A. Czajkowska, Prawo o aktach stanu cywilnego z komentarzem..., s. 228-229.

3 Wyrok NSA w Warszawie z 15 lutego 2013 roku IT OSK 71/12, Centralna Baza Orzeczen
Sadow Administracyjnych, Lex nr 1358524.

14 Zob. art. 104 ust. 7 p.a.s.c.
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Jezeli w wyniku transkrypcji zagranicznego dokumentu stanu cywilne-
go do polskiego rejestru stanu cywilnego zostat zarejestrowany akt stanu
cywilnego zawierajacy blad (powielony z transkrybowanego dokumentu),
sprostowanie polskiego aktu stanu cywilnego moze nastapi¢ w sposob wska-
zany w art. 35136 p.a.s.c. Kompetencje sprostowania aktu stanu cywilnego
zostaly przyznane kierownikowi urzgdu stanu cywilnego, ktory sporzadzit
prostowany akt, oraz sgdowi. Kierownik urzedu stanu cywilnego dokonuje
sprostowania aktu stanu cywilnego na podstawie akt zbiorowych rejestracji
stanu cywilnego lub innego aktu stanu cywilnego stwierdzajacego zdarzenie
wczesniejsze 1 dotyczacego tej samej osoby lub jej wstepnych albo zagra-
nicznego dokumentu stanu cywilnego (spetniajagcego wymogi przewidziane
wart. 35 ust. 2 p.a.s.c.). W przypadku, gdy sprostowanie aktu stanu cywilnego
jest niemozliwe na podstawie akt zbiorowych rejestracji stanu cywilnego
lub innych aktow stanu cywilnego (stwierdzajacych zdarzenie wczesniej-
sze 1 dotyczacych tej samej osoby lub jej wstepnych) albo zagranicznych
dokumentéw stanu cywilnego, oraz w przypadku, gdy sprostowanie aktu
stanu cywilnego przez kierownika urzedu stanu cywilnego nie jest mozliwe
wylacznie na podstawie wymienionych wyzej dokumentow, sprostowania
dokonuje sad w postepowaniu nieprocesowym. W §wietle art. 36 p.a.s.c. sad
wiasciwy do sprostowania aktu stanu cywilnego dowodowo moze przyjacé
kazdy dokument, réwniez dokument tozsamosci, na podstawie ktérego do-
kona obiektywnego rozstrzygniecia co do istoty, to jest: czy sprostowanie
aktu w tym trybie jest dopuszczalne®.

Transkrypcja moze nastgpi¢ z urzedu albo na wniosek osoby, ktorej
dotyczy zdarzenie podlegajace transkrypcji, lub innej osoby, ktora wykaze
interes prawny w transkrypcji lub — w przypadku transkrypcji dokumentu
potwierdzajacego zgon — interes faktyczny. Z wnioskiem o dokonanie
transkrypcji mozna wystapi¢ do kierownika dowolnie wybranego urzedu
stanu cywilnego. Transkrypcja zagranicznego aktu stanu cywilnego jest
mozliwa niezaleznie od tego, czy osoba, ktorej zdarzenie dotyczy, jest
obywatelem polskim, czy cudzoziemcem. Transkrypcja zagranicznego
aktu stanu cywilnego jest mozliwa bez wzgledu na dat¢ sporzadzenia aktu
lub date zdarzenia, ktorego akt dotyczy, nadto mozliwa jest transkrypcja
aktu urodzenia lub matzenstwa osoby zmarte;j.

Nie moze stanowi¢ podstawy do transkrypcji odpis aktu stanu cywil-
nego, ktory wywotuje watpliwosci co do jego autentycznos$ci, zawiera
poprawki, skrobania, jest zniszczony, nieczytelny — chyba Ze nieczytelna
lub zniszczona jego czg$¢ dotyczy nieistotnych cech dokumentu. Odpis

15 A. Czajkowska, Prawo o aktach stanu cywilnego z komentarzem..., s. 80.
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aktu zawierajacy przerobki nie moze by¢ transkrybowany, cho¢by wnio-
skodawca udowodnit innym dokumentem stanu cywilnego prawdziwo$¢
zapisu'®. Aktami stanu cywilnego ani dokumentami stanu cywilnego nie sa
zas$wiadczenia wydawane przez urzedy skarbowe w Szwecji, stwierdzajace
fakt zawarcia malzenstwa lub urodzenia dziecka. Zaswiadczenia te moga
by¢ jedynie przedmiotem postepowania przewidzianego w art. 99 p.a.s.c.'”.

Transkrypcja jest czynno$cig fakultatywna, za wyjatkiem trzech sytuacji
wymienionych w art. 104 ust. 5 p.a.s.c. Transkrypcja jest obligatoryjna dla
obywatela polskiego, jezeli obywatel polski, ktorego dotyczy zagraniczny
dokument stanu cywilnego: posiada akt stanu cywilnego potwierdzajacy
zdarzenia wcze$niejsze, sporzadzony na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej i zada dokonania czynno$ci z zakresu rejestracji stanu cywilnego lub
ubiega si¢ o polski dokument tozsamosci, lub ubiega si¢ 0 nadanie numeru
PESEL. Intencja ustawodawcy jest zapewnienie, aby obywatel polski,
dla ktérego w Polsce sporzadzono akt stanu cywilnego, a ktéry posiada
pozniej sporzadzone za granicg akty stanu cywilnego, transkrybowat te
akty w celu zapewnienia ciaggto$ci wiedzy o tej osobie w rejestrach pan-
stwowych, co w konsekwencji umozliwi zwolnienie obywateli polskich
od przedktadania odpisow aktow stanu cywilnego w sprawach zatatwia-
nych w organach administracji publicznej. Transkrypcja aktow zwalnia
obywatela polskiego od poslugiwania si¢ zagranicznymi dokumentami
oraz obowigzku ich thumaczenia'®.

Nazwe miejscowosci polozonej poza granicami Rzeczypospolitej Pol-
skiej zamieszcza si¢ w pisowni ustalonej przez Komisje Standaryzacji
Nazw Geograficznych poza Granicami Rzeczypospolitej Polskie;.

Tres$¢ zagranicznego dokumentu stanu cywilnego przenosi si¢ do rejestru
stanu cywilnego w formie czynno$ci materialno-technicznej. Kierownik
urzedu stanu cywilnego, ktory dokonat transkrypcji, obligatoryjnie wydaje
wnioskodawcy odpis zupelny aktu stanu cywilnego'.

Moc dowodowa zagranicznych aktow stanu cywilnego nie zalezy od ich
zarejestrowania w polskim systemie rejestracji stanu cywilnego. Jednakze
zdarza si¢, ze zagraniczne akty stanu cywilnego nie zawierajg wszystkich
danych osoby wymaganych polskim prawem przy dokonywaniu okreslonych
czynnos$ci prawnych. Najprostsza droga uzupetniania brakéw w zagranicznych

1 Tbidem, s. 230-231.
7 Ibidem, s. 231.
A. Czajkowska, Prawo o aktach stanu cywilnego z komentarzem..., s. 232.

9 Zob. art. 105 p.a.s.c.
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aktach stanu cywilnego w rozumieniu polskiego prawa jest w zaleznosci od
ich rodzaju ztozenie wniosku o uzupetnienie tresci aktu lub oswiadczenia®
przed kierownikiem urzedu stanu cywilnego w zwigzku z dokonaniem tran-
skrypcji zagranicznego aktu. Jezeli zagraniczny dokument potwierdzajacy
zawarcie zwigzku malzenskiego nie zawiera informacji o nazwisku noszo-
nym przez matzonkéw po zawarciu zwigzku matzenskiego albo informacji
0 nazwisku noszonym przez dzieci zrodzone z tego zwiazku, malzonkowie
mogg zlozy¢ stosowne o§wiadczenia w sktadanym wniosku o transkrypcje,
a takze w kazdym czasie do protokotu przed kierownikiem urzedu stanu
cywilnego, ktory dokonat transkrypcji. W przypadku, gdy transkrypcja jest
dokonywana na wniosek jednego z matzonkow, kierownik urzedu stanu
cywilnego powiadamia drugiego malzonka o transkrypcji oraz informuje go
o prawie ztozenia o§wiadczenia w sprawie nazwiska. Wniosek o transkrypcje
moze ztozy¢ rowniez osoba, ktorej akt nie dotyczy. W takiej sytuacji kie-
rownik urzedu stanu cywilnego informuje o transkrypcji osoby, ktorych akt
dotyczy, a w przypadku aktu malzenstwa — informuje matzonkéw o prawie
do ztozenia o§wiadczenia o nazwiskach malzonkdw oraz nazwiskach dzieci
pochodzacych z tego matzenstwa. Wniosek o transkrypcje zagranicznego
dokumentu stanu cywilnego moze zosta¢ ztozony za posrednictwem konsula,
ktory przesyta ten wniosek kierownikowi wybranego przez wnioskodawce
urzedu stanu cywilnego. Jesli wniosek dotyczy transkrypcji dokumentu
potwierdzajacego zawarcie zwigzku matzenskiego, matzonkowie moga
o$wiadczenia o nazwiskach noszonych po zawarciu zwigzku malzenskiego
oraz o nazwiskach dzieci zrodzonych z tego malzenstwa ztozy¢ w sktada-
nym wniosku o transkrypcje albo ztozy¢ do protokotu przed konsulem przy
sktadaniu wniosku o transkrypcje®'. O$wiadczenie takie mozna rowniez
ztozy¢ juz po dokonaniu transkrypcji — w kazdym czasie — do protokotu
przed kierownikiem urzedu stanu cywilnego, ktory dokonat transkrypcji.
Kierownik urzedu stanu cywilnego moze odmoéwié transkrypcji aktu
stanu cywilnego. Odmowa transkrypcji nastepuje w drodze wydania decyzji
administracyjnej. Zgodnie z trescig art. 107 p.a.s.c kierownik urzedu stanu
cywilnego odmawia transkrypcji jezeli:
1) dokument w panstwie wystawienia nie jest uznawany za dokument
stanu cywilnego lub nie ma mocy dokumentu urzedowego, lub nie
zostat wydany przez wiasciwy organ, lub budzi watpliwosci co do

2 Oswiadczenie moze dotyczy¢ tylko i wylacznie nazwisk noszonych przez matzonkow po

zawarciu zwigzku matzenskiego oraz nazwisk dzieci zrodzonych z tego zwigzku.

2l Zob. art. 106 p.a.s.c.
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jego autentycznosci, lub potwierdza zdarzenie inne niz urodzenie,
matzenstwo lub zgon;

2) zagraniczny dokument powstat w wyniku transkrypcji w panstwie

innym niz panstwo zdarzenia;

3) transkrypcja bylaby sprzecza z podstawowymi zasadami porzadku

prawnego Rzeczypospolitej Polskiej.

Zagadnienia zwigzane z odtworzeniem zagranicznego dokumentu stanu
cywilnego reguluja artykuty od 109 do 112 p.a.s.c. Przestankami odtworze-
nia zagranicznego dokumentu stanu cywilnego sa: wystapienie zdarzenia
za granicg, zarejestrowanie zdarzenia we wlasciwym urzgdzie rejestracji
stanu cywilnego i niemozliwos$¢ uzyskania dokumentu stanowigcego akt
stanu cywilnego w formie odpisu lub powazne trudno$ci zwigzane z jego
uzyskaniem??. Odtworzeniu podlega tre$¢ takiego dokumentu, ktory wedtug
prawa jego wystawienia jest aktem stanu cywilnego i ma moc dowodowa
dokumentu urzgdowego. Odtworzenie zagranicznego dokumentu stanu
cywilnego moze nastgpi¢ wylacznie na wniosek. Z wnioskiem wystepuje
si¢ do kierownika wybranego urzedu stanu cywilnego. Legitymacj¢ do
wystapienia z wnioskiem o odtworzenie aktu stanu cywilnego ma osoba,
ktorej dokument potwierdzajacy zdarzenie dotyczy oraz inna osoba, ktéra
wykaze interes prawny, a takze — w przypadku odtworzenia dokumentu
potwierdzajacego zgon — osoba, ktoéra wykaze interes faktyczny. Do
wniosku o odtworzenie zagranicznego dokumentu stanu cywilnego musi
by¢ dotaczony dokument potwierdzajacy zdarzenie za granicg lub jego
uwierzytelniona kopia. Odtworzenie zagranicznego dokumentu stanu cy-
wilnego nastepuje w drodze czynnos$ci materialno-technicznej. Wniosek
o odtworzenie zagranicznego dokumentu stanu cywilnego moze zosta¢
ztozony za posrednictwem konsula. W przypadku odtworzenia tresci
zagranicznego dokumentu stanu cywilnego, ktory dotyczy obywatela
polskiego postugujacego si¢ réwniez aktami stanu cywilnego sporzadzo-
nymi w Rzeczypospolitej Polskiej, kierownik urzgdu stanu cywilnego
dostosowuje na wniosek osoby, ktorej akt dotyczy, pisowni¢ do regut
pisowni polskiej, jezeli wniosek taki zostat ztozony z wnioskiem o doko-
nanie odtworzenia. Nazwe miejscowosci potozonej poza granicami Rze-
czypospolitej Polskiej zamieszcza si¢ w pisowni ustalonej przez Komisjg
Standaryzacji Nazw Geograficznych poza Granicami Rzeczypospolitej
Polskiej. Podobnie jak w przypadku transkrypcji matzonkowie maja
mozliwos¢ zlozenia o§wiadczen o nazwiskach noszonych przez nich po
zawarciu zwigzku malzenskiego, jak 1 o nazwisku dziecka zrodzonego

22 Zob. A. Czajkowska, Prawo o aktach stanu cywilnego z komentarzem..., s. 253.

75



Tomasz Obtutowicz

z ich matzenstwa w przypadku, gdy w odtwarzanym dokumencie stanu
cywilnego brak jest tych oswiadczen. Oswiadczenia co do noszonych
nazwisk mogg by¢ zlozone wraz z wnioskiem o dokonanie odtworzenia
dokumentu albo p6zniej w kazdym czasie przed kierownikiem urzedu
stanu cywilnego, ktory dokonal odtworzenia zagranicznego dokumentu
stanu cywilnego. Dokonujac odtworzenia zagranicznego dokumentu stanu
cywilnego, kierownik urzedu stanu cywilnego wydaje odpis zupetny aktu
stanu cywilnego®. Kierownik urzedu stanu cywilnego ma mozliwo$¢ od-
mowy odtworzenia zagranicznego dokumentu stanu cywilnego. Zgodnie
z art. 112 p.a.s.c. kierownik urzgdu stanu cywilnego odmawia dokonania
odtworzenia, jezeli wnioskodawca nie przedstawi dokumentu bezspornie
potwierdzajacego zdarzenie lub potwierdza on zdarzenie inne niz urodzenie,
matzenstwo albo zgon, lub odtworzenie tresci zagranicznego dokumentu
stanu cywilnego bytoby sprzeczne z podstawowymi zasadami porzadku
prawnego Rzeczypospolitej Polskie;j.

Jak juz byta mowa wczesniej, w przypadku obywateli polskich istnieje
mozliwo$¢ dostosowywania pisowni do regut pisowni polskiej. Przepisy
rozdziatu 7 ustawy Prawo o aktach stanu cywilnego nie reguluja zasad do-
tyczacych zapisywania w aktach stanu cywilnego danych cudzoziemcow,
co moze by¢ problematyczne w sytuacjach dotyczacych osob postuguja-
cych si¢ innym alfabetem niz alfabet tacinski. Kwesti¢ te reguluje art. 29
ust. 3 p.a.s.c., zgodnie z ktorym nazwiska 1 imiona cudzoziemcow ustala
si¢ na podstawie dokumentu podrézy lub innego dokumentu potwierdza-
jacego tozsamos$¢ i obywatelstwo, a imiona i nazwiska rodzicéw dziecka
1 nazwisko dziecka cudzoziemcoéw ustala si¢ na podstawie dokumentu po-
drozy lub innego dokumentu potwierdzajacego tozsamos$¢ i obywatelstwo
rodzicow. Wobec powyzszego imiona i nazwiska sg zapisywane w aktach
stanu cywilnego w taki sposob, w jaki sg zapisane w pisowni lacinskiej
w ich dokumentach podrézy lub innych dokumentach potwierdzajacych
tozsamos¢ 1 obywatelstwo. Analogiczny sposob zapisu imion i nazwisk
cudzoziemcow, ktorzy nie urodzili si¢ na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, przewiduje rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych z 16
lutego 2012 roku w sprawie trybu rejestracji danych w rejestrze PESEL oraz
w rejestrach mieszkancow i rejestrach zamieszkania cudzoziemcow (Dz. U.
22015 poz. 1290). Zgodnie z trescig § 13 ust. 2 powotanego rozporzadzenia
imi¢ (imiona) i nazwisko cudzoziemca sg zapisywane w rejestrze PESEL
oraz w rejestrach mieszkancow i rejestrach zamieszkania cudzoziemcow
w pisowni oryginalnej opartej na alfabecie facinskim, na podstawie danych

3 Zob. art. 110 ust. 2 p.a.s.c.
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zawartych w dokumencie podrézy lub innym dokumencie potwierdzajacym
tozsamos¢ 1 obywatelstwo cudzoziemca. Rozwigzanie przewidziane w art.
29 ust. 3 p.a.s.c. moze budzi¢ watpliwosci, gdyz zapis imion i nazwisk
cudzoziemcoOw nastgpuje w oparciu o dokument wtorny, a nie dokument
zrodtowy, jakim jest akt stanu cywilnego, jednakze pozwala na uniknigcie
rozbieznosci w pisowni danych osobowych cudzoziemcow w réznych
panstwowych rejestrach oraz wyklucza mozliwo$¢ znieksztatcenia pisowni
imion 1 nazwisk na etapie ttumaczenia zagranicznych dokumentow stanu
cywilnego®.

2 Zasadne jest zatem —w celu zachowania spdjnosci danych osobowych cudzoziemcow, ktorych

dokumenty tozsamosci wydane sg przy uzyciu innego alfabetu niz tacinski (np. cyrylicy) —
zapisywanie w dokumentach ich urzgdowych imion i nazwisk przy zastosowaniu alfabetu
tacinskiego zgodnie z zapisem zamieszczonym w dokumencie tozsamosci.
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Szymon Posadzy”

Glosa do Wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 01 grudnia 2016 roku
w sprawie o sygn. akt III ZS 3/16

Glosowane orzeczenie Sadu Najwyzszego zostato wydane w przedmiocie
zgodnosci z prawem uchwaty Krajowej Rady Notarialnej z 17 czerwca
2016 roku w sprawie zmiany Regulaminu wewnetrznego urzedowania
kancelarii notarialnej. Zgodnie art. 47 § 1 ustawy Prawo o notariacie Mi-
nistrowi Sprawiedliwos$ci przystuguje prawo do zwrocenia si¢ do Sadu
Najwyzszego o uchylenie sprzecznych z prawem uchwat organu samorzadu
notarialnego.

Powotana wyzej uchwata Krajowej Rady Notarialnej z 17 czerwca
2016 roku wprowadzata do tego Regulaminu nowy § 9a w brzmieniu:
,Niezwlocznie po dokonaniu czynnosci notarialnej uzasadniajacej ztozenie
wniosku wieczystoksiggowego, notariusz za posrednictwem systemow
teleinformatycznych, sktada wymagany wniosek. Jezeli wniosek wynika
Z czynnosci notarialnej innej niz dokonywana w akcie notarialnym, nota-
riusz zadanie ztozenie wniosku dokumentuje protokotem”.

Przepis ten (§ 9a) stanowit uzupetnienie do przepisow art. 79 pkt 8a
iart. 92 § 4 ustawy Prawo o notariacie oraz art. 626* § 1 k. p. ¢. odnosnie
nowych obowigzkow notariuszy w zakresie tzw. elektronicznego poste-
powania wieczystoksiegowego (EPW). Ustawa z dnia 15 stycznia 2015
roku o zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych
innych ustaw z dniem 01 lipca 2016 roku' notariusze zostali zobligowani
do sktadania wnioskow wieczystoksiggowych wylgcznie za posrednictwem
systemu teleinformatycznego.

W zakresie znowelizowanych przepiséw wprowadzono do katalogu
czynnosci notarialnych w art. 79 ustawy Prawo o notariacie nowy pkt 8a
w brzmieniu: ,,sktada wnioski o wpis w ksiedze wieczystej wraz z doku-
mentami stanowigcymi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej”, a przepis
art. 92 § 4 ustawy Prawo o notariacie otrzymat brzmienie: ,,Jezeli akt nota-

Notariusz w Poznaniu

Wejscie w zycie przepiséw dotyczacych elektronicznego postepowania wieczystoksiggowego
bylto odraczane. Pierwotnie przepisy te mialy wej$¢ w zycie w terminie 9 m-cy od daty
ogloszenia (data ogloszenia w Dz. U. 17.02.2015). Nast¢pnie przetozono ich wejscie w zycie
na 1 kwietnia 2016 roku, ostatecznie obowigzuja za$ od 1 lipca 2016 roku.
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rialny zawiera przeniesienie, zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego
w ksiedze wieczystej albo ustanowienie prawa, ktdre moze by¢ ujawnione
w ksigdze wieczystej badz obejmuje czynnos¢ przenoszaca wtasnos¢ nie-
ruchomosci, chociazby dla tej nieruchomosci nie byta prowadzona ksigga
wieczysta, notariusz sporzadzajacy akt notarialny, nie pdzniej niz w dniu
jego sporzadzenia, sktada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej za posred-
nictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sagdowe.
Na zadanie strony czynnosci notarialnej, wniosek zawiera zagdanie dokonania
w ksiedze wieczystej takze innego wpisu zwigzanego z czynnoscig notarial-
ng”. Zgodnie z art. 626* § 1 k. p. c. ,,notariusz oraz komornik sktada wniosek
0 wpis wylgcznie za posrednictwem systemu teleinformatycznego™.

I1.

Przedmiotem niniejszej glosy nie sg rozwazania na temat zasadnosci
badZ dopuszczalnosci umieszczenia w Regulaminie wewnetrznego urze-
dowania kancelarii notarialnej powotanego wyzej przepisu § 9a, lecz
krytyczne uwagi do zawartych w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzsze-
go pogladow dotyczacych niedopuszczalnos$ci ztozenia przez notariusza
wniosku wieczystoksiegowego, jezeli wniosek ten nie wynika z czynno-
$ci notarialnej w postaci aktu notarialnego zawierajacego przeniesienie,
zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo
ustanowienie prawa, ktore moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej badz
obejmujacego czynnos¢ przenoszaca wlasnos$¢ nieruchomosci (art. 92 § 4
zd. 1 ustawy Prawo o notariacie).

Istota sporu dotyczy dopuszczalnosci ztozenia przez notariusza wniosku
wieczystoksiggowego ,,na zadanie” — czyli wniosku wieczystoksiegowego
nieobjetego dyspozycja przepisu art. 92 § 4 zd. 1 ustawy Prawo o notaria-
cie. Nie bedzie to wniosek wynikajacy z aktu notarialnego zawierajacego
przeniesienie, zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksigdze wie-
czystej (jak np. sprzedaz spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
dla ktorego jest zatozona ksiega wieczysta) ani wniosek na podstawie aktu
notarialnego ustanowienia prawa, ktére moze by¢ ujawnione w ksigdze
wieczystej (jak np. ustanowienie stuzebnos$ci przesytu), ani wniosek z aktu
notarialnego obejmujacego czynno$¢ przenoszaca wiasnos$¢ nieruchomoscei

Przepis art. 626* k.p.c. zostat po raz kolejny znowelizowany w zakresie wnioskow sktadanych
przez naczelnikow urzedow skarbowych — odnosnie wnioskow sktadanych przez notariuszy
pdzniejsza nowela nie wprowadza zadnych merytorycznych zmian (tym niemniej powyzej
powotano aktualng tre$¢ tego przepisu).
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(jak np. umowa darowizny nieruchomosci) — w tych bowiem sytuacjach
oczywista jest kompetencja notariuszy do ztozenia wniosku wieczystoksie-
gowego®. Spor dotyczy interpretacji przepisu zdania drugiego art. 92 § 4
ustawy Prawo o notariacie, ktory brzmi: ,,Na zadanie strony czynnosci
notarialnej wniosek zawiera zagdanie dokonania w ksiedze wieczystej takze
innego wpisu zwigzanego z czynno$cig notarialng”.

I11.

Minister Sprawiedliwosci, sktadajac skarge do Sadu Najwyzszego
w uzasadnieniu, wskazal, ze co prawda wyktadnia jezykowa przepisu art.
92 § 4 moze prowadzi¢ do wniosku, iz przez czynno$¢ notarialng, o kto-
rej mowa w zdaniu drugim, nalezy rozumie¢ kazda czynno$¢ notarialng
regulowang przepisami ustawy, bowiem art. 92 § 4 ustawy nie odsyta do
konkretnych czynno$ci notarialnych, to jednak nalezy mie¢ na wzgledzie,
ze w przypadku wyktadni tekstow prawnych nie chodzi o to, by po prostu
zrozumie¢ tekst czy jaki$§ przepis, ale o to, aby zrozumie¢ tekst zgodnie
z tre$cig nadang mu przez prawodawce. Dlatego zwrdcit uwage na geneze
art. 92 § 4 Prawa o notariacie 1 poprawki wnoszone w toku legislacyj-
nym. Odwotanie do procesu legislacyjnego uzasadnia zdaniem Ministra
Sprawiedliwos$ci poglad, ze intencja ustawodawcy byto umozliwienie
objecia wnioskiem o wpis nie tylko zadania wpisow bedacych nastep-
stwem dokonywanej czynnosci notarialnej (art. 92 § 4 zd. 1), ale réwniez
wpiséw zwigzanych z dokonywang czynno$cig notarialng, czyli takich,
ktore nie sg konsekwencjg oswiadczen woli stron czynnos$ci notarialnej,
lecz nastgpstwem innych zdarzen prawnych wykazanych dokumentami
przez strony czynnosci notarialnej. Zdaniem Ministra Sprawiedliwos$ci
nie ma podstaw do przyjecia, ze notariusz moze ztozy¢ wniosek o wpis

Co najwyzej dyskusyjne pozostaje, czy we wszystkich sytuacjach objetych dyspozycja zd.
1 art. 92 § 4 notariusz ma bezwzgledny obowiazek zlozenia wniosku, czy tez obowiazek ten
(np. w zakresie ujawnienia niektorych ograniczonych praw rzeczowych oraz praw i roszczen
osobistych) jest zalezny od woli stron aktu notarialnego. Moim zdaniem zlozenie wniosku
przez notariusza jest jego bezwzglednym obowigzkiem (niezaleznym od woli stron), gdy
cofnigcie wniosku jest niedopuszczalne (art. 626° k.p.c., jezeli z treSci wniosku i dotgczonych
dokumentdéw wynika, ze nastapita zmiana prawa wiasnosci, cofnigcie wniosku o wpis tego prawa
jest niedopuszczalne) i gdy wniosek dotyczy wpisow konstytutywnych. W pozostatym zakresie
notariusz ma obowiazek ztozenia wniosku, o ile taka jest wola stron (jezeli strony pouczone przez
notariusza o skutkach wpisu w ksiedze wieczystej nie zycza sobie takiego wpisu, notariusz nie
ma obowigzku sktadania wniosku). Przymuszanie notariusza do skladania wniosku w sytuacji,
gdy strony moga go skutecznie cofnac, a sad wieczystoksiggowy zobligowany jest wowczas do
umorzenia postgpowania, jest moim zdaniem niewlasciwym sposobem wyktadni art. 92 § 4.
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do ksiegi wieczystej ,,przy okazji” dokonywania innych niz wymienione
w art. 92 § 4 zd. 1 czynno$ci notarialne.

Krajowa Rada Notarialna w odpowiedzi na skarge wskazata na szereg
okolicznos$ci uzasadniajacych poglad o dopuszczalnosci ztozenia wniosku
wieczystoksiggowego (w mysl przepisu zd. 2 art. 92 § 4) na zadanie strony
czynnosci notarialnej. KRN wskazata m.in. na zgtaszang przez nig w toku
prac legislacyjnych potrzebe prawnego uregulowania dotychczasowe;j
praktyki dopuszczajacej zamieszczanie przez notariuszy ,,dodatkowych”
zadan do wnioskow wieczystoksiggowych, majacych na celu doprowa-
dzanie stanu ksiggi wieczystej do zgodnosci ze stanem prawnym, oraz
zasadno$¢ uznania kompetencji notariuszy do sktadania wnioskow wieczy-
stoksiggowych w kazdej sytuacji, gdy strona czynnosci notarialnej zgtasza
taka wole 1 przedktada wszystkie niezbedne dokumenty. Efektem tych
postulatow KRN byla zmiana tre$ci proponowanego przepisu art. 92 § 4
oraz wprowadzenie do katalogu czynnosci notarialnych (art. 79) wniosku
wieczystoksiegowego jako odrgbnej 1 samoistnej czynnosci notarialnej.
Ponadto Krajowa Rada Notarialna odwotala si¢ do literalnego brzmienia
przepisow, ktore (jak wskazat nawet skarzacy Minister Sprawiedliwos$ci)
jednoznacznie wskazuja na mozliwo$¢ sktadania wniosku przez notariu-
sza na zadanie strony czynno$ci notarialnej, przy czym czynno$cig tg nie
musi by¢ akt notarialny okreslony w przepisie art. 92 § 4 zdanie pierwsze.
Zdaniem KRN wykladnia jezykowa ma co do zasady znaczenie prioryte-
towe w procesie ustalania tre§ci normy prawnej, a odstgpienie od niej na
rzecz wyktadni systemowej czy funkcjonalnej jest mozliwe wylacznie,
gdy jest to uzasadnione waznymi racjami prawnymi, ekonomicznymi czy
spotecznymi (przy czym skarga takich szczegolnie waznych okoliczno$ci
nie powotuje).

Sad Najwyzszy wypowiedzial si¢ za ograniczeniem uprawnien nota-
riusza do ztozenia wniosku wieczystoksiggowego wytacznie do sytuacji
okreslonej w zdaniu pierwszym art. 92 § 4, wskazujac, ze zdanie drugie
ma zastosowanie jedynie, gdy notariusz sktada wniosek ,,obligatoryjny”
przewidziany w zdaniu pierwszym, a dodatkowo dotyczy innych zadan
zwigzanych z takim wnioskiem (przyktadowo w umowie sprzedazy nieru-
chomosci: obligatoryjny wniosek wpis wtasnosci 1 fakultatywny wniosek
o wykreslenie dozywocia na podstawie aktu zgonu dozywotnika). Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu tego wyroku (podobnie jak skarzacy uchwate
Minister Sprawiedliwos$ci) nie neguje uprawnien notariusza do uwzgled-
nienia zgdania strony czynno$ci notarialnej dokonania w ksiedze wieczy-
stej innego wpisu niz wynikajacego ze zdania pierwszego, gdy zadanie to
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pozostaje w zwigzku ze sporzadzanym aktem notarialnym. Takie uregulo-
wanie ma umozliwi¢ notariuszowi swoiste ,,porzadkowanie” tresci ksiegi
wieczystej, a ,,przy okazji” realizowania obowigzku sktadania wniosku
wieczystoksiegowego przewidzianego w zdaniu pierwszym art. 92 § 4.
Jednocze$nie Sad Najwyzszy opowiedzial si¢ za ograniczeniem kompeten-
cji notariusza w zakresie wieczystoksiegowym do wpisOw zwigzanych ze
sporzadzanym aktem notarialnym, ,,a nie przy okazji dokonywania innych
czynnosci notarialnych”.

IV.

Wydaje sig, ze poglad wynikajacy z uzasadnienia glosowanego wyroku
Sadu Najwyzszego nie zastuguje na poparcie. Z uzasadnienia tego wyroku
wynika, Ze notariusz sporzadza wylacznie albo akty notarialne przewidziane
w zdaniu pierwszym art. 92 § 4 (tam gdzie obowigzkowo jest sporzadzany
wniosek wieczystoksiggowy), albo sporzadza inne czynnos$ci notarialne
(inne niz akty notarialne), co do ktorych nawet jesli w zwigzku z nimi
moze zosta¢ zainicjowane postepowanie wieczystoksiegowe, notariusz
nie moze sktada¢ wnioskow.

Powolany przepis art. 92 § 4 ustawy Prawo o notariacie przewiduje,
ze notariusz w sytuacji okreslonej w zdaniu pierwszym ma obowigzek
ztozenia wniosku wieczystoksiggowego (nawet jezeli nie ma takiej woli
stron czynno$ci notarialnej), natomiast w zdaniu drugim wskazano na
fakultatywna mozliwos$¢ ztozenia wniosku wieczystoksiggowego — na
zadanie strony czynnosci notarialnej.

Takie uprawnienie skorelowane jest z podstawowym dla funkcjonowa-
nia zawodu notariusza przepisem art. 1 § 1 Prawa o notariacie, zgodnie
z ktorym notariusz jest powotany do dokonywania czynnosci, ktorym
strony s3 obowigzane lub pragna nadaé forme notarialng. Notariusze
sporzadzaja akty notarialne, ktére takg forme¢ przybieraja na wyrazne
zadanie stron (przykladowo chociazby pelnomocnictwa, testamenty,
protokoty). Takie akty notarialne nie zawierajg przeniesienia, zmiany
lub zrzeczenia si¢ prawa ujawnionego w ksigdze wieczystej albo ustano-
wienia prawa, ktore moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej, ani nie
obejmuja czynnosci przenoszacej wlasnos$¢ nieruchomos$ci w rozumieniu
zdania pierwszego, jednak nie mozna wykluczy¢ w takiej sytuacji, ze
strony takiego aktu notarialnego w trybie przepisu zdania drugiego art.
92 § 4 zazadaja od notariusza ztozenia wniosku wieczystoksiggowego
zwigzanego z czynnoscig notarialng. Oprdocz aktow notarialnych nota-
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riusze dokonujg takze innych czynnosci notarialnych, jak cho¢by aktow
poswiadczenia dziedziczenia czy poswiadczen podpisu na dokumencie,
ktore rowniez mogg by¢ podstawa wpisu w ksigdze wieczystej, a stro-
ny takiej czynno$ci mogg zazada¢ od notariusza ztozenia stosownego
wniosku wieczystoksiegowego.

Przykladem takiej sytuacji zadania ztozenia wniosku wieczystoksie-
gowego zwigzanego z inng czynnoscig notarialng moze by¢ sporzadzenie
aktu po$wiadczenia dziedziczenia (APD), po wcze$niejszym sporzadzeniu
protokotu dziedziczenia, w ktoérym zostato ustalone, ze w sktad spadku
wchodzi nieruchomo$¢. Notariusz informuje wowczas spadkobiercow
o obowiazku zlozenia przez niego zawiadomienia o zmianie wilasciciela
w trybie art. 36 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (ktére inicjuje
postepowanie wieczystoksiegowe z urzedu o wpis ostrzezenia o nie-
zgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz
postgpowanie przymuszajace nowego wiasciciela do ztozenia wniosku
0 ujawnienie swojego prawa). Chcac unikng¢ wpisu ostrzezenia 1 postepo-
wania przymuszajacego, spadkobierca musi niezwtocznie ztozy¢ wniosek
0 ujawnienie wlasnosci na podstawie APD. Na zadanie spadkobiercow
notariusz w trybie okreslonym w zdaniu drugim art. 92 § 4 sporzadza pro-
tokol, w ktérym umieszcza zadanie spadkobiercéw (ktore zgodnie z art. 1 §
1 Prawa o notariacie moze przybra¢ forme¢ aktu notarialnego) ztozenia
wniosku o wpis wlasnosci w ksigdze wieczystej na rzecz spadkobiercow.
Taki protokot 1 wniosek wieczystoksiggowy spelnia wszystkie wymogi
okreslone w przepisie zd. 2 art. 92 § 4, czyli:

— jest to czynno$¢ notarialna (sporzadzana na wyrazne zadanie stron

czynno$ci notarialnej);

— zadanie wpisu spadkobiercoéw w ksiedze wieczystej pozostaje w zwigz-

ku z czynnoscig notarialng (zarowno w zwigzku z aktem notarialnym
— protokotem wniosku wieczystoksiegowego, jak i w zwigzku aktem
poswiadczenia dziedziczenia);,

— przy czym sam wpis dokonywany jest na podstawie aktu poswiad-

czenia dziedziczenia (inna niz akt notarialny czynnos$¢ notarialna).

Ponadto gdyby probowac¢ w praktyce zastosowac interpretacje Sadu
Najwyzszego zezwalajacg na inicjowanie przez notariusza postgpowa-
nia wieczystoksiegowego jedynie do dodatkowych zadan pozostajacych
w zwigzku z zadaniem glownym wynikajacym ze zdania pierwszego art.
92 § 4 (czyli inne Zadania tylko wtedy, gdy notariusz sktada wniosek
,obligatoryjny” przewidziany w zdaniu pierwszym), to doszlibySmy do
paradoksalnych konkluzji, w my$l ktorych wybor okreslonej formy czyn-
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nosci prawnej determinuje catkowicie obowigzek, mozliwos¢ lub zakaz
sktadania wniosku przez notariusza.

Tytulem przyktadu: jezeli nieruchomos¢, dla ktorej jest zalozona ksigga
wieczysta, obcigzona jest hipotekg wpisang na rzecz np. osoby fizycznej*,
to o§wiadczenie wierzyciela stanowigce zgod¢ na wykreslenie hipoteki nie
wymaga formy aktu notarialnego, a jedynie zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy
o ksiggach wieczystych hipotece wymaga formy z podpisem notarialnie
poswiadczonym. Jezeli jednak strony zazadajg w trybie art. 1 § 1 Prawa
o notariacie zachowania dla takiego o§wiadczenia wierzyciela formy aktu
notarialnego, to notariusz ma obowigzek ztozenia wniosku wieczystoksie-
gowego o wykreslenie hipoteki (w mysl art. 92 § 4 zd. 1, gdyz o$§wiadczenie
to stanowi ,,zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej”).
Gdyby jednak wierzyciel ztozyl swoje o§wiadczenie w formie pisemne;j
z podpisem notarialnie poswiadczonym, ktére nie zostato ztozone wraz
z wnioskiem o wykreslenie hipoteki, to ,,przy okazji” np. umowy sprzedazy
tej nieruchomosci notariusz moze na zadanie stron ztozy¢ wniosek o jej
wykreslenie (w mys$l uzasadnienia wyroku SN). Jezeli wierzyciel ztozyt
swoje oswiadczenie w formie z podpisem notarialnie poswiadczonym i nie
zostat ztozony wniosek o wykreslenie hipoteki, a nie mamy ,,przy okazji”
sporzadzanego zadnego aktu notarialnego, o ktéorym mowa w przepisie
zd. 1 art. 92 § 4, to zgodnie z pogladem Sadu Najwyzszego notariusz nie
moze ztozy¢ wniosku w tym zakresie.

Podobne przyktady mozna mnozy¢ odno$nie zmiany tresci ograniczo-
nych praw rzeczowych czy tez praw i roszczen osobistych, gdzie rowniez
forma aktu notarialnego nie jest wymagana.

V.

Literalna wyktadnia art. 92 § 4 zd. 1 1 zd. 2 w zwigzku z art. 79 pkt 8a
oraz art. 1 § 1 Prawa o notariacie wydaje si¢ jasno przesadza¢ na rzecz
interpretacji tych przepisOw w taki sposob, ze notariusz sktada obligatoryjny
(co do zasady) wniosek wieczystoksiggowy w sytuacji okreslonej w zdaniu
1 tego przepisu, natomiast na wyrazne zadanie stron czynnosci notarialnej,
w tym takze innej niz akt notarialny, notariusz sktada taki wniosek, o ile
zadany wpis zwigzany jest z ta czynnoscig notarialna.

Taka interpretacja umozliwia — na wyrazne zadanie stron — sktada-
nie w systemie teleinformatycznym wnioskéw o wpis spadkobiercow

4 Osoba fizyczna dla uniknigcia komplikacji; gdyby wierzycielem byl np. bank, to wtedy

mozna by stosowaé przepisy prawa bankowego jako lex specialis
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w ksiedze wieczyste] na podstawie sporzadzonego przez notariusza aktu
poswiadczenia dziedziczenia, a takze wnioskOw o wpis zmiany tresci
lub o wykreslenie ograniczonych praw rzeczowych badz praw i roszczen
osobistych, gdzie podstawg wpisu miatyby by¢ dokumenty z podpisem
notarialnie poswiadczonym.

Nie wydaje si¢ natomiast mozliwe sktadanie przez notariusza wniosku
wieczystoksiegowego wytacznie ,,na zyczenie” stron, bez zwigzku z ja-
kakolwiek czynnoscia notarialng. Gdyby do kancelarii notariusza stawila
si¢ osoba posiadajaca dokument stanowiacy podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej (np. dokumenty geodezyjne, odpis skrocony aktu zgonu 0so-
by uprawnionej co do stuzebnos$ci osobistej wpisanej w KW, itp), ale
nie pragngca dokona¢ zadnej czynno$ci notarialnej, a tylko wystepujaca
z zagdaniem ztozenia wniosku wieczystoksiegowego o wpis na podstawie
tegoz dokumentu — w tym zakresie notariusz nie ma kompetencji do skta-
dania wniosku.

VL

Zwrocic tez nalezy uwage na to, co umkneto zupetnie uwadze podmio-
towi sktadajacemu skarge, jak 1 samemu sktadowi Sadu Najwyzszego,
a mianowicie na cel sktadania wnioskow wieczystoksiggowych. Ksiegi
wieczyste zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci 1 sktadane
wnioski majg t¢ fundamentalng zasad¢ urzeczywistnia¢. Celem wprowa-
dzenia elektronicznego postepowania wieczystoksiggowego (EPW) byto
usprawnienie tego postgpowania w celu lepszej realizacji tej podstawowej
zasady prowadzenia ksigg wieczystych. Jak wskazano w uzasadnieniu do
projektu ustawy: ,,Elektroniczne postgpowanie wieczystoksiggowe (zwane
dalej ,.,e.p.w.””) zapewni fatwiejszy 1 szybszy dostep do sadu, a takze sprawne
zalatwienie sprawy. Wprowadzenie obowigzku sktadania za posrednictwem
systemu teleinformatycznego wnioskow o wpis do ksiegi wieczystej oraz
wnioskow o zatozenie ksiegi wieczystej, pozwoli — w zakresie prostych
dla systemu teleinformatycznego czynnosci — na stworzenie mozliwosci
automatycznego przetwarzania danych zawartych w tresci wniosku do
struktury ksiggi wieczystej prowadzonej w systemie teleinformatycznym,
po zweryfikowaniu tych danych przez orzecznika. Sktadanie w ten sposob
wnioskow o wpis do ksiggi wieczystej umozliwi rowniez automatyczne
zamieszczanie wzmianek wytaczajacych rekojmie wiary publicznej ksiag
wieczystych niezwtocznie po sporzadzeniu aktu notarialnego, prowa-

88



Glosa do Wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 01 grudnia 2016 roku w sprawie o sygn. akt 11l ZS 3/16

dzacego np. do zmiany wiasciciela nieruchomosci, 1 ztozeniu wniosku
o wpis za posrednictwem systemu teleinformatycznego, co niewatpliwie
znacznie przyczyni si¢ do dalszego zwigkszenia bezpieczenstwa obrotu
nieruchomosciami, np. przez utrudnienie wielokrotnej sprzedazy tej samej
nieruchomosci”.

Biorac pod uwagge taki cel tej nowelizacji, nie da si¢ go uzasadnic tylko
dla wnioskéw objetych dyspozycja art. 92 § 4 zd. 1 Prawa o notariacie.
Jak wiec mozna ogranicza¢ stosowanie tych przepisow (utatwiajacych
i dajacych szybszy dostep do sadu i usprawniajgcych postepowanie) wy-
tacznie do wnioskoéw dotyczacych przeniesienia, zmiany lub zrzeczenia
si¢ prawa ujawnionego w ksigdze wieczystej albo ustanowienia prawa,
ktore moze by¢ ujawnione w ksigdze wieczystej badz wpiséw wilasnosci
nieruchomosci — na podstawie aktu notarialnego (badz tez dodatkowych
zadan pozostajacych w zwigzku z takim aktem notarialnym)? Czy zrze-
czenie si¢ prawa dokonane czynnos$cig notarialng inng niz akt notarialny
(dokumentem z podpisem notarialnie poswiadczonym) nie zastluguje na
szybsze postepowanie wieczystoksiegowe? Skoro celem ustawodawcy
miato by¢ zapewnienie tatwiejszego i szybszego dostepu do sadu oraz
usprawnienie postepowania, to interpretacje ograniczajagce mozliwos¢
sktadania wnioskdéw na zadanie stron czynnoS$ci notarialnej pozostaja
W jawnej sprzecznosci z wolg ustawodawcy.

VIIL.

Biorac pod uwage powyzsze, nalezy uznac, ze przepisy art. 92 § 4 zd.
112w zwigzku z art. 79 pkt 8a oraz art. 1 § 1 Prawa o notariacie stanowig
samodzielng kompetencje dla notariusza do sktadania wnioskow o wpis
w ksigdze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego,
zaréwno wtedy, gdy dotycza wnioskOw o wpis przeniesienia, zmiany lub
zrzeczenia si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo ustanowienia
prawa, ktore moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej wpisu wiasnosci
nieruchomosci na podstawie aktu notarialnego to dokumentujacego, jak i tez
w przypadku dodatkowych zadan sktadanych ,,przy okazji” powyzszych
wnioskow (z art. 92 § 4 zd. 1) oraz wnioskow sktadanych na zadanie strony
czynnosci notarialnej (takze innej niz akt notarialny, np. aktu po§wiadcze-
nia dziedziczenia czy tez czynnos$ci poswiadczenia podpisu), o ile zadany
wpis zwigzany jest z tg czynnos$cig notarialng. Notariusz nie moze jednak
sktada¢, nawet na zadanie stron, wnioskéw wieczystoksiggowych, ktore
nie s3 zwigzane w jakikolwiek sposodb z czynnos$cig notarialng.
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IX Kolokwium Jagiellonskie.
Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi.
Sprawozdanie

7 kwietnia 2017 r. (pigtek)
Aula Krajowej Szkoly Sadownictwa i Prokuratury w Krakowie
(ul. Przy Rondzie 5)

Otwarcie konferencji — powitanie przez prof. dr hab. Jerzego Pisulinskiego,
Kierownika Katedry Prawa Cywilnego UJ, wspdtorganizatora Kolokwium.

Witam serdecznie przybylych prelegentow, ktorzy beda dzisiaj mieli
dla Panstwa co$ w rodzaju wprowadzenia do dyskusji, poniewaz tak sfor-
mulowaliSmy ide¢ Kolokwidéw, by byla to mozliwos¢ wlasnie wymiany
pogladoéw miedzy osobami, ktore zawodowo zajmuja si¢ dang problematyka,
a osobami, ktdre chciatyby ja blizej poznac, badz tez osobami, ktore tez si¢
nig zajmuja, a majg czasami odmienne zdanie od prelegentow. W zwigzku
z tym prelekcje maja stanowi¢ wlasnie takg podstawe do dyskusji. Dzisiej-
sze Kolokwium obejmuje trzy panele poswigcone r6znym zagadnieniom
dotyczacym najnowszej regulacji zwigzanej z obrotem nieruchomoscia-
mi rolnymi, a w szczeg6lnosci ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Organizatorem tych kolokwiow juz od wielu lat jest Krajowa Szkota Sa-
downictwa 1 Prokuratury wespot z kierowang przeze mnie Katedrg Prawa
Cywilnego Uniwersytetu Jagiellonskiego. Patronem tej edycji konferencji
jest Stowarzyszenie Notariuszy Rzeczpospolitej Polskiej. Bardzo serdecz-
nie witam Panig Ann¢ Danko-Roesler — Prezesa Zarzadu Stowarzyszenia.
Patronat nad Kolokwium objeta rowniez Kancelaria Kubas, Kos, Gatkow-
ski z Krakowa, ktorej przedstawiciele rowniez beda dzisiaj brali czynny
udziat jako prelegenci w naszej konferencji, oraz Wydawnictwo Wolters
Kluwer. Chciatem Panstwa z gory przeprosi¢ za mozliwe pewne problemy
techniczne czy organizacyjne, jakkolwiek dzisiejsza konferencja cieszy si¢
bardzo duzym zainteresowaniem, ktdrego si¢ nawet nie spodziewalismy.
Pomimo tego mam nadziej¢, ze wszystko przebiegnie sprawnie. Prosze
Panstwa, nie przedtuzajac, chciatem wyrazi¢ jeszcze raz nasze zadowo-
lenie, ze tak licznie uczestniczycie Panstwo w dzisiejszym Kolokwium,
1 przedstawi¢ prelegentow pierwszego panelu: Panig sedzig SN Terese
Bielska-Sobkowicz, Pana profesora Adama Bieranowskiego, ktory jest
naczelnym redaktorem czasopisma ,,Rejent”, ale takze notariuszem, Pana
Krzysztofa Maja, Prezesa Rady Izby Notarialnej w Krakowie, rowniez
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notariusza, 1 Pana profesora Zygmunta Truszkiewicza, ktory reprezentuje
nauke 1 praktyke, poniewaz jest notariuszem, a jednoczes$nie profesorem
Uniwersytetu Jagiellonskiego. Bardzo serdecznie dzigkuj¢ Panstwu za
uwage. W takim razie mozemy juz przystapic¢ do pierwszego wystgpienia,
ktore ma dotyczy¢ zakresu zastosowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Bardzo prosz¢ Pana profesora Truszkiewicza o zabranie glosu.

I Panel (wystapienia i dyskusja)
1. Zakres stosowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Dr hab. Zygmunt Truszkiewicz, prof. UJ.

Dzien dobry Panstwu, mam przyjemnos$¢ rozpocza¢ dzisiejsze kolo-
kwium. Skoro rozpoczynam, to sita rzeczy temat musi dotyczy¢ zakresu
stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Zaczn¢ od uwagi
ogolnej. Sprowadza si¢ ona do tezy, ze ani tytut ustawy, ani tez jej pre-
ambuta czy tez artykutl pierwszy bezposrednio nie wpltywaja na zakres
stosowania ustawy, lecz maja one wplyw jedynie posredni na wyktadnig
konkretnych przepisow ustawy. Chciatem zwrdci¢ uwage, ze w pream-
bule jest mowa o zapewnieniu wlasciwego gospodarowania ziemi rolnej,
natomiast w artykule pierwszym jest mowa m.in. o poprawie struktury
obszarowej gospodarstw rolnych 1 wtasnie te dwa elementy w moim
przekonaniu powinny mie¢ dos¢ istotny, ale posredni wplyw na ustalanie
zakresu stosowania ustawy.

Jesli chodzi o podstawowe elementy wyznaczajace zakres stosowania
ustawy, to nalezy wyrdzni¢ cztery pozycje: 1) nabycie nieruchomosci rol-
nej, 2) przepisy wylaczajace i zawgzajace stosowanie ustawy, 3) przepisy
rozszerzajace stosowanie ustawy oraz 4) zasadnicze pojegcie wpltywajace
na zakres stosowania ustawy, tj. pojecie nieruchomosci rolne;.

Nabycie nieruchomosci rolnej — definicja ustawowa, legalna zostata za-
mieszczona w art. 2 pkt 7 ustawy. Przez nabycie rozumie si¢ kazdg zmiang
w zakresie prawa wtasnos$ci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
rolnej bez wzgledu na rodzaj zdarzenia prawnego wywolujacego taka
zmiang. Jest to bardzo szerokie ujecie, bo w istocie chodzi o kazdg zmiang
wlasnosciowa wywotang jakimkolwiek zdarzeniem prawnym. Tak szerokie
ujecie nabycia wynika z samej definicji, jak juz wspomniatem, zawartej
w art. 2 pkt 7, ale takze z przepisoOw szczegotowych, chocby z art. 4 ust.
1 ustawy, w ktorym wprost wymienia okreslone zdarzenia prawne, m.in.
zasiedzenie, podzial, przeksztalcenie, laczenie spotek czy tez dziedziczenie
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1 zapis windykacyjny. Przyktady te potwierdzaja, Ze mamy do czynienia
z roznymi rodzajami zdarzen prawnych. Oczywiscie tak szerokie ujecie
nabycia wynika takze z tresci art. 2¢ ustawy, ktory wyraznie przesadza
o0 tym, ze ustawg jest objete rOwniez nabycie uzytkowania wieczystego oraz
nabycie udziatu lub czg¢éci udziatu w prawie wspotwlasnosci (wspotuzyt-
kowania wieczystego) nieruchomosci rolnej. Nalezy podkresli¢, ze ustawa
w zasadzie nie wymienia nabycia czg¢sci fizycznej nieruchomosci. Mowi
o nabyciu udziatu lub cze¢éci udziatu w prawie. W jednym tylko miejscu
méwi o czgsci nieruchomosci, ale chyba przypadkowo: w art. 2a ust. 1
zd. 2 ustawy. Generalnie ustawa mowi o nabyciu nieruchomosci, a $cislej
wiasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci lub udzialu czy
tez czesci udziatu w tych prawach.

Prosze Panstwa, jakie tu mamy podstawowe problemy zwigzane z poj-
mowaniem ,,nabycia nieruchomosci rolnej”? W pierwszej kolejnosci nasuwa
si¢ kwestia zbycia nieruchomosci rolnej o powierzchni mniejszej niz 30
arébw. Zbycie takiej nieruchomosci sprawia trudnosci w sytuacji, kiedy
zbywana nieruchomos¢ o powierzchni mniejszej niz 30 aro6w stanowi czgs¢
wigkszej nieruchomosci rolnej. Problem wynika stad, Ze art. 1a pkt 1 lit.
b) ustawy wylacza spod jej dziatania nieruchomosci rolne o powierzchni
mniejszej niz 30 arow. Tak skonstruowany przepis moze nasuwac¢ wnio-
sek, ze ustawa ma zastosowanie, jezeli przedmiotem zbycia jest czes$¢
nieruchomosci o powierzchni wprawdzie o powierzchni mniejszej niz 30
arow, ale wydzielona z nieruchomosci rolnej o powierzchni wiekszej niz
30 ar6w. Drugi problem, zwigzany z pojmowaniem nabycia nieruchomosci
rolnych, sprowadza si¢ do pytania, czy ustawa winna mie¢ zastosowanie
do przypadkow, w ktérych nastapi zniweczenie kauzy przeniesienia wia-
snos$ci nieruchomosci rolnej. Chodzi tu o czynno$ci prawne jednostronne,
przyktadowo: odstgpienie od umowy, uchylenie si¢ od skutkow btedu,
odwotanie darowizny. Jak wiadomo, w ramach obrotu nieruchomosciami
tego rodzaju zdarzenia zobowigzuja do zwrotnego przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci. Zobowigzanie to wykonuje si¢, zawierajac umowe o skutku
rzeczowym — przenoszacg wlasnos¢ nieruchomosci z powrotem na poprzed-
niego wlasciciela. Kauz¢ mozna takze znie$¢, rozwigzujac wczesniejsza
umowe w celu zwrotnego przeniesienia wlasnosci. W takich przypadkach
nasuwa si¢ pytanie, czy ustawa ogranicza mozliwo$ci dokonywania czyn-
nosci prawnych, ktorych celem bgdzie zwrotne przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci rolnej. Problemy z wyznaczaniem zakresu stosowania
ustawy wystepuja rowniez przy znoszeniu réznego rodzaju wspolnosci.
Znak zapytania moze postawic takze przy przewlaszczeniu nieruchomosci
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rolnej na zabezpieczenie. To sg podstawowe problemy, ktorych zrodiem
jest szerokie ujgcie w ustawie nabycia nieruchomosci rolnej. W tych
przypadkach stawiamy sobie pytanie, czy ustawe powinno si¢ stosowaé
w przedstawionych przypadkach mimo tak szerokiego pojecia nabycia.

Jesli chodzi o przepisy wylaczajace 1 zawgzajace stosowanie ustawy, to
trzeba zacza¢ od wskazania przepisow, ktore wylaczaja stosowanie ustawy.
W pierwszej kolejnosci nalezy wymienic¢ art. 11 Ustawy z dnia 14 kwietnia
2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasno$ci Rolne;j
Skarbu Panstwa. Wylacza on stosowanie ustawy do nabywania tzw. dziatek
siedliskowych o powierzchni do 0,5 ha nie zwigzanych z prowadzeniem
dzialalnosci rolniczej oraz do nabywania nieruchomosci rolnych objetych
decyzjami ustalajacymi warunki zabudowy i1 zagospodarowania terenu, ktore
staly si¢ ostateczne przed dniem wejscia ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci ZWRSP, tj. przed 30 kwietnia 2016 r. W drugiej kolejnosci
wypada przywota¢ artykul la ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.
W tym przepisie wymienia si¢ m.in. wylgczenie w postaci nieruchomosci
rolnej o powierzchni nie wigkszej niz 30 arow.

Nastepnie mozemy wyrozni¢ przepisy ograniczajace stosowanie nie-
ktorych wymogoéw przewidzianych w ustawie. Chodzi tu o przypadki,
w ktorych generalnie ustawe stosujemy, ale s3 wytaczone ze stosowania
niektore z jej przepisow. I tu przyktadowo mozemy wymieni¢ artykut 2a ust.
3. Przepis ten okresla przypadki, w ktorych wytacza sie stosowanie zasady,
ze nieruchomo$¢ rolna winna by¢ nabyta przez rolnika indywidualnego,
oraz znosi si¢ wymag stosowania maksymalnej normy w postaci 300 ha.
Kolejne zawezenie stosowania ustawy stanowia przepisy, ktore wylaczaja
stosowanie catych instytucji uregulowanych w ustawie, czyli ustawa ma
zastosowanie, ale niektore przepisy, tworzace okreslong instytucje, sa
wylaczane. I przyktadowo odwolam sie, prosze Panstwa, do art. 3 ust. 5
1 7 ustawy. Sa to przepisy, ktore wylaczaja stosowanie instytucji prawa
pierwokupu w okreslonych przypadkach. Podobnie jest z przepisami, ktore
wylaczajg stosowanie przystugujacego ANR prawa nabycia nieruchomosci
rolnych, gospodarstw rolnych czy tez udziatow i akcji w spotkach bedacych
wilascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych.

Inng kategorig sg przepisy, ktore rozszerzaja stosowanie przepisoOw
ustawy poza nabycie nieruchomosci rolnych czy gospodarstwa rolnego.
Tutaj w pierwszej kolejnosci trzeba wskazac art. 4a, ktory rozszerza sto-
sowanie ustawy do nabycia gospodarstwa rolnego. Nadto art. 3a ustawy
przyznaje ANR prawo pierwokupu udziatow i akcji spotki kapitalowej
bedacej wilascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
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rolnej, art. 3b mowi o prawie nabycia przez ANR nieruchomosci rolnej
w przypadku zmian podmiotowych w spotce osobowej, z kolei art. 4 ust.
6 moéwi o prawie nabycia udziatéw 1 akcji w spoélce bedacej wihascicie-
lem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej 1 w koncu art.
1070' k.c. méwi o stosowaniu tej ustawy do zbycia spadku obejmujacego
nieruchomo$¢ rolng lub gospodarstwo rolne, czgsci takiego spadku lub
udzialu w takim spadku. Podkresli¢ nalezy, ze przepis ten dotyczy takze
przypadkow, w ktorych spadek obejmuje nieruchomos$¢ rolng o powierzchni
od 0,3 do 1,0 ha, a wigc w ktoérych spadek nie podlega przepisom szcze-
gblnym o dziedziczeniu gospodarstw rolnych, wsrod ktérych zamieszono
wspomniany art. 1070' k.c. Przepisy o dziedziczeniu gospodarstw rolnych
maja bowiem — jak wynika z art. 1058 k.c. — zastosowanie do spadkéw
obejmujacych gospodarstwa rolne o powierzchni powyzej 1 ha.
Podstawowe znaczenie dla zakresu stosowania ustawy ma definicja
nieruchomosci rolnej, zamieszczona w art. 2a pkt 1 ustawy. Jak wiemy,
definicja ta odsyta do definicji kodeksowej nieruchomosci rolnej, zamiesz-
czonej w art. 46' k.c. W porownaniu do definicji kodeksowej definicja nie-
ruchomosci rolnej zamieszczona w ustawie zawiera kryterium negatywne
W postaci wylaczenia z tego pojecia nieruchomosci, ktore w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego s3 przeznaczone na cele inne
niz rolne. Ale pierwotnym zrédlem kontrowersji dotyczacych rozumienia
pojecia ,,nieruchomos$¢ rolna” jest kryterium kodeksowe kwalifikowania
nieruchomosci jako rolnych. Nieruchomos$ciami rolnymi sg nieruchomo-
$ci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci
wytworczej w rolnictwie w zakresie szeroko rozumianej produkcji rolne;.
Jesli chodzi o podstawowe wnioski wyplywajace z tych definicji, to
trzeba przypomnie¢ o fundamentalnych zasadach. Ot6z w obrocie wta-
sno$ciowym nie wystepuja nieruchomosci rolne. W obrocie wlasnoscio-
wym wystepuja tylko nieruchomosci gruntowe, budynkowe 1 lokalowe.
W obrocie prawnym wystepuja natomiast nieruchomosci, ktoére moga by¢
kwalifikowane jako nieruchomosci rolne i to kryterium kwalifikowania
nieruchomosci rolnej okresla generalnie art. 46' k.c. Wspomniatem juz
o dodatkowym kryterium negatywnym zamieszczonym w art. 2 pkt. 1
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, tj. o planie zagospodarowania
przestrzennego, ktory moze przeznacza¢ grunty rolne na cele inne niz
rolne. Ta rozbiezno$¢ pomigdzy definicja nieruchomosci jako takiej a nie-
ruchomosci rolnej jest widoczna zwlaszcza wtedy, kiedy nieruchomos¢
gruntowa obejmuje grunty o réznym sposobie korzystania, bo wtedy sta-
jemy przed dylematem, jak taka nieruchomos¢ kwalifikowaé. Czy jako
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gruntowy, czy tez jednak uznamy jg za nieruchomos$¢ rolng, bo spetia
podstawowe kryteria, o ktorych byta mowa. Nieruchomosci budynkowe
i lokalowe moga co najwyzej wchodzi¢ w sktad gospodarstwa rolnego.
Prosze Panstwa, 1 jakiez mamy problemy na tle tej definicji? Ot6z wy-
stepuja trudnosci z kwalifikowaniem: 1) nieruchomosci o niewielkiej
powierzchni, 2) nieruchomosci obejmujgcej uzytki rolne i inne uzytki, 3)
nieruchomosci zréoznicowanych pod wzgledem przeznaczenia w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, czy tez z kwalifikowaniem
4) nieruchomosci, ktére wprawdzie calo§ciowo stanowig grunty rolne, ale
cze$¢ z nich przeznaczona jest w planie na inne cele niz rolne.
Przedstawione problemy wynikaja z relacji danych w ewidencji gruntow
do faktycznego lub mozliwego zagospodarowania nieruchomosci, inny-
mi stowy z ewentualnych rozbiezno$ci pomigdzy stanem ewidencyjnym
a stanem faktycznym nieruchomosci. Kapitalnym problemem, ktory wigze
si¢ z pojeciem nieruchomosci rolnej, wptywajacym na zakres stosowania
ustawy, jest kwestia, czy decyzje lokalizacyjne, w tym ustalajgce warunki
zabudowy, moga stanowi¢ podstawe zmiany przeznaczenia gruntu, a tym
samym wylgczenia nieruchomosci spod dziatania ustawy. Ale o tym juz
bardziej szczegdtowo bedzie mozna porozmawia¢ w ramach dyskusji. Aby
zobrazowac problemy zwigzane zwlaszcza z relacja pomigdzy nieruchomo-
$cig a uzytkami rolnymi, gospodarstwem rolnym, nalezy zwréci¢ uwagg,
ze mamy definicj¢ uzytkow rolnych w art. 2 pkt 5 ustawy. Definicja ta
pokrywa si¢ mniej wigcej z definicjg zawarta w rozporzadzeniu w sprawie
ewidencji gruntow, ktore w par. 68 ust. 1 definiuje grunty rolne i dzieli je na
uzytki rolne 1 —uwaga — nieuzytki. Ale gdy poréwnamy definicje uzytkow
rolnych z ustawy 1 z tegoz rozporzadzenia, to zauwazymy, ze ustawa nie
wymienia gruntow zadrzewionych i zakrzewionych na uzytkach rolnych
1 oczywiscie nie wymienia nieuzytkow. Prosz¢ Panstwa, generalnie rzecz
biorac, nieuzytkoOw nadal nie powinno si¢ traktowac jako gruntow rolnych.
Aby w jaki$ sposdb zobrazowac problem relacji miedzy wlasnie pojeciem
nieruchomosci rolnej a pojmowaniem uzytkow rolnych, odwotam si¢ do
dwoch artykuldéw z ustawy. Prosze przeczytac (na slajdzie) dla przyktadu
art. 2a ust. 2 ustawy: ,,powierzchnia nabywanej nieruchomosci wraz z po-
wierzchnig nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa
rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ powierzchni 300 ha uzytkow
rolnych”. Prosz¢ zauwazy¢, ze w przytoczonym przepisie jest mowa
0 zestawianiu niezestawialnych parametrow. Czyli co jest istotne: czy
powierzchnia uzytkow rolnych? Czy powierzchnia gospodarstwa rolnego,
a w istocie powierzchnia nieruchomosci rolnej? Sam ustawodawca nie
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trzyma si¢ pewnej konwencji, nie jest konsekwentny. Te pojecia po prostu
rozchodzg si¢ 1 w zwigzku z tym mamy powazne problemy z interpretacja
poszczegblnych przepisow ustawy, a tym samym z wyznaczaniem zakresu
stosowania ustawy.

Rozumienie kryterium podstawowego kwalifikowania nieruchomosci
jako rolnej, jako tej, ktora jest lub moze by¢ wykorzystywana do prowadze-
nia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie, jak wiemy, wzbudza kontrowersje
w doktrynie 1 wywoluje mnostwo problemoéw w praktyce. Zaczng moze od
doktryny. Wedhug stanowiska dominujacego, do zakwalifikowania nieru-
chomosci jako rolnej wystarczg fizyczno-agronomiczne wiasciwosci gruntu.
Drugie stanowisko odnosi si¢ do przypadkdéw, w ktorych nieruchomosé
obejmuje grunty o réznym sposobie wykorzystania. Wowczas wystar-
czy, 1z cze$¢ nieruchomosci jest lub moze by¢ wykorzystywana rolniczo,
w rezultacie calg nieruchomos$¢ nalezy traktowac jako rolng. Stanowisko
mniejszosciowe zaklada, ze przy kwalifikowaniu nieruchomosci jako rolnej
nalezy kierowac si¢ jej podstawowg funkcjg. Osobiscie podzielam poglad
mniejszosciowy. Uwazam, Ze powinno si¢ bardziej elastycznie podchodzi¢
do kwestii kwalifikowania nieruchomosci jako rolnych.

Stanowisko judykatury w sprawie rozumienia nieruchomosci rolnej nie
jest rowniez jednolite. Znajdziemy bowiem orzeczenia, w ktorych sady od-
woluja si¢ do fizyczno-agronomicznych wiasciwosci gruntu i tu na slajdzie
mamy podane przyktady (uz. wyr. SN z 14 listopada 2001 r., II CKN 440/01,
OSNC 2002/7-8/99; uz. wyr. WSA z 9 kwietnia 2009 r., 11 SA/Sz 865/08,
LEX nr 554853). Za takim kryterium moze przemawia¢ obecnie art. la
ust. 1 lit. b) u.k.u.r., ktéry wytacza dziatanie u.k.u.r. wobec nieruchomosci
rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Drugie stanowisko wyrazone
jest w sprawie bardzo istotnej, poniewaz dotyczacej wprost stosowania
ustawy. Sad Najwyzszy zajat stanowisko, ze cze¢$¢ nieruchomosci wystarczy
do kwalifikowania jej jako rolnej. Chodzi o sprawg zakonczong wyrokiem
z 5 wrze$nia 2012 r., IV CSK 93/12. W uzasadnieniu Sad bardzo szeroko
rozwaza wiele mozliwosci kwalifikowania nieruchomosci, biorgc w tym
réwniez pod uwage kryterium funkcjonalne, ktére ostatecznie odrzuca,
w moim przekonaniu niestusznie. Ewentualnie w dyskusji szerzej poroz-
mawiamy na ten temat. Jesli chodzi o trzecie stanowisko judykatury, to
mamy wiele orzeczen, w ktorych Sad Najwyzszy w jaki$§ sposob opisuje
relacje miedzy gospodarstwem rolnym a nieruchomoscia rolng czy tez
wskazuje na pewien zwigzek miedzy tymi pojeciami. Jednakze wszystkie
te orzeczenia sg zwigzane albo ze zniesieniem wspotwlasnosci gospodar-
stwa rolnego, albo z dziatem spadku rolnego, a wiemy, ze chodzi wowczas

99



Sprawozdanie

0 zniesienie wspolnosci gospodarstwa rolnego. W zwigzku z tym Sad
zawsze musial sobie odpowiada¢ na pytanie, czy mamy w konkretnym
przypadku do czynienia z gospodarstwem rolnym, i sitg rzeczy musiat
rozwazac, czy nieruchomos$ci wchodzace w sktad tego gospodarstwa nalezy
traktowac¢ jako rolne. Sagdom przyszto si¢ mierzy¢ z réznymi sytuacjami
1 gdyby$my siegneli do opisow stanéw faktycznych, to przekonaliby$my
si¢ o ich r6znorodnosci, czesto zaskakujacej. Krotko rzecz ujmujac, mozna
wysnu¢ generalny wniosek, ze jednak w tych orzeczeniach, silg rzeczy ze
wzgledu na charakter spraw, Sad Najwyzszy mocno akcentowat zwigzek
miedzy nieruchomoscig a gospodarstwem rolnym, tym samym konieczno$¢
siegania do kryterium funkcjonalnego.

W mojej opinii powinno si¢ zdecydowanie w praktyce stosowac kryte-
rium odwotujace si¢ do funkcji nieruchomosci, ktorg chcemy kwalifikowaé
pod katem stosowania ustawy. Jakie argumenty przemawiajg za tym, zeby
odwotywac si¢ czy tez stosowac kryterium funkcjonalne? Przede wszystkim
przemawia za tym kryterium kodeksowe, zawarte w definicji nieruchomosci
rolnej, ktore w moim przekonaniu nawigzuje wprost do dziatalnosci wy-
tworczej w rolnictwie, a nie do wtasciwosci gruntu. Przypominam, chodzi
tu nieruchomos¢, ktora jest lub moze by¢ wykorzystywana do dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji. Nie wydaje si¢ zatem, zeby
same wlasciwos$ci gruntu wystarczaty do kwalifikowania, a tym bardziej
zeby wystarczata niewielka czes¢ uzytkow rolnych do tego, by dang cata
nieruchomo$¢ kwalifikowa¢ jako rolng. Drugi argument: skoro z punktu
widzenia obrotu wlasno$ciowego wytaczamy spod dziatania ustawy nie-
ruchomosci wprawdzie rolne, ktore w przysztosci moga by¢ nadal wyko-
rzystywane rolniczo przez dtugie lata (10, 20, 50 lat), ale wylaczamy je juz
teraz z pojecia ,,nieruchomos¢ rolna” ze wzgledu na to, ze sg przeznaczone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na inne cele niz
rolne, to w istocie tez w jaki$ sposob tagodzimy kryterium odwotujace sie
do wlasciwosci gruntow. Innymi stowy pokazujemy, ze wiasciwos$ci gruntu
nie sg wcale najwazniejsze. Kolejny argument wyptywa z relacji migdzy
nieruchomoscia rolng, gospodarstwem rolnym a uzytkami rolnymi, o czym
juz wspominatem. Ustawodawca pokazuje nadto, ze mate nieruchomosci
juz go nie interesujg z punktu widzenia celow ustawy, a wiec nalezato je
wylaczy¢ spod dziatania ustawy. Aczkolwiek powierzchniowe kryterium,
okreslone w art. la ustawy, jest w moim przekonaniu zdecydowanie za
mate. Ale z tego wynika tez jakis wniosek. Rowniez wyktadnia historycz-
na nasuwa argumentacje wspierajaca funkcjonalne podejscie do definicji
nieruchomosci rolnej. Wiemy, ze ustawodawca poczatkowo za rolne
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uwazal jedynie nieruchomosci o powierzchni powyzej 0,2 ha, a pdzniej
sukcesywnie powigkszal minimalng norm¢ powierzchniowa. Judykatura
tez w przewazajacym stanowisku odwotuje si¢ kryterium funkcjonalne-
go. Wspominalem, ze wiekszo$¢ orzeczen w jaki$ sposob nawigzuje do
funkcji gruntu. I nie moze by¢ inaczej, jezeli ogdlnie skrojong definicje
nieruchomosci rolnej trzeba stosowac¢ do tak roznorodnych sytuacji.

Osobiscie jestem zwolennikiem funkcjonalnego podejscia do kryteriow
kwalifikowania nieruchomosci jako rolnych. W miesi¢czniku ,,Rejent”, gdy
napisalem w 2003 r. pierwszy swoj artykul na temat ustawy, zwrdcitem
uwagg, ze przy kwalifikowaniu nieruchomosci trzeba — cytuje: ,,(...) mie¢
na uwadze, ze miedzy pojeciami »nieruchomos$¢ rolna« 1 »gospodarstwo
rolne« zachodzi $cisty zwigzek. (...) Nie moze by¢ zatem obojetne przy
tlumaczeniu pojecia nieruchomosci rolnej to, ze ustawa ogranicza pojecie
gospodarstwa rolnego do gospodarstw rolnych o obszarze nie mniejszym
niz 1 hauzytkéw rolnych” (,,Rejent” 2003, nr 9, s. 59). I na koniec bardziej
rozbudowane stanowisko profesora Wierzbowskiego, ktory w ,,Studiach
luridica Agraria” napisat w ten sposob — cytuje: ,,W Swietle przepisow
kodeksu cywilnego i w §wietle przepisow u.k.u.r. jako punkt wyjscia
przy kwalifikowaniu nieruchomosci gruntowej trzeba przyja¢ zatozenie,
ze nieruchomosé, ktora w catosci lub w czgsci stanowi uzytek rolny, jest
nieruchomoscig rolng. Trafno$¢ tego zalozenia trzeba jednak zawsze
weryfikowac, badajac, czy w konkretnych okoliczno$ciach (potozenie,
konfiguracja, dotychczasowy trwaty sposob zagospodarowania) dana nie-
ruchomos$¢ moze wej$¢ w sklad gospodarstwa rolnego. Negatywny wynik
tego badania nie pozwala zakwalifikowac danej nieruchomosci gruntowe;
jako rolne;j. (...) nieruchomos$¢ gruntowa, aby mogta by¢ zakwalifikowana
jako rolna, winna pozosta¢ w okreslonej przez kodeks cywilny relacji do
gospodarstwa rolnego — istniejgcego lub mogacego powstac. (...) Wu.k.u.r.
trzeba natomiast odpowiedzie¢ na pytanie, czy nieruchomos¢ gruntowa,
bedaca przedmiotem obrotu, moze wejs¢ w sktad gospodarstwa rolnego
1 to rowniez wtedy, gdy przed przeniesieniem jej wlasnosci w sktad go-
spodarstwa rolnego nie wchodzita” (,,Studia Iuridica Agraria” 2005, Tom
IV,s. 1021 103).

Whioski koncowe. Przy kwalifikowaniu nieruchomosci gruntowej jako
rolnej nie mozna kierowac si¢ samym faktem, ze obejmuje ona uzytki rolne,
ale nalezy nadto uwzglednia¢ wszystkie czynniki, ktdre rzutuja na oceng
przydatnosci danej nieruchomosci do prowadzenia dziatalno$ci wytwor-
czej w rolnictwie w zakresie produkcji rolniczej w ramach gospodarstwa
rolnego. Przy wyznaczeniu zakresu stosowania ustawy winno si¢ mie¢ na
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wzgledzie powierzchni¢ uzytkow rolnych, a nie powierzchni¢ nierucho-
mosci. Podam przyktad ilustrujacy te teze: powierzchnia nieruchomosci
przekracza 30 a, np. wynosi 32 a, ale nieruchomo$¢ obejmuje uzytki rolne
o powierzchni 28 a. Uwazam, ze taka nieruchomos¢ nie podlega ustawie.
W konicu ostatnia rzecz. W przyszto$ci winno si¢ ograniczy¢ stosowanie
ustawy do wiekszych powierzchni uzytkéw rolnych, co najmniej 5 ha.
Dzigkuje za uwagg.

2. Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia rolna przez
wlasciciela nieruchomosci rolnej (nabytej od ANR lub wynikajgcej
z art. 2b ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego)

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

Prosz¢ Panstwa, mam mowi¢ o ograniczeniach w rozporzadzaniu nie-
ruchomoscia rolng, nabyta na podstawie art. 2b ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz wynikajacych z ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Jezeli chodzi o ustawe o ksztattowa-
niu ustroju rolnego, to zasadniczo rzecz ujmujac, wystepuja trzy rodzaje
ograniczen w formie zakazow lub nakazow. Otdz, chodzi tutaj o zakaz
zbycia nieruchomosci, zakaz przenoszenia posiadania i nakaz osobistego
prowadzenia gospodarstwa w przypadku, gdy nabywca jest rolnik indy-
widualny, a gdy inny podmiot — nakaz prowadzenia tego gospodarstwa
przez caly ten okres. I teraz przedstawimy po kolei, w jaki sposob zostato
to w tej ustawie uregulowane. Z ustawy wynika, ze owe rygory dotycza
nabycia gospodarstwa rolnego, nabycia nieruchomosci, udziatu, czesci
udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej, nabycia uzytkowania
wieczystego nieruchomosci rolnej, udzialu lub czesci udzialu w uzyt-
kowaniu wieczystym. Z art. 4a wynika, ze dotyczy to rdwniez nabycia
gospodarstwa rolnego. Ustawa nie okresla, co rozumie si¢ przez termin
,»Zbycie nieruchomosci”. Definiowane jest tylko ,,nabycie” —w art. 2 pkt 7
tej ustawy. Ot6z nabyciem nieruchomosci rolnej jest przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci rolnej lub nabycie wtasno$ci nieruchomosci rolnej w wyniku
dokonania czynno$ci prawnej lub orzeczenia sadu albo organu administracji
publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego. A wydaje si¢, ze zbycie
Ww rozumieniu tej ustawy nie moze by¢ odwrotnoscia nabycia, albowiem
nie wszystkie zdarzenia prawne prowadzg do zbycia nieruchomosci. Musi
by¢ tu jakas$ czynno$¢ prawna dokonana przez zbywce, czyli umowa, np.
umowa sprzedazy, umowa darowizny, umowa dozywocia, umowa zamiany,
aport do spotki, wktad do spétdzielni rolniczej; mozna rowniez moéwicé
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o przewlaszczeniu na zabezpieczenie. Wszystkie takie czynnos$ci sg objete
zakazem dokonywania przez okres 10 lat od nabycia nieruchomosci rol-
nej. Ustawa wprowadza pewne zlagodzenia. Mianowicie zakazy i rygory
te nie dotyczg podmiotow wymienionych w art. 2a ust. 3 pkt 1, czyli nie
maja zastosowania, gdy nabywcg jest osoba bliska zbywcy, Skarb Panstwa
lub dziatajaca na jego rzecz Agencja Nieruchomosci Rolnych, koscielne
osoby prawne, a takze parki narodowe — jezeli nabywaja na cele ochrony
przyrody. Wprowadzone sa ponadto pewne przedmiotowe ztagodzenia
tej ustawy. Mianowicie kiedy nabycie nastepuje w wyniku uregulowania
stanu powstatego przy przekroczeniu granicy w razie budowy budynku lub
innego urzadzenia albo w przypadku budowy na cudzym gruncie. Takze
wtedy, gdy dochodzi do nabycia nieruchomosci na podstawie dziedzicze-
nia albo zapisu windykacyjnego. Jezeli chodzi o osoby bliskie, to ustawa
w art. 2 ust. 6 okre$la, kogo rozumie przez osoby bliskie. Stwierdza sig,
ze nalezy przez to rozumie¢ zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, malzonka, osoby przysposabiajgce 1 przysposobione. Jak
widzimy, krag ten nie jest zbyt szeroki. Obejmuje np. dzieci rodzenstwa,
ale wnukow rodzenstwa juz nie. Malzonka tak, ale dzieci matzonka juz
nie. Pasierbowie, ktorzy si¢ wychowywali w tym gospodarstwie rolnym
przez cate lata i majg zamiar dalej w nim pracowac, juz nie sg objeci do-
brodziejstwem nabycia bez koniecznosci uzyskiwania przez zbywce zgody
sadu. Osoby pozostajace faktycznie we wspolnym pozyciu wytaczone sg
réwniez z tego sposobu nabycia. Osoby, ktore nie podpadaja pod pojecie
osoby bliskiej, moga naby¢ nieruchomos$¢ przed uptywem 10 lat za zgoda
sadu. Zgode¢ sagdu musi uzyskac zbywca. Ustawa moéwi, ze moze nastgpic
to tylko wtedy, gdy wystepuje konieczno$¢ zbycia z przyczyn losowych,
niezaleznych od nabywcy (ktory teraz ma si¢ sta¢ zbywca). I tu zachodza
powazne problemy: co si¢ stanie, jezeli rolnik straci zdolnos$¢ pracy w go-
spodarstwie na skutek zdarzenia, ktore co prawda jest losowe, pozbawia
go zdolnosci do pracy, ale nastapilo z jego winy. Na przyklad w sytuacji,
w ktorej pod wptywem alkoholu doprowadzit do jakiegos wypadku w tym
gospodarstwie albo cho¢by do wypadku samochodowego. Czy mozemy
wowczas powiedzie¢, ze jest to przyczyna, ktéra powinna spowodowac
zgode sadu na zbycie tej nieruchomosci przed uptywem 10 lat? Od razu
powiem, ze jak do tej pory w praktyce Sadu Najwyzszego jeszcze tego
rodzaju problemy si¢ nie ujawnily, bo zwykle do Sadu Najwyzszego tra-
fia to pozniej — kiedy sprawa przejdzie caty tok instancji. Jakkolwiek juz
pojawil si¢ pewien problem dotyczacy koniecznosci uzyskiwania zgody
sadu na zbycie nieruchomosci przed uptywem 10 lat, np. na pytanie Sadu
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Okregowego w Tarnowie. Sytuacja wygladata w ten sposéb, ze matzonko-
wie juz po wejsciu w zycie noweli do tej ustawy, czyli po wejsSciu w zycie
ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, nabyli nieruchomos$¢ rolng o powierzchni 2,35 ha. Na-
byli to na poczet powigkszenia gospodarstwa rodzinnego, ktore posiadali,
o powierzchni 2,4 ha. Nastegpnie chcieli t¢ nabyta nieruchomos$¢ rolng
darowac na rzecz syna, ktory zamierzal w tym gospodarstwie pracowac.
Wiasciciele za$ maja zamiar przej$¢ na emeryturg z KRUSu —taczy si¢ to
z koniecznos$cig oddania gospodarstwa. Kiedy zglosili si¢ do notariusza
w celu sporzadzenia umowy, spotkali si¢ zodmowa, poniewaz wymagana
jest, jak stwierdzil notariusz, zgoda sadu na nabycie tej nieruchomosci
rolnej, albowiem nastepuje to przed uptywem 10 lat i nie zostaja spetnione
warunki ustawy, o ktorych przed chwilg méwitam. Sad Rejonowy w Bochni
uznal, ze zgoda ta nie jest potrzebna, poniewaz zbycie nast¢puje na rzecz
osoby bliskiej — na rzecz syna, i oddalil wniosek o uzyskanie zgody.
Sprawa trafita do Sadu Okregowego w Tarnowie, ktéry powzigt pewne
watpliwosci. Stwierdzit, Ze jesli chodzi o art. 2b, tj. 0 ograniczenia w tym
przepisie zawarte, s3 mozliwe dwie interpretacje. Taka, jaka przyjat Sad
Rejonowy w Bochni, ale roOwniez taka, za jaka opowiedziat si¢ notariusz,
gdy odmowit sporzadzenia tej czynno$ci notarialne;j, i jaka zdaje si¢ wynikaé
(nie wiem, moze na tym terenie) z praktyki notarialnej. Bardzo dobrze, ze
s tu wlasnie notariusze, bo ciekawi mnie sposob, w jaki jest to przez nich
pojmowane. Sad Okregowy mowi, jesli chodzi o t¢ drugg interpretacje, ze
mozliwo$ci odstgpienia od konieczno$ci uzyskiwania zgody sadu, jezeli
literalnie czytamy ustawe, dotycza nabywcy nieruchomosci — czyli tych
matzonkow, ktérzy kupili nieruchomos$¢ od ich poprzednikow. Niemniej
wystepuja oni w tej chwili jako zbywca. W zwigzku z tym wobec nich
nie stosuje si¢ mozliwosci przeniesienia wtasnosci nieruchomosci przed
uptywem 10 lat bez zgody sadu. To pytanie prawne wptyneto bardzo
niedawno i jeszcze nie ma orzeczenia. Bardzo interesujace bedzie, jak ta
kwestia zostanie wyjasniona.

Drugi rygor, jaki wigze si¢ z nabyciem gospodarstwa czy nieruchomosci
rolnej, to zakaz oddawania tej nieruchomosci w posiadanie przed uptywem
10 lat bez zgody sadu. I tu znowu mamy szereg problemdéw, poniewaz
ustawa bardzo ogoélnie i malo precyzyjnie t¢ kwesti¢ wyjasnia. Oddanie
w posiadanie to zar6wno oddanie w posiadanie samoistne, jak 1 zalezne,
ustawa nie okresla przy tym, czy chodzi o cz¢$¢ nieruchomosci, czy o catg
nieruchomos$¢. W doktrynie wskazuje si¢ takie przyktady, ze nawet odda-
nie czg$ci nieruchomosci w posiadanie, nawet matej czesci, stanowi juz
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ztamanie tego zakazu. Mowi si¢ rowniez, ze wymienia si¢ w doktrynie
takie przypadki, kiedy oddanie w posiadanie nastepuje na pewien okres
(gdy np. chodzi o gospodarstwo agroturystyczne, co nawet na krotki okres
taczy sie¢ z oddaniem w posiadanie innej osobie). Czy takie przypadki tez
nalezy uzna¢ za objete hipoteza tego przepisu? Co jest z dzierzeniem?
Dzierzenie nie jest posiadaniem, natomiast dzierzyciel wlada faktycznie
nieruchomoscig za wlasciciela. Dalsza kwestia dotyczy stuzebnos$ci. Stu-
zebnos¢ nie dotyczy rzeczy, dotyczy prawa, ale rowniez wigze si¢ z tym,
ze nabywca nieruchomosci rolnej nie prowadzi na tej nieruchomosci rolnej
osobistej dziatalnosci. To jest kolejny rygor. Czy wowczas tez spotka si¢
z sankcjami, ktore ustawa przewiduje? To w takim razie, co mamy poczaé
z nieruchomoscia, ktérg nabywca nabyl na podstawie umowy dozywocia
albo darowizny, obcigzajac ja shuzebnoscig gruntowa na rzecz dozywotnika
lub darczyncy? Czy w tej sytuacji rOwniez traci posiadanie pewnej czesci
gospodarstwa, czy pewnej czesci nieruchomosci? Co woéwcezas, kiedy to
oddanie w posiadanie dotyczy nieruchomosci, ktora nie jest wiaczona do
gospodarstwa rolnego (stanowi np. nieuzytek)? Tych wszystkich kwestii ta
ustawa nie wyjasnia i zapewne bedzie to rodzito problemy. Sankcja, jaka
dotyczy zaréwno zbycia przed uptywem 10 lat, jak 1 oddania w posiada-
nie, okreslana jest jako sankcja niewazno$ci umowy. Jezeli mozna mowic
0 niewaznosci czynnosci prawnej w przypadku przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci, to na pewno nie mozna mowi¢ 0 niewaznosci przy prze-
niesieniu posiadania, bo to jest czynno$¢ faktyczna. W owym obszarze ta
ustawa w ogole jest bardzo nieprecyzyjna.

Kolejny rygor to nakaz osobistego prowadzenia tego gospodarstwa
rolnego, w sktad ktérego weszla nieruchomos¢ nabyta na podstawie prze-
pisow tej ustawy. Obowigzek ten w przypadku rolnika indywidualnego
trwa przez 10 lat, z wylaczeniem tych sytuacji, w ktorych nabywca jest
osobg bliskg zbywcy badz nabyt gospodarstwo w wyniku dziedziczenia
albo z zapisu windykacyjnego. Osobiste prowadzenie ustawa definiuje
w art. 6 ust. 2 — jest to: albo praca w gospodarstwie, albo podejmowanie
wszelkich decyzji dotyczacych prowadzenia dziatalno$ci rolniczej w tym
gospodarstwie. Prowadzenie gospodarstwa wigze si¢ ponadto z obo-
wigzkiem zamieszkiwania na tym gospodarstwie przez 5 lat po nabyciu.
Sankcja z kolei, jak to okresla art. 9 ustawy, jest taka, ze Agencja moze
si¢ zwroci¢ do sadu z wnioskiem o nabycie wlasnosci tej nieruchomosci
przez Agencj¢ dziatajaca na rzecz Skarbu Panstwa, za zaptata wartosci
rynkowej gospodarstwa. Chyba ze wzgledy gospodarcze, spoteczne lub
losowe stoja temu na przeszkodzie. Mamy tu pewne odwrocenie dowodu.
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To rolnik musi udowodni¢ przed sagdem, ze istniejg takie wzgledy, ktore
przemawiaja przeciwko przejeciu nieruchomosci przez Agencje. Mozna
by jeszcze dalej wymienia¢ sytuacje, ktore beda stwarzaty problemy, ale
moze na tym na razie zakonczg.

Wskazg jeszcze tylko przez chwile, ze ustawa o wstrzymaniu sprze-
dazy nieruchomosci Skarbu Panstwa wprowadzita tez duze ogranicze-
nia, jesli chodzi o nabywce nieruchomosci rolnej z zasobow wilasnosci
rolnej Skarbu Panstwa. Tam przywiazanie do ziemi jest jeszcze dluzsze,
trwa wszak 15 lat. Przez ten czas panuje zakaz przenoszenia wtasnosci
nieruchomosci na rzecz innej osoby, obowigzek pracy, prowadzenia
dzialalnosci rolniczej, za§ w przypadku osoby fizycznej chodzi o osobiste
prowadzenie. Ustanawia si¢ tam ponadto zakaz obcigzania nieruchomo-
sci hipotekg na rzecz podmiotéw innych niz Agencja. Zachodzg pewne
ztagodzenia, mozna unikna¢ kary finansowej, ktéra wynosi 40% ceny
sprzedazy na rzecz Agencji, jezeli przeniesienie wtasno$ci nastepuje na
rzecz zstgpnego, przysposobionego, a w obliczu ich braku — na rzecz
krewnego w linii bocznej, albo nabycie nastepuje za zgoda Agencji (musi
by¢ tu pisemna zgoda). Ustawa wskazuje pewne kryteria, kiedy ta zgoda
moze by¢ udzielona. Generalnie jesli chodzi o wstrzymanie, to trzeba
jeszcze wspomnied, ze ustawa o wstrzymaniu sprzedazy ustanawia zakaz
sprzedawania nieruchomosci z zasobu przez okres 5 lat od czasu wejscia
W zycie tej ustawy.

3. Przeslanki/zakres prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej
przez ANR

Rej. Krzysztof Maj, Prezes Rady Izby Notarialnej w Krakowie

Dzien dobry Panstwu.

Po pierwsze, chciatem podzieckowa¢ Panu profesorowi Pisulinskiemu
za zorganizowanie tej konferencji oraz za to, ze rdwniez zaprosil mnie
tutaj. Po drugie, chcialem podzigkowac¢ Panu doktorowi Michatowi Kuéce
za calg stron¢ organizacyjng, bo to dzigki jego niebywatej zyczliwosci
cze$¢ z Panstwa si¢ tutaj znajduje. Bardzo dzigkuje. Obu wymienionym
Panom chcialem podzigckowac za dosy¢ tatwy temat, musze powiedziec,
relatywnie w stosunku do tych, ktdre juz byty poruszone i ktére beda po-
ruszone, a to z tego powodu, ze tutaj wlasciwie mogibym wypowiedzie¢
juz puente: prawo pierwokupu Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w usta-
wie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, po zmianach, po 30 kwietnia 2016
roku, bardzo utracilo na znaczeniu, a to przez tres¢ normy art. 2a ustawy
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o ksztaltowaniu ustroju rolnego, czyli zasady, ze nabywca moze by¢ tylko
rolnik indywidualny. Oczywiscie nie mowig¢ tutaj o dalszych wytaczeniach
z art. 2a. Po trzecie, mam do Panstwa taka prosbe, jezeli bedzie si¢ ksztal-
towata pozniej dyskusja, a zapewne bedzie, bardzo bym prosit, gdyby to
byto mozliwe, zeby Panstwo przedstawiali si¢ imieniem i nazwiskiem oraz
swoja afiliacja, dlatego ze chcieliby$my, jako Izba Notarialna, w kolejnym
wydaniu naszego kwartalnika, czyli ,,Krakowskiego Przegladu Notarial-
nego”’, zamiesci¢ sprawozdanie z tej konferencji. Mysle, ze odbedzie si¢
to z pozytkiem nie tylko dla notariuszy — do ktorych nasz kwartalnik jest
kierowany w gtownej mierze. Oczywiscie, jestem przekonany, ze w ,,Re-
jencie”, w kolejnym numerze, znajda si¢ poglgbione wystgpienia i artykuty.
Nasze natomiast sprawozdanie nie bedzie miato ani takiego charakteru, ani
takich ambicji. Bedzie to raczej wskazanie mozliwych $Sciezek dyskusji,
ktéra — jak mniemam — si¢ tu odbedzie.

Jezeli chodzi o prawo pierwokupu Agencji Nieruchomos$ci Rolnych, to
kazdy, kto bedzie chcial na ten temat si¢ zastanowi¢, oczywiscie na poczatku
bedzie musial bra¢ pod uwage wylaczenia stosowania przepisow ustawy.
Byta tutaj juz o tym mowa. Warto wskaza¢ cztery istotne elementy, ktore
trzeba bra¢ pod uwage. Poniewaz jezeli nie bedziemy stosowali przepi-
sOW ustawy, to sitg rzeczy nie bedziemy rozpatrywali prawa pierwokupu
Agencji Nieruchomosci Rolnych. Mozna rozpocza¢ od art. 11 ustawy
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa. Jest
to ta ustawa, ktéra nowelizowata migdzy innymi ustawe o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Mamy tam art. 11 ust. 1 oraz art. 11 ust. 2. Oczywiscie
w art. 11 ust. 1 mamy zwigkszenie, mozna powiedzie¢, normy obszaro-
wej w stosunku do normy do 0,3 ha powierzchni, o ktorej tu juz kolega
Truszkiewicz dzisiaj méwil. Mamy takze dodatkowe elementy, ktore sg
tam wskazane: muszg to by¢ grunty rolne o powierzchni do 0,5 ha, ktore
w dniu wejscia przepisow ustawy sa zabudowane budynkiem mieszkal-
nym. I tu, w mojej ocenie, nalezatoby przyda¢ prymat tej czesci owego
przepisu, tj. ze musi to by¢ budynek mieszkalny, ktory istniat na danej
nieruchomosci w dniu 30 kwietnia 2016 roku. Jezeli nie sg one obecnie
wykorzystywane do produkcji rolnej, to rozumiatbym owa sytuacje w ten
sposob, ze jest to chwila dokonania rozporzadzenia (umowy). Ostatni
warunek okreslony w tym przepisie, mowiacy, ze nie zostaty wylaczone
z produkcji rolnej, wydaje si¢ dosy¢ nieczytelny, przynajmniej w mojej
ocenie. Jezeli grunt zostat wyltaczony z produkcji rolnej, to trudno mowic,
ze mamy do czynienia z gruntem rolnym w rozumieniu kodeksu cywilne-
go. Tak mi si¢ przynajmniej wydaje. Art. 11 ust. 2 ustawy o wstrzymaniu
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stwierdza, ze sg to nieruchomosci, ktére w dniu 30 kwietnia 2016 roku
byly objete decyzja o warunkach zabudowy. Oczywiscie ta decyzja mogta
by¢ wydana w roku 2014, 2013, 2012, 2008 lub 2009 — nie mamy tutaj
ograniczenia czasowego. Oczywiscie pojawia si¢ pytanie dos¢ praktycz-
ne — a co wowczas, jezeli doszto niejako do konsumpcji — jezeli mozemy
tak powiedzie¢ — decyzji o warunkach zabudowy, czyli zostata wydana
decyzja o pozwoleniu na budowe? To pytanie tutaj troszeczke zawieszam
dlatego, ze wigze si¢ ono rOwniez z czg¢scia pierwszego wystapienia, gdzie
zostato podkreslone, ze mamy pewien problem z decyzja o warunkach
zabudowy po nowelizacji, tj. po wejsciu przepisoOw po 30 kwietnia 2016
roku dlatego, ze art. 11 ust. 2 ustawy o wstrzymaniu jest wskazywany
miedzy innymi jako przepis, dzigki ktoremu praktyka powinna si¢ zmie-
ni¢. A zatem w rozumieniu UKURu powinni§my nadal kwalifikowac¢ jako
nieruchomo$¢ rolng taka nieruchomos¢, ktora jest objeta WZ-tka wydanag
po dniu 30 kwietnia 2016 roku. Oczywiscie przypomng¢ tylko pokrotce,
ze od 2004 roku do 2016 roku praktyka ksztattowata si¢ w taki sposob,
ze w postepowaniu o ustalenie, czy mamy do czynienia z nieruchomoscia
rolng, zaszto odwrécenie pewnej kolejnosci. Najpierw patrzyliSmy, czy
jest plan, a jezeli nie byto planu patrzyliSmy, czy jest WZ-tka, lub ewen-
tualnie oprocz WZ-tki mogto to by¢ pozwolenie na budowe. Dopiero na
koncu zagladali$my do ewidencji gruntow. Dzisiaj wydaje sie, ze przewaza
opinia — mimo iz definicja nieruchomosci rolnej w ustawie o ksztalttowa-
niu ustroju rolnego nie ulegta zmianie — ze decyzja WZ wydana po 30
kwietnia 2016 roku nie zmienia sama przez si¢ charakteru nieruchomosci
w rozumieniu ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego. Czyli, ze nadal
jest to nieruchomos$¢ rolna. Definicja nieruchomosci rolnej w art. 2 ust.
1 UKURu nie ulegla zmianie po nowelizacji, ale wydaje sie, ze istnieje
w praktyce bardzo ostrozne stanowisko, ktore stwierdza, ze dzisiaj przy
WZ-tce, ktora zostata wydana po 30 kwietnia 2016 roku, nie wytacza si¢
uznania, ze mamy do czynienia z nieruchomoscig rolna.

Dwa kolejne przepisy — to art. la ust. 1 lit. b, czyli nieruchomosci
o powierzchni do 0,3 ha, oraz punkt kolejny — czyli nieruchomosci bedace
drogami wewngtrznymi. Warto tutaj wskaza¢ na pewna rzecz, ktora si¢
pojawita, ale wydaje si¢, ze zostata w praktyce jako$ rozstrzygnigta. Moge
tutaj mowic o praktyce przynajmniej izb notarialnych z potudnia Polski,
chodzi mianowicie o rozwigzanie kwestii, czy to 0,3 ha odnosi si¢ do po-
wierzchni nieruchomosci, czy do powierzchni przedmiotu rozporzadzenia.
Jaka bylaby roznica? Ot6z, jezeli w jednej ksigdze wieczystej mozemy mie¢
kilka dziatek ewidencyjnych o powierzchni wigkszej niz 0,3 ha, a dokonu-
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jemy rozporzadzenia tylko jedng z tych nieruchomosci/dziatek, ktora na
skutek tego rozporzadzenia staje si¢ nowg nieruchomoscig o powierzchni
do 0,3 ha. Czy decyduje taczna powierzchnia nieruchomosci w ksiedze
wieczystej, czy tez powierzchnia dziatki/dziatek bedacych przedmiotem
rozporzadzenia (umowy)? Taka watpliwo$¢ wynikata z pytania, czy daé
prymat przewazajacemu od jakiego$ czasu pogladowi, rowniez szeroko
akceptowanemu w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ze jedna ksiega wie-
czysta to jedna nieruchomosé¢, czy jednakowoz bada¢, czy to wyltaczenie
do 0,3 ha odnosi si¢ do catej nieruchomosci przedmiotu czynnosci (rozpo-
rzadzenia). Wydaje si¢, ze zostalo to juz — przynajmniej w praktyce — jako$
tutaj na potudniu przesadzone. Decyduje wigc o wszystkim powierzchnia
przedmiotu rozporzadzenia, a nie tagczna powierzchnia nieruchomosci
ujawniona w ksiedze wieczyste;.

Prosz¢ Panstwa, jezeli dojdziemy do wniosku, Zze nie mozemy zasto-
sowac tych czterech przepiséw — oczywiscie nie mowi¢ jeszcze o jednym
wylaczeniu w art. la, tym podstawowym, czyli Ze nie stosuje si¢ to do
nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci wtasnosci
rolnej Skarbu Panstwa, tj. art. 1 ust. 1 lit. a) ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (przepis ten wydaje si¢ dos¢ oczywisty) 1 mamy do czynienia z nie-
ruchomoscia rolng w rozumieniu UKURu, zastosowalis$my art. 2a ustawy
1 doszlismy do wniosku, Zze nabywca spetnia przestanki w nim okres$lone,
mamy do czynienia z umowg sprzedazy — to tylko wéwczas mozemy mo-
wic o prawie pierwokupu. Art. 3 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
dotyczacy prawa pierwokupu, zasadniczo nie ulegl zmianie w ostatniej
nowelizacji 1 nadal musimy pami¢tac¢ o tym, ze prawo pierwokupu Agencji
Nieruchomosci Rolnych aktualizuje si¢ wowczas, gdy nie ma dzierzawcy,
ktéremu prawo pierwokupu moze przystugiwaé albo przystuguje — zaraz
postaram si¢ wyjasni¢, na czym polega rdéznica miedzy: ,,moze przystu-
giwac” a ,,przystuguje” — badz jezeli taki dzierzawca jest i prawo pierwo-
kupu mu przystuguje, lecz z niego nie skorzysta. Kilka zdan wyjasnienia
odnos$nie tego dzierzawcy. Dlaczego poczynitem tutaj takie rozrdéznienie?
Dlatego, ze jezeli siggniemy do przestanek prawa pierwokupu dzierzawcy,
to zauwazymy, ze musi to by¢ umowa dzierzawy, umowa dzierzawy z data
pewna, ktora byla wykonywana przez 3 lata, liczac od tejze daty pewnej, za$
nieruchomos¢ bedaca przedmiotem dzierzawy wchodzi w sktad gospodar-
stwa rolnego, a wigc gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy. Pojawiajg si¢
tutaj nastgpujace problemy praktycznej natury. Po pierwsze — jesli chodzi
o umowe dzierzawy. Mogliby$my zada¢ pytanie: czy w gre wchodzitby
rowniez art. 708 k.c., czyli tzw. ,,dzierzawa bezczynszowa”? Z moich
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poszukiwan orzecznictwa 1 pogladéw w doktrynie wynika, ze chyba do$¢
jednolicie przyjmuje si¢, ze art. 708 k.c. jednak nie wchodzi w gre. Musimy
mie¢ wigc tutaj do czynienia z umowa dzierzawy. Tak zwana umowa dzier-
zawy bezczynszowej nie powoduje powstania prawa pierwokupu. Pojawia
si¢ zatem jeszcze jedno bardzo ciekawe zagadnienie, moze o charakterze
bardziej teoretycznym, cho¢ mimo to warto o nim wspomnie¢. Trzeba
zwroci¢ uwage, ze umowa dzierzawy jest stosunkiem zobowigzaniowym,
a zatem moze by¢ zawarta niekoniecznie przez wilasciciela. Bo przeciez
dzierzawca ma prawo do uzywania rzeczy i pobierania pozytkow, a zatem
mozemy mie¢ do czynienia z umow3 dzierzawy, byleby tylko wydzierza-
wiajacy zapewnit dzierzawcy spokojne posiadanie i mozliwo$¢ pobierania
pozytkdéw. Czy mamy tu do czynienia z umowa dzierzawy? Siegajac do
orzecznictwa, natknagtem si¢ na jedno orzeczenie z 1988 roku, gdzie Sad
Najwyzszy w 6wczesnym stanie prawnym przychylit si¢ do pogladu, ze
»tak, jest to umowa dzierzawy”. Jakkolwiek natknatem si¢ takze na orze-
czenie z 2003 roku o sygnaturze I CK 220/02, w ktorym Sad Najwyzszy
orzekl, ze gdyby$my przyznali takiej osobie skuteczne prawo pierwokupu
dzierzawcy, nie byloby to jednak do pogodzenia z podstawowymi zasadami
porzadku prawnego, moéwigcymi, ze wlasciciel nie ma zadnego wptywu na
to, czy prawo pierwokupu powstanie, czy nie mimo, iz umowy dzierzawy
nie zawarl, wszak zawart jg posiadacz, czynigc to w ztej wierze. Wracajac
jeszcze do osoby dzierzawcy i1 do problemow, ktore si¢ moga w praktyce
pojawi¢ — np. kwestia daty pewnej. Kwestia daty pewnej polega na tym,
ze nawet jezeli strony twierdza, ze umowa zostala zawarta tylko w zwy-
ktej formie pisemne;j 1 byly przyktadowo dwa jej egzemplarze, to przeciez
mogto si¢ okazac, ze dzierzawca po podpisaniu tej umowy podszedt do
najblizszej kancelarii notarialnej i poprosit o sporzadzenie daty okazania
dokumentu. W zwigzku z tym po dokonaniu wzmianki na tym dokumencie
ma on dat¢ pewng. Wiasciciel moze nie zawsze wiedzie¢, czy umowa zostata
zawarta z datg pewna, czy tez nie. Nalezy wigc zachowac duzg ostroznos¢
w tym zakresie. Kolejna sprawa to okres trzech lat wykonywania umowy
dzierzawy, a takze ostatnia przestanka: nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
umowy dzierzawy wchodzi w sklad gospodarstwa rodzinnego — w ro-
zumieniu UKURu — dzierzawcy. Tego nie moze wiedzie¢ sprzedawca.
Dlatego ze to dzierzawca, jezeli uzna, ze prawo pierwokupu mu przystu-
guje, musi wykazaé te wszystkie przestanki przed notariuszem, sktadajac
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu. Musi zatem udowodnic¢,
ze rzeczywiscie byla to umowa dzierzawy, byta z datg pewna, poczawszy
od tej daty, trwata 3 lata i spelnia przestanke zaktadajaca, ze nieruchomos¢
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ta wchodzi w skiad jego gospodarstwa rodzinnego. Przestanki dotyczace
gospodarstwa rodzinnego to kolejno: 1) kwalifikacje rolnicze; 2) warunek
prowadzenia gospodarstwa poswiadczony przez wdjta i zamieszkiwania,
ktory wynika z zaswiadczenia o zameldowaniu; 3) warunek nieprzekro-
czenia normy obszarowej 300 ha uzytkéw rolnych. I jezeli nie ma takiej
osoby, a wiec dzierzawcy, albo tez mamy owego dzierzawce, ale nie ko-
rzysta on z prawa pierwokupu, to dopiero wtedy aktualizuje si¢ nam — by¢
moze — sprawa pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnych, o ile nie ma
jego wylaczen. Uwaga techniczna co do sytuacji, w ktorej mieliby$my na
szali i dzierzawce, 1 Agencje. Pojawia si¢ pytanie, czy konstrukcja umowy
powinna wyglada¢ w taki sposdb, ze umowa jest zawierana pod dwoma od
razu pierwokupami. Wydaje mi sig, ze tak, jakkolwiek pod warunkiem, ze
dzierzawca nie skorzysta z prawa pierwokupu. Warunek kolejny to sytu-
acja, w ktorej dzierzawca nie korzysta z prawa pierwokupu, lecz i Agencja
Nieruchomosci Rolnej nie korzysta z podobnego prawa.

Zanim zastanowimy si¢, czy rzeczywiscie Agencja ma prawo pierwo-
kupu, musimy spojrze¢ do wytaczen. Owe wytgczenia bowiem praktycz-
nie pokrywajg si¢ z katalogiem podmiotow, ktore moga naby¢ nieruchomo$é
rolng. Pokrywaja si¢ wigc w znacznej mierze z katalogiem art. 2a ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Otdz prawo pierwokupu, zgodnie z art.
3 ust. 5 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, nie przyshuguje, jezeli
nabywca jest jednostka samorzadu terytorialnego. Oczywiscie, w tym
wypadku — podobnie jak przy art. 2a — trzeba sobie zada¢ pytanie, jakie
osoby mozemy zaliczy¢ do jednostek samorzadu terytorialnego. Ja uwazam,
ze powinnismy na to patrze¢ w sposob miare¢ $cisty: a wigc na pewno
gmina, powiat, wojewodztwo samorzadowe, ale juz... i tutaj nastepuje
pewna modyfikacja mojego stanowiska w stosunku do zajmowanego na
poczatku wejscia przepisow ustawy. Obecnie zastanawiatbym si¢ juz, czy
zwigzek gmin albo zwigzek gminno-powiatowy to jednostka samorzadu
terytorialnego. Dalej mamy wylaczenie, jezeli nabywcg jest Skarb Panstwa.
Oczywiscie, Skarb Panstwa lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca
osobowosci prawnej, ktdra nabywa na rzecz Skarbu Panstwa, nie budzi
watpliwosci, ale juz na pewno nie moglibySmy powiedzie¢, ze jest to
panstwowa osoba prawna, czyli taki podmiot, ktory zgodnie z nowg usta-
wa o0 zasadach zarzadu mieniem panstwowym jest traktowany jako pan-
stwowa osoba prawna. To nie jest, moim zdaniem, Skarb Panstwa. Jest to
by¢ moze panstwowa osoba prawna, ale nie Skarb Panstwa. Osoba bliska.
Problem ten byt juz tutaj poruszany. Chce ponadto zada¢ pytanie, na kto-
re oczekiwatbym réwniez od Panstwa — by¢ moze — odpowiedzi, zaj¢cia
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stanowiska 1 — by¢ moze — od Kolegow 1 Panstwa, ktorzy beda bra¢ udziat
we wszystkich panelach, poniewaz pojawit si¢ pewien problem. Dotyczy
on tego, czy jezeli nabywa osoba bliska (np. corka od matki), to czy na
zasadzie analogii nabycia moze dokona¢ rowniez naby¢ malzonek tej
osoby bliskiej do wspolnosci majatkowej matzenskiej (maz corki, a zigé
matki). Prosz¢ zauwazy¢, ze w art. 2a ust. 1 ustawy ustawodawca na kon-
cu prac w sejmie dodat zdanie drugie, ktore rozwigzuje nam ten problem
w zakresie osoby rolnika indywidualnego, ale nie rozwigzuje nam przy-
padku osoby bliskiej. Ja znowu odwolatbym si¢ do praktyki, totez powiem
tutaj o praktyce notarialnej wojewo6dztw potudniowych od 2004 do 2016
roku, gdzie przyjmowano, ze jezeli nastgpuje nabycie na rzecz osoby
bliskiej i jej matzonka, zostaje woOwczas wytaczone prawo pierwokupu.
Wtedy nas owo prawo pierwokupu nie interesowato. Dzisiaj zostato prze-
sunigte na art. 2a ustawy, czyli na mozliwos¢ nabycia takiej nieruchomo-
$ci w sensie ogdlnym. Dalej mamy wytaczenie prawa pierwokupu, jezeli
nabycie nastepuje za zgoda, o ktorej mowa w art. 2a ust. 4 ustawy. Jest to
zgoda Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych. Ona ma dwa podpunkty:
jeden dotyczy zgody, jezeli wniosek ztozy zbywca, ktory wykaze, ze nie
byto mozliwosci zbycia tej nieruchomos$ci podmiotom uprawnionym
okreslonym w art. 2a ust. 1 1 3; chodzi o to, ze nabycia nie moégl dokona¢
rolnik indywidualny, osoba bliska, gmina, jednostka samorzadu terytorial-
nego, wyznaniowa osoba prawna itd. Warunek drugi dotyczy sytuacji,
w ktorej osoba nabywcy bedzie dawata rgkojmie¢ nalezytego prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej, oraz kolejnej — w ktorej nie dojdzie do nadmierne;j
koncentracji gruntow rolnych. Przestanki druga i trzecia sa niedookreslo-
ne; czym jest wszak kwestia rgkojmi przy prowadzeniu dziatalnosci rol-
niczej? Co nalezy rozumie¢ przez ,,nadmierng koncentracje gruntéw rol-
nych”? Oczywiscie, przywola¢ mozemy jeszcze przepis mowiacy, ze nie
zachodzi prawo pierwokupu, jezeli sprzedaz nastepuje za zgoda, o ktorej
mowa w art. 29a ust. 3 punkt 1 lit. b ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Nie za bardzo rozumiem, dlaczego
ten przepis zostat tutaj przywolany a propos tej ustawy. Nadal mamy
rowniez jeszcze jedno prawo pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnej
w art. 29 ust. 4 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa. Przepis ten nie zostat zmieniony przy tej catej duzej
nowelizacji i nadal obowiazuje. Tam za$ przestanka jest tylko jedna — nie
jest wazne, jaka jest nieruchomos¢ rolna czy nierolna, byleby byta nabyta
od Agencji w ciggu 5 lat. To wiec kolejne wylacznie. Nie mamy prawa
pierwokupu, jezeli nabywa wyznaniowa osoba prawna tego samego zwigz-
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ku wyznaniowego lub kosciota. Nie powinno wi¢c raczej budzi¢ watpli-
wosci ustalenie, czy mamy do czynienia z tym samym ko$ciotem lub
zwigzkiem wyznaniowym. Zapytacie Panstwo: to kiedy zajdzie owo
prawo pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnych? Bedzie ono wyste-
powato bardzo sporadycznie. Wskaza¢ moge nastepujace sytuacje. Po
pierwsze, jezeli bedzie to wyznaniowa osoba prawna, ale sprzedaz nie
bedzie nastepowata pomiedzy osobami prawnymi tego samego kosciota
lub zwigzku wyznaniowego. W art. 2a ustawy, w normie podstawowe;j,
mamy wskazanie, ze nabywca nieruchomosci rolnych moze by¢ wyzna-
niowa osoba prawna, ale prawo pierwokupu jest wytaczone tylko wtedy,
jezeli nastgpuje to pomiedzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub
zwigzku wyznaniowego. Jezeli od osoby fizycznej parafia kupuje grunt
pod cmentarz lub ko$cidt 1 jest to parafia rzymskokatolicka, to oczywiscie
moze go ona naby¢, wszak art. 2a ustawy jej to umozliwia i nadaje prawo
pierwokupu. Gdyby natomiast do transakcji dochodzito migdzy dwoma
parafiami rzymskokatolickimi, moze do doj$¢ do nabycia, jakkolwiek
prawo pierwokupu nie zajdzie. Gdyby parafia ewangelicko-augsburska
sprzedawala parafii rzymsko-katolickiej, moze doj$¢ do nabycia, ale
w zwigzku z tym, Ze nie jest to ten sam ko$ciot lub zwigzek wyznaniowy,
to w mojej ocenie prawo pierwokupu w tym wypadku bedzie miato miej-
sce. Oczywiscie, beda to promile czynnosci notarialnych w skali kraju,
tak mi si¢ przynajmniej wydaje, w rezultacie podobna sytuacja begdzie
zachodzi¢ bardzo rzadko. Po drugie, oméwmy art. 3 ust. 7 ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Ten przepis nie ulegt zmianie. Zaktada on sytuacje,
w ktorej nabycia dokonuje rolnik indywidualny, ale tylko wowczas, gdy
nieruchomos¢, ktoéra nabywa, nie jest polozona w gminie, w ktdrej znaj-
duje sie jego miejsce zamieszkania, a tym samym prowadzi gospodarstwo
rolne, lub w gminie sgsiedniej. A wiec jesli mamy do czynienia z rolnikiem
indywidualnym, ktory — zalézmy — mieszka w Proszowicach (dla tych
z Panstwa, ktorzy nie wiedza: jest to male miasteczko na potnocny-wschod
od Krakowa, okoto 20 km). JeZeli ten rolnik indywidualny, ktory mieszka
w Proszowicach albo w gminie Proszowice, chciatby kupi¢ nieruchomos¢
polozong w gminie Kielce (jesli kto$ z Panstwa nie wiedziat: jest to stoli-
ca wojewddztwa swigtokrzyskiego), to oczywiscie art. 2a ustawy pozwa-
la mu na to. Moze on naby¢ nieruchomos¢ co do zasady, ale wtedy zosta-
nie zastosowane prawo pierwokupu, albowiem nieruchomos$¢ nie jest
potozona w tej samej gminie, w ktorej ma mieszka nabywca, lub w gminie
sasiedniej. Gmina Proszowice jest wszak oddalona od gminy Kielce o wig-
cej niz jedng gming, nie zachodzi wigc przypadek, w ktorym wytacznie
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jedna gmina przedziela dwie inne. Kolejna sprawa: jezeli sprzedaz naste-
powalaby w toku postepowania restrukturyzacyjnego, w ramach postepo-
wania sanacyjnego, to art. 2a rbwniez pozwala na nabycie — mamy do
czynienia ze zwolnieniem. Ocenitbym je jako przedmiotowe, bo mamy
do czynienia z pewng procedurg w ramach postgpowania sanacyjnego.
Jezeli nastepuje podobna sprzedaz, nabywca moze naby¢ taki przedmiot
majatkowy, ktory bytby nieruchomoscia rolng. Nie zachodzi jednakowoz
wylaczenie: w rezultacie prawo pierwokupu przystugiwaloby Agencji.
Kolejna sytuacja, ktérg moge wskazac, jest troche watpliwa. Powiedzial-
bym tak — watpliwa dla mnie — przede wszystkim dlatego, ze wzbogacilem
ostatnio moja wiedz¢ o pewien poglad ze strony Agencji Nieruchomosci
Rolnych, ktéry bede chcial tutaj albo przytoczy¢, albo zada¢ pytanie na
jego temat. Mianowicie, jak Panstwo doskonale pamig¢tajg, pierwotna
wersja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego zmieniala réwniez ustawe
o ksiggach wieczystych i1 hipotece. Wprowadzata do tej ustawy nieszcze-
sny art. 68 pkt 2a dotyczacy hipotek. Szybko si¢ z tego wycofano, a przy
okazji wprowadzono zmian¢ w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego
1 dodano do art. 2a ust. 3 pkt 1 ppkt e) zapis o brzmieniu, ze przepisy
ustepu 112, czyli zasady, ze nabywcg moze by¢ tylko rolnik indywidual-
ny, nie dotycza miedzy innymi takich sytuacji, w ktoérych nabycie naste-
puje przez parki narodowe w przypadku zakupu nieruchomosci rolnych
na cele zwigzane z ochrong przyrody. Oczywiscie, do$¢ niefortunnie
uzyto tutaj sformutowania ,,w przypadku zakupu”. Ja rozumiem to w ten
sposob, ze jezeli nastgpuje sprzedaz na rzecz parku narodowego, to park
narodowy moze na podstawie tego przepisu grunt naby¢, ale juz wytacze-
nia w art. 3 w tym zakresie co do parku narodowego nie znajdujemy, a za-
tem w takim przypadku prawo pierwokupu pewno by byto. Pytanie odno-
$nie parku narodowego dotyczy takiej sytuacji, w ktorej park narodowy
moze naby¢ nieruchomos¢ rolng, nawet na cele ochrony przyrody, ale np.
w drodze darowizny badz zamiany albo ustanowienia prawa wieczystego
uzytkowania. Dotyczy dlatego, ze z takim pogladem, zaprezentowanym
przez Agencje, spotkatem sie 1 ten poglad w stosownej decyzji admini-
stracyjnej zostat podtrzymany przez Ministra Rolnictwa. Oczywiscie
wybiegam tutaj moze poza zakres zagadnienia i mowi¢ cos, co nie jest
Scisle zwigzane z tematem, ale wydaje mi si¢, ze wprowadzajac t¢ nowe-
lizacje, czyli przepis umozliwiajacy nabycie przez parki narodowe, usta-
wodaweca bardzo niefortunnie uzyt formuly: ,,w przypadku zakupu”. Nie
bral pod uwage rowniez innych form czynnosci cywilno-prawnych, w ja-
kich park narodowy moze nabywac, a niestety wydaje mi si¢, ze musimy
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dos¢ Scisle stosowac przepisy tej ustawy. Nie moze by¢ bowiem tak, ze
w jednych przypadkach mamy bardzo $ci$le stosowac przepisy ustawy
(jak cho¢by sprawa decyzji WZ), a w innych — bardzo luzno. Ostatni
przypadek, co do ktorego wydaje mi si¢, ze moze doj$¢ do zastosowania
prawa pierwokupu, to czynnos¢ na tle art. 151 k.c. 1 231 k.c. Watpliwa
sprawa. Dlaczego? O ile uznamy, ze w ogéle mozemy zastosowac kon-
strukcje umowy sprzedazy przy wykorzystaniu art. 151. Art. 151 oznacza
przekroczenie granic nieruchomosci sgsiedniej przy budowie budynku lub
innego urzadzenia. Przepis mowi o mozliwosci wykupienia zajetej dziat-
ki gruntu. Mozna by si¢ tu zatrzymac 1 zastanowi¢, czy mamy tu do czy-
nienia z umowg sprzedazy. Jakkolwiek wydaje mi si¢, ze w obliczu art.
231 k.c., kiedy mamy wyraznie wskazang mozliwo$¢ przeniesienia za
wynagrodzeniem, raczej nie mozna zastosowa¢ umowy sprzedazy, totez
wydaje si¢, ze nawet konstrukcyjnie nie mozna by sobie wyobrazi¢ moz-
liwosci zaistnienia prawa pierwokupu. Zostawiam na boku — wszak bedzie
absolutnie sytuacja bardzo rzadka, ale moze wystapi¢ — ewentualny zbieg
z innymi ustawowymi prawami pierwokupu. I bardzo dzigkuj¢ Panstwu
za cierpliwos¢.

4. Wykonanie prawa pierwokupu przez ANR

Dr hab. Adam Bieranowski, prof. UWM

Dzigkuje Panu Dziekanowi za zaproszenie na Kolokwium i powierze-
nie mi tematu wykonania prawa pierwokupu przez Agencje Nieruchomo-
$ci Rolnej. Postaram si¢ do$¢ ptynnie kontynuowac ten watek 1 majac na
uwadze, Ze czeka nas jeszcze dyskusja i przerwa kawowa, moje wystapie-
nie bedzie zdecydowanie krotsze. Ot6z, problematyka wykonania prawa
pierwokupu jest niezwykle rozwlekta 1 dotyka kwestii o bardzo zr6znico-
wanej naturze prawnej. Aktualno$¢ zachowujg ogdlne zagadnienia szero-
ko dyskutowane w nauce, jak juz wspomniany zbieg prawa pierwokupu
czy objecie tym prawem czgsci przedmiotu §wiadczenia, czy wreszcie
adekwatno$¢ sankcji niewaznosci w razie naruszenia prawa pierwokupu.
Zgodnie z zalozeniami Kolokwium skoncentruj¢ si¢ na kwestiach nowych,
ale tych, ktére juz w praktyce si¢ pojawity. A zatem moje rozwazania
osadzone beda na takich trzech gtéwnych blokach tematycznych. Pierwszy,
to obowigzki notariusza po sporzadzeniu aktu notarialnego obejmujacego
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu. W ramach drugiego prze-
sledz¢ wzbogacanie tresci o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.
I wreszcie, na koniec, przeanalizuj¢ kwestie dotyczace zrzeczenia si¢
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prawa pierwokupu. To — wydawac by si¢ mogto — zagadnienie byto juz
szeroko dyskutowane i utrwalito si¢ stanowisko doktryny i judykatury, ale
niedawno pojawit si¢ do$¢ dyskusyjny poglad, ze niewaznos¢ umowy
sprzedazy nie wplywa na mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ prawa pierwokupu
dlatego mysle, ze warto tez ten watek chociaz sygnalnie przedstawic.
Naswietlajac pierwszy problem, siggne do punktu 9 zalacznika do Zarza-
dzenia Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z 13 maja 2016 roku.
I w tymze punkcie czytamy, ze w tresci aktu notarialnego obejmujacego
o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu ma by¢ obligatoryjnie za-
mieszczony wniosek o wpis wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa Agencji
Nieruchomosci Rolnych. Ma za tym przemawia¢ bezpieczenstwo obrotu.
Obecnie jest to rozumiane jako konieczno$¢ juz nie zamieszczenia w tre-
$ci aktu notarialnego wniosku wieczystoksiggowego, ale ztozenia go za
posrednictwem systemu teleinformatycznego. Tg droga podazyta prakty-
ka. We wszystkich przypadkach, ktore przeanalizowatem, notariusze su-
gerowali si¢ powolanym zarzadzeniem 1 zamieszczali w systemie wnioski
wieczystoksiegowe. Od razu musz¢ powiedzied, ze taka praktyke uwazam
za bledna. Rozpoczng od kwestii ogdlniejszych. Os§wiadczenie woli skta-
dane w wykonaniu uprawnienia ksztattujagcego wymaga nie tylko wyra-
zenia uzewngetrznienia woli wywotania okreslonych skutkow prawnych,
ale takze udostepnienia jej adresatowi. Czyli zeby nastgpit skutek prawny,
musi by¢ ono dorgczone w sposob przewidziany w art. 61 Kodeksu Cy-
wilnego. Szczeg6lng regulacje wprowadzit ustawodawca w art. 3 w ust.
10 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w ktorym przewidziano, ze
Agencja wysyta zobowigzanemu z tytulu prawa pierwokupu wypis aktu
notarialnego obejmujacego oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
1 nastgpnie publikuje na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji
Publicznej tres¢ tego oswiadczenia. | teraz zestawmy ten mechanizm z za-
kresem obowiazku notariusza ztozenia wniosku wieczystoksiggowego.
Przypomne, ze obowigzek ten wynika z art. 92 § 4 Prawa o notariacie
1 przestanka aktywacji tego obowigzku jest zawarcie w akcie notarialnym
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci. Czyli najpierw notariusz sporza-
dza akt notarialny dokumentujacy oswiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu, a po6zniej niejako antycypacyjnie, wyprzedzajaco, sktada
wniosek o wpis wtasnosci. W moim przekonaniu obowigzku notariusza
nie mozna wyprowadzi¢ w tym przypadku z powotanego przeze mnie
przepisu art. 92 § 4 Prawa o notariacie, poniewaz w momencie sporzadze-
nia aktu notarialnego jeszcze nie nastgpit skutek rozporzadzajacy, czyli
wlasnos$¢ nie przeszta na Agencje Nieruchomos$ci Rolnych. Dodatkowy
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argument mozna wyprowadzi¢ z trybu wykonania prawa pierwokupu
przewidzianego w art. 110 w ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, w ktorym to przepisie ustawodawca w ogole zrywa z teorig dorgczenia
oswiadczenia woli. Zadowala si¢ tylko tym, ze os§wiadczenie jest ztozone
przed notariuszem i z ta chwilg wystepuje skutek wykonania prawa pier-
wokupu. Mozna to zilustrowa¢ takim przykladem. Zaldézmy, ze tego sa-
mego dnia w jednej kancelarii notarialnej zobowigzany z tytutu prawa
pierwokupu i osoba trzecia rozwigzuja warunkowa umowe¢ sprzedazy
1w tej samej chwili, wczesniej czy pozniej, wszystko jedno, w innej kan-
celarii notarialnej Agencja Nieruchomosci Rolnej wykonuje prawo pier-
wokupu. Przeciez w tej sytuacji ewidentnie nie mogto by¢ skuteczne
wykonanie prawa pierwokupu. Prosz¢ sobie wyobrazi¢, ze tu notariusz
naraza si¢ na odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, sktadajac wniosek
wieczystoksiggowy o wpis wlasnosci na rzecz Agencji Nieruchomosci
Rolnych. Moze troche¢ odchodzac od watkéw cywilnoprawnych, to tez
trzeba zwrdci¢ uwagg, ze ta krytyka, ktorg staralem si¢ uzasadnié, promie-
niuje na obowigzki publiczno-prawne. Oczywiscie nie dotyczy to wyko-
nania prawa pierwokupu przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych, tylko
o sytuacj¢, w ktorej to prawo realizuje dzierzawca. W takim wypadku
notariusz nie jest platnikiem i1 nie powinien pobiera¢ podatku od czynno-
$ci cywilno-prawnych, poniewaz nie doszto do zawarcia umowy sprzeda-
7y, czyli nie zostaly spelnione wszystkie przestanki powstania obowigzku
podatkowego. Druga grupa zagadnien wigze si¢ z narzuceniem w powo-
tanym wczesniej przeze mnie zarzadzeniu Prezesa Agencji Nieruchomo-
$ci Rolnych takiej bardzo dyskusyjnej praktyki wzbogacania tresci o§wiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu. W tym zarzadzeniu i w $lad za
tym w tresci aktow notarialnych odnotowujemy takie postanowienia —
cytuje — ze ,,cena zostanie zaptacona w terminie dwoch tygodni na wska-
zany przez sprzedawce rachunek bankowy od chwili przekazania proto-
kolarnie nieruchomosci”. Réwnolegle w aktach notarialnych zawiera si¢
wyznaczenie siedmiodniowego terminu do wydania nieruchomos$ci w for-
mie protokotu zdawczo-odbiorczego. Aby uzyskac stabilny punkt oparcia
dla proby kwalifikacji tych postanowien wzbogacajacych oswiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu, chcialem zauwazy¢, ze skoro prawo
pierwokupu prowadzi do powstania nowego stosunku sprzedazy o tresci
wyznaczonej przede wszystkim warunkowg umowa sprzedazy na zasadzie
lustrzanego odbicia z przystonigtym tym warunkiem, to nie ma tu miejsca
na jaka$ zmiane czy uzupehienie jednostronnie stosunku sprzedazy. Po-
wstaje pytanie: jak zatem kwalifikowa¢ badane o$wiadczenia dotyczace

117



Sprawozdanie

wydania nieruchomosci 1 zaptaty ceny. W moim przekonaniu nie moga
by¢ one uznawane za wprowadzenie warunku do o$wiadczenia o wyko-
naniu prawa pierwokupu. Nie stanowig tez oferty zmiany umowy sprze-
dazy czy zaproszenia do renegocjacji umowy sprzedazy. Jednoznacznie
1 stanowczo w §wietle jezykowych regul znaczeniowych ujawniono wolg
wywolania skutku prawnego — bezwarunkowo. To o$wiadczenie jest wy-
twarzane refleksyjnie, przy udziale notariusza, 1 trudno uznaé, ze przez
wzbogacenie zawarto$ci oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
dochodzitoby do nadania mu charakteru warunkowego. Tym samym
uznaje, ze to o§wiadczenie nie powinno by¢ w procesie kwalifikacji oce-
niane jako oferta zmiany stosunku sprzedazy czy zaproszenie do rokowan
w zakresie zaptaty ceny, czy wydania nieruchomosci, poniewaz Agencja
nie oczekuje na przyjecie oferty ani na zaproszenie do rokowan, ani kon-
tynuacj¢ tych rokowan. Ona oczekuje spetnienia §wiadczenia w wyzna-
czonym terminie, czyli jej wola w moim przekonaniu tutaj powinna by¢
interpretowana w ten sposob. A zatem jak mozna skonkludowac te uwagi?
Otoz, trzeba stwierdzi¢, ze Agencja skutecznie wykonata prawo pierwo-
kupu bezwarunkowo, natomiast oswiadczenia dotyczace wydania nieru-
chomosci nalezy traktowac jako wezwanie do spetnienia Swiadczenia,
a w zakresie o$wiadczen dotyczacych zaplaty ceny jako zaoferowanie
swojego wlasnego §wiadczenia. Trzeba tu wszelako poczyni¢ istotng
uwagge, ze Agencja nie moze tg drogg zneutralizowa¢ mechanizmow z art.
4551488 k.c., wydtuzajac termin spetnienia swojego $wiadczenia. A zatem
ten wyznaczony siedmiodniowy termin wydania nalezy w mysl zasady
jednoczesnosci §wiadczen odnosi¢ do §wiadczen obu stron — wbrew temu,
co mogtoby wynika¢ z tresci aktu notarialnego. W kontekscie tych roz-
wazan jeszcze jedna uwaga bardziej generalnej natury. Zastanowmy sie,
jak oceni¢ zlozenie oswiadczenia woli wykonania prawa pierwokupu z na-
ruszeniem czy z pomini¢ciem postanowien zawartych w tym omawianym
zarzadzeniu Prezesa Agencji. Jest to — ja tu watpliwos$ci nie mam — doku-
ment o charakterze wewnetrznym 1 naruszenie go nie powinno rzutowaé
na wazno$¢ o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. Kolejne,
ostatnie zagadnienie dotyczy mozliwos$ci rezygnacji z ustawowego prawa
pierwokupu. Tytulem wprowadzenia nast¢puje ono w drodze jednostron-
nej czynnos$ci prawnej o charakterze rozporzadzajacym. Nie mamy tutaj
do czynienia z konstrukcja zwolnienia z dlugu, w zwiazku z tym mozemy
wstepnie sformutowac hipoteze, ze dopuszczalne jest rozporzadzanie
prawami przysztymi. Co do zwolnienia z dlugu przyszlego sa pewne roz-
biezno$ci w nauce, ale chyba przewaza poglad, ktory aprobuje takie roz-
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wigzanie. Niemcy tez si¢ nad tym zastanawiali, ale ostatecznie przyjmuja,
ze jest to dopuszczalne. Chyba nie byloby przeszkod ogolnokonstrukeyj-
nych do zaaprobowania mozliwosci zrzeczenia si¢ prawa pierwokupu,
nawet jeszcze przed zawarciem warunkowej umowy sprzedazy jako pra-
wa przyszlego. Natomiast t¢ tez¢ mozna rozciggnac tylko na umowne
prawo pierwokupu co do zasady. Sad Najwyzszy zajmowat si¢ w ktoryms
z orzeczen chyba z 2003 roku i tam dopuscil mozliwos$¢ zrzeczenia sie,
ale zastrzegajac, ze jest to umowne prawo pierwokupu, jeszcze przed
zawarciem warunkowej umowy sprzedazy. Wprawdzie Sad Najwyzszy
w tym orzeczeniu wprowadzit dodatkowe przestanki, uznat, ze musi tutaj
uprawniony z prawa pierwokupu by¢ zapoznany z trescig tych przysztych
postanowien. Wedlug mnie ta przestanka jest zbyteczna. Uwazam, ze
dziala na wlasne ryzyko. Jezeli si¢ zrzeka, to jest to skuteczne. Natomiast
inaczej chyba t¢ kwesti¢ trzeba oceni¢ na gruncie ustawowego prawa
pierwokupu. Poniewaz w tych przypadkach to ustawodawca okresla prze-
stanki powstania prawa pierwokupu i s3 one wigzace dla podmiotu pu-
bliczno prawnego. W moim przekonaniu nalezy utrzymac¢ poglad, ze
niedopuszczalne jest zrzeczenie si¢ przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
prawa pierwokupu przed zawarciem warunkowej umowy sprzedazy. Tez
uwazam, ze bezskuteczne byloby zrzeczenie si¢ prawa pierwokupu przez
Agencj¢ juz po zawarciu bezwarunkowej umowy sprzedazy chociazby
z uwagi na sankcje niewaznosci takiej czynno$ci prawnej. Uwazam, ze
skoro niewazna jest warunkowa umowa sprzedazy, to bezprzedmiotowe
jest zrzekanie si¢ prawa pierwokupu.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Dzigkuje bardzo za wystapienie. Prosze Panstwa, zapraszam do dyskusji.
Prositbym o zadawanie krétkich pytan, ewentualnie przedstawienie krot-
kiego stanowiska, zeby jak najwiecej 0sob mogto wzig¢ udziat w dyskusji.

dr hab. Matgorzata Balwicka-Szczyrba — Uniwersytet Gdanski
Chcialabym w nawigzaniu do bardzo interesujacych wystapien, zwlasz-
cza prof. Truszkiewicza, podda¢ pod rozwage ewentualne zastanowienie si¢
by¢ moze nad doprecyzowaniem definicji nieruchomosci rolnej, albowiem
definicja ta, z uwagi na dokonane zmiany ustawowe w Ustawie o ksztatto-
waniu ustroju rolnego, nabrala obecnie zdecydowanie wigkszego znaczenia
praktycznego. Odwotywanie si¢ do poje¢ nie tak tatwo definiowalnych
do potencjalnego przeznaczenia by¢ moze jest tym istotnym problemem
w zastosowaniu obowigzujacych regulacji. Chciatabym si¢ zapytac, czy
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pan Profesor oraz Panstwo widza mozliwo$¢ zastanowienia si¢ nawet
de lege ferenda, nad zmiang tej definicji 1 jej po prostu doprecyzowanie.

Pan Krzysztof Labe, adwokat, Krakow

Chciatem zapytac o to, jakie skutki zmiany w ustawie o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, jezeli chodzi o ograniczenia przy nabywaniu nieruchomosci
rolnych, wywierajg w stosunku do istniejagcego wezesniej prawa pierwoku-
pu w ustawach szczegolnych. Przyktadem ilustrujacym to zagadnienie jest
prawo pierwokupu, ktore jest przewidziane w ustawie o specjalnych strefach
ekonomicznych w art. 8. Powstaje pytanie: czy wobec wprowadzenia teo-
retycznej zupeknie w tej sytuacji mozliwosci uzyskania zgody wydawanej
przez Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych oznacza to, ze owo prawo
pierwokupu pomimo zmiany przetrwato? Jak si¢ popatrzy na przepis art. 2a
na ust. 4, to ta zgoda moze by¢ wydana dla nabycia nieruchomosci rolnej
przez inne podmioty, w tym wypadku przez zarzadzajacego strefag w drodze
wykonania prawa pierwokupu tak by bylo. Moze by¢ wydana na wniosek
zbywecy, czyli nie strefy, nie zarzadzajacego, tylko zbywcy — drugiej strony
tej transakcji 1 na wniosek osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospo-
darstwo rodzinne (to tez nie jest ten przypadek). Krotko mowiac: czy te
przepisy zmienionej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego zdaniem Pandéw
prelegentéw, Panow Profesorow, wylaczyty mozliwos¢ stosowania prawa
pierwokupu w regulacjach szczegdlnych w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych — tak jak w tej ustawie o specjalnych strefach ekonomicznych?

Pani Katarzyna Wotoch, radca prawny, Warszawa

Ja chciatam zapytac, bo przeciez w obecnym stanie prawnym nie ma
zakazu dewelopowania nieruchomosci rolnych, prawda? Mozliwe jest
uzyskiwanie dla nich decyzji o warunkach zabudowy czy pozwolen na
budowe.  mam pytanie: w ktorym momencie, zdaniem Panstwa, dochodzi
do przeksztatcenia tej nieruchomosci rolnej w nieruchomos$¢ nie-rolng?
Tutaj padaty juz stanowiska, ze nie jest to moment uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy. A zatem czy bedzie to moment ostatecznosci de-
cyzji o wylaczeniu z produkcji rolnej, czy moze moment zmiany rodzaju
uzytku w ewidencji gruntéw? Czy moze moment nastepny to moment
uzyskania pozwolenia na budowe albo moment zalozenia dziennika bu-
dowy? Czy tez moze dalej moment wytyczenia granic geodezyjnych lub
tez moze moment zdjecia warstwy ornej 1 wylania fundamentéw, kiedy
juz ewidentnie nieruchomos$¢ nie nadaje si¢ do prowadzenia produkcji
rolniczej? Dzigkuje bardzo.
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Pan Rafatl Jablonski, notariusz, £odz

Ja chciatbym zada¢ podsumowujace, a zarazem prowokacyjne pytanie
Panu Profesorowi Truszkiewiczowi, ktory nawigzat do preambuty ustawy,
1 zapyta¢ w ten oto sposob: czy interpretacja ustawy z perspektywy pream-
buly powinna prowadzi¢ do wniosku, ze spod dziatania ustawy — powiem
tak kolokwialnie — powinny by¢ wytaczone wszystkie tereny rolne na
obszarze miast? Poniewaz w preambule ustawy ustawodawca postuzyt si¢
kryterium ,,sprzyjajacego rozwojowi obszaréw wiejskich”.

Pan Krzysztof Maj, prezes Rady Izby Notarialnej w Krakowie

Ja mam Proszg¢ Panstwa pytanie do Pani S¢dzi, jezeli moge, a wlasciwie
nawet trzy pytania, dlatego ze bardzo tutaj czekalem na obecno$¢ Pani
Sedzi. I tak naprawdg to pytan mam piec pytan, ale zadam tylko trzy, zeby
Panstwa nie zamgczy¢.

Pani Sedzio! Zarysowata Pani dla nas jako praktykow taki do$¢ pod-
stawowy problem dotyczacy tego, jak w art. 2b ust. 4 mamy rozumiec
zawarte tam odwotanie do art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. a w zakresie oséb bliskich.
To znaczy, jakie jest Pani Se¢dzi zdanie na ten temat? Czy nalezatoby to
Pani zdaniem rozumie¢ w ten sposob, ze jezeli ja nabytem od osoby bli-
skiej, to ja jestem zwolniony i mogg to komukolwiek sprzeda¢, zamienic,
podarowac, nie czekajac 10 lat? Czy jezeli ja nabytem jako rolnik indy-
widualny od innego rolnika indywidualnego, to niestety gdybym chciat
to podarowac swojemu dziecku, to tego zrobi¢ nie mogg przez 10 lat? To
jest jedno pytanie.

Drugie pytanie to pytanie, ktore rOwniez si¢ juz pojawia w praktyce,
cho¢ rok temu wydawato si¢ do§¢ abstrakcyjne. Mianowicie, prosz¢ Pan-
stwa, czy te ograniczenia z artykutu 2b ust. 2 ustawy, czyli zakaz zbywa-
nia i oddawania w posiadanie istniejg nawet wtedy, jezeli nieruchomos¢
rolna utracila taki charakter w rozumieniu ustawy, juz po jej nabyciu?
Chodzi mi o to, ze przeciez w momencie nabycia nieruchomo$¢ mogta
by¢ nieruchomoscig rolng, a mogta zosta¢ obje¢ta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ktory przeznacza ja w catosci na cele
inne niz rolne, np. pod budownictwo mieszkaniowe. Czy traci ona wow-
czas charakter nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego? Czy wtedy mozemy moéwié, ze to bytaby przestanka do
wylaczenia stosowania 10-cio letniego okresu zakazu zbywania?

I trzecia sprawa, z ktorg chciatbym si¢ zwroci¢ do Pani Sedzi, jak 1 do
Kolegi Truszkiewicza. Odno$ni si¢ do tego, co juz wczesniej poruszytem.
Jak Panstwo by si¢ odniesli do kwestii mozliwosci nabycia przez matzonka
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osoby bliskiej do wspdlnosci majatkowej matzenskiej nieruchomosci rolnej?
Czy to, ze ustawodawca dodat ten przepis odnosnie matzonka tylko przy
rolniku indywidualnym, podkresla nam, ze mozemy go stosowac tylko przy
rolniku indywidualnym? Czy osoba bliska moze naby¢ do wspdlnosci ze
swoim mezem (zong), ktora nie jest osobg bliskg w stosunku do zbywcy?

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Dzigkuje bardzo. Pani Sedzio, bardzo prosz¢ juz o udzielenie odpo-
wiedzi, a pdzniej poprosz¢ o odpowiedz Pana profesora Truszkiewicza.

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

Jezeli chodzi o kwestie zwigzane z tym pytaniem prawnym, to ja jestem
tutaj troch¢ w trudnej sytuacji, bo trudno mi wyraza¢ wytacznie swoja
opini¢, zwlaszcza ze teoretycznie moge by¢ w sktadzie, ktéry to pytanie
bedzie rozpoznawat — tego nie wiem, jak to bedzie — a juz zdarzaty si¢
takie sytuacje, ze nawet Sedzia, ktory wyrazil swoja opini¢ wczesniej, byt
przez jednego z radcOw prawnych podejrzewany o brak bezstronnosci i to
naprawde sa trudne kwestie. Ja generalnie powiem tak, ze to jest oczy-
wiscie wytgcznie moja opinia. Ta ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego
ma charakter wyjatku, wyjatku ograniczajacego kwesti¢ rozporzadzania
wlasnoscig. Jak kazdy wyjatek powinna by¢ ona traktowana i interpre-
towana w sposOb zawezajacy. Na tyle, na ile literalne brzmienie ustawy
na to pozwala. Ja — jesli chodzi o rozwigzanie tego akurat kazusu — wi-
dze pewne mozliwosci w stowie ,,podmioty”. Tam jest tak: ,,podmioty”
1 ,,nabywcy”. Nabyweca to ten, ktory uzyskuje wtasnos¢ od osoby, ktora
nie jest w stosunku do niego bliska. Jezeli jest bliska, to mamy dosy¢
jasng sytuacj¢, co mozna, a czego nie mozna zrobi¢ przed uptywem 10
lat. Natomiast jezeli powiemy, ze nie chodzi wylacznie o nabywce, ale
o podmioty, wowczas w obie strony mozna to sformutowanie rozumie¢
tak, ze obejmuje ono osoby, ktore zbywaja nieruchomos¢, jak i nabywcow.
Tak bym to wstepnie interpretowata, natomiast zastrzegam sie, ze to jest
tylko interpretacja ad hoc.

Jezeli nieruchomo$¢ utraci charakter rolny, to moim zdaniem nie ma
rygoru. Przy okazji Panstwu powiem, ze w stosunku do tej ustawy sg juz
w Sejmie dwa projekty jej zmiany. Biorgc pod uwage tempo prac Sejmu,
mozna si¢ spodziewac, ze pewne nowelizacje nastapia. Jezeli chodzi o za-
kres wylaczen, to jest projekt ustawy, projekt zmiany, jest druk poselski
z 15 marca, czyli bardzo $wiezy, 1 tam — jezeli chodzi o zakres stosowa-
nia ustawy o wylaczeniach — dodaje si¢ w art. la punkt d, ktéry brzmi:
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,W punkcie jeden litera ¢ srednik zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢
litere d w brzmieniu: d) bedacy uzytkami rolnymi potozonymi w granicach
administracyjnych miast”.

Jezeli ta zmiana przejdzie, zlikwiduje bardzo duzo problemow, o kto-
rych tutaj juz byta mowa.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
To bedzie odpowiedZ na pytanie ostatnie.

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

I jeszcze jest drugi projekt. To jest druk poselski z 8 lutego 2017 r.,
dotyczacy kwestii zamieszkania w gminie. Chodzi mianowicie o definicje
rolnika indywidualnego. Ten projekt zmienia ustawe w taki sposob, ze
chodzi o osobg fizyczng bedaca wiascicielem, uzytkownikiem wieczy-
stym, samoistnym posiadaczem itd., majaca kwalifikacje rolnicze oraz
co najmniej od 5 lat stale zamieszkujgcg na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej. Z uzasadnienia tego projektu zmiany wynika wprost, ze chodzi
0 ograniczanie nabywania uprawnien cudzoziemcoéw do nabywania tej
nieruchomosci. Mozna si¢ znowu zastanawiac, jak to bedzie miato przeto-
zenie na kwesti¢ zgodno$ci naszego prawa z prawem unijnym: czy to nie
jest bezposrednia dyskryminacja cudzoziemcow, ale to jest inna kwestia.

Co do matzonka. Matzonek jest traktowany jako osoba bliska. Jezeli
mamy taka sytuacje, w ktorej zachodzg wspolnie rozne ustroje majatkowe:
majatek osobisty, majatek wspolny, mozliwe sg rézne przesunigcia. Dopoki
trwa zwigzek matzenski, ja bym tutaj nie widziata przeszkod. A ustawa
mowi, ze wystarczy aby jeden z tych matzonkow spetniat okreslone w niej
warunki.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Proszg Panstwa, jezeli mozna si¢ wiaczy¢ si¢ w tym miejscu do dyskusji.
W sytuacji, o ktérej mowit Pan Prezes Maj, gdy strong umowy przenoszacej
wiasnos$¢ nieruchomosci rolnej jest dziecko zbywecy, czyli osoba bliska,
nabycie nieruchomosci przez jego malzonka jest nastepstwem innego
zdarzenia, nie za$ tej czynno$ci. Nabywa wilasnos¢ tej nieruchomosci
z mocy prawa rodzinnego, jednak dopiero z chwila, gdy nastapi skuteczne
nabycie przez matzonka — dziecko zbywcy. W zwiazku z tym o skutecz-
nosci nabycia decyduje spelnienie przestanek przez matzonka bedacego
dzieckiem zbywcy. Jedynie w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemco6w dokonano zmiany w stosunku do wcze$niejszej praktyki,
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ktora byta utrwalona. Do czasu tej zmiany wystarczyto, ze jeden z matzon-
koéw byt obywatelem polskim, miat w Polsce rezydencjg, wowczas drugi
matzonek, cho¢by byt cudzoziemcem, mogl naby¢ wlasnos¢ nieruchomoscei
na mocy przepiséw o wspolnosci ustawowej. Jezeli takiego wyjatku, jak
obecnie w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, nie
ma w ustawie o ksztalttowaniu ustroju rolnego, to moim zdaniem przepisy
wymagajace kwalifikacji rolniczych musimy odnosi¢ do osoby, ktora jest
strong tej czynno$ci. Jezeli strong czynno$ci bedzie osoba bliska zbywcy,
woweczas nie jest konieczne legitymowanie si¢ przez nig kwalifikacjami
rolniczymi. Natomiast pozniejsze nabycie przez malzonka osoby, ktora
byta strong umowy, oczywiscie nastepuje na skutek dziatania ustawy.
Powoduje to zreszta ciekawy nastepny problem: czy w takiej sytuacji be-
dzie przystugiwalo Agencji prawo nabycia, skoro nabycie przez malzonka
osoby, bedacej strong czynnosci, nast¢puje na skutek innego zdarzenia niz
czynnoS$¢ prawna.
Poprosze teraz o zabranie glosu Pana profesora Truszkiewicza.

Dr hab. Zygmunt Truszkiewicz, prof. UJ

Prosz¢ Panstwa, moze zaczn¢ od ostatniej kwestii, dotyczacej traktowa-
nia w ramach ustawy matzonka osoby bliskiej. Prosze¢ Panstwa, nie mam
watpliwosci, ze w sytuacji, kiedy dochodzi do zawarcia umowy migdzy
osobami bliskimi, nast¢puje skutek z mocy prawa, wynikajacy z kodeksu
rodzinnego i opiekunczego, polegajacy na tym, iz nabywana nieruchomos$¢
wchodzi w sktad majatku wspdlnego. Mozna nawet rozwazaé sytuacje,
w ktorych wystepuje miedzy osobg bliskg wobec zbywcy a matzonkiem
osoby bliskiej rozdzielno§¢ majatkowa. Sktonny bytbym twierdzi¢, ze
1w takich przypadkach podstawowe ograniczenia przewidziane w ustawie
winny by¢ wylaczone, ale to juz prosze¢ traktowac jako wypowiedz wy-
magajaca bardziej krytycznego spojrzenia. Jednakze nie mozna pomijaé
faktu, ze ustawodawca niestety czasami kreuje takie dziwaczne regulacje,
ktore wymuszajg niepotrzebne z punktu spotecznego praktyki, zwtaszcza
bryluje w tym prawo podatkowe. Przyktadowo, wpierw dokonuje si¢
czynno$ci prawnej z jedng osoba, pdzniej druga, z trzecig i w ten sposob
uzyskujemy skutek, ktéry mozna bytoby osiggnac¢, zawierajac umowe
bezposrednio z ostatnig osobg w tym tancuszku, ale to sa wtasnie skutki
tworzenia przepiséw kazuistycznych, szczegdtowych, ktore czgsto wy-
muszaja wlasnie, nazwijmy to, okrezne praktyki. Wracajac do omawiane;j
kwestii, to powtdrze, ze nie mam absolutnie zadnych watpliwosci do
mozliwo$ci nabywania nieruchomosci rolnej przez osobe bliskg bedaca
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w zwigzku malzenskim. Mozna to uzasadnia¢ wykladnig systemowa,
a przede wszystkim zasadami, ktére rzadza — najogolniej rzecz biorac —
prawem rodzinnym, zeby nie wchodzi¢ w szczegoty.

Jesli chodzi o pierwsze pytanie dotyczace definicji nieruchomosci rolnej,
ktora by nas wyzwolita od problemoéw kwalifikowania nieruchomosci jako
rolnych. Mozemy tylko pomarzy¢ o takiej definicji, bo taka definicja nie
jest po prostu niemozliwa, a takze o tym, zeby prawo regulowalo relacje
spoleczne w taki sposob, by wszystko mozna bylo rozstrzygaé zero-je-
dynkowo. Kiedy$ zastanawialem nad taka definicja. I z logicznego punktu
widzenia mogtaby ona brzmie¢ mniej wigcej nastepujaco: nieruchomoscia
rolng jest nieruchomos¢, tutaj dodam: gruntowa, obejmujaca co najmniej
np. 2 ha, 5 ha, 10 ha uzytkéw rolnych. Ale i tak znajdzie nieruchomos¢,
ktora bedzie miata przyktadowo 90 ha i1 bedzie obejmowaé minimalng
powierzchnie uzytkow rolnych (np. 2 ha, 5 ha, 10 ha) 1 staniemy wowczas
przed pytaniem, jak tego rodzaju nieruchomos$¢ kwalifikowac. Niewatpli-
wie, taka definicja, ktorg tutaj zaproponowatem, jest z logicznego punktu
widzenia poprawna i przynajmniej w odniesieniu do tych nieruchomosci,
ktore by obejmowaty mniej uzytkow rolnych niz podana granica, problemu
z kwalifikacjg by nie bylo, ale w sposob catkowity trudnosci z kwalifiko-
waniem nieruchomosci nie udatoby si¢ wykluczy¢. Zycie jest zbyt bogate,
by mozna byto unikng¢ kryterium funkcjonalnego. Krétko rzecz ujmujac:
nie da si¢ skonstruowac takiej definicji nieruchomosci rolnej, ktéra by
znosita wszelkie problemy zwigzane z kwalifikowaniem nieruchomosci
jako rolnych. Ten problem mozna tylko ograniczy¢.

Drugie pytanie dotyczy momentu, w ktorym dochodzi do wylaczenia
danej nieruchomosci spod dziatania ustawy o ksztattowania ustroju rolnego.
Tu rzeczywiscie mamy problem, ktérego zrodlem jest rozbieznos$¢ migdzy
danymi z ewidencji gruntow a stanem faktycznym i prawnym gruntu.
Kolega Maj mowit tutaj o decyzjach ustalajacych warunki zabudowy,
o innych decyzjach lokalizacyjnych. I problem zostatby rozwigzany, gdyby
przyjac, ze decyzja lokalizacyjna, w tym ustalajgca warunki zabudowy,
prowadzi do zmiany przeznaczenia, a $cislej pozwala na traktowanie ta-
kiej nieruchomosci tak, jakby w odniesieniu do niej zostal wydany plan
miejscowy zagospodarowania przestrzennego okreslajacy przeznaczenie
tej nieruchomosci na cele inne niz rolne — czyli, krétko rzecz ujmujac,
gdyby decyzje lokalizacyjng traktowacé na rowni z planem. Osobiscie
bronig¢ takiego pogladu, Ze nawet na gruncie obecnej ustawy — bede mowit
w skrocie — WZ-tka wylacza stosowanie do nieruchomosci rolnej ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Dos¢ szeroko to uzasadnilem w jednym
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z artykutow opublikowanym w ,,Krakowskim Przegladzie Notarialnym”
(2016, nr 2). Zdaje sobie sprawe, ze taka teza stoi w kolizji do wnioskow
a contrario wynikajacych z art. 11 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci nalezacych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Bo
tu intencja ustawodawcy zostata rzeczywiscie mocno wyartykutowana
1 argument a contrario jest przez to bardzo wymowny, cho¢by dlatego,
ze w tej samej ustawie, tj. w art. 2 ust. 1 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomo$ci ZWRSP, w ktorym okresla si¢ nieruchomosci nie objete
zakazem sprzedazy, wymienia si¢ jednoczesnie nieruchomosci przeznaczo-
ne w planie na inne cele niz rolne, a nawet nieruchomosci przeznaczone
juz na takie cele w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, ktdre nie jest przeciez aktem prawa miejscowego, a takze
nieruchomosci przeznaczone na inne cele niz rolne w decyzji ustalajace]
warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Skoro w tym samym akcie
raz si¢ wymienia te dokumenty jako podstawe wylaczenia spod dziatania
ustawy, a w innym nie wymienia si¢ ich, to wniosek a contrario jest rze-
czywiscie bardzo mocny. Mimo tego, biorgc pod uwage wyktadnig¢ histo-
ryczng, systemowa, przede wszystkim biorgc pod uwage to, ze wtasnie
w wielu aktach prawnych ustawodawca na rowni traktuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego i decyzje lokalizacyjne, broni¢ pogladu,
ze tego typu decyzja lokalizacyjna powoduje zmiang¢ charakteru nierucho-
mosci rolnej. Ale praktyka jest inna, dominujace stanowisko doktryny jest
inne. W zwigzku z tym w jaki$ sposob przy rozwigzywaniu praktycznych
problemow trzeba si¢ temu podporzadkowaé. I po tym wstepie odniose
si¢ do pytania Pani Mecenas: w ktorym momencie nieruchomos¢ rolna,
nie objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, traci
charakter rolny? W moim przekonaniu skoro takiego skutku nie wywotu-
je decyzja lokalizacyjna, to w istocie nie mamy wyjscia 1 musimy si¢ po
prostu oprze¢ na ustawie o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Ustawa
ta mowi o dwoch zdarzeniach, ktére mogg wptywaé na kwalifikowanie
nieruchomosci jako rolnej. Pierwszym zdarzeniem jest zgoda wtasciwego
organu ha zmian¢ przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolnicze i o nig
ubiega si¢ wojt (burmistrz, prezydent miasta) w ramach procesu tworzenia
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Drugim
zdarzeniem jest wylaczenie gruntu z produkcji rolnej lub lesne;j. I to wyta-
czenie, jak wiemy, ma na gruncie tej ustawy dwa znaczenia: pierwsze — jest
to decyzja administracyjna wyrazajaca zgod¢ na wytgczenie gruntu rolnego
z produkcji rolniczej; drugie — znaczenie, o ktérym wspominala w pytaniu
Pani Mecenas, czyli czynnos$ci faktyczne w postaci rozpoczecia nierolni-
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czej inwestycji na podstawie uprzednio wydanej, juz ostatecznej decyzji
zezwalajacej na wylaczenie. Dlatego trzeba byloby przyja¢, kierujac si¢
trescig kryterium zawartego w kodeksowej definicji nieruchomosci rolnej
1 definicji zamieszonej w art. 2 pkt 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolne-
go, ze w takich przypadkach nieruchomo$¢ traci charakter rolny wtasnie
z chwila, gdy dojdzie do rozpoczgcia inwestycji na podstawie pozwolenia
na budowe. I tu w jaki§ sposdb nawigz¢ do rozporzadzenia w sprawie
ewidencji gruntow. Na koncu rozporzadzenia zamieszono zatacznik, ktory
okresla kryteria kwalifikowania uzytkéw i w tym zalaczniku — obejmuja-
cym tabelke — znajduje si¢ m.in. taka rubryka, jak: ,,zurbanizowane tereny
niezabudowane lub w trakcie zabudowy”. I jesli popatrzymy na kryteria
uznawania gruntow za zurbanizowane tereny niezabudowane lub czy
w trakcie zabudowy, to mamy tam wyrazne odestanie do ustawy o ochronie
gruntow rolnych 1 le§nych. Reasumujac, odpowiem na to pytanie w ten
sposob, ze zmiana charakteru nieruchomosci rolnej na nierolng nastepuje
z chwilg rozpoczecia nierolniczej inwestycji.

[ ostatnie pytanie: czy wszystkie tereny na obszarze miast winny by¢ wy-
taczone spod dziatania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego? W zasadzie
odpowiedz zostala juz udzielona przez Panig Teres¢ Bielska-Sobkowicz,
Sedzie Sadu Najwyzszego. Nie ulega watpliwosci, ze tak powinno by¢,
aczkolwiek nie mozna nie zauwazac, ze niekiedy granice miast obecnie
wychodza daleko poza tereny miejskie. W tym konteksScie przypomne tylko,
Ze juz nieobowigzujace rozporzadzenie z 1964 roku w sprawie przenosze-
nia wlasnos$ci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwtasnosci takich
nieruchomosci oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych w pierwotnym
swoim brzmieniu, w ktorym réwniez definiowano na potrzeby obrotu
wiasnosciowego nieruchomos¢ rolng i gospodarstwo rolne, wyraznie wy-
taczato spod pojecia nieruchomosci rolnej grunty potozone w granicach
miast. W pozniejszych wersjach tego rozporzadzenia odstagpiono od tego
kryterium. Ale podzielam przypuszczenie Pani Teresy Bielskiej-Sobkowicz,
ze wrocimy do stanu, w ktérym bedzie ono obowigzywac.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Dzigkuje. Jeszcze nalezatoby udzieli¢ odpowiedzi na pytanie zwigzane
z prawem pierwokupu w zwigzku z regulacja dotyczaca stref ekonomicznych.
Przypomng, ze problem polega na tym, czy ustawa o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego wytacza przypadki szczegdlne prawa pierwokupu
przewidziane w innych ustawach. Na przyktad w ustawie o strefach
ekonomicznych.
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Rej. Krzysztof Maj Prezes Rady Izby Notarialnej w Krakowie

Prosz¢ Panstwa, troch¢ niezrecznie si¢ czuje, poniewaz ja juz Panu
Mecenasowi Labe odpowiedzialem na to pytanie, a On tak patrzyt w prawa
stron¢ do Pandéw Profesorow. Ja jestem tylko skromnym magistrem, ale
w zwigzku z tym powiem tak.

Krzysztof Labe, adwokat, Krakow
Jak dobrze, ze Pana Rejenta tajemnica adwokacka nie obowigzuje.

Rej. Krzysztof Maj Prezes Rady Izby Notarialnej w Krakowie

0d 2004 roku pojawiala si¢ mniej wigcej taka sytuacja, ze probowano
hierarchizowa¢ ustawowe prawa pierwokupu, a gdy pojawita si¢ ustawa
o ksztattowaniu ustroju rolnego, wypowiadal si¢ w tej sprawie swietej
pamieci Pan Sedzia Bieniek, o ile dobrze pamigtam, ale i kolega Truszkie-
wicz. Ja bym jednak stat na stanowisku, ze ustawowe prawa pierwokupu,
jezeli nie jest wskazana ustawowo ich hierarchia, a mamy takie przyktady
—nie hierarchii, ale pierwszenstwa wykonania prawa pierwokupu — to nie
mozemy méwié, ze ktorys jest lepszy, a ktorys gorszy, bo wszystkie sa
pierwokupami ustawowymi. Pan Mecenas podat akurat taki przyktad —
jedyny ze znanych mi pierwokupow ustawowych, gdzie podmiot, ktory
moglby nabywac, czyli zarzadzajacy specjalng strefg ekonomicznag (art.
8 ust. 2 zd. 2 ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych), nie jest wy-
mieniony w art. 2a ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Pojawia si¢
tu wigc inny problem: czy wytaczymy to prawo pierwokupu dlatego, ze
przeciez zarzadzajacy strefg nie moze tego nabyc¢. Ale ja bym powiedziat
tak: trzeba rozr6zni¢, czy mu przystuguje prawo pierwokupu, od tego, czy
moze to prawo pierwokupu wykona¢. W zwigzku z tym mozna by rzec,
ze gdyby zarzadzajacy bardzo szybko si¢ starat 1 agencja mu sprzyjata, to
teoretycznie w ciggu 30 dni jest to do wykonania. Oczywiscie 30 dni to
czas na uzyskanie zgody Prezesa ANR, ztozenie o§wiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu i na dotarcie do zobowigzanego o§wiadczenia o wyko-
naniu prawa pierwokupu. Natomiast we wszystkich innych pozostatych
prawach pierwokupu, o ktorych mogliby§my mowi¢, czyli np. w ostatnio
dla nas praktykow istotnym art. 109 ust. 4a 1 4b ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, problem nie wystepuje. Gdyby gmina chciata z niego
skorzysta¢ — moze. Gmina moze naby¢ jest jednostka samorzadu teryto-
rialnego. Tak samo pierwokup z ustawy o lasach. Nadlesniczy, wykonujac
prawo pierwokupu, nabywa na rzecz Skarbu Panstwa, a Skarb Panstwa
moze naby¢. Art. 10 ust. 5 ustawy o ochronie przyrody — prawo pierwokupu
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Parku Narodowego. Park Narodowy nabywa na rzecz Skarbu Panstwa. Nie
ma tutaj powodow do wytaczenia tego prawa pierwokupu. Tym bardziej ze
mamy tutaj te dwie jaskotki: w ustawie o ochronie przyrody art.10 ust. 51,
ktory méwi, ze w przypadku zbiegu ustawowych praw pierwokupu pierw-
szenstwo zawsze przystuguje Parkowi Narodowemu, 1 druga w ustawie
o lasach art. 37a ustegp 5 1 6, ktore mowig o tym, ze w przypadku zbiegu
pierwokupu Laséw Panstwowych z innym ustawowym pierwokupem
prawo wykonania przystuguje najpierw Lasom Panstwowym, chyba ze
przystuguje jeszcze Parkowi Narodowemu — wowczas pierwszenstwo
wykonania ma Park Narodowy.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Dzigkuje bardzo za dyskusj¢. Zapraszam Panstwa na przerwe.

IT Panel (wystapienia i dyskusja)

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski — Przywitanie prelegentoOw 1 poproszenie
profesora Marcina Spyre o przedstawienie problematyki prawa pierwoku-
pu udziatow lub akcji spotki bedacej wlascicielem nieruchomosci rolne;j.

1. Prawo pierwokupu udzialow lub akcji spolki bedacej wlascicielem
nieruchomosci rolnej

Dr hab. Marcin Spyra

Dzigkuje bardzo. Chciatem przede wszystkim podziekowa¢ organi-
zatorom spotkania za zaproszenie. Traktuje to jako duze wyrdznienie.
Jest to jednocze$nie mdj debiut w problematyce agrarystycznej. Sa to
zagadnienia, ktorymi dotychczas zajmowatem si¢ w mniejszym stopniu.
W jakis$ sposob czuje si¢ jednak usprawiedliwiony tym, ze temat mojego
wystapienia dotyczy obrotu akcjami i udziatami, a takze bardziej ogdlnie:
reglamentacji funkcjonowania spotek i rozporzadzania prawami udziato-
wymi w kontek$cie ustawy, ktora jest przedmiotem dzisiejszego spotkania.
Z jednej strony mozna powiedzie¢, ze spotki w zalozeniu ustawodawcy
nie sg preferowane jako wtasciciel nieruchomosci rolnych. Nabywcami
tych nieruchomos$ci maja by¢ osoby fizyczne wykonujace zawdd rolnika.
Niemniej nie jest wykluczone — z roznych powodow — ze spotki wystapia
jako wiasciciele nieruchomosci rolnych. Po pierwsze, moze wynika¢ to
z pewnych zaszto$ci. Spotki staty si¢ wtascicielami nieruchomosci rolnych
przed wej$ciem tych zmian, o ktérych dzisiaj mowimy. Po drugie, nie jest
tez wykluczone, ze z jakich§ powodow spotka moze uzyskaé zezwolenie
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na to, zeby naby¢ nieruchomos$¢ w tym trybie, ktory jest okreslony w art.
2a ust. 4 pkt 1 ustawy. Stad wprowadzenie reglamentacji czy pewnej re-
gulacji dotyczacej obrotu lub sytuacji spotek jest racjonalne.

Regulacja taka jest racjonalna takze z innego powodu. W prawie
gospodarczym 1 praktyce obrotu gospodarczego, np. w odniesieniu do
przedsigbiorstw, wyrdznia si¢ dwa typy transakcji: basset deal i share
deal. Pierwsze za przedmiot majg przedsi¢ebiorstwo jako okreslong maseg
majatkowa, drugie — pakiet kontrolny w spolce, ktora jest wlascicielem
przedsigbiorstwa. Mimo formalnie r6znego przedmiotu ich ekonomiczna
natura jest taka sama, tzn. chodzi tutaj o nabycie ekonomicznej kontroli
nad przedsigbiorstwem. Analogicznie mozna odnies¢ to takze do obrotu
nieruchomog$ciami rolnymi. W sumie nie ma réznicy z punktu widzenia
konsekwencji gospodarczych, czy mamy do czynienia z nabyciem wla-
sno$ci nieruchomosci sensu stricto, czy mamy do czynienia z nabyciem
kontroli nad spotka albo jaka$ inng jednostkg organizacyjna, ktéra wyko-
nuje wlasnos¢ tej nieruchomosci. Stad wprowadzenie pewnych regulacji
w tym zakresie mozna potraktowac jako zmian¢ w dobrym kierunku takze
z punktu widzenia konstytucyjnej zasady rowno$ci. Trudno bowiem roznie
traktowac podmioty, ktore de facto dokonujg czynnosci o tej samej naturze.
Niestety, tylko to wymieni¢ mozemy jako gldwna zalet¢ owej regulacji,
dlatego ze juz jej wykonanie budzi szereg watpliwosci.

Z jednej strony wydaje si¢, ze ta regulacja jest zbyt szeroka 1 obejmuje
instytucje, ktore z punktu widzenia celoéw ustawy sg zupetnie zb¢dne. Usta-
wa wkracza w caty szereg stanow faktycznych, w ktorych ingerencja budzi
watpliwosci z punktu widzenia proporcjonalnosci zastosowanych srodkow
do celow, jakie zalozyt. Z drugiej strony jest caly szereg przypadkow, ktore
wydawaloby sie, ze powinny by¢ w jaki$ sposob reglamentowane, jezeli
zaktadamy, ze powinien istnie¢ spdjny system nadzoru nad tym, jaka jest
struktura wlasnosci rolnej w Polsce, a one nie sg objete reglamentacja,
chociaz ekonomicznie sg to bardzo podobne sytuacje do tych, ktore przez
ustawe zostaty uregulowane. Na jakie problemy mozna zwrdci¢ uwage?

Pierwsza rzecz to zagadnienie z zakresu podmiotowego tej regulacji.
Mamy mianowicie art. 3a ustawy, ktory méwi o prawie pierwokupu udzia-
16w lub akcji w spotkach prawa handlowego 1 mamy art. 3b, ktéry dotyczy
zmiany wspdlnika lub przystapienia nowego wspdlnika do spotki osobowe;j
w rozumieniu ustawy kodeks spotek handlowych, a zatem handlowej spotki
osobowej. Jak nalezy to rozumie¢? Spotki cywilne tej regulacji nie pod-
legaja, ale one to nie s3 odrgbnym podmiotem prawa, lecz ich wspoélnicy.
Wobec tego nabywanie takich nieruchomosci przez spotke cywilng trzeba
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traktowac¢ jako nabywanie przez ich wspdlnikow, wobec tego potrzebne sg
tutaj odpowiednie regulacje. To wyczerpuje prawdopodobnie wigkszos¢
typowych sytuacji, w ktérej moze doj$¢ do zmiany kontroli nad wykony-
waniem wilasno$ci prawa nieruchomosci przez zmiang stosunkow udzia-
towych przez obrét prawami udzialowymi, ale nie wszystkie. Wazna czg$¢
zostata tutaj pominigta. Niektore sytuacje, ktore nie majg stricte charakteru
udziatowego, s3 nie mniej wazne. Trzeba zwrdci¢ uwage przede wszystkim
na to, ze np. zmiany podmiotowe, cho¢by w stowarzyszeniach czy w spot-
dzielniach, moga tez prowadzi¢ do zmiany kontroli i do takiego efektu,
jak przy obrocie prawami udziatowymi. W stosunku do tych zmian ustawa
nie znajdzie jednak zastosowania. Kolejny przypadek dotyczy funduszy
inwestycyjnych zamknigtych. Te podmioty nie sg spoétkami handlowymi,
ale obrot certyfikatami inwestycyjnymi jest bardzo podobny w skutkach
do obrotu akcjami. Ma to w szczegdlno$ci miejsce w odniesieniu do tak
zwanych funduszy dedykowanych. To nie jest okreslenie normatywne, ale
dotyczy sytuacji, w ktorej fundusz inwestycyjny zaktadany jest dla jed-
nego konkretnego inwestora na jego zlecenia i stuzy, gtdéwnie z przyczyn
podatkowych, do wykonywania posrednio prawa wtasno$ci nad przedsig-
biorstwem spoiki, ktora jest do funduszu wniesiona. Elementem majatku
takiego funduszu moga by¢ albo nieruchomosci rolne, albo udzialty lub
akcje spotek, ktore sg whascicielami takich nieruchomosci.

Z drugiej strony, z zastrzezeniem wyjatkow wskazanych w art. 3a ust. 2,
ten obrot nastepuje na wyzszym poziomie. | teraz przepis, ktory stanowi,
ze Agencji dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa przystuguje prawo pierwo-
kupu udziatow 1 akcji w spotce prawa handlowego, ktora jest wtascicielem
nieruchomosci rolnej, wydaje si¢ wykluczaé przypadek, w ktorym mamy
do czynienia z obrotem akcjami lub udzialami spotki, ktora nie jest wia-
scicielem nieruchomosci, ale jest spotkag dominujacg wobec takiej spotki.
Regulacji umyka w ten sposob istotna sfera obrotu, ktora ekonomicznie
wplywa na strukture wtasnosci nieruchomosci rolnych w Polsce. Czy mozna
to jako$ korygowac? Oczywiscie mozna si¢ nad tym zastanowi¢. W prawie
polskim w ostatnich latach wydano kilka orzeczen dotyczacych pominigcia
odrebnej osobowosci prawnej spotki kapitatowej i to orzeczen, ktore nie
tylko dotycza odpowiedzialno$ci za zobowigzania tej spoiki, ale orzeczen,
w ktorych Sad Najwyzszy przyjat, ze mozna pomina¢ odrgbng osobowos¢
prawna roznych spotek i dla potrzeb regulacji (w tym przypadku z zakresu
stosunkow pracy) potraktowac rozne spotki jako jeden podmiot. Instytucja
pomini¢cia odrgbnej osobowos$ci nadawatyby si¢ do zastosowania takze
w kontekscie sytuacji, w ktorej jedynym celem powstania wielopoziomo-
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wego holdingu bytoby uniknigcie zastosowania reglamentacji wynikajacej
z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Nalezy jednak pami¢taé, ze jest
instytucja wyjatkowa. Trudno wigc traktowac ja jako pewne rozwigzanie,
ktére ma zastapi¢ staranno$¢ legislacyjng w redagowaniu przepisow. Zwtasz-
cza ze jest caly szereg przepisow dotyczacych problematyki nadzoru nad
posrednim przejgciem kontroli nad spétka, np. w ustawach regulujacych
nadzor nad strukturg akcjonariatu podmiotéw podlegajacych regulacji
KNF-u, stanowigcych bardzo dobry wzorzec tego, jak mozna uregulowac
przejecie kontroli nad przedsigbiorstwem spotki przez obrdt prawami
udziatowymi w podmiotach bezposrednio lub posrednio dominujacych.
Zasadne jest wigc pytanie, czy mozna tak wyjatkowa instytucje, jaka jest
pominigcie odrgbnej osobowosci prawnej, stosowac do kazdego przypadku
posredniego przejecia kontroli nad spotka kapitatowg bedaca wiascicielem
nieruchomosci rolnej. Zastosowanie instytucji pominig¢cia odrgbnej oso-
bowosci prawnej jest skutkiem nietypowego zastosowania spoiki, ktore
mozna potraktowac jako naduzycie. Jako naduzycia nie mozna traktowac
samego stworzenia struktury holdingowej. Trzeba to raczej zawezi¢ do
sytuacji, kiedy ewidentnie ta struktura powstata tylko po to, zeby oming¢
przepisy omawianej dzisiaj ustawy.

W ustawie brak regulacji, ktore pozwalalyby nadzorowac¢ obrot pra-
wami udzialowymi w spoétce kapitatowej, polegajacy na ustanowieniu
prawa uzytkowania lub zastawu dajacego prawo glosu z udziatow lub
akcji. Mamy tutaj kolejna sytuacje, kiedy dochodzi do przejecia kontroli,
ktora nie jest objeta regulacja. Pokazuje to, ze system jest niespdjny,
poniewaz z jednej strony nieproporcjonalnie rozszerza zakres zastoso-
wania tych mechanizméw reglamentacji, a z drugiej pozostawia poza
zasiggiem reglamentacji caly szereg przypadkow, ktore z punktu widzenia
aksjologii ustawy sg istotne.

Odrebny problem, ktory si¢ tutaj pojawia, to kwestia kwalifikacji uzytych
w ustawie poje¢ spolki, akcji 1 udzialu w stosunkach migdzynarodowych.
W ustawie mowa jest o spotkach handlowych. W art. 3b ust. 1 jest odwotanie
wrecz do polskiej normy prawnej, do kodeksu spotek handlowych. Pojawia
si¢ zatem pytanie, jak bedziemy stosowac te przepisy w sytuacji, w ktorej
wiascicielem nieruchomosci nie jest podmiot, ktory podlega prawu polskie-
mu. Czy to znaczy, ze nie podlega tej regulacji? Jest to zasadne zwlaszcza
w kontekscie art. 3b, ktory odwotuje sie wprost do polskiej ustawy, ale
takze do innych przepisoéw, ktére odwotujg si¢ np. do pojecia spotki prawa
handlowego, ktore nie jest stosowane we wszystkich porzadkach prawnych.
Nalezy sadzi¢, ze ustawa ma zastosowanie takze do obrotu udziatami i akcjami
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w spoltkach zagranicznych bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych
w Polsce. Mozna wskaza¢ np. wyrok Sadu Najwyzszego, ktory w kontekscie
regut dotyczacych zakladania jednoosobowych spotek kapitatowych przyjat,
ze s3 to przepisy odnoszace si¢ zardéwno do zakladania polskich spotek przez
inne spolki polskie, jak 1 spotki zagraniczne. Orzeczenie to odnosito si¢ do
zastosowania przepisow KSH, ale t¢ samg regule interpretacyjng naleza-
toby zastosowac rowniez do poruszanej przez nas dzisiaj ustawy. Nalezy
interpretowac ja tak, aby zagraniczne typy spolek objac ta regulacja pod
warunkiem, ze sg one ekwiwalentne w stosunku do odpowiednich rodzajow
polskich spétek handlowych. Chodzi tutaj odpowiednio o spotki kapitato-
we 1 spotki osobowe prawa obcego. Oczywiscie interpretacyjny problem
pojawi sie wtedy, jezeli bedziemy mieli do czynienia z typami jednostek
organizacyjnych, ktore nie majg doktadnego odpowiednika na gruncie prawa
polskiego, ale tez sa formami dziatalnosci, ktére mogg funkcjonowac jako
wiasciciele nieruchomosci rolnych w Polsce. Wydaje sig, ze takze takie typy
spolek nalezy obja¢ zakresem regulacji ustawy, jezeli ogolnie majg one ce-
chy spotki kapitatowe;j, takie jak mozliwo$¢ obrotu udziatami i wytaczenie
odpowiedzialno$ci wspolnikow. Ten wywdd wymaga uzupetnienia. Trzeba
odpowiedzie¢ na pytanie, na jakiej zasadzie obce spotki moga podlegac
przepisom polskiej ustawy. Przeciez wiemy o tym, Ze obrot prawami udzia-
fowymi to element statutu personalnego osoby prawnej. Czy to z gory juz
nie powinno wytgczaé zastosowania polskich przepisow? Mowigc w skrocie,
mozna potraktowac przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego jednak
jako tzw. przepisy wymuszajace swoja wlasciwos¢. Sa to przepisy, ktore
realizuja pewne elementy prawa publicznego 1 celow publicznych 1 stad
nie nalezy ich traktowac na rdwni z innymi przepisami dotyczacymi norm
prywatno-prawnych, ale w tym zakresie, w jakim istnieje zwigzek danego
stanu faktycznego z obrotem nieruchomosciami rolnymi na terenie Polski.
Woweczas te przepisy znajdujg zastosowanie takze do standw faktycznych
z elementem obcym, ktére nie podlegatyby prawu polskiemu na podstawie
ogoblnych norm prawa prywatnego mi¢dzynarodowego. Przedstawiona
tu kwalifikacja przepiséw omawianej ustawy nie rozwigzuje wszystkich
probleméw. Uznaja ja zapewne sady polskie, ale nie ma gwarancji, ze tak
samo postgpig sady zagraniczne. Mozna mie¢ watpliwosci, czy w sytuacjach,
w ktorych nieruchomo$¢ potozona w Polsce jest tylko niewielkim elemen-
tem aktywow spotki zagranicznej, konieczno$¢ odniesienia si¢ do polskich
norm rzeczywiscie zostanie uznana przez zagraniczny sad lub inny wlasciwy
zagraniczny organ badajacy waznos¢ rozporzadzenia prawami udziatlowymi
w zagranicznej spolce.
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W odniesieniu do mechanizméw reglamentacji funkcjonowania spotek
bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych w Polsce ustawa o ksztal-
towaniu ustroju rolnego przyjmuje trzy konstrukcje. Z jednej strony mamy
konstrukcje pierwokupu udzialéw lub akcji z art. 3a. Z drugiej strony mamy
odpowiednio w art. 4 konstrukcje roszczenia o nabycie udziatow lub akcji
w spolce prawa handlowego, ktora jest wlascicielem nieruchomosci rolnej,
1 mamy szczego6lng konstrukcje wynikajaca z art. 3b dotyczaca roszczenia
o nabycie nieruchomos$ci w sytuacji zmian podmiotowych odnoszacych
si¢ do handlowej spotki osobowej. Jest wigc tutaj szeroka paleta r6znego
rodzaju $rodkéw. Zaden z nich chyba nie jest zbyt ,,szcze$liwy” w tym
znaczeniu, ze — tak jak juz powiedzialem — z jednej strony roszczenia
o nabycie udziatow lub akcji moga by¢ uznane za nieproporcjonalne
w sytuacji, w ktorej te nieruchomosci to tylko niewielki sktadnik majatku.
Z drugiej strony to, jak uregulowano konsekwencje zmian podmiotowych
w spotkach osobowych, jest jeszcze dalej idacg ingerencja w sfere wiasno-
sci, wolnosci zrzeszania si¢ oraz dziatalno$ci gospodarczej. W przypadku
spotek osobowych kazda zmiana moze powodowac to, ze Agencja bedzie
miata roszczenie o nabycie nieruchomosci. Oczywiscie przy zatozeniu, ze
dzieje si¢ to za wynagrodzeniem. Moze to jednak powaznie zawazy¢ na
funkcjonowaniu 1 bycie spotki w sytuacjach, ktore moga wydawac si¢ dos¢
nieznaczace z punktu widzenia celow, dla jakich ustawa zostata uchwalona.
Przy okazji mozna jeszcze tutaj zwroci¢ uwage na to, ze regulacje art. 3a
13b w jakiej$ cze$ci nawzajem sie przenikajg. Chodzi tutaj przede wszyst-
kim o funkcjonowanie spotki komandytowo-akcyjnej, ktora jest spotka
handlowg emitujacg akcje i z tego tytulu mamy do czynienia z mozliwoscia
wprowadzenia, zastosowania prawa pierwokupu w stosunku do obrotu tymi
akcjami z art. 3a, a z drugiej strony jest handlowa spotka osobowa i nabycie
akcji jest takze zmiang wspolnika i stad pytanie o zakres zastosowania art.
3b. Jest nig w sposdb oczywisty, wymaga wiec jakiej$ interpretacji. Nie
ma zadnej interpretacji, ktora by si¢ jednoznacznie narzucata jako jedyna
mozliwa, bo mozna czyni¢ r6zne konstatacje. Mozna uja¢ to chociazby
w ten sposob, ze w przypadku spotki komandytowo-akcyjnej obrot akcja-
mi podlega artykutowi 3a, a wylacznie zmiany osoby komplementariusza
podlegaja regulacji artykutu 3b. Ale rownie dopuszczalna wydaje mi si¢
jest interpretacja taka mowiaca, ze sg to uprawnienia, ktore przystuguja
kumulatywnie, tzn. ze takie zdarzenie uprawnia Agencj¢ do wykonania
prawa pierwokupu w stosunku do akcji. Pytanie, czy uprawnienia te moze
wykona¢ koniunktywnie, czy alternatywnie. Trudno tu wskazaé co$, co
byloby lepszym rozwigzaniem, cho¢ wydaje si¢, ze teza o tym, ze ko-
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niunktywnie Agencja moze wykonac¢ pierwokup 1 jeszcze zada¢ nabycia
nieruchomosci od spoiki, jest prma facie zbyt daleko idaca.

To, co jest problemem w odniesieniu zresztg nie tylko do omawianych
przeze mnie przepisOw ustawy, to zagadnienie kryteriow, ktorymi ma si¢
postugiwaé Agencja przy podejmowaniu decyzji, czy bedzie wykonywaé
uprawnienia, czy nie, tzn. czy bedzie zadac rozporzadzenia odpowiednio
akcjami lub udziatami, czy rozporzadzenia nieruchomoscia. W tych prze-
pisach rzeczywiscie zadnych kryteriow nie ma. Pytanie, czy oznacza to
catkowitg dowolnos¢. Ktos mogltby powiedziec, ze praktycznie kryterium
podstawowe by¢ moze bedzie takie w zaleznos$ci od tego, czy Agencja
bedzie miata $§rodki na wykonanie tych uprawnien, czy nie bedzie miata.
I ze to w wielu wypadkach moze powodowac, iz omawiane tu problemy
nie sg az tak donioste. Mysl¢ jednak, ze uwaga o ekonomicznej stabosci
Agencji, jakkolwiek moze praktycznie rozstrzyga¢ wigkszo$¢ kwestii
zwigzanych z zastosowaniem omawianych przeze mnie instytucji, to jednak
jest niewystarczajaca z punktu widzenia oceny normatywnej. Czy pytanie
o obecny ksztalt ustawy pozwala na zupetng dowolnos¢ w podejmowaniu
decyzji? Sadze, ze nie. Sadze, ze Agencja — jak kazdy podmiot publiczny
— ma pewne kompetencje, takie jak mozliwo$¢ wykonania prawa pier-
wokupu czy mozliwo$¢ zagdania nabycia nieruchomosci lub odpowiednio
akcji lub udzialéw, ale te kompetencje moga by¢ uzyte wylacznie wtedy,
jezeli w danej sytuacji stuza one realizacji zadan, ktore zostaly nalozone
przez t¢ ustawe, czyli przez art. 1. Mozna powiedzie¢, ze uzyte w tym
przepisie sformutowania sg ogolnikowe. Tak, ale sadze, ze cigzar dowodu
lezy po stronie Agencji, tzn. ze Agencja musi wskaza¢, i1z zastosowanie
prawa pierwokupu czy moze zadania tego, zeby naby¢ udziaty lub akcje
w spotce, sg zasadne, poniewaz sprzedaz tych udzialéw lub akcji zagraza
poprawie struktury obszarowej gospodarstw rolnych, powoduje nadmierng
koncentracj¢ nieruchomosci rolnych albo nie zapewnia prowadzenia dzia-
talnos$ci rolniczej przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach. Natomiast
wszelkiego rodzaju dzialania, w ktorych nie byloby wystarczajacych po-
wodow, zeby to stwierdzi¢, bylyby sprzecznym z prawem wykonaniem
kompetencji. Zastosowaniem reglamentacji wobec obrotu akcjami i udzia-
tami jest to, ze spotka jest wiascicielem nieruchomosci. Nie ma zadnej
relacji pomiedzy wartoscig majatku spotki a wartoscig tej nieruchomosci
w stosunku do majatku, np. do pewnego stopnia analogiczne rozwigzania
w zastosowano w Szwajcarskim Bodengesetz, czyli ustawie, ktora reguluje
kwestie wlasnos$ci ziemi, obrotu wtasnosci ziemig rolng w Szwajcarii, ktora
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generalnie spotkami nie zajmuje si¢ tak szeroko, jak polska ustawa, ale
kiedy ingeruje w fuzje 1 podziaty spotek, to wyraznie ingeruje w sytuacje
1 operacje gospodarcze dotyczace spotki, w ktorej nieruchomos$¢ rolna jest
jedynym albo pod wzgledem warto$ci dominujagcym elementem majatku
spotki. W prawie polskim tego ograniczenia nie ma i tu rodzi si¢ pytanie
o proporcjonalno$¢ ingerencji, poniewaz prawo pierwokupu oraz roszcze-
nia, ktore ma Agencja na gruncie art. 4 ust. 6, dotycza nie nieruchomosci,
ale udzialow i akcji. Tak wiec jezeli gldowny majatek sktada si¢ np. z praw
wlasnosci intelektualnej, wlasnos$ci przemystowej albo jaki$ sktadnikow
handlowych, to w ten sposob wykonanie uprawnien przyznanych na gruncie
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego moze sta¢ si¢ droga do tego, aby
przejac kontrole nad tymi sktadnikami majatkowymi pod pretekstem, ze
w majatku spoiki jest takze jakas nieruchomos¢ rolna.

Oczywiscie na gruncie ustawy jest caly szereg innych problemoéw,
ktorych mam nadzieje dotkne, ale pojawia si¢ tu wtasnie problem pro-
porcjonalnos$ci regulacji 1 stwierdzenia, ze dotyczy ona bardzo szerokiego
spektrum przypadkow. Jednoczesnie mamy tez inng sytuacje. Mozemy
sobie wyobrazi¢, ze spoltka, ktora jest wtascicielem nieruchomosci rolne;,
jest spotka celowa, tzn. jej majatek sktada si¢ wylacznie z nieruchomosci
rolnej. Z kolei wtascicielem wszystkich udziatow lub odpowiednio akcji
w tej spolce jest inna spotka kapitalowa i przejgcie kontroli nastepuje nie
poprzez obrét akcjami lub udziatami w spotce, ktora jest wlascicielem
nieruchomosci, tylko w spotce, ktora jest spotka dominujaca.

Podstawowy problem to oczywiscie mechanizm weryfikacji tych oko-
liczno$ci. Uwazam, ze wykonywanie uprawnien przez Agencje podlega
kontroli sadowej. Przeciwna konkluzja godzitaby w prokonstytucyjne
zatozenia funkcjonowania administracji publicznej oraz ochrony praw
obywateli. Odpowiedzie¢ nalezy natomiast na pytanie, czy wlasciwy
do takiej kontroli bytby sad cywilny, czy raczej sad administracyjny. To
kwestia dyskusyjna, Wydaje mi si¢, ze legalno§¢ wykonywania kom-
petencji przez strukture administracji publicznej to kwestia z zakresu
prawa administracyjnego. Problem ten nalezy potraktowac jako ocene
legalnos$ci aktu lub czynnosci z zakresu administracji dotyczacej upraw-
nien lub obowigzkow wynikajacych z przepisow prawa. Wiem, ze art.
3 § 2 pkt 4 prawa o postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi jest
przedmiotem kontrowersji, ale do$¢ duza czes¢ literatury i takze pewne
orzeczenia wskazuja, ze przepis ten dotyczy takze tych obowigzkow,
ktore niekoniecznie wynikaja bezposrednio — lecz raczej posrednio —
z przepisow prawa. Taka wyktadnia pozwalataby obja¢ ta kontrolg sa-
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dowoadministracyjng wykonywanie uprawnien nadanych Agencji przez
ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Bardzo Panstwu dzigkuje za uwage.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Dzigkuje bardzo. Bardzo prosz¢ Panig dr Jelonek-Jarco. Pani doktor
ma prezentacj¢ o prawie, tj. o przestankach w zakresie prawa nabycia
nieruchomosci rolnej przez Agencje. Bardzo prosze.

2. Przestanki/zakres prawa nabycia nieruchomosci rolnej przez ARN

Dr Barbara Jelonek-Jarco

Dzien dobry, witam Panstwa. W pierwszej kolejnosci bardzo dzigkuje
za zaproszenie do wzigcia udzialu w tej konferencji. Mam nadzieje, ze
znajdziemy w czasie dyskusji odpowiedzi chociaz na cz¢$¢ z nurtujacych
nas wszystkich pytan. Prosz¢ Panstwa, temat, ktory mam omowic¢, to
przestanki i zakres prawa nabycia nieruchomosci rolnej przez Agencje.

W pierwszej kolejnosci — tytulem uwag wprowadzajacych — checiatam
wskaza¢ na kilka sposobdw nabycia wtasnosci nieruchomosci rolnych
przez Agencje na gruncie ustawy. Po pierwsze, mamy tutaj ztozenie
o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 2a ust. 6. Dalej
mamy skorzystanie z prawa pierwokupu, skorzystanie z prawa nabycia
nieruchomosci rolnej od spétki osobowej na podstawie art. 3b i wreszcie
skorzystanie z prawa nabycia sensu stricto, tj. z art. 4.

Przechodzac do pierwszego ze sposobdw nabycia, czyli nabycia w trybie
art. 2a ust. 6, trzeba wskazac, ze jest to niewatpliwie zupetnie nowy tryb
nabycia nieruchomosci rolnej. Wynika on z oméwionych juz wczesniej
ograniczen podmiotowych nabycia nieruchomosci rolnych. W konsekwencji
mozna powiedzieé, ze co do zasady konieczna dla nabycia nieruchomosci
rolnej jest zgoda prezesa Agencji, ktora udzielana jest w formie decyzji
administracyjnej, ale ustawodawca, rozumiejac, ze ogranicza w takim
przypadku prawo do rozporzadzania nieruchomoscia, wprowadzit tez
uprawnienie dla zbywcy, ktory — takiego sformulowania uzyj¢ — moze
niejako zmusi¢ Agencje do nabycia nieruchomosci. Mianowicie — zgodnie
z art. 2a ust. 6 — w przypadku niewyrazenia zgody Agencja na pisemne
zadanie zbywcy zlozone w terminie miesigca od dnia, w ktérym decyzja
o niewyrazeniu zgody stata si¢ ostateczna, jest obowigzana do ztozenia
o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci rolnej za zaptata rownowartosci
pieni¢znej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej, okreslonej przez Agencje
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przy zastosowaniu sposobow ustalania wartosci nieruchomosci przewidzia-
nych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami. I teraz, prosz¢ Panstwa,
jakie przestanki musza by¢ spetnione, aby nabycie przez Agencj¢ mogto
dojs¢ do skutku? Po pierwsze, prezes Agencji odmawia wydania zgody na
nabycie, decyzja o odmowie staje si¢ ostateczna, nastepnie zbywca w ciggu
miesigca sktada pisemne zadanie nabycia do Agencji. Agencja ma miesiac,
by dokona¢ wyceny nieruchomosci, zawiadomi¢ o tej wycenie zbywce,
a zbywca moze w ciggu miesigca wystapi¢ do sadu o ustalenie wartosci
nieruchomosci (jezeli nie zgadza si¢ z wyceng przedstawiong przez Agen-
cje), ewentualnie moze ztozy¢ oswiadczenie o cofnigciu zgdania nabycia,
jezeli widzi przyktadowo, Ze cena go nie satysfakcjonuje. I ostatecznie:
Agencja po uptywie miesigca, o ile zadanie nabycia nie zostato cofnigte
przez zbywcg, sktada zbywcy o$wiadczenie w formie aktu notarialnego
o nabyciu. Ja tu wskazatam, ze sktada o§wiadczenie w formie aktu nota-
rialnego, ale w zaden sposob nie wynika to z ustawy, wiec powstaje tutaj
pytanie. W literaturze przewazajacym na chwilg obecng pogladem jest taki,
ktory méwi, ze jednak to ten wlasnie akt notarialny powinien tutaj zacho-
dzi¢. Wynika to chyba z tego wzgledu, ze moéwimy o nieruchomos$ciach
1 zaktadamy, Ze tutaj tak naprawde ustawodawca zapomniat o wskazaniu
tej formy, rownoczes$nie nie zamieszczajac odestania do przepisow o wyko-
naniu prawa pierwokupu. Podsumowujac, wydaje sig¢, ze ten akt notarialny
powinien tutaj by¢. | prosze Panstwa, wskazmy watpliwosci, jakie pojawiajg
sie, jesli rozwazy¢ 6w tryb. Czy jest tutaj zawierana umowa, a nabycie
nastgpuje przez Agencj¢ na podstawie umowy, czy moze jest to jednak
jednostronna czynno$¢ prawna? Wydaje sie, biorgc pod uwage sformuto-
wanie ustawy, ze raczej chodzi tu o jednostronng czynno$¢ prawng — jest
to konstrukcja podobna do prawa wykupu lub prawa pierwokupu. Brak
w ustawie sformutowania, ze na zadanie zbywcy Agencja zobowigzana
jest do zawarcia umowy. Z tego tez wzgledu opowiadam si¢ za tym, ze
jest to jednak jednostronna czynno$¢ prawna. Kolejna watpliwos¢, prosze
Panstwa: czy sformutowanie ustawy ,,za zaptata rownowartosci pieni¢zne;j”
oznacza, ze jest to czynno$¢ prawna realna, czyli ze do przej$cia wlasnosci
na Agencje¢ dochodzi dopiero z chwilg zaptaty ceny. Taki poglad, prosze
Panstwa, pojawit si¢ w literaturze. Wskazuje sie, ze celowe by bylto jego
przyjecie, a to z tego wzgledu, ze zbywca bylby chroniony 1 bylby wtasci-
cielem dopoty, dopoki Agencja nie uiscitaby na jego rzecz ceny. Wydaje
si¢ jednak, ze to przywigzywanie tak duzej wagi do tego sformutowania
,»Za zaptata rownowarto$ci pieni¢znej” 1 twierdzenie, ze jest to czynnos¢
realna, nie jest zasadne. Prosz¢ Panstwa, jesli chodzi o sporzadzanie
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aktu notarialnego zawierajacego oswiadczenie woli Agencji, nalezy tutaj
zazada¢ dokumentow potwierdzajacych zachowanie opisanej wczesniej
procedury. Przyjmuje si¢ tez, ze o$wiadczenie Agencji powinno zostaé
przestane do zbywcy w trybie art. 102 Prawa o notariacie. Tutaj oczywi-
$cie to o$wiadczenie musi zosta¢ doreczone. Nie mamy w tym wypadku
odestania ponownie do przepisoOw o pierwokupie, a wigc sama publikacja
w Biuletynie nie jest wystarczajaca, nie ma zreszta mowy, zeby ona w ogole
nastgpowata. I prosze Panstwa, co istotne, nabycie nieruchomosci rolne;j
w omawianym trybie jest obowiazkiem Agencji, a nie uprawnieniem.
W konsekwencji jezeli Agencja nie sktada stosownego oswiadczenia,
zbywca moze wystapi¢ z powddztwem do sadu o wydanie orzeczenia za-
stepujacego oswiadczenie woli. Powstaje watpliwos¢, co w sytuacji, gdy
Agencja po uptywie miesigca, ale przed wytoczeniem jeszcze przez zbywce
powddztwa z art. 64 k.c., powiadomi zbywce o wysokosci rownowartos$ci
pieni¢znej. Wydaje si¢, ze przekroczenie tego terminu nie powinno by¢
obarczone zadnymi sankcjami z tego wzgledu, Zze po prostu ten termin
miesigca moze by¢ terminem zbyt krétkim i w konsekwencji moze dojs¢
do zawarcia umowy, oczywiscie o ile zbywca nie bedzie kwestionowat
warto$ci nieruchomosci wskazanej przez Agencje. Pojawia si¢ tez pyta-
nie, czy w przypadku wystapienia z powddztwem z art. 64 k.c. sad w tym
postepowaniu moze okresla¢ warto$¢ nieruchomosci? Czy tez konieczne
jest dodatkowe, odrgbne powddztwo 1 w tamtym postgpowaniu sagd ma
okresli¢ warto$¢ nieruchomosci? Wydaje sie, ze nie bytoby zasadne takie
postawienie problemu. Trzeba raczej opowiedzie¢ si¢ za stanowiskiem,
zgodnie z ktorym juz w tym powodztwie z 64 k.c. mozliwe jest okreslenie
warto$ci nieruchomosci. Co jeszcze istotne: nabycie przez Agencje jest
nabyciem pochodnym, co oznacza, ze nie wygasaja obcigzenia na nieru-
chomosci. Jak juz moéwitam, zbywca moze ztozy¢ pisemne o§wiadczenie
o cofnigciu zadania nabycia nieruchomosci. W takiej sytuacji obowigzek
Agencji nabycia nieruchomosci oczywiscie wygasa, jednak przystuguje jej
roszczenie o zwrot kosztow ustalenia rOwnowarto$ci pienieznej wartosci
rynkowej nieruchomosci rolne;.

Prosze Panstwa, kolejny tryb nabycia nieruchomosci rolnej zostat juz
czgsciowo omowiony przez Pana Doktora Spyre. Przypomne, ze chodzi-
to o skorzystanie z prawa nabycia nieruchomosci rolnej od sp6tki osobo-
wej na podstawie art. 3b ustawy. Jest to takze rozwigzanie zupelnie nowe.
Jak wskazano w uzasadnieniu projektu ustawy, ma ono na celu uscislenie
kontroli Agencji nad obrotem nieruchomos$ciami rolnymi. Z oczywistych
wzgledow zastosowanie tutaj konstrukcji pierwokupu nie byto mozliwe
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1 whasnie z tego wzgledu ustawodawca wskazat, ze to, co nabywa Agencja,
to nie prawa udzialowe, lecz sama nieruchomo$¢ badz nieruchomosci,
ktore wchodza w sktad majatku spoétki osobowej. Kiedy przystuguje
Agencji kompetencja do nabycia nieruchomosci? Ot6z w przypadku
zmiany wspolnika lub przystapienia nowego wspdlnika do spétki osobo-
wej, ktora jest wlascicielem nieruchomosci rolnej. Uprawnienie Agencji
ograniczone jest przez dwie przestanki negatywne. Mianowicie, prawo
nabycia nie przystuguje, gdy zamiast dotychczasowego wspolnika wspol-
nikiem staje si¢ osoba bliska temu wspolnikowi oraz nowym wspoélnikiem
staje si¢ osoba bliska ktoremukolwiek ze wspolnikéw. Prosze Panstwa,
powstaje zatem pytanie: czy hipoteza art. 3b ust. 1 obje¢te jest takze dzie-
dziczenie? Tutaj w literaturze wyrazane sg dwa sprzeczne poglady. Trud-
no na gruncie ustawy udzieli¢ jednoznacznej odpowiedzi 1 wydaje si¢, ze
biorgc pod uwage zamiar ustawy, zamiar ustawodawcy i cel ustawy, na-
lezaloby si¢ opowiedzie¢ za tym, ze dziedziczenie takze objete jest tym
przepisem. O kolejnych problemach z tym zwigzanych zaraz jeszcze po-
wiem. Prosze Panstwa, spotka jest obowigzana powiadomi¢ Agencje
o zmianie badz przystgpieniu nowego wspolnika w terminie miesigca od
dnia dokonania czynnosci prawnej. | tutaj wlasnie powstaje problem,
poniewaz mowa w tym przepisie tylko o czynno$ci prawnej, nie ma mowy
o dziedziczeniu, wigc jezeli przyjmujemy, ze przepis znajduje zastosowa-
nie rowniez w przypadku dziedziczenia, powstaje pytanie, jak liczy¢
miesieczny termin. No 1 wydaje si¢ prosz¢ Panstwa, ze ten miesigczny
termin moze by¢ oczywiscie liczony dopiero od momentu, gdy spotka
powezmie informacje o zmianie sktadu osobowego wspolnikow na skutek
dziedziczenia. Powstaje watpliwos¢, czy Agencja na gruncie tego przepi-
su ma obowigzek nabycia wszystkich nieruchomosci stanowigcych wtasno$é
spotki osobowej, czy moze je sobie wybra¢ dowolnie. Tutaj Pan Doktor
odwotywat si¢ do artykulu pierwszego. Jest to niewatpliwie jakie$ kryte-
rium, ktorym Agencja moze si¢ kierowa¢. Natomiast tak naprawde te
kryteria, poniewaz sg one bardzo og6lne, nie podlegaja zadnej — chyba —
ocenie. Moze to doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej Agencja zdecyduje si¢
na nabycie nieruchomosci, ktora przyktadowo jest najbardziej istotnym,
podstawowym sktadnikiem majatku spotki osobowej, co w ogdle unie-
mozliwi prowadzenie dalszej dziatalnos$ci. Tu pozwolitam sobie postawic
takie oto pytanie: czy art. 5 k.c. mogltby znalez¢ zastosowanie w takiej
sytuacji. Wydaje si¢ to bardzo watpliwe, dlatego ze nie mowimy tu o zad-
nym prawie podmiotowym Agencji. Tak naprawde jest to kompetencja,
ale niewynikajaca z prawa cywilnego, totez stosowanie art. 5 k.c. byloby
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bardzo watpliwe. Ewentualnie mozna by zastanawia¢ si¢ nad odpowie-
dzialnoscig odszkodowawcza Skarbu Panstwa, o ktorej przesadzatby sad
cywilny, badajac, czy skorzystanie z prawa przez Agencj¢ w tej sytuacji
byto zasadne i czy akurat w jakikolwiek sposéb realizowato cele ustawy.
I prosze Panstwa, tutaj spotka takze ma miesigczny termin od dnia otrzy-
mania oswiadczenia Agencji o nabyciu nieruchomosci rolnej na wystapie-
nie do sadu o ustalenie rOwnowarto$ci pieni¢znej i rynkowej tej nierucho-
mosci. Przy art. 3b ustawodawca zawart juz odestanie do art. 3 ust. 101 11,
czyli do przepis6w dotyczacych prawa pierwokupu. Oznacza to, ze Agen-
cja wysyla spotce o§wiadczenie w formie aktu notarialnego o wykonaniu
prawa wykupu i nastgpnie publikuje na stronie podmiotowej w Biuletynie
Informacji Publicznej Agencji. Co istotne, uwaza sig¢, ze spotka zapozna-
ta si¢ z treScig oswiadczenia Agencji o wykonaniu prawa wykupu z chwi-
13 jego publikacji na stronie w Biuletynie Informacji Publicznej. Powsta-
je, prosze¢ Panstwa, pytanie o sankcje w przypadku braku zawiadomienia
o zmianach w sktadzie podmiotowym spotki osobowej. Zgodnie z art. 9
ustawy nabycie nieruchomosci rolnej, udziatu badz czesci udzialu we
wspoOtwlasnos$ci rolnej, nabycie akcji 1 udziatow w spoétce prawa handlo-
wego dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest niewazne. | dalej
ustawodawca wskazuje nam w punkcie pierwszym, ze w szczego6lnosci
niewazne jest dokonanie czynnosci prawnej bez powiadomienia Agencji
w przypadku okreslonym wtasnie w art. 3b. Oznacza to wiec, prosze Pan-
stwa, tyle chyba, ze takze w takiej sytuacji mamy do czynienia z sankcja
niewaznosci. Zdaje si¢ to wynika¢ jednoznacznie z artykutu pierwszego,
taka tez wyktadnia tego przepisu jest proponowana w literaturze. Przyj-
muje si¢, ze jednak zachodzi duze ryzyko uznania danej czynno$ci praw-
nej za niewazna, stad postuluje si¢ tutaj bardzo ostrozng wyktadnie w przyj-
mowaniu tej sankcji niewaznosci. Powstaje watpliwos¢, co w przypadku
dziedziczenia, jezeli w ogole przyjmujemy, Ze ten przepis obejmuje,
prosze Panstwa, dziedziczenie. Albowiem dziedziczenia nie mozemy uznaé
zaniewazne 1 oczywiscie nie mamy tutaj do czynienia z zadng czynnoscia
prawna. Wydaje si¢ wigc, ze w sytuacji dziedziczenia brak zawiadomienia
o zmianie w sktadzie osobowym spotki osobowej po prostu nie powodu-
je zadnych negatywnych konsekwencji. [ wreszcie, prosze Panstwa, arty-
kut czwarty, czyli to prawo nabycia wtasciwe. Ono jest funkcjonalnym
uzupetnieniem prawa pierwokupu. Jest jasne, ze nie we wszystkich sytu-
acjach pierwokup moze zosta¢ wykonany 1 wtasnie w tych sytuacjach
przystuguje Agencji prawo nabycia. Kiedy konkretnie? W przypadku
zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy, w przypadku jednostronne;j
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czynnosci prawnej, ale co istotne, prosze Panstwa, przystuguje rowniez
wtedy, gdy mamy orzeczenie sagdu, organu administracji publicznej, orze-
czenie sadu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisow
0 postepowaniu egzekucyjnym, a takze innej czynnosci prawnej lub inne-
go zdarzenia prawnego w szczegdlnos$ci zasiedzenia nieruchomosci rolnej,
dziedziczenia, zapisu windykacyjnego, ktérego przedmiotem jest nieru-
chomos¢ rolna lub gospodarstwo rolne. Ja tu podkreslam stowo ,,w szcze-
g6lnosci”. Oznacza to, ze ustawodawca chce obja¢ prawem nabycia
wszystkie sytuacje nabycia nieruchomosci rolnej. I wreszcie prawo naby-
cia przystuguje takze w przypadku podziatu, przeksztalcenia badz taczenia
spotek handlowych. Moje najwigksze watpliwosci budzi wtasnie owo
przeksztalcenie, prosz¢ Panstwa, bo nie mamy tutaj do czynienia z zad-
nymi zmianami w zakresie prawa wlasnosci, jakkolwiek ustawodawca juz
kompleksowo takze taka sytuacje obejmuje — hipotezg artykutu czwartego.
A zatem, prosze¢ Panstwa — wracajac jeszcze nieco do zakresu przedmio-
towego ustawy — prawo wykupu dotyczy przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci rolnej, udziatu lub czesci udzialu we wspotwlasnosci takiej
nieruchomosci, ale tez przeniesienia uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci rolnych, udziatu lub cz¢$ci udzialu w uzytkowaniu wieczystym
takich nieruchomosci. I prosz¢ Panstwa, zadajmy sobie pytanie: kiedy
prawo nabycia nie przystuguje? Tu mamy rozrdznienie wlasnie migdzy
prawem nabycia a prawem pierwokupu. Otdz, nie przystuguje w przypad-
ku zawarcia innej niz sprzedaz umowy o skutku wytacznie zobowiazuja-
cym. Prawo wykupu przystuguje wyltacznie w razie przeniesienia wlasno-
sci nieruchomosci, chodzi zatem o wywotanie skutku rzeczowego przez
czynno$¢ prawng. Nie przystuguje wigc w razie zawarcia umowy warun-
kowej, a jej przyktadowej umowy, do ktorej znajduje zastosowanie prawo
wykupu. Jest to umowa zamiany, darowizny, dozywocia, przeniesienia
wlasnosci w celu zwolnienia z dlugu, wniesienie nieruchomosci do spot-
ki jako aportu. Wskazuje si¢ takze na oswiadczenie o odwotaniu darowi-
zny, oswiadczenie o odstgpieniu od umowy 1 takze — w sytuacji zbywania
nieruchomosci rolnej — postgpowaniu egzekucyjnym. Ja tutaj, prosze
Panstwa, wyroznitam umowe dozywocia, jakkolwiek tak naprawde problem
wystepuje rowniez w przypadku umowy darowizny. Watpliwo$ci budzito
bowiem to, jak Agencja moglaby si¢ wywigza¢ z ewentualnych postano-
wien umowy dozywocia czy darowizny, jezeli obdarowany ma darczyncy
zapewni¢, zgodnie z umowg darowizny, pewien — mozna tak powiedzie¢
— komfort zycia i jest zobowigzany do pewnych $§wiadczen na jego rzecz.
Do tej pory Agencja nie korzystata z prawa wykupu w przypadkach wta-
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$nie watpliwych, tj. umowy dozywocia — tak przynajmniej wynikato ze
sprawozdania Agencji. Jak to bedzie obecnie wyglada¢ — trudno powiedziec,
natomiast ze wzgledu na takie ryzyko jest owa regulacja kwestionowana
takze, jesli chodzi o zgodno$¢ z konstytucja. Czy przypadkowo nie bedzie
tak, ze wykonujac prawo, korzystajac z prawa nabycia w odniesieniu do
umowy dozywocia, Agencja pozbawi dozywotnika naleznych mu §wiad-
czen? Czy tez moze bylaby tutaj mozliwo$¢ zwolnienia si¢ za zaplaty
odpowiedniej kwoty? — oto pytania, ktore si¢ pojawiaja. Prosze Panstwa,
jesli chodzi o przyktadowe nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie
orzeczenia sadu, wskaza¢ nalezy orzeczenie zastepujace oswiadczenie
woli. Moze to by¢ takze — zgodnie z uchwatlg ,,siddemkowa” Sadu Naj-
wyzszego — takze orzeczenie zastepujace tak naprawde umowg, orzecze-
nie znoszace wspotwlasnos¢, orzeczenie o dziale spadku. Podkreslenia
wymaga, Ze nie ma miejsca nabycie wlasnosci nieruchomosci w przypad-
ku orzeczen deklaratoryjnych, czyli jesli dany sad ustala t¢ niewazno$¢
umowy, to prawo nabycia nie znajduje zastosowania. Bardzo r6zne mamy
podmioty obowigzane do zawiadomienia Agencji o tym, Ze dana umowa
czy dana czynno$¢ prawna zostata dokonana. Jest to badz nabywca, badz
sad, organ administracji publicznej, moze to tez by¢ nabywca nierucho-
mosci rolnej w przypadku innych czynno$ci prawnych niz umowy, spotka
nabywajaca nieruchomos¢ rolng. I prosz¢ Panstwa, terminy do zawiado-
mienia Agencji to bez zbednej zwtoki, niezwtocznie. Pytanie co to znaczy?
Pytanie, do kiedy mamy do czynienia z wazng umowa, a od kiedy staje
si¢ niewazna? Podkresla si¢, ze ustawodawca nie przewidziat sankcji za
nieterminowe zawiadomienie, ale do kiedy mamy do czynienia jeszcze
z zawiadomieniem, lecz nieterminowym, a kiedy nie mamy juz zawiado-
mienia? I prosze¢ Panstwa, te terminy, ktore wskazatam, jak mi si¢ wyda-
je, od kiedy nalezatoby liczy¢ termin do zawiadomienia o nabyciu. Czyli
w przypadku nabycia w toku egzekucji bytoby to uprawomocnienie si¢
postanowienia o przysadzeniu wlasnos$ci, w przypadku zasiedzenia od
prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu zasiedzenia, w przypadku
dziedziczenia, i znowu, od prawomocnego stwierdzenia nabycia spadku
badz sporzadzenia aktu poswiadczenia dziedziczenia i wreszcie jesli cho-
dzi o podzial przeksztatcenie/tagczenie spotek handlowych, wydaje sie, ze
od wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego. Prosz¢ Panstwa, Agencja ma
miesigc na ztozenie nabywcy o$wiadczenia o wykupie w formie aktu
notarialnego. Tu znowu pojawia si¢ watpliwos¢, czy mamy do czynienia
z czynno$cig prawng realng. Ale jak wskazatam juz wczesdniej, poglad ten
wydaje si¢ watpliwy. I prosz¢ Panstwa, niezawiadomienie Agencji o umo-
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wie powoduje niewazno$¢. Pytanie, z jaka chwilag umowa staje si¢ nie-
wazna? Pytanie kolejne, czy niewazno$¢ dotyczy takze orzeczenia sadu,
na podstawie ktérego ma miejsce nabycie nieruchomosci rolnej? Prosze
Panstwa, uwazam, ze nalezy odpowiedzie¢ na powyzsze zagadnienia
zdecydowanie negatywnie z tego wzgledu, ze ustawodawca nie przewidziat
zadnego trybu, w ktorym miata by¢ stwierdzona niewaznos¢, a orzeczenie
miatoby by¢ w jakikolwiek sposdb podwazone. Wydaje si¢ wigc, ze row-
niez w tym wypadku zadnej sankcji nie ma. Dzigkuje bardzo.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Dziekuje bardzo. Nastgpne wystapienie dotyczy wykonania prawa
nabycia (przez ANR) — zresztg byla juz cze$ciowo o tym mowa. Bardzo
prosze Pana Rejenta.

3. Wykonanie prawa nabycia przez ANR

Rej. Tomasz Kot

Dzigkuje bardzo za udzielenie mi glosu. Prosze Panstwa, mam omowié
przypadek nabycia nieruchomosci rolnej przez Agencje Nieruchomosci
Rolnej. W zaproponowanej tutaj przez Panig terminologii ogranicze si¢
do kwestii nabycia sensu stricto w oparciu o art. 4 ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Zanim przejde do szczegotow, cheialbym podzieli€ sie
taka refleksja, ze spora czg$¢ z tych problemow, o ktorych teraz mowimy,
wynika z tego, ze ustawodawca przyjat do regulacji tej dziedziny metode
mieszang, tzn. zawiera ona zaréwno elementy prawa cywilnego, jak i ele-
menty prawa administracyjnego. Wydaje si¢, ze nie zawsze do konca
zdawat sobie sprawe z konsekwencji zastosowanych rozwigzan, szczeg6l-
nie na gruncie prawa cywilnego. I o tym jeszcze za moment przyjdzie mi
moéwié — to jest jedna rzecz. Mam ten pewien przywilej, cho¢ z drugiej
strony tez pewien klopot, polegajacy na tym, ze wystepuje po profesorze
Bieranowskim, ktory omawiat prawo pierwokupu. Mogibym powiedziec,
ze zgodnie z zastosowang tutaj metoda ustawodawcy do mojego tematu
stosuje si¢ uwagi profesora Bieranowskiego odpowiednio. To jest jedna
kwestia. Chcialem si¢ wszelako podzieli€ jeszcze jedna, ostatnig juz, rze-
czg osobistg. Okazuje si¢, ze nie tylko ja znalaztem te dziur¢ w calym (ze
si¢ tak wyrazg), tj. problematyke wykonania tego prawa w przypadku
prawa pierwokupu oraz w przypadku prawa nabycia nieruchomosci. Nie
chcialbym tutaj uzywac sformutowania prawa wykupu, bo wydaje mi sig,
ze ono jest nie do konca poprawne, a przede wszystkim sktania nas do
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myslenia w kategoriach sprzedazy, a tutaj nikt nikomu nic tak naprawdeg
nie sprzedaje i to tez ma swoje konsekwencje. Przechodz¢ do moich uwag
na temat prawa nabycia nieruchomos$ci. Oczywiscie nie bed¢ mowit na
temat przestanek, bo to przed momentem Pani Doktor nam wyjasnita.
Chciatbym natomiast zwrdci¢ uwage Panstwa na taka oto kwestie: co to
w ogole jest to prawo nabycia? Popularnie czgsto nazywamy je prawem
wykupu, ale pojawia si¢ w tym konteks$cie takie zasadnicze pytanie: czy
to jest czynnos$¢ o charakterze zobowigzaniowym, czy element zobowig-
zania, czy moze stosunek prawny czysto rzeczowy? Z jednej strony na
gruncie juz dotychczas obowigzujacego art. 4, czyli sprzed zmiany ubie-
glorocznej, trafnie zauwazono, ze z art. 4 nie wynika zadne roszczenie
o wykup. Uprawnienie po stronie Skarbu Panstwa realizuje si¢ w przy-
padku zaistnienia sytuacji prawnych, ktore sg wymienione w art. 4 ust. 1,
mamy tutaj wiec do czynienia raczej z prawem ksztattujacym. To jest
pierwsza uwaga. Druga kwestia dotyczy tego, co staje si¢ po skorzystaniu
z tego prawa nabycia. Niektorzy autorzy, a w szczegdlnosci bliski nam
Rejent Sztyk (niestety juz niezyjacy), stawiaja teze, ze na skutek wyko-
nywania prawa nabycia dochodzi do skutku migdzy Skarbem Panstwa
jako wykonujgcym prawo nabycia umowy, w ktorej wykonywane jest to
prawo nabycia. Wydaje si¢, ze poglad ten nie byt wlasciwy, zreszta zostat
on odrzucony doktrynalnie. Wydaje mi si¢, ze zastosowano tutaj taka
narzucajgcg si¢ analogie do pierwokupu, o ktérym wprost mowimy, ze na
skutek wykonania prawa pierwokupu dochodzi do skutku umowa mig¢dzy
sprzedajacym a osobg uprawniong do prawa pierwokupu, natomiast przy
wykupie takiego stosunku prawnego nie mamy. Moim zdaniem nie do-
chodzi tez tutaj do zawarcia umowy migdzy Skarbem Panstwa a ,,wyku-
pionym”, bo to Skarb Panstwa po prostu korzysta ze swojego uprawnienia.
Pojawia si¢ na tym etapie pytanie o dodatkowe konsekwencje powyzszych
konstatacji: czy na skutek skorzystania z prawa nabycia pojawia si¢ kwe-
stia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej osoby, ktérej nieruchomosé
zostata wykupiona, przepraszam, od ktorej nieruchomos¢ zostata nabyta?
Czyli — krétko mowiac — czy to ona odpowiada wobec Skarbu Panstwa
z tytutu wad prawnych, z tytutu wad fizycznych tej nieruchomosci? Moim
zdaniem — nie. Skarb Panstwa nabywa t¢ nieruchomo$¢ w takim stanie,
w jakim jest, z takimi samymi ograniczeniami czy z takim stanem fizycz-
nym, w jakim si¢ ona znajduje. Wynika to migedzy innymi z tego, ze prze-
ciez osoba, od ktorej wykonywane jest to prawo nabycia, nie sklada
zadnego o$wiadczenia, nie gwarantuje nam nic na temat stanu tej nieru-
chomosci, tak jak mamy to w przypadku realizacji umowy sprzedazy.
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Teraz nast¢pna kwestia, o ktorej wtasnie juz profesor Bieranowski mowit
tutaj przed chwila, to jest — kwestia momentu, w ktérym nabycie nastepu-
je. Prawo nabycia wykonywane jest przez ztozenie o§wiadczenia przed
notariuszem. Pojawia si¢ wobec tego problem, czy jest to oswiadczenie
sktadane komukolwiek, czy o§wiadczenie niesktadane nikomu. W zwigz-
ku z tym pojawia si¢ pytanie, w ktdrym momencie nastgpi finalizacja tego
prawa nabycia: czy w momencie, kiedy to oswiadczenie zostanie przeka-
zane drugiej stronie, nie odwotujac si¢ jeszcze wprost do tych regulacji,
ktore sa w ustawie, czy tez mamy do czynienia z realizacjg tego upraw-
nienia w momencie ztozenia o§wiadczenia? Kolejna kwestia to sposob
zawiadomienia o ztlozonym o$wiadczeniu. Jak Panstwo pewnie pamigtaja,
przyjeta sie wykladnia zwigzana z formga aktu notarialnego, ze w przypad-
ku zlozenia oswiadczenia w formie aktu notarialnego nie ma koniecznosci
przedlozenia go drugiej stronie tego o§wiadczenia. Wystarczy zawiadomié
ja o samym fakcie ztozenia tego os§wiadczenia. Jesli moéwimy o ptaszczyz-
nie czysto cywilistycznej, tutaj wszyscy podkreslajg publiczny charakter
funkcji notariusza, w zwigzku z tym uwaza si¢, ze wystarczy osob¢ zain-
teresowang zawiadomi¢ o fakcie dokonania samej czynnosci, natomiast
jej tre$¢ juz nie jest taka istotna, albowiem jest juz ona zawarta w formie
aktu notarialnego, nie podlega zmianie, i krotko mowigc: osoba zaintere-
sowana moze uzyskac wypis takiego aktu notarialnego i zapoznac si¢ z jego
trescig. Tutaj ustawodawca dokonat zmiany w stosunku do stanu poprzed-
niego, wprowadzajac mie¢dzy innymi substytut powiadomienia przez
ogloszenie go na stronie internetowej. Ponadto przyjmuje si¢ w art. 3 ust.
9 ustawy, 1z zawiadomienie dochodzi do osoby zainteresowanej z chwila,
kiedy na stronie internetowej pojawi si¢ informacja o ztozonym o$wiad-
czeniu. Natomiast — moim zdaniem — nalezato by si¢ w ogoble zastanowic,
czy tak jest w istocie, tzn. czy to prawo nabycia wykonywane jest dopie-
ro z chwilg pojawienia si¢ tej informacji na stronie internetowej, czy tez
moze nie dochodzi ono do skutku przez samo ztozenie tego o$§wiadczenia.
Zamieszczenie bowiem informacji na stronie internetowej daje tylko
mozliwo$¢ dowiedzenia si¢ przez strong zainteresowang o wykorzystanym
przez Skarb Panstwa reprezentowany przez Agencje Nieruchomosci Rol-
nych uprawnieniu. Jezeli przyj¢libySmy wszak, ze prawo nabycia realizo-
wane jest dopiero w momencie pojawienia si¢ ogltoszenia, to oczywiscie
mamy do czynienia ze wszystkimi problemami, o ktorych mowit tutaj
profesor Bieranowski, a z ktorym zgadzam si¢ w catosci w tym zakresie,
przyjmuje wprost jego uwagi, czy to znaczy, ze owo prawo nalezatoby
przyja¢ wtedy, gdy wlasno$¢ tej nieruchomosci przechodzi na drugg stro-
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n¢ z chwilg publikacji? A wigc nie mamy mozliwos$ci ztozenia aktu lub
wniosku wieczystoksiggowego. Przyjdzmy jednak dalej: co w sytuacji
nabycia uzytkowania wieczystego? Przeciez przej$cie uzytkowania wie-
czystego musi wigzac si¢ z wpisem do ksiggi wieczystej. Ta kwestia tez
jakby umkneta ustawodawcy. Argumentem przemawiajacym przeciwko
mojemu stanowisku jest to, ze w sytuacji podobnej, czyli w ustawie o go-
spodarce nieruchomos$ciami, ustawodawca sprawe uregulowat inaczej, po
prostu wprost przewidziat, ze prawo pierwokupu jest skuteczne z chwilg
ztozenia o$wiadczenia przez podmiot uprawniony i w art. 110 u.g.n. ten
skutek zostal wyraznie stwierdzony. Zdaj¢ sobie sprawe, ze to jest argument
przeciwko mojemu stanowisku, bo gdyby ustawodawca chciat uregulowac
tak samo, to odestatby nas do art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami, a nie do przepisow ogolnych dotyczacych prawa pierwokupu.
Pojawia si¢ jednakze pytanie, jaki jest sens tej odmiennej regulacji? Pro-
sz¢ Panstwa, nastgpna kwestia to problem uprawnien i obowigzkow Skar-
bu Panstwa jako nabywcy nieruchomosci, albowiem jest to konsekwencja
skorzystania z tego prawa nabycia. Skarb Panstwa nabywa t¢ nieruchomos¢
w takim stanie, w jakim ona jest. Oczywiscie nie wygasaja zadne stuzeb-
nosci, zadne obcigzenia cigzace na tych nieruchomosciach, natomiast —
moim zdaniem — Skarb Panstwa, nabywajac na tej podstawie nieruchomos¢,
w zaden sposob nie wchodzi w uprawnienia czy w obowiazki dotychcza-
sowego wlasciciela, ktore majg charakter osobisty, polegajace na ewentu-
alnym wyrazaniu na co$ zgody, czy charakter cywilnoprawny, czy admi-
nistracyjnoprawny, ktore zwigzane byly z ta nieruchomoscia. Podobne
obowigzki Skarbu Panstwa juz w zaden sposob nie wigza. Kolejna wat-
pliwos¢ dotyczy odpowiedzialnosci za wady fizyczne. Wydaje mi sig, ze
za wady fizyczne czy prawne po stronie osoby, od ktorej nabyto t¢ nieru-
chomos¢, nie ma zadnych zobowigzan. Pojawia si¢ wszelako jeszcze
jedna kwestia, na ktorg nalezaloby odpowiedzie¢. Skoro zastosowano
tutaj instrument nabycia nieruchomosci, w postaci czynnosci cywilno-
prawnej, dodatkowo odptatnej, pojawia si¢ pytanie o0 mozliwo$¢ zastoso-
wania instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych w stosunku
do Skarbu Panstwa. Czy Skarb Panstwa, korzystajac z prawa nabycia,
moglby skorzysta¢ z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, jezeli
osoba, w stosunku do ktorej wykonuje prawo wykupu, nie bytaby wlasci-
cielem? Oczywiscie musielibySmy skonstruowac taki przyktad w ten
sposob, zeby umowa, po ktorej korzystamy z prawa nabycia, sama byta
wazna, bo w innym przypadku nie przystugiwaloby nam — moim zdaniem
— uprawnienie do nabycia nieruchomosci. Jakkolwiek juz w przypadku
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dziedziczenia taka sytuacja wydaje si¢ do pomyslenia. Proszg Panstwa,
kolejna kwestia to jest sposob ustalenia rOwnowarto$ci pienieznej, za
ktora nieruchomos$¢ jest nabywana. Zgodnie z ustawa nieruchomos$¢ jest
nabywana za rownowarto$¢ pieni¢zng odpowiadajacg jej wartosci rynko-
wej. Jezeli nie wynika to z tre$ci czynno$ci prawnej orzeczenia sadu, or-
ganu administracji publicznej itd., wtedy stosuje si¢ przepisy dotyczace
ustalenia warto$ci nieruchomosci. Szczerze mowiac, nie do konca rozu-
miem, jakby to miato wyglada¢ na gruncie tego przepisu, tzn. chodzi mi
o to, w jaki sposob z czynnos$ci prawnej rownowartos$¢ pieni¢zna miataby
wynika¢, jezeli mamy tam do czynienia np. z czynnosciami typu zniesie-
nia wspotwiasnosci, darowizny, zamiany. Co wszak w sytuacji darowizny,
ktorej warto$¢ przedmiotu $wiadczen ustalono na ztotowke? Oczywiscie
wilasciciel nieruchomos$ci moze wystapic o ustalenie tej wartosci; pytanie
jednakze o sensowno$¢ takiego rozstrzygnigcia. Zatrzymatem si¢ dhuzej
nad tym przepisem, majac na uwadze to, ze stosunkowo wczesnie pojawit
si¢ pomyst, aby te umowy, po ktorych prawo nabycia bedzie przystugi-
wato, byly zawierane pod warunkiem wtasnie nieskorzystania z tego
prawa nabycia. Nie ulega watpliwosci w tej chwili, Ze ta praktyka byla
btedna i chyba nikt juz nie podtrzymuje takiego pomystu na konstruowa-
nie tej czynno$ci w ten sposob, tzn. pod warunkiem przyszilego niewyko-
nania prawa nabycia.

Nastepna kwestia, o ktorej chciatbym powiedzied, to jak stosowac prze-
pisy dotyczace innych instytucji prawnych, do ktoérych ustawa nas odsyta.
Przede wszystkim odsyta nas do art. 3 ust. 101 11 ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Przed momentem juz na ten temat nieco méwitem. W tym
kontekscie natomiast odsyla nas ona rowniez do przepisoéw kodeksu cy-
wilnego dotyczacych prawa pierwokupu. I tak co do art. 597 k.c., ktory
przewiduje konstrukcje warunkowej umowy sprzedazy, wydaje si¢, ze
nie nadaje si¢ on w ogble do zastosowania, zresztg przed momentem
powiedzieliSmy, ze w przypadku prawa nabycia nie stosujemy umo-
wy warunkowej. Dalej, nie zastosujemy — wydaje mi si¢ — roOwniez art.
598 § 1 k.c. dotyczacego zawiadomienia, bo to jest uregulowane inacze;j.
Zastosujemy art. 598 § 2 dotyczacy terminu wykonania tego uprawnienia.
Dalej art. 599 k.c., to jest kwestia odpowiedzialnosci za skutki niewyko-
nania prawa, tzn. przepraszam... naruszenia prawa nabycia sg okreslone
w art. 9 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, cho¢ wydaje mi sig, Ze to
tez nie znajdzie zastosowania. Czy znajdzie zastosowanie art. 599 § 2 k.c.,
ktory statuuje niewazno$¢ c