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Szanowni Panstwo!
Drodzy Czytelnicy Krakowskiego Przeglgdu Notarialnego!

Przed Panstwem pigty numer Krakowskiego Przeglgdu Notarialnego.
Szczegdlnie polecam Panstwa uwadze artykut kol. A. Michnik dotyczgcy
niezwykle kontrowersyjnych zagadnien zwigzanych z obowigzkiem pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego przez nabywce nieruchomosci rolnej
oraz zakazem zbywania i oddawania w posiadanie takiej nieruchomosci
przez nabywce. Sprawa jest o tyle rozwojowa, ze wraz z upltywem czasu
od daty wejscia w Zycie ostatniej nowelizacji ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego praktyka notarialna notowac bedzie coraz wiekszq liczbe
przypadkow, gdzie zastosowanie znajdzie art. 2b tej ustawy. Prosze takze
zwrocic uwage na tekst kol. J. Greguly dotyczqcy zmian w ustawie o sto-
warzyszeniach. Nie sq to co prawda podmioty, z ktorymi notariusz spotyka
sig kazdego dnia, ale jesli juz to musi pamietac o zmianach ustawowych
w tym zakresie. Zagadnienie poruszone przez kol. M. Miynarskiego budzi
w doktrynie sporo czesto sprzecznych glosow, jednak wydaje sig, ze kazdy
z nas coraz czesciej moze spotkac sie z zakazem zbywania nieruchomosci.
Pragne takze zwroci¢ Panstwa uwage na artykut p. A. D. Kubackiego
dotyczqcy zasad wykonywania zawodu ttumacza przysieglego.

Na koniec prosze zajrze¢ do wkiadki na wewnetrznej stronie czesci
oktadki zamykajgcej numer. Jest tam zmaterializowany nasz nowy pomyst
przyblizenia Czytelnikom najwybitniejszych dziel polskich grafikow. Mam
nadzieje, ze si¢ Panstwu spodoba.

Krzysztof Maj
Redaktor Naczelny
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Wphw upadtosci na umowe zastepstwa inwestycyjnego

Rafat Adamus”
Stawomir Szejna™

1.

Wplyw upadlo$ci na umowe zastepstwa inwestycyjnego
Zrodla prawa dla umowy o zastepstwo inwestycyjne

Umowa o zastgpstwo inwestycyjne nie zostala uregulowana przepisami

Kodeksu cywilnego (ani tez innymi przepisami prawa), jako odrebny typ
umowy nazwanej. W praktyce kontraktowej zastepstwo inwestycyjne wy-
konywane jest na podstawie umow o zastepstwo inwestycyjne lub umow
powierniczych o realizacje inwestycji'.

Zastepstwo inwestycyjne w wypowiedziach piSmiennictwa jest kwa-

lifikowane jako®> umowa zlecenia, umowa o $wiadczenie ustug, do ktorej
majg odpowiednio zastosowanie przepisy o zleceniu (art. 750 k.c.)* lub
traktuje si¢ zastgpce inwestycyjnego jako zastgepce posredniego (komi-
santa — art. 765 k.c.)*.

*

Dr hab., prof. Uniwersytetu Opolskiego, Kierownik Zaktadu Prawa Gospodarczego,
Handlowego i Upadlosciowego.

Doktorant Uniwersytetu Slaskiego.

Zob. J. A. Strzgpka, Umowy powiernicze w procesie budowlanym, ,,Prawo spotek”, 4/2001,
s. 32-33; B. Wroblewska-Perucka, Przygotowanie inwestycji budowlanej do realizacji, Krakow
1998, s. 59; L. Lapierre, Umowy w procesie budowlanym, Warszawa 1997, s. 144; 1. Weiss,
R. Jurga, Inwestycje budowlane, Warszawa 1998, s. 16; J. A. Strzgpka, Umowy w zakresie
inwestycji budowlanych, [w:] Prawo uméw w obrocie gospodarczym, red. S. Whodyka,
t. 5, Warszawa 2001, s. 941-942; J. A. Strzgpka, Umowy o roboty budowlane, [w:] System
Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzan — cz. Szczegotowa, red. J. Rajski, Warszawa 2004,
s. 306; J. A. Strzgpka, Umowy w zakresie inwestycji budowlanych, [w:] Prawo umow
handlowych, red. S. Wlodyka, t. 5, Warszawa 2000, s. 1355; J. A. Strzepka, [w:] Prawo uméw
budowlanych, red. J. A. Strzgpka, Warszawa 2012, s. 751; Zob. szerzej S. Szejna, Charakter
prawny umowy o zastepstwo inwestycyjne, [w:] Wokol rekodyfikacji prawa cywilnego,
red. P. Stec, M. Zalucki, s. 285-300 i cyt. tam literatura; P. Brzezinski, Umowa o zastgpstwo
inwestycyjne, ,,PPH” 10/2012, s. 24 i n.; J. Rudnicki, Umowa o zastgpstwo inwestycyjne, [w:]
M. Cherka, F.A. Elizanowski, M. Swora; K. A. Wasowski, Energetyka i ochrona srodowiska
w procesie inwestycyjnym, Warszawa 2010, s. 362 i n.; R. Szostak, Zastgpstwo Inwestycyjne.
Czes¢ Pierwsza, Zamowienia publiczne, ,Doradca” 3/2011, s. 14 i n.; Z. Leszczynski,
Zamawianie ustug zastgpstwa inwestycyjnego, Zamowienia publiczne, ,,Doradca” 3/2011,
s. 31-33; wyr. SN z11 lipca 2014, III CSK 245/14, niepubl.

Zob. J. A. Strzgpka, [w:] Tenze, Prawo umow budowlanych, s. 751.
Tak S. Szejna, Charakter prawny umowy o zastgpstwo inwestycyjne, s. 298 i cyt. tam literatura.

Zob. S. Mizera, Aktualne podstawy i zakres stosowania powiernictwa inwestycyjnego, ,,PUG”
1967 Nr 1, s. 20.
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Z uwagi na fakt, ze umowa o zastepstwo inwestycyjne nie zostata ure-
gulowana w Kodeksie cywilnym, nie ma normatywnie sprecyzowanych
praw i obowigzkow stron umowy. Wszelkie prawa i obowigzki powinny
by¢ szczegdtowo okreslone w umowie’, a jej tre$¢ moze by¢ swobodnie
ksztattowana przez strony (art. 353'k.c.).

W praktyce gospodarczej wyksztalcilo si¢ wiele wzorcéw umow o za-
stepstwo inwestycyjne. Brak natomiast powszechnie przyjetych ogolnych
warunkow umow 1 wzoréow umow (typu FIDIC) stanowiacych lex con-
tractus®.

2. Funkcje i zastosowanie umowy o zastepstwo inwestycyjne

Realizacja inwestycji wymaga od inwestora podj¢cia szeregu czynnos$ci
zwigzanych z przygotowaniem procesu inwestycyjnego, jego organizacja
1 przebiegiem. Inwestorzy, bedacy jednostkami administracji panstwowej
(stationes fisci Skarbu Panstwa) 1 samorzadu terytorialnego, oraz szkoty
wyzsze — nie maja czesto mozliwosci, aby samodzielnie zapewni¢ orga-
nizacyjng, ekonomiczng i techniczng obshuge planowanych inwestycji’.
W zwigzku z tym, wlasciwym instrumentem prawnym dla ich wykonania
staje si¢ zastgpstwo inwestycyjne. CzynnoS$ci zastgpstwa inwestycyjnego
podejmuja si¢ najczesciej przedsigbiorey, ktorzy profesjonalnie trudnig sie
czynno$ciami tego rodzaju. Sg oni do tego przygotowani pod wzgledem
organizacyjnym, technicznym, a takze posiadaja odpowiednio wykwalifiko-
wany personel. Instytucja zastepstwa inwestycyjnego ma na celu® odcigzenie
inwestorow, zwlaszcza drobnych lub nieprowadzacych statej dziatalnosci
inwestycyjnej, od wielu ktopotliwych obowiazkow, ktérych wykonanie wy-
maga zatrudnienia odpowiednich specjalistow; racjonalnego wykorzystania

Zob. L. Lapierre, op. cit., s. 145; J. A. Strzepka, [w:] Tenze, Prawo umow budowlanych,s. 751.
6 Zob.J. A. Strzgpka, [w:] Tenze, Prawo umow budowlanych, s. 754.
7 Ibidem, s.756.

Zob. M. Andretowicz, Umowy o zastepstwo inwestycyjne i nadzor inwestorski, ,PUG” 1983,
Nr 8-9, s. 234-235; M. Andretowicz, E. Kulesza, Umowy dotyczqce realizacji inwestycji
budowlanych, Warszawa 1976, s. 50; J. Stoninski, A. Stefanski, Inwestycje budowlane.
Organizacja i podstawy prawne, Warszawa-Poznan 1980, s. 24 in.; . Weiss, R. Jurga, Inwestycje
budowlane, Warszawa 1996, s. 15-17; B. Bodziony, P. Gniadzik, Umowy w inwestycjach
budowlanych, Warszawa 1999, s. 181-187; Ryzyko w umowach budowlanych, red. C. Malecki,
cz. 7.1, Warszawa 1999; H. Ortowski, Umowy inwestycyjne, Komentarz i wzory umow, Krakow
1998, s. 247-259, 325-327; Prawo uméw budowlanych, red. J. A. Strzgpka, Warszawa 2012,
s. 755; J. Siegien, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2000, s. 152—160; M. Kolesnikow,
SIWZ na wybor inwestora zastgpczego. Rynek Zamowien Publicznych z 06.06.1999 r., s. 3—4.
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fachowcow, zwlaszcza uprawnionych do petienia samodzielnych funkcji
technicznych w budownictwie; skoordynowania wspotpracy inwestorow re-
alizujacych swoje zadania w ramach budowy wielkich obiektéw lub zespotow
obiektéw; umocnienia pozycji zamawiajacego w stosunku do wykonawcy
robot w warunkach zapotrzebowania na ustugi budowlane przekraczajace
potencjat produkcyjny przedsiebiorstw budownictwa; utatwienia realizacji
wlasciwej polityki w zakresie szczegolnie waznych spolecznie inwestycji,
np. mieszkaniowych, rolniczych, komunikacyjnych.

W praktyce, czynno$ci zastepstwa inwestycyjnego wykonywane sg
zwlaszcza przez biura 1 jednostki projektowania majgce osobowos$¢ praw-
ng, architektow, inspektoréw nadzoru inwestorskiego oraz przedsigbior-
cow specjalizujacych sie w czynnos$ciach polegajacych na zastgpowaniu
inwestora bezposredniego w zawieraniu umow z architektami 1 przedsig-
biorcami budowlanymi, organizowaniu procesu budowy, prowadzeniu
budowy, odbiorze i rozruchu gotowego obiektu budowlanego oraz nad-
zorze autorskim’. W trybie zastepstwa inwestycyjnego sg realizowane
glownie'®: inwestycje nieprodukcyjne o charakterze miejskim (budowa
oczyszczalni §ciekow, wysypisk odpadow komunalnych, zbiornikéw wody
pitnej, retencyjnych), inwestycje rolnicze (melioracja, elektryfikacja itp.);
inwestycje szkot wyzszych, kuratoriow, przedsiewzigcia inwestycyjne
jednostek samorzadu terytorialnego, spétdzielni mieszkaniowych, jed-
nostek administracji panstwowej, jednostek 1 zaktadow budzetowych itp.
Rola inwestora zastepczego sprowadza si¢ do dokonywania czynnosci
prawnych lub $§wiadczenia ustug, niebedacych przedmiotem umowy
o dzieto lub innej uregulowanej przepisami umowy typowej w zakresie
przygotowania, organizacji procesu inwestycyjnego oraz zapewnienia
nalezytego jego przebiegu, a takze przeprowadzenia rozliczenia inwe-
stycji'l, a wigc czynnos$ci w zakresie obstugi inwestycji'2,

Reasumujac powyzsze rozwazania dotyczace funkcji i zastosowania
umow o zastepstwo inwestycyjne, stwierdzi¢ musimy, ze instytucja ta ma

Zob. J. A. Strzepka, [w:] Prawo umow budowlanych, s. 755.

Zob. J. A. Strzgpka, Umowy w zakresie inwestycji budowlanych, [w:] Prawo umow
w obrocie gospodarczym..., s. 942; Tenze, Umowy o roboty budowlane, [w:] System Prawa
Prywatnego..., s. 306; tenze, Umowy w zakresie inwestycji budowlanych, [w:] Prawo umow
handlowych..., s. 1356; tenze, Umowy powiernicze w procesie budowlanym, [w:] Prawo..., s. 33;
Tenze, [w:] Prawo umoéw budowlanych..., s. 756.

" Uchwata nr 1/74 GKA z 18.04.1974, PUG 1974, nr 6, poz.1067; Tak S. Szejna, Charakter
prawny umowy o zastepstwo, s. 298.

Tak H. Dawidowicz, op. cit., s. 12.
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na celu odcigzenie inwestoréw od wielu czynnosci formalnych, admini-
stracyjnych i rozliczeniowych'?.

3. Charakter prawny umowy o zastepstwo inwestycyjne

Kwestia charakteru prawnego umowy o zastgpstwo inwestycyjne byta
juz przedmiotem wczesniejszych rozwazan w literaturze'*. W zwigzku
z tym faktem oraz ograniczonymi ramami niniejszego artykulu, w wy-
wodzie przedstawione zostang wytacznie tezy (wyniki) przeprowadzo-
nych badan.

Przedmiotem zobowigzania inwestora zast¢pczego moga by¢ czynnosci
prawne i faktyczne, niebedace przedmiotem umowy o dzieto lub innych
umoéw typowych uregulowanych w Kodeksie cywilnym w zakresie przy-
gotowania, organizacji, realizacji inwestycji, niezbedne do nalezytego zre-
alizowania inwestycji i jej rozliczenia. Umowa o zastepstwo inwestycyjne
ma wigc charakter umowy o §wiadczenie ustug nieuregulowanych innymi
przepisami (art.750 k.c.)'>. W zwigzku z tym majg do niej zastosowanie
odpowiednio przepisy o zleceniu. W przypadku, gdy inwestor zastepczy
zobowigze si¢ tylko do dokonywania czynnosci prawnych w imieniu
wlasnym lub inwestora, umowa taka bgdzie miata charakter zlecenia (bez
wzgledu na nazwe umowy). Natomiast gdy inwestor zastepczy zobowiaze
si¢ do dokonania czynnosci bedacych przedmiotem umowy nazwanej, np.
opracowania projektu, wykonania robdt budowlanych lub dostawy maszyn
1urzadzen, wtedy beda miaty do niej zastosowanie przepisy odpowiednich
umow nazwanych. Umowa o zastepstwo inwestycyjne ma charakter zobo-
wigzania starannego dzialania, gdyz inwestor zast¢pczy zobowigzuje si¢
tylko do dokonania czynnosci niebedacych przedmiotem umowy typowej
niezbednych do zrealizowania inwestycji, a nie do osiggnigcia rezultatu
poprzez zrealizowanie inwestycji. Ma ona charakter umowy wzajemnej,
dwustronnie zobowigzujacej i odptatnej, albowiem inwestor zobowigzany
jest do wspoéltdziatania z inwestorem zastepczym w celu zrealizowania obo-
wiagzkéw umownych inwestora zastgpczego oraz zaplaty wynagrodzenia
temu wiasnie inwestorowi zastgpczemu.

Wedtlug odmiennego stanowiska niektorych przedstawicieli doktryny,
umowa o zastgpstwo inwestycyjne moze mie¢ ré6znorodny charakter —

13 Zob. H. Dawidowicz, op.cit., s. 11.

4 Zob. szerzej S. Szejna, Charakter prawny umowy o zastepstwo, s. 285-300 i cyt. tam literatura.

15 Tak S. Szejna, Charakter prawny umowy o zastepstwo, s. 298 i cyt. tam literatura.
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w zaleznos$ci od przedmiotu §wiadczenia, tj. zlecenia, umowy o $wiadcze-
nie ustug (art. 750 k.c.) lub komisu'®. Podnie$¢ nalezy, iz w przypadku,
gdy zobowigzania inwestora zastepczego mozna subsumowac pod jeden
z typOw umowy nazwanej, tj. zlecenia czy komisu, nie bedzie to umowa
o zastgpstwo inwestycyjne (bez wzgledu na jej nazwe), lecz umowa zlecenie
lub komisu. Jak stusznie podniesli L. Ogieglo, M. So$niak, T. Wisniewski,
przepis art. 750 k.c. nie dotyczy stanow faktycznych pozwalajacych na ich
subsumcje pod ktorykolwiek typ umowy o $wiadczenie ustug!”. Przepis ten
nie jest bowiem wzorem art. 498 § 2 k.z. regulacja ,,na wszelki wypadek”.
Oznacza to, ze postanowienia przepisu art. 750 k.c. nie powinny znalez¢
zastosowania do umow i zobowigzan ustug dajacych si¢ subsumowac pod
przepisy o umowie rachunku bankowego, zlecenia, agencyjnej, komisu,
spedycji, przewozie, przechowaniu, skladzie czy pod przepisy pozako-
deksowe. Stanowisko przyjete przez J. A. Strzgpke, H. Dawidowicz oraz
I. Weiss 1 R. Jurge, P. Brzezinskiego mozna uzna¢ za stuszne pod warun-
kiem, ze przyjmiemy, iz autorom tym chodzito o to, iz w przypadku, gdy
umowa o zastepstwo inwestycyjne (bez wzgledu na jej nazwe) obejmuje
swoim zakresem przedmiotowym tylko zobowigzanie inwestora zastgp-
czego do dokonywania czynnosci prawnych — nie jest umowa o zastepstwo
inwestycyjne, lecz umowa zlecenia. Wniosek taki wynika ze stwierdzenia
J. A. Strzepki, iz umowa o zastgpstwo inwestycyjne ma charakter umowy
nienazwanej'®. Przyjete w tym opracowaniu stanowisko, dotyczace charakteru
prawnego umowy o zastepstwo inwestycyjne, wzmacnia orzecznictwo Sadu
Najwyzszego oraz arbitrazowe'?, ponadto stanowisko doktryny?, uznajace,

Zob. J. A. Strzgpka, Umowy o roboty budowlane, [w:] System Prawa Prywatnego, s. 306 i n.;
tenze, [w:] Prawo umow budowlanych, Warszawa 2012, s. 776—777; H. Dawidowicz, Umowa
0 powiernictwo, s. 12; inaczej uchwata GKA z 18 kwietnia 1974 r., Nr 1, PUG 1974 ., Nr 6,
poz. 1067 oraz M. Andretowicz, Umowa o zastepstwo inwestycyjne, s. 235. P. Brzezinski,
Umowa o zastepstwo, s. 28.

Zob. M. Soséniak, Umowy o $wiadczenie ustug z art. 750 Kodeksu Cywilnego, Panstwo
i Prawo 1981, z.5, s.65; T. Wisniewski, Praktyka sqdowa w sprawach o wykonanie
zobowiqzan wynikajgcych z umow o swiadczenie ustug, NP. 1987, Nr 3, s. 75 i n.; L. Ogiegto,
Ustugi jako przedmiot stosunkow obligacyjnych, Katowice 1989, s. 75 i n. oraz powotana tam
literatura; Tak S. Szejna, Charakter prawny umowy o zastgpstwo, s. 298-299.

18 Zob.J. A. Strzgpka, w: Tenze, Prawo uméw budowlanych, op. cit., s.778-779.

19 Zob. wyr. SN z 16.06.2004, IIT CK 158/03; wyr. SN z 24.10.2000, V CKN 135/00, niepubl.;
wyr. SN z 18.02.2004, V CK 216/04; uzas. wyr. SN z 12.12.2007, V CSK 333/07; uchw. GKA
z 18 kwietnia 1974 r., Nr 1, PUG 1974 r., Nr 6, poz.1067; wyr. SN z 11.07.2014 r., III CSK
245/14.

20 Tak M. Andretowicz, Umowa o zastegpstwo inwestycyjne, s. 235.

13



Rafat Adamus; Stawomir Szejna

Ze umowa o zastgpstwo inwestycyjne ma charakter umowy o swiadczenie
ustug (art. 750 k.c.).

4. Formy dzialania inwestora zastepczego
4.1. Zagadnienia ogolne

W praktyce istnieja dwie formy dziatania inwestora zastgpczego. Moze
on dziata¢ w imieniu wlasnym i na rachunek inwestora bezposredniego
(forma powiernicza) lub w imieniu 1 na rachunek inwestora bezposredniego
(forma pelnomocnicza lub przedstawicielska)?'. Jezeli forma, w jakiej ma
dziata¢ inwestor zastgpczy, nie zostata okreslona w umowie, to zgodnie
z przepisami k.c., regulujagcymi umowg zlecenia, nalezy przyjac, ze inwe-
stor zastepczy moze dziata¢ w imieniu wtasnym lub w imieniu inwestora
bezposredniego (arg. z art. 734 § 2 k.c. oraz 740 k.c.).

4.2. Umowa o zastepstwo inwestycyjne typu pelnomocniczego

W tej formie prawnej inwestor zastepczy dziata w imieniu 1 na rzecz
inwestora bezposredniego®. Inwestor zastepczy dziala tutaj jako petno-
mocnik inwestora bezposredniego, przy czym w obliczu braku odmien-
nej umowy, zlecenie obejmuje umocowanie do dokonywania czynnosci
objetych zleceniem w imieniu i na rzecz inwestora bezposredniego (art.
734 § 2 k.c.). Wszystkie dokonane przez inwestora zastg¢pczego czynno-
$ci czy ustugi wywotujg skutki prawne bezposrednio w sferze inwestora
bezposredniego (art. 95 § 2 k.c.). Jak stusznie stwierdzil W. Biatonczyk,
czynno$ci dokonywane przez inwestora zastepczego w ramach procesu
budowlanego nalezy ocenia¢ wedlug przepisow Kodeksu cywilnego

2 Zob. J. A. Strzgpka, Umowy powiernicze, s. 34 i n.; B. Bodziony, P. Gniadzik. Umowy

w inwestycjach budowlanych, Warszawa, Os$rodek Doradztwa Szkolenia, Jaktorow 1999,
s. 164-171; H. Ortowski, Umowy inwestycyjne, Komentarz i wzory umow. Komentarz
i wzory umow FDP ,, Anvix”’, Krakow 1998, s. 247-249; J. A. Strzgpka, Umowy w zakresie...,
[w:] Prawo umow handlowych, s. 1359; H. J. Ortowski, Umowy inwestycyjne, s.275;
B. Wroblewska-Perucka, Przygotowanie inwestycji, s. 59-60; L. Lapierre, Umowy w procesie
inwestycyjnym, s. 144; 1. Weiss, R. Jurga, Inwestycje budowlane, s. 16-17; M. Andrelowicz,
Umowa o zastgpstwo inwestycyjne i nadzor inwestorski, s.235; S. Kochanski, Umowa
o realizacj¢ inwestycji w trybie zastgpstwa inwestycyjnego, s. 114; PUG z 1974 r., Nr 6,
poz. 1067; J. A. Strzgpka, [w:] Prawo umow budowlanych, Warszawa 2012, s. 757.

2 J. A. Strzepka, [w:] Prawo umoéw budowlanych, Warszawa 2012, s. 760; uchw. GKA
z 18 kwietnia 1974 r., Nr 1, PUG 1974 1., Nr 6, poz. 1067.
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o przedstawicielstwie®. W zwiazku z powyzszym, w przypadku niewyko-
nania lub nienalezytego wykonania zobowigzania wynikajacego z umow
zawartych w imieniu i na rzecz inwestora bezposredniego przez inwestora
zastepczego kontrahentom inwestora zastepczego przystugujg roszczenia
wzgledem inwestora bezposredniego, a w przypadku niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzan wynikajacych z powyzszych umow
przez kontrahentoOw inwestora zast¢pczego inwestorowi bezposredniemu
przystuguja roszczenia wzgledem tych kontrahentow.

4.3. Umowa o zastepstwo inwestycyjne typu powierniczego

Ta forma dziatania inwestora zastepczego polega na tym, ze inwe-
stor zastepczy dziala w imieniu wlasnym, lecz na rachunek inwestora
bezposredniego. Natomiast inwestor zastepczy, dokonujac czynnosci we
wilasnym imieniu (forma powiernicza), wystepuje jako strona zawieranych
umow. W zwigzku z tym, roszczenia wynikajace z zawartych umow przez
inwestora zastepczego przystuguja tylko jemu oraz kontrahentom inwe-
stora zastepczego wzgledem inwestora zastepczego®. Wobec powyzszego,
jezeli roszczenia te majg by¢ dochodzone przez inwestora bezposred-
niego, a nie przez inwestora zast¢pczego, konieczne jest przeniesienie
przez inwestora zastgpczego na inwestora bezposredniego wierzytelnosci
1 praw z nig zwigzanych (art. 509 k.c.). Przeniesienie tych wierzytelnos$ci
1 praw nastepuje w dacie wygasniecia umowy o zastepstwo inwestycyjne
(wykonania lub wczes$niejszego jej rozwigzania, chyba ze umowa stron
stanowi inaczej). W tej dacie powstaje bowiem obowigzek inwestora
zastepczego do wydania inwestorowi bezposredniemu wszystkiego,
co przy wykonaniu zobowigzania dla niego uzyskal, a wigc roéwniez
wierzytelnosci powstalych przy wykonywaniu obowigzkéw inwestora
zastgpczego (arg. z art. 740 k.c.).

Zastosowanie formy powierniczej wymaga duzego zaufania ze strony
inwestora bezposredniego do inwestora zastepczego. W zwiazku z tym
w tego typu umowach, w celu zabezpieczenia interesOw inwestora bez-
posredniego, zasadne jest zamieszczenie w umowie o zastepstwo inwe-
stycyjne klauzul umownych majacych na celu ograniczenie swobody
kontraktowania przez inwestora zastepczego (np. wprowadzenie klauzuli

3 Tak W. Biatonczyk, Umowy o zastgpstwo inwestycyjne i umowy deweloperskie, Katowice

2000, s. 8-9.

24 Zob uchw. GKA z 18 kwietnia 1974 r., Nr 1, PUG 1974 1., Nr 6, poz. 1067; J. A. Strzepka,
Umowy powiernicze, s. 34 in.
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koniecznos$ci uzyskania zgody inwestora bezposredniego na zawarcie
umowy okreslonej tresci)®.

Jak stusznie stwierdzit J. A. Strzepka®®: ,,W zastosowanej tutaj kon-
strukcji prawnej z punktu widzenia zaszeregowania uczestnikOw procesu
budowlanego inwestor zastgpczy jest inwestorem w rozumieniu Prawa
budowlanego, z wszelkimi stad wynikajacymi konsekwencjami”. W roz-
patrywanym tutaj wariancie nie mozna stwierdzi¢, ze umowa o zastgpstwo
inwestycyjne typu powierniczego nie jest umowg starannego dziatania®’.

Nie mozna bowiem przyjmowac, iz zastgpca przejmuje na siebie
odpowiedzialno$¢ za rezultat robot. W tak rozumianej umowie o zastep-
stwo inwestycyjne jest jednocze$nie nadal wiele elementow charakte-
rystycznych dla umowy zlecenia. Umowa o zastepstwo inwestycyjne
spetnia woweczas kryteria tzw. umowy nienazwanej. Taka prawng forme
realizacji inwestycji okresla si¢ mianem generalnej realizacji inwestycji.
Jak stusznie podniost J. A. Strzepka®®, przyjety przez C. Mateckiego
poglad, iz przedstawiony wariant umowny ma charakter umowy o ge-
neralng realizacj¢ inwestycji, jest btedny i nie zastuguje na aprobate.
Rozpatrywany wariant umowny zastepstwa inwestycyjnego odpowiada
konstrukcji ,,zastepstwa posredniego”.

5. Wplyw upadlo$ci inwestora na umowge o zastgpstwo inwestycyjne
5.1. Uwagi wstepne

Jak dotychczas wykazano, kwalifikacja prawna umowy o zastepstwo
inwestycyjne wymyka si¢ prostym ocenom i klasyfikacjom, co w konse-
kwencji rodzi oczywiste komplikacje w perspektywie przepisow o skutkach
upadtosci dla zobowigzan upadtego.

Przepisy Prawa upadtosciowego w sposob wylaczny, przy uzyciu narze-
dzia przepisoOw bezwzglednie obowigzujacych (ius cogens), reguluja wptyw
upadtosci na zobowigzania, w zasadzie pozbawiajac strony umowy wtasnej
kompetencji do okreslenia indywidualnych skutkow wptywu upadiosci na
stosunki umowne (zob. art. 83 p.u.). Ustawodawca ma zatem monopol dla
ustalenia skutkow ogtoszenia upadtosci dla zobowigzan z udziatem upadte-

25

Zob. J. A. Strzgpka, Umowy powiernicze, s. 34; Tenze, [w:] Prawo umow budowlanych, s. 759.

26 Zob. Prawo umow budowlanych, red. J. A. Strzepka, s. 759.
2 Por. Ryzyko w umowach budowlanych, red. C. Matecki, Warszawa 1999, cz. 5.5.2.1.

28

Zob. J. A. Strzepka, [w:] Prawo umow budowlanych, s. 760.
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g0 przy czym — z uwagi na réznorodnos¢ stosunkdéw prawnych — regulacja
normatywna jest wieloptaszczyznowa. Indywidualne interesy poszczeg6l-
nych kontrahentéw upadiego sa podporzadkowane ogdlnemu interesowi
wierzycieli upadltego (zob. art. 2 1 art. 98 ust. 1a p.u.). Jednoczesnie nalezy
wskaza¢ na pewne dyrektywy co do kolejnosci stosowania przepisOw prawa
upadlosciowego dla stosunkdéw zobowigzaniowych, ktore zastata upadtosé¢
jednej ze stron. Przedstawiony tu model kolejnosci stosowania przepisow
to model abstrakcyjny, zaktadajacy istnienie trzech roztagcznych reziméw
(niekiedy ustawodawca ,,zamazuje” granic¢ mi¢dzy tymi rezimami — zob.
np. art. 114 ust. 1 zd. 2 p.u., 115 ust. 2 p.u.). Istotne znaczenie przy tworzeniu
schematu kolejnosci stosowania przepisdw maja: a) rodzaj (typ) stosunku
zobowigzaniowego i b) stan zaawansowania jego wykonania.

W pierwszej kolejnosci stosuje si¢ przepisy prawa upadtosciowego od-
noszace si¢ do danego typu stosunku zobowigzaniowego, ktory nie zostat
wykonany na dzien ogloszenia upadtosci, przewidujace ,,indywidualne”
skutki dla danego rodzaju stosunku zobowigzaniowego. W zakresie pro-
blematyki umowy o zastgpstwo inwestycyjne pierwszoplanowe znaczenie
bedzie mial art. 102 p.u., odnoszacy si¢ do umowy zlecenia i do umowy
komisu. Odptatne zlecenie czy komis maja charakter umowy wzajemne;.

Jezeli umowa o zastepstwo inwestycyjne nie ma charakteru zlecenia,
wzglednie umowy o §wiadczeniu ustug, do ktorej stosuje si¢ przepisy
o zleceniu, czy umowy komisu, woéwczas (w drugiej kolejnosci) stosuje
sie przepisy o wplywie upadio$ci na umowe wzajemng (art. 98-99 p.u.).

Wreszcie, jezeli §wiadczenia z umowy wzajemnej zostaty w catosci
wykonane przez kontrahenta upadtego przed ogltoszeniem upadtosci i wy-
tacznie kontrahent upadtego posiada wierzytelno$¢ z umowy o zastgpstwo
inwestycyjne stosuje si¢ zasady ogolne (art. 91 p.u.).

5.2. Umowa o zastepstwo inwestycyjne jako zlecenie, umowa o swiad-
czenie ustug, komis albo jako inna umowa wzajemna

Zgodnie z art. 102 ust. 1 p.u. zawarte przez upadlego umowy zlecenia lub
komisu, w ktorych upadty byt dajacym zlecenie lub komitentem, wygasaja
z dniem ogloszenia upadtosci. Skutek wygasnigcia umowy powstaje ex lege,
niezaleznie od woli czy wiedzy stron. Wierzytelnos$¢ z tytutu poniesionej
wskutek tego straty moze by¢ dochodzona w postepowaniu upadtosciowym.
Z kolei w mysl art. 102 ust. 2 p.u. od zawartych przez upadtego umow zlecenia
lub komisu, w ktorych upadly byt przyjmujacym zlecenie lub komisantem,
mozna odstapi¢ z dniem ogloszenia upadtosci bez odszkodowania.
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Sad Najwyzszy w wyroku z 29 lutego 2008 r.*, zachowujgcym aktual-
no$¢ na gruncie aktualnych rozwigzan prawnych, przyjal, ze ,,hipoteza art.
43 § 2 pr. upadt. [obecnie art. 102 ust. 2 p.u.] obejmuje umowy o §wiad-
czenie ushug, do ktérych — zgodnie z art. 750 k.c. — stosuje si¢ przepisy
o zleceniu”. Przyktadem umowy o $wiadczenie ustug moze by¢ umowa
o0 zastepstwo inwestycyjne. Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 10
sierpnia 2006 r.3° wskazat, ze Kodeks cywilny nie reguluje umowy o za-
stepstwo inwestycyjne. Do umowy tej na podstawie art. 734 1 750 k.c.
stosuje si¢ przepisy o zleceniu.

Ratio legis skutku wygasniecia umowy zlecenia w sytuacji, gdy dajacym
zlecenie byt upadty, nalezy powiazac z regulacjg art. 75 ust. 1 p.u., ktory
stanowi, ze jezeli ogtoszono upadto$¢, upadty traci prawo zarzadu oraz
mozliwos¢ korzystania 1 rozporzadzania mieniem wchodzacym do masy
upadtosci. Jezeli zarzad masa upadtosci przechodzi na syndyka, to nie
bytoby zasadne utrzymywanie w mocy zlecen udzielonych przez upadtego.

Powstaje w tym miejscu pytanie o relacje art. 102 ust. 1 p.u. do art. 747
zd. 2 k.c., zgodnie z ktorym ,,jezeli (...), zgodnie z umowa, zlecenie wyga-
sto, przyjmujacy zlecenie powinien, gdyby z przerwania powierzonych mu
czynnosci mogta wynikna¢ szkoda, prowadzi¢ te czynnos$ci nadal, dopdoki
spadkobierca albo przedstawiciel ustawowy dajacego zlecenie nie bedzie
mogt zarzadzi¢ inaczej”. W pisSmiennictwie trafnie przyjeto, ze pomimo
ogloszenia upadtosci w stosunku do zleceniodawcy zleceniobiorca, aby
zapobiec szkodzie, winien nadal wykonywa¢ swoje czynnosci, dopoki
syndyk nie zarzadzi inaczej*'.

Z kolei od zawartych przez upadlego umow zlecenia (komisu), w kto-
rych upadly byt przyjmujacym zlecenie (komisantem), mozna odstapic¢
z dniem ogtoszenia upadtosci bez odszkodowania. Syndyk moze jednak
kontynuowa¢ wykonywanie umowy zlecenia (komisu) na rzecz kontra-
henta upadtego.

Umowa o zastgpstwo inwestycyjne, nieodpowiadajaca essentialia ne-
gotii umowy zlecenia, umowy o $wiadczenie ustug czy umowy komisu,
zgodnie z art. 98-99 p.u. moze by¢ pomimo ogloszenia upadtosci jedne;j
ze stron kontynuowana albo mozliwe jest odstapienie od tej umowy.
Zgodnie z art. 98 p.u., jezeli w dniu ogloszenia upadiosci zobowigzania
z umowy wzajemnej nie zostalty wykonane w catos$ci lub czesci, syndyk

2 I CSK 463/07, ,,Monitor Prawniczy” 2008, nr 7, s. 341.
30 T ACa 190/06.

31 S. Gurgul, Prawo upadiosciowe i naprawcze. Komentarz, wyd. 7, Warszawa 2010, s. 394.
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moze, za zgoda s¢dziego-komisarza, wykona¢ zobowigzanie upadiego
1 zazada¢ od drugiej strony spelnienia $wiadczenia wzajemnego lub od
umowy odstapi¢ ze skutkiem na dzien ogloszenia upadtosci. Wyktadnia
art. 98 1 99 p.u. doczekala si¢ bogatej literatury*? i nie ma potrzeby w tym
miejscu prowadzenia glebszej analizy tych przepisow.

5.3. Umowa o zastepstwo inwestycyjne jako umowa ramowa i jako
element kompleksu umow

Umowa o zastepstwo inwestycyjne moze przybra¢ posta¢ umowy ramowe;.
Umowa ramowa stanowi swoistg konstrukcj¢ jurydyczna (nie jest to nowy
typ umowy wyrdzniony z uwagi na jej tre$¢)**. Cechg charakterystyczng
umowy ramowej jest stworzenie pomi¢dzy stronami relacji zobowigzujacych
je do wspotdziatania, ktorego wyrazem bedzie etapowe zawieranie umow
,wykonawczych” na a priori okreslonych zasadach®. Postanowienia umowy

32 M. Pannert, Wphw upadlosci likwidacyjnej na wykonywanie zobowiqzan z uméw wzajemnych,

Warszawa 2010, s. 57 i n.; J. Kruczalak-Jankowska, Ogloszenie upadtosci. Skutki dotyczgce
zobowigzan w krajowym i transgranicznym postgpowaniu upadtosciowym, Warszawa 2010, s.
115; R. Adamus, Przedsiebiorstwo upadtego w upadtosci likwidacyjnej, Warszawa 2011, s. 76
in.; D. Chraponski, [w:] Prawo upadiosciowe i naprawcze. Komentarz, pod red. A. Witosza i A.
J. Witosza, wyd. 4, Warszawa 2012; S. Gurgul, Prawo upadtosciowe i naprawcze. Komentarz,
Warszawa 2010, wyd. 7, s. 375; A. Jakubecki, [w:] A. Jakubecki, F. Zedler, Prawo upadtosciowe
i naprawcze. Komentarz, Warszawa 2010, wyd. 3, s. 220 i n.; D. Zienkiewicz, [w:] Prawo
upadlosciowe i naprawcze. Komentarz, Warszawa 2006, wyd. 2, s. 238 i n.; P. Zimmerman,
Prawo upadtosciowe i naprawcze. Komentarz, Warszawa 2012, wyd. 2, s. 207 i n.; R. Adamus,
Umowa o roboty budowlane a upadios¢ likwidacyjna wykonawcy, ,Monitor Prawniczy”
2013, nr 3, s. 70 i n.; R. Adamus, Materialnoprawne skutki ogloszenia upadtosci, [w:] System
prawa handlowego, pod red. S. Wtodyki, A. Szumanskiego, t.6; Prawo restrukturyzacyjne
i upadlosciowe, pod red. A. Hrycaj, A. Jakubeckiego, A. Witosza, Warszawa 2016, s. 739 i n.;
R. Adamus, Upadiosé a zobowigzania cywilnoprawne, Warszawa 2013, passim; R. Adamus,
Skutki upadtosci i postepowania naprawczego dla wybranych umoéw bankowych, ,,Prawo
Bankowe” 2004, nr 3, s. 43 i n.; T. Szczurowski, Odstgpienie syndyka od umowy wzajemnej
zawartej przed ogloszeniem upadfosci, ,,PUG” 2013, nr 11, s. 10 i n; P. Konik, M. Pannert,
Uprawnienia syndyka do odstgpienia od umowy wzajemnej, ,,Pr. Spotek” 2004, nr 4, s. 42 i n.;
M. Pannert, Charakter prawny tzw. opcji wlasnosciowej i mozliwos¢ jej realizacji w przypadku
ogloszenia upadiosci finansujqcego, ,,Pr. Spotek™ 2003, nr 11, s. 37 i n.

G. Domanski, Umowa ramowa na tle prawa niektorych panstw EWG i Polski, Warszawa
1989, s. 9-10.

G. Domanski, Umowa ramowa, s. 17-18. Umowy ramowej nie nalezy utozsamia¢ z ramowq
postacig umowy, gdzie strony zawieraja definitywna umowe, przy czym konsens stron
wyznacza tres$¢ stosunku prawnego w minimalnym zakresie, niezb¢dnym do jego identyfikacji,
a uszczegOlowienie ramowo ujetych postanowien nastepuje w trakcie wykonywania umowy
mocg odpowiedniego porozumienia stron. Zob. G. Domanski, Umowa ramowa, s. 17-62;
S. Wiodyka, [w:] Prawo uméw w obrocie gospodarczym, pod red. S. Whodyki, Krakow 1995,
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ramowej mogg tez dotyczy¢ wskazania okoliczno$ci powodujacych zawie-
szenie lub wygasniecie obowigzku wspotdziatania, zasad wprowadzania
do umowy zmian i uzupetnien, formy zawierania uméw realizacyjnych,
obowigzku renegocjacji jej postanowien itp.* Jej konstrukcja opierana jest
o pluralistyczne podejscie do zasad zawierania umowy, wyrazajace si¢
w przekonaniu, ze zawarcie okre§lonej umowy moze odbywac si¢ etapami,
przy wykorzystaniu dwojakiego rodzaju instrumentow, to jest — umowy
przygotowawczej 1 umowy definitywnej. Umowy sukcesywnie zawierane
przez strony stanowig samoistne czynnosci prawne wywotujace okreslone
stosunki obligacyjne, zarazem przy uznaniu, Ze na etapowo zawierang Umowe
sktada si¢ kilka aktéw konsensu. Przedmiotem umow przygotowawczych
sa umowy definitywne. Tak wigc umowa ramowa nie przewiduje jeszcze
zadnych $wiadczen stron, z ktorych spelnieniem wigze si¢ bezposrednio
zaspokojenie interesOw stron stosunku prawnego, a $wiadczeniem stron jest
wzajemne wspotdziatanie przy kreowaniu umow realizacyjnych. Strony moga
postuzy¢ sie konstrukcjg umowy ramowej w sytuacji, gdy nie sg w stanie
szczegOlowo okresli¢ przysztych §wiadczen, niekiedy nawet ich rodzaju
(brak mozliwosci okreslenia istotnych postanowien przysztej umowy), lecz
mimo to chcg si¢ zwigza¢ wigzig prawna. Moze si¢ tez zdarzy¢, ze te same
podmioty przez dtuzszy okres czasu chca pozostawaé zwigzane wezlem
obligacyjnym, przewidujac zawarcie roznych umoéw realizacyjnych, ktorych
przedmiotem bytyby §wiadczenia dopasowane do aktualnych potrzeb stron,
zawierane w r6znych terminach®. Umowg¢ ramowa mozna zakwalifikowaé
jako szczegblny rodzaj lex contractus® ustalony przez strony. Z umowy
ramowej ptynie roszczenie o wspotdziatanie przy zawieraniu umow realiza-
cyjnych, ktoérego surogatem jest roszczenie o naprawienie szkody wyniktej
z braku takiego wspotdziatania. Mozna przyjaé, ze stronom stosunku praw-
nego wynikajacego z umowy ramowej nie przyshuguje roszczenie o zawarcie
umowy realizacyjnej*®.

s.30-31; A. Klein, Pojecie umowy i stosunku zobowigzaniowego kontraktacji wedtug kodeksu
cywilnego, ,,Studia Cywilistyczne”, t. XIX, s. 3.

3 G. Domanski, Umowa ramowa, s. 19-20; Z. Radwanski, [w:] System prawa cywilnego, [praca

zbiorowa], t. 11, cz.1, Wroctaw 1981, s. 421.

¢ G. Domanski, op. cit., s. 11-15.

37 G. Domanski wyrazil poglad, ze umowa ramowa jest zrodtem niekwalifikowanego wzorca

umownego, ktory staje si¢ w sposob dorozumiany integralng czescig postanowien umow
realizacyjnych. Por. Tenze, op. cit., s. 18.

3% G. Domanski, op. cit., s. 18—19. Zwolennikiem innego stanowiska jest Z. Radwanski, wedtug

ktérego do oceny umowy ramowej wlasciwe sg przepisy art. 389, 390 k.c. Por. Z. Radwanski,
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Wphw upadtosci na umowe zastepstwa inwestycyjnego

Umowa ramowa o zastepstwo inwestycyjne (niemajgca z natury rze-
czy cech zlecenia czy komisu) réwniez podlega regulacji art. 98-99 p.u.
Umowy wykonawcze zawarte w oparciu 0 umowe¢ ramowg o zastepstwo
inwestycyjne wigza ze sobg takie skutki ogloszenia upadlosci jednej ze
stron, jakie wynikajg z charakteru prawnego danej umowy. Przy czym dla
poszczegolnych uméw wykonawczych moze by¢ wlasciwy rozny rezim
prawny.

Inne zagadnienie dotyczy kompleksu uméw (umoéw sprzgzonych),
ktoéry moze towarzyszy¢ zastepstwu inwestycyjnemu. Kompleks umow
jest zbiorem dwoch lub wigcej stosunkdéw prawnych zawartych w celu
osiggniecia okreslonego zamierzenia gospodarczego przez przedsigbiorce.
Zwiazek pomigdzy tymi wigziami prawnymi wyznacza przede wszystkim
wspolny cel, ktory owe stosunki realizujg*’. Wyrodznia si¢ przy tym ogdlny
cel gospodarczy (causa remota) kompleksu umow, jak i wlasny szczegdlny
cel kazdego stosunku prawnego (causa proxima). Ow cel pojedynczego
stosunku prawnego — pierwiastkowy w relacji do celu gtownego — pozwala
na indywidualizacj¢ danej umowy zarowno w ramach kompleksu umow,
jak i poza nim*. Umowy sprzezone (czy kompleks umow) moga by¢ takze
rozumiane jako relacje prawne charakteryzujace si¢ dalej idagcymi powigza-
niami. Punktem wyjs$cia bedzie tu ratio art. 353'k.c., wedhug ktorego strony
moga nie tylko utozy¢ wedtug swego uznania tre$¢ stosunku prawnego, ale
takze ustanowi¢ pewne relacje zachodzace pomi¢dzy odrebnymi zobowig-
zaniami. W ramach kompleksu uméw umowa o zastepstwo inwestycyjne
moze by¢ powigzana z innymi stosunkami prawnymi (nazwanymi lub
nienazwanymi), gdzie istnienie jednej umowy wywiera¢ bedzie wplyw
na istnienie drugiego stosunku umownego, a kazdy z kontraktéw podlega
wiasciwym dla niego regutom (w szczegdlnosci bedzie tu chodzi¢ o takie
kwestie, jak: sposdb zawarcia umowy, tres¢ zobowigzania, skutki jego
niewykonania czy nienalezytego wykonania itp.). Zalezno$¢ umow od
siebie moze przejawiac si¢ np. w tym, Ze rozwigzanie Umowy o zastepstwo
inwestycyjne bedzie powodowato rozwigzanie innej umowy*'.

Kompleks uméw moze podlega¢ réznemu rezimowi prawnemu na wy-
padek ogloszenia upadtosci jednej ze stron. Mozliwa jest sytuacja, w kto-
rej samodzielne umowy — elementy kompleksu umow — beda podlegaly

[w:] System..., t. 111, cz. 1, s. 421.
¥ S. Wlodyka, [w:] Prawo umoéw, s. 30-31.
40

B. Teyssie, Les groupes de contracts, Paris 1975, s. 69.
41 7. Radwanski, Teoria umdéw, Warszawa 1977, s. 230-232.
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r6znym skutkom prawnym w zwigzku z ogloszeniem upadtosci. Niemniej
wektorem kierunkowym zawsze bedzie mozliwo$¢ doprowadzenia do
wygaszenia umow. Jezeli niektore z uméw, w ramach kompleksu umow,
wygasng Z mocy samego prawa, a inne zachowaja swoj byt prawny, syndyk
zawsze bedzie mogt od nich odstgpi¢. Innymi stowy — rézne rezimy prawne
pozwalaja na osiagnigcie tozsamego efektu ekonomicznego. Jednoczesnie
— pomimo wygasni¢cia niektorych uméw — syndyk ma kompetencje do
zawarcia nowych umow o takiej samej tresci, jak te, ktore wygasty, 1 to
z tymi samymi podmiotami.

Z kolei w przypadku umowy o zastepstwo inwestycyjne jako umowy
kompleksowej nalezy przyja¢ model absorpcji czynnika dominujacego
dla ustalenia skutkéw prawnych ogtoszenia upadtosci dla tego typu umo-
wy. Nalezatoby opowiedzie¢ si¢ przeciwko konkurencyjnemu modelowi
fragmentacji kontraktu 1 przypisanie r6znych reziméw prawnych do po-
szczegollnych czesci kompleksowej umowy o zastepstwo inwestycyjne.

Whioski

Rezim prawny odnoszacy si¢ do umowy o zastepstwo inwestycyjne,
przy r6znych wariantach jej tresci, w istocie rzeczy pozwala na osiggniecie
spojnych celow ekonomicznych. W przypadku upadtosci strony umowy
0 zastepstwo inwestycyjne najczesciej dojdzie do przerwania wykonywa-
nia kontraktu w drodze takiej formuty prawnej, jak wygasniecie kontraktu
z mocy prawa czy odstgpienie od umowy. Niemniej mozliwa jest takze taka
organizacja stosunkOw prawnych, aby — in casu — kontynuowac przedsie-
wzigcie ekonomiczne w drodze nowej umowy zawartej przez syndyka. Co
istotne, nie mozna w danej sytuacji wykluczy¢ mozliwosci przeniesienia
na osobg trzecig praw 1 obowigzkow z umowy o zastgpstwo inwestycyjne
na wypadek upadtosci jednej z jej stron.
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Pawel Czubik”

Konsekwencje nowelizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow
dla praktyki notyfikacyjnej polskiego notariusza

1 stycznia 2017 r. weszly w zycie przepisy nowelizujgce! ustawe o naby-
waniu nieruchomosci przez cudzoziemcOw? oraz zmieniajgce m.in. prawo
o notariacie’. W poprzednim numerze ,,Krakowskiego Przegladu Notarial-
nego” poddatem ocenie projekt ustawy zgloszony przez MSWiA*. Czgs¢ ze
zgloszonych w tekscie tym (a przy okazji w uzasadnieniu do uchwaty Kra-
jowej Rady Notarialnej) postulatoéw zostata przez projektodawce w catosci
zaakceptowana’. Niestety jednak cze$¢ zmian projektodawca zaakceptowal,
a ustawodawca przyjal jedynie polowicznie, niekiedy prowadzac wregcz
do efektu na poty komicznego. Cze$¢ postulatow jednoznacznie odrzu-

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.

Dz. U. z2016 1., poz. 2175. Zgodnie z art. 8 ustawy weszta ona w zycie 1 stycznia 2017 r. za
wyjatkiem art. 4 wprowadzajacego zmiany w Krajowym Rejestrze Sadowym, ktory wejdzie
w zycie 1 czerwca 2017 .

2 T.jedn.Dz. U.z2016r. poz. 1061.
3 T.jedn. Dz. U. 22016 r. poz. 1796.

Zob. P. Czubik, Analiza wybranych zmian ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow na kanwie projektu rzgdowego z dnia 24 sierpnia 2016 r., ,,Krakowski Przeglad
Notarialny” 2016, nr 4, s. 61-75.

M. in. w cato$ci zgodnie z postulatami KRN uregulowano tre$¢ przepiséw o kolizyjnoprawnym
oddziatywaniu — tj. art. 7 ust. 2 i art. 8 ust. 1 pkt. 4 — zapewniajagc zgodnos$¢ ustawy
z europejskim rozporzadzeniem spadkowym (nr 650/2012). W przypadku art. 8 ust. 1
pkt. 4 fakt pozostawania w kregu dziedziczenia osob dokonujacych transakcji inter vivos
zdecydowano si¢ ustala¢, co nalezy uzna¢ za wielce zasadne, na podstawie prawa polskiego.
W ten sposdb wyeliminowano mozliwosci spekulacyjne w tym zakresie. Odbylo si¢ to
po licznych dyskusjach na ten temat — toczonych takze z udziatem piszacego te stowa na
posiedzeniach taczonych Komisji Administracji i Spraw Wewnetrznych oraz Sprawiedliwosci
i Praw Czlowieka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej w dniach 16 XI i 1 XII 2016 r.
Projektodawca poczatkowo chylit si¢ jedynie ku czastkowemu wykorzystaniu propozycji
KRN i ujeciu kazdoczesnego prawa wilasciwego dla dziedziczenia w przypadku czynnosci
objetych zakresem zastosowania art. 8 ust. 1 pkt. 4, co (wobec faktu, ze prawem wlasciwym
jest zasadniczo obecnie prawo zwyklego pobytu) byto spekulacjogenne w swojej konstrukeji.
Ostatecznie jednak na posiedzeniu plenarnym Sejmu w dniu 2 XI1 2016 r. poprawka zgtoszona
przez posta Tomasza Rzymkowskiego (zgodna w swojej tresci z propozycja KRN) z Klubu
,,Kukiz’15” zyskata akceptacj¢ postow.
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cit®. Warto w miejscu tym pochyli¢ si¢ nad wzmiankowanymi przepisami
celem ustalenia ich wplywu na ksztalt czynno$ci notarialnych objetych
zakresem zastosowania ustawy. Niewatpliwie bowiem oddziatywanie tej
ustawy nowelizacyjnej na praktyke notarialng nie bedzie marginalne. Istotg
ustawy nowelizacyjnej byto rozszerzenie zakresu notyfikacji o nabyciu
nieruchomosci przez cudzoziemca. Rozszerzenie to miato zakres zarowno
podmiotowy —na podmioty inne niz jedynie notariusze — tzn. sady 1 organy
administracji panstwowej, jak takze zakres przedmiotowy. Obowiazek
dotyczy bowiem takze czynno$ci innych niz dotychczas wskazane i obej-
muje m.in. sytuacje, w przypadku ktorych nie mamy w rzeczywisto$ci do
czynienia z przeniesieniem wtasnos$ci nieruchomosci (wlasciciel pozostaje
bowiem ten sam — jest to ta sama osoba prawna, zmienia si¢ jej jedynie
struktura wlascicielska).

¢ Z nie do kofca zrozumialych wzgledow odrzucono wszelkie poprawki dotyczace

wyczyszczenia nadmiernie rozbudowanej treSciowo ustawy w zakresie zagadnien juz
nieobowiazujacych w zwiazku z uptywem termindéw postakcesyjnych. KRN sugerowato
(za$ odpowiednie poprawki w tym zakresie zglosil poset Tomasz Rzymkowski z Klubu
,Kukiz’15”) w tym zakresie skreslenie art. 1 ust. 5 ustawy, skreslenie wigkszosci tresci
normatywnej w art. 8 ust. 2, skreslenie art. 8 ust. 2a i 2b oraz skreslenie czeSci tresci
normatywnej w art. 8 ust. 4. Wszystkie sugerowane do skreslenia czesci od 1 maja 2009
lub 1 maja 2016 r. sa przepisami martwymi. Ponadto sugerowano skreslenie w art. 8 ust. 1
pkt. la fragmentu bedacego superfluum legislacyjnym — MSWiA takze nie zaakceptowato tej
zmiany zas stosowna poprawka zostata odrzucona, zas wadliwy przepis pozostal w ustawie.
Przepis ten dotyczacy garazu wielostanowiskowego stanowit dowdd pospiechu ustawodawcy
na poziomie prac legislacyjnych prowadzonych pare¢ lat temu. Stosowane w przepisie tym
alternatywne okreslenie wskazujace na caly lokal lub udziat w tym lokalu moze stanowi¢ przy
tym rozwigzanie wyjatkowo niebezpieczne dla panstwa polskiego i procedury reglamentacji
nabywania nieruchomosci. Mozliwa jest wcigz bowiem interpretacja sagdowa, ze przepisom
ustawy nie podlegaja nigdy udziaty w nieruchomosciach, a jedynie ,,cale” nieruchomosci,
ergo udzial mozna naby¢ bez zgody, nawet jezeli na nabycie danej nieruchomosci w catosci
potrzebna jest zgoda. Jest to oczywiste naduzycie, jest rzecza bowiem jasng, ze tam gdzie
ustawa odnosi si¢ do nieruchomosci odnosi si¢ do udziatow w tej nieruchomosci (de maiori
ad minus). Jednakze fakt wyodrgbnienia osobnego przedmiotu regulacji w postaci ,,udzialu
w nieruchomosci” (nota bene wystgpujacego, co kompletnie niezrozumiate, jedynie w tym
jednym jedynym miejscu ustawy, gdzie mowa jest o garazach) moze takg interpretacje,
absolutnie niebezpieczng dla panstwa polskiego, wspiera¢. Stad tez bezpieczniej, dla
zachowania nienaruszonymi celdw ustawy i czystosci jej konstrukcji, bylo usunaé ten
fragment z jej tresci. Jest rzecza bezsporna bowiem, ze jezeli cata nieruchomos$¢ garazowa
objeta zakresem zastosowania art. 8 ust. 1 pkt. la nie wymaga zgody na nabycie, to tym
bardziej zgody takiej nie wymaga jedynie udziat w takiej nieruchomosci. Skoro za$ fragment
ten nie zostat usuniety, zasady czystosci legislacyjnej wymagatyby wspomnienia o ,,udziale
w nieruchomosci” przy kazdym wystepujacym w ustawie wspomnieniu o nieruchomosci
(tacznie z tytulem), co wigzatoby si¢ z kilkudziesigcioma poprawkami. Sugerowana zmiana
byta wiec o wiele prostsza a rownie efektywna. Ustawodawca nie zrobit jednak nic w tej
kwestii, pozostawiajac przepis ten w dotychczasowym ksztalcie.
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Przyjecie zmian do ustawy oznacza takze zmian¢ warunkow odpo-
wiedzialno$ci notariusza z tytulu obowiazku notyfikacyjnego. Co si¢
z tym wigze kwestia notyfikacji nie moze by¢ juz traktowana jako do$¢
btaha. Charakter odpowiedzialno$ci powinien przesagdza¢ o koniecznosci
podejmowania dodatkowych czynnosci, ktore zapewnig rejentowi nie-
zbedng informacje odno$nie podlegania wtasciwej czynno$ci notarialnej
obowigzkowi notyfikacji do MSWiA. Tym kwestiom poswigcona jest
ponizsza analiza normatywna.

II. Konstrukcja art. 8a ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow

Obowigzek notyfikacyjny polskiego notariusza przewiduje, podobnie
jak w obowiazujacej do 31 grudnia 2016 r. wersji ustawy, art. 8a. Zostat on
jednakze istotnie rozbudowany — obowigzkdéw notariusza odnosnie prze-
sytania dokumentéw do MSWiA dotyczy ustep 1 skladajacy si¢ z trzech
punktéw. Przepis ten zyskat obecnie brzmienie:

Art. 8a. 1. Notariusz przesyta ministrowi wtasciwemu do spraw wewnetrznych, w ter-

minie 7 dni od dnia sporzadzenia:

1) wypis aktu notarialnego oraz kopi¢ umowy z podpisami notarialnie poswiadczo-
nymi, na mocy ktorych cudzoziemiec nabyt nieruchomos¢ potozong na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej lub nabyt lub objal udziaty, akcje lub og6t praw i obo-
wigzkow w spotce handlowej bedacej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem
nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej;

2) wypis aktu poswiadczenia dziedziczenia wraz z wypisem protokotu dziedzicze-
nia, jezeli w akcie poswiadczenia dziedziczenia stwierdzono dziedziczenie przez
cudzoziemca, za$ w poprzedzajacym go protokole dziedziczenia stawajacy ztozyli
oswiadczenie o tym, ze w sktad spadku wchodza wtasnos¢ lub wieczyste uzyt-
kowanie nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub
udziaty, akcje lub ogdt praw i obowigzkéw w spotce handlowej bedacej wiasci-
cielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci potozonych na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej;

3) odpis europejskiego poswiadczenia spadkowego, jezeli stwierdzono w nim dzie-
dziczenie przez cudzoziemca, za§ w sktad spadku wchodza wlasno$¢ lub wieczyste
uzytkowanie nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
lub udziaty, akcje lub og6t praw i obowigzkoéw w spotce handlowej bedacej wiasci-
cielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci potozonych na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.
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Nalezy zauwazy¢, ze w przepisie tym w stosunku do pierwotnego pro-
jektu doszto do szeregu zmian. Ustawodawca poprawil, zgodnie z zalece-
niami KRN, wystepujace w pierwotnej wersji projektu oryginaty protokotu
dziedziczenia na ,,wypisy”’, w duchu takze uchwaty KRN zdecydowat si¢
na dostosowanie tresci ustawy do rozporzadzenia 650/20127, dodajac pkt.
3 odnoszacy si¢ do europejskiego rozporzadzenia spadkowego — w tym
przypadku uczynit to jednak w sposob odbiegajacy od zalecen KRN,
a przez to mato udany lub wrecz miejscami btedny.

Niestety w przepisie tym ustawodawca nie zdecydowat si¢ na sugero-
wane przez KRN wprowadzenie okreslenia ,,w terminie do dnia 7 miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktorym dokonana zostata czynno$¢, o kto-
rej mowa w pkt. 1 lub 2 ponizej lub wydano europejskie poswiadczenie
spadkowe, o ktorym mowa w pkt. 3 ponize]” w miejsce zastosowanego
okreslenia ,,w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia”. Uczynit tak pomimo,
ze Krajowa Rada Notarialna wskazywata w swojej opinii, iz wszelkie
dane statystyczne dotyczace notyfikacji jednoznacznie wskazuja, ze przy
zastosowaniu tego typu ujecia (stata data wysytki informacji — kazdego
danego dnia miesigca), jak sugerowane, nie wystepuja praktycznie jakie-
kolwiek przypadki uchybien w przesylaniu przez notariuszy stosownych
dokumentéw do instytucji upowaznionych do ich otrzymania (w taki
sposob informacje uzyskuja Urzedy Skarbowe czy Generalny Inspektor
Informacji Finansowej). Notariuszom przypomina o dacie wysytki notka
w ,,Kalendarzu Rejenta”, czy sygnal z systemu operacyjnego na kompute-
rze. Natomiast uchybienia, spowodowane zwyklym czynnikiem ludzkim,
ktorego nie jest juz w tym przypadku w stanie naprawi¢ przypomnienie
ze strony systemu papierowego czy informatycznego, wystepuja licznie
w przypadku ujecia analogicznego do tego, ktore sugerowato MSWiA
1 ktore ostatecznie przyjeto (tak jest np. w przypadku informacji przesy-
fanej do geodezji). Zdaniem ustawodawcy nie warto byto wiec przyjaé
wzorcow obarczonych mniejszym ryzykiem defektu w praktyce. Daje to
niestety obraz prawdziwego, podstawowego celu MSWiA wynikajacego ze
zmiany ustawy — nie jest nim bowiem deklarowane terminowe i bezbtgdne
uzyskiwanie informacji (gdyby tak byto, zdecydowano by sie na o wiele
bardziej efektywne w praktyce rozwigzanie sugerowane przez KRN), lecz
karanie osob informacji takiej nieprzesylajacych.

7 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012 z 4 lipca 2012
r. w sprawie jurysdykcji, prawa wlasciwego, uznawania i wykonywania orzeczen,
przyjmowania i wykonywania dokumentéw urzedowych dotyczacych dziedziczenia
oraz w sprawie ustanowienia europejskiego poswiadczenia spadkowego (Dz. Urz.
UE L 201 z27.07.2012, s. 107, z p6zn. zm.).
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Nalezy rowniez zauwazy¢, ze ujecie w pkt. 3 artykutu 8a ust. 1 (powyzej
cytowanego) przeczy zapewnieniom MSWiA, iz resortowi chodzi o stwo-
rzenie kompleksowego rejestru. Jezeli informacja miataby by¢ kompletna
1 dotyczy¢ réwniez nieruchomosci, do ktorych odnosi si¢ dziedziczenie
potwierdzone w europejskim poswiadczeniu spadkowym, konieczne byto
bardziej opisowe ujecie kwestii terminu — dane bowiem dotyczace tychze
nieruchomosci znajduja si¢ w innym dokumencie niz samo europejskie
poswiadczenie spadkowe (z EPS wynika jedynie osoba spadkobiercy,
nie zawiera ono natomiast jakichkolwiek danych o nieruchomosci). Czas
natomiast sporzadzenia tych dokumentéw moze si¢ istotnie r6zni¢ (nawet
o kilkana$cie miesiecy).

Stad tez KRN sugerowato dodanie w projektowanych rozwigzaniach
dotyczacych przesytania europejskich poswiadczen spadkowych réwniez
stosownego zobowigzania do przesylania takze wypisu o§wiadczenia o tym,
czy w sktad masy spadkowej wchodza nieruchomosci. Wydaje sie to de fac-
to koniecznoscia — z europejskiego poswiadczenia spadkowego nie wynika
bowiem sktad masy spadkowe;j. Co prawda, jezeli europejskie poswiadczenie
spadkowe bedzie wydawane po sporzadzeniu aktu po§wiadczenia dziedzicze-
nia, to informacje te wynikac beda z protokotu dziedziczenia (ktory uprzednio
wystany zostanie do MSWiA zgodnie z art. 8a ust. 1 pkt 2 ustawy o naby-
waniu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw). Jesli jednak EPS wydawane
bedzie bez uprzedniego sporzadzenia aktu po§wiadczenia dziedziczenia, co
w $wietle rozporzadzenia europejskiego 650/2012 jest zupetnie dopuszczalne,
to informacji o nieruchomosciach MSWiA po prostu nie otrzyma. Stad tez,
by sytuacji takiej zapobiec, konieczne wydawato si¢, aby wypis odrgbnego
o$wiadczenia odbieranego od zainteresowanych stron w przedmiocie masy
spadkowej (w praktyce sporzadzania europejskich poswiadczen spadkowych
sporzadzany nawet wiele miesiecy przed sporzadzeniem europejskiego po-
$wiadczenia spadkowego) byt wysylany razem z odpisem europejskiego
poswiadczenia spadkowego do MSWiA. Niestety pomimo sugestii w tym
zakresie ze strony KRN® ustawodawca nie zdecydowat si¢ na zmiang i tym
samym stworzenie kompletnego rejestru nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢

Warto przytoczy¢ tre$¢ odrzuconej poprawki sejmowej Klubu Kukiz15 (odzwierciedlajacej

zasadniczo czg$¢ sugestii KRN): ,,Art. 8a. 1. Notariusz przesyta ministrowi wtasciwemu do

spraw wewnetrznych, w terminie do dnia 7 miesigca nastgpujacego po miesiacu, w ktoérym

w ktérym dokonana zostata czynnos¢ o ktorej mowa w pkt. 1 lub 2 ponizej lub wydano

europejskie poswiadczenie spadkowe, o ktdrym mowa w pkt. 3 ponize;j:

1) wypis aktu notarialnego oraz poswiadczong notarialnie za zgodno$¢ z oryginatem kopie
umowy z podpisami notarialnie po§wiadczonymi, na mocy ktorych cudzoziemiec nabyt
nieruchomos$¢ potozong na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub nabyt lub objat udziaty,

27



Pawet Czubik

cudzoziemcow, prowadzonego przez MSWiA. Przyjete przepisy rozstrzyga-
ja, ze w przypadku, gdy notariusz polski wydaje europejskie poswiadczenie
jako czynno$¢ nastepcza (po sporzadzeniu protokotu dziedziczenia i wydaniu
aktu po$wiadczenia dziedziczenia), gdy w kregu zainteresowanych osob jest
cudzoziemiec, przesyta do MSWiA wszystkie dokumenty — wypis protokotu
dziedziczenia, wypis APD oraz odpis EPS —w protokole dziedziczenia, zgodnie
ze znowelizowanymi przepisami prawa o notariacie (o ktérych mowa bedzie
dalej w pkt. V), notariusz odbiera wowczas oswiadczenie o skladzie masy
spadkowej. Jezeli jednak notariusz sporzadza EPS jako instrument pierwotny,
o$wiadczenia takiego przyjmowac nie musi, za§ MSWiA otrzymuje jedynie
odpis EPS, z ktérego wynika wylacznie okreslenie spadkobiercéw/zapiso-
biercow. W takiej sytuacji MSWiA nie bedzie w stanie pozyska¢ informacji
m.in. o nieruchomosciach wchodzacych w sktad masy spadkowe;j. Jest to
jednak $wiadoma polityka MSWiA tworzenia niepetnego rejestru danych —
rozwigzania sugerowane bowiem przez KRN umozliwiajace uzyskanie takiej
informacji, zaopatrzone w stosowne wyjasnienia odnosnie koniecznos$ci ich
przyjecia, zostaly przez ustawodawce swiadomie odrzucone. Do kwestii tej
powrdce jeszeze dalej, odnoszac si¢ do zmian wprowadzonych w tym zakresie
do ustawy prawo o notariacie.

Nalezy rowniez zauwazy¢, ze art. 8a w ust. 2 1 3 odniost si¢ do obowigz-
koéw notyfikacyjnych sadow i1 organdow administracji publicznej. Przepis
ten stanowi:

2. Sad, w terminie okre§lonym w ust. 1, przesyta ministrowi wlasciwemu do spraw

wewnetrznych:

1) odpis prawomocnego orzeczenia o stwierdzeniu nabycia spadku oraz odpis pra-
womocnego orzeczenia, na ktoérego podstawie cudzoziemiec nabyt nieruchomos$é

akcje lub ogot praw i obowiagzkoéw w spotee handlowej bedacej wiascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej;

2) wypis aktu poswiadczenia dziedziczenia wraz z wypisem protokotu dziedziczenia, jezeli
w akcie poswiadczenia dziedziczenia stwierdzono dziedziczenie przez cudzoziemca, za$
w poprzedzajacym go protokole dziedziczenia stawajacy zlozyli o$wiadczenie o tym, ze
w sktad spadku wchodza wlasno$é¢ lub wieczyste uzytkowanie nieruchomosci potozonych
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub udzialy, akcje lub ogdt praw i obowiazkow
w spotce handlowej bedacej whascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci
potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej;

3) odpis europejskiego poswiadczenia spadkowego, jezeli stwierdzono w nim dziedziczenie
przez cudzoziemca, wraz z wypisem poprzedzajacego go o$wiadczenia, iz w sktad
spadku wchodzag wlasnos¢ lub wieczyste uzytkowanie nieruchomos$ci potozonych na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub udzialy, akcje lub ogét praw i obowiazkow
w spotce handlowej bedacej whascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci
potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej”.

28



Konsekwencje nowelizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow...

polozong na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub nabyt lub objat udziaty,
akcje lub ogdt praw i obowiazkow w spotce handlowej, w tym odpis europejskiego
poswiadczenia spadkowego;

2) kopie dokumentow ztozonych do akt rejestrowych, z ktdérych wynika, ze doszto
do nabycia lub objecia udzialow, akcji lub ogotu praw i obowigzkdéw przez cudzo-
ziemca w spotce handlowej bedacej wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem
nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a w szczegdl-
nos$ci kopie umoéw, orzeczen sadowych, aktoéw poswiadczenia dziedziczenia wraz
z protokotami dziedziczenia, list wspolnikow, a w przypadku gdy nabycie lub
objecie podlegaja wpisowi do rejestru przedsigbiorcéw — takze odpisy wydanych
w tym przedmiocie postanowien.

3) Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do organéw administracji publicznej, jezeli
nabycie nieruchomosci potozonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nastapito
na podstawie ostatecznej decyzji administracyjne;j.

KRN przy okazji sugerowania zmian odnoszacych si¢ do terminu noty-
fikacji notarialnej proponowat réwniez zmiany terminowe odnoszace si¢ do
notyfikacji sadowej. Ustawodawca nie zauwazyl bowiem, ze odwzorowanie
per analogiam z termindw notyfikacji notarialnej nie odzwierciedla specyfiki
notyfikacji sagdowej. Sugerowana przez KRN zmiana w ustepie drugim pole-
gata na dookre$leniu terminu poprzez ujecie ,,siedmiu dni od dnia wydania
orzeczenia lub siedmiu dni od wptynigcia dokumentu do akt rejestrowych”.
Zastosowane okreslenie nie odzwierciedla bowiem faktu wptyniecia do akt
rejestrowych dokumentow sporzadzonych nawet o lata wczesniej. Niestety
ustawodawca sugesti¢ t¢ zignorowat, zas stosowng poprawke w tym zakresie
zgloszong przez posta Tomasza Rzymkowskiego — odrzucit.

Podobny los spotkat takze inne sugestie poprawek. KRN sugerowato
zmiang w ust. 2 pkt. 1 okreslenia ,,w tym” na okres$lenie ,,oraz”. Miatoby
to znaczenie czysto techniczne, lecz wprowadzatoby jednocze$nie waku-
jaca obecnie logike wypowiedzi. Europejskie po§wiadczenie spadkowe
nie jest orzeczeniem, lecz formularzem (oczywiscie jego wydanie moze
by¢ formalnie przewidziane postanowieniem sagdowym, co nie ma jednak
wplywu na ksztatt samego formularza), stad zastosowane przez ustawo-
dawce okreslenie ,,w tym”, sugerujace, ze EPS jest rodzajem postanowienia
sadowego, jest niepoprawne.

Ponadto KRN sugerowat w ust. 2 pkt. 2 dodanie dwoch dodatkowych
kategorii dokumentow —umiejscawianych (od zmian w migdzynarodowym
prawie spadkowym obowigzujacych od 17 sierpnia 2015 r.) w ksiegach
wieczystych — tzn. orzeczen sadow zagranicznych w sprawach spadkowych
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wydanych przez sady panstw Unii Europejskiej, do ktorych ma zastoso-
wanie rozporzadzenie nr 650/2012, oraz wydanych zagranica europejskich
poswiadczen spadkowych. Sa to sytuacje czgste — obecnie orzeczenia s3-
doéw zagranicznych 1 EPS-y zagraniczne stanowig czgste podstawy wpisu
(o wiele czestsze niz polskie EPS-y uregulowane przeciez w projektowane;j
ustawie). Pod pojeciem ,,orzeczenia sagdowe” wystgpujace w tym punkcie
sad krajowy nie musi rozumie¢, zgodnie z nazewnictwem stosowanym
w Kodeksie postgpowania cywilnego ,,orzeczen sagdow panstw obcych”,
stad nalezato zdaniem KRN zakres tego przepisu stosownie uzupetnic. Jed-
noczesnie, by nie wprowadza¢ przypadkowo w btad sagdow rejestrowych,
nalezato doprecyzowac, ze chodzi jedynie o te orzeczenia, ktore dotycza
spraw spadkowych i nie naruszaja jurysdykcji wylacznej polskich sadow,
a wigc jedynie ,,orzeczen sadow panstw obcych w sprawach spadkowych
ze spadkéw otwartych w dniu 17 sierpnia 2015 r. lub po tej dacie, wyda-
nych przez sady panstw Unii Europejskiej, do ktorych ma zastosowanie
Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012
z 4 lipca 2012 r. w sprawie jurysdykcji, prawa wlasciwego, uznawania
i wykonywania orzeczen, przyjmowania i wykonywania dokumentow
urzedowych dotyczgcych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia
europejskiego poswiadczenia spadkowego”. Nie wszystkie panstwa UE
stosuja rozporzadzenie 650/2012, data jego zastosowania to data wyga-
snigcia polskiej wylacznej jurysdykcji spadkowej w zakresie nierucho-
mosci — tak rozbudowane ujecie wydawato si¢ wigc konieczne. Pomimo
ze ominigcie w wykazie przyjetym przez ustawodawce zagranicznych
EPS-6w stanowi klasyczng pomytke, ktora prowadzi¢ bedzie w prostej linii
do niekompletnosci rejestru prowadzonego przez MSWiA i ktéra powinna
by¢ naprawiona, za$ ujecie orzeczen sagdowych panstw obcych wydawato
si¢ mocno ugruntowane realng potrzeba, ustawodawca nie zdecydowat si¢
na przyjecie stosownej poprawki’.

® Zmiana ta w poprawce sejmowej zgloszonej na drugim czytaniu w taczonych Komisjach

przez posta Tomasza Rzymkowskiego z Klubu Kukiz’15 miata nast¢pujace brzmienie: ,,2.
Sad, w terminie siedmiu dni od dnia wydania orzeczenia lub siedmiu dni od wptynigcia
dokumentu do akt rejestrowych, przesyta ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych:
1) odpis prawomocnego orzeczenia o stwierdzeniu nabycia spadku oraz odpis prawomocnego
orzeczenia, na ktorego podstawie cudzoziemiec nabyl nieruchomos$¢ potozong na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub nabyt lub objal udziaty, akcje lub ogét praw
i obowiazkow w spotce handlowej oraz odpis europejskiego poswiadczenia spadkowego;
2) kopie dokumentéw ztozonych do akt rejestrowych, z ktorych wynika, ze doszto do
nabycia lub objecia udziatow, akcji lub ogétu praw i obowiazkoéw przez cudzoziemca
w spotce handlowej bedacej whascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci
potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a w szczegdlnosci kopie umow,
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III. Uwagi na temat udostepniania dokumentu przez strone celem
sporzadzenia kopii na potrzeby MSWiA i sposobu pobierania
oplat z tego tytulu

KRN sugerowata dodanie w omawianym powyzej przepisie art. 8a ust.
1 pkt. 1 (w ktorym mowa jest m.in. o przesytaniu kopii umowy z podpisami
notarialnie poswiadczonymi, na mocy ktérych cudzoziemiec nabyt lub
objat'® udziaty, akcje lub ogodt praw i obowigzkow w spotce handlowej
bedacej wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci)
do okreslenia ,,kopi¢” zwrot ,,poswiadczong notarialnie za zgodno$¢
z oryginalem”. W przeciwnym razie, bioragc pod uwagg fakt, ze zgodnie
z art. 5 prawa o notariacie zadna czynno$¢ dokonywana przez notariusza
nie moze by¢ czynnos$cig z definicji nieodptatng, przyjecie rozwigzania
sugerowanego przez MSW moze skutkowac¢ pobieraniem przez notariuszy
taksy 200 zt za sporzadzenie i przestanie do MSW kopii umowy, ktorg
to stawke przewiduje dla czynnos$ci z § 16 — rozporzadzenie ministra
sprawiedliwos$ci z 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych
stawek taksy notarialnej''. Jest to naturalne, jezeli uzna si¢, ze sporza-
dzenie ww. kopii stanowi czynnos$¢ notarialng — trudno za$§ przeciwne

orzeczen sagdowych, orzeczen sadow panstw obcych w sprawach spadkowych ze spadkow
otwartych w dniu 17 sierpnia 2015 r. lub po tej dacie, wydanych przez sady panstw Unii
Europejskiej, do ktorych ma zastosowanie rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) nr 650/2012 z dnia 4 lipca 2012 r. w sprawie jurysdykeji, prawa
wlasciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyjmowania i wykonywania
dokumentéw urzedowych dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia
europejskiego poswiadczenia spadkowego, aktow poswiadczenia dziedziczenia wraz
z protokotami dziedziczenia, wydanych zagranica europejskich poswiadczen spadkowych,
list wspolnikow, a w przypadku gdy nabycie lub objecie podlegaja wpisowi do rejestru
przedsigbiorcow — takze odpisy wydanych w tym przedmiocie postanowien”.

Przy okazji warto zauwazy¢, ze przyjetych przepisach mowa jest nie tylko o ,,nabyciu”, ale
réwniez ,,objeciu” udziatdow/akcji w formie poswiadczenia podpisu. Takie czynno$ci majace
na celu stosowne ,,objecie” nie b¢da dokonywane zasadniczo w formie pos§wiadczenia podpisu
— cho¢ mozna sobie teoretycznie wyobrazi¢, ze taki wymog kreowata bedzie w stosunku
do udzialow, o ktorych mowa chocby w art. 257 § 3 k.s.h., np. umowa spotki (z drugiej
strony podnosi¢ mozna, ze sytuacja kreowania odmiennych regulacji umowy sp6tki nie moze
wystapi¢ w praktyce — przepis ten nie ma bowiem charakteru ius dispositivum — brak jest
w jego przypadku odniesienia do umowy spotki poprzez chocby okreslenie ,,0 ile umowa
spolki nie stanowi inaczej”, jak zastosowano cho¢by w art. 258 § 1 k.s.h.). Stad tez, cho¢
ujecie przyjete przez MSWiA nie jest udane, nie podnoszono koniecznosci jego zmiany.

1 Tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 237 ze zm.
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interpretowac z przepisow ustawy'?. By takiemu wzrostowi obcigzen
stron zapobiec (a trudno ukrywac, ze nie sg one bynajmniej uzasadnio-
ne stopniem skomplikowania czynnosci), nalezatoby zakwalifikowaé
w przepisach ustawy kopie jako ,,poswiadczong notarialnie za zgodnos¢
z oryginatem” — wowczas z tytutu jej sporzadzenia notariusz pobieratby
6 zt za stron¢ dokumentu (co w praktyce np. dwu- lub trzystronicowych
umow sprzedazy akcji 1 udziatow oznaczaloby kwote 12 lub 18 zl netto).
MSWiA nie przyjeto sugestii KRN w tym zakresie. W zwiazku z tym,
ze czynnos¢ sporzadzania kopii (niepoSwiadczonej za zgodnos¢) dla
celow urzedowych nie zostala ujeta w rozporzadzeniu ministra spra-
wiedliwo$ci w sprawie maksymalnych taksy notarialnej, notariusz
moze za tego typu czynnos$¢ sporzadzenia Kopii (jezeli uzna, Ze jest to
czynno$¢ notarialna — a ku takiemu rozwigzaniu nalezatoby si¢ chyli¢)
pobra¢é od poswiadczajacych podpisy kwote tam przewidziana, to jest
200 z} plus nalezny podatek VAT. Oczywiscie kopia ta nie ma jakiej-
kolwiek wartosci dowodowej, nie stanowi odzwierciedlenia oryginatu,
jednakze w miar¢ moznoS$ci przy jej sporzadzaniu notariusz powinien
dotozy¢ nalezytej staranno$ci, aby nie byta ona prze§wietlona, rozmazana
1 w miar¢ czytelnie odzwierciedlata oryginat. Mozna sugerowac, aby na
koncu kopii notariusz umieszczat klauzule, iz:

Niniejszy dokument stanowi sporzadzong na potrzeby Ministerstwa Spraw We-
wnetrznych i Administracji kopie umowy, o ktérej mowa w art. 8a ust. 1 pkt. 1 usta-
wy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (T. jedn. Dz. U. z 2016 1. poz.
1061 ze zm.). Pobrano tytutem taksy notarialnej na podstawie §16 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek
taksy notarialnej (T. jedn. Dz. U. 22013, poz. 237 ze zm.) kwote 200,00 zt oraz 23%
podatku od towardw i ustug na podstawie art. 41 w zw. z art. 146 ,,a” pkt. 1 Ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (T. jedn. Dz. U. z 2016 r.,
poz. 710) w kwocie 46,00 zt. Lacznie pobrano kwotg 246,00 zt (dwustu czterdziestu
sze$ciu ztotych).

Klauzule t¢ nalezy opatrzy¢ pieczecia i podpisem notariusza. Poszcze-
gblne strony kopii mozna opiecz¢towac na taczeniach.

Z przepisu tego wynika najistotniejszy dla rejenta obowiazek, ktorego
jednakze realizacja moze by¢ mocno utrudniona w praktyce, o ile nie

12 Z przyjetego (omawianego dalej) art. 99 § 4 prawa o notariacie wynika, Ze jest to czynno$¢

dokonywana przy okazji poswiadczenia podpisu, jednakze sposob ujecia tego przepisu
zasadniczo nie wyklucza kwalifikacji kreowanego obowigzku jako czynnosci notarialne;.
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niemozliwa w szczegolnych sytuacjach. Musi dokona¢ bowiem czynnosci
(sporzadzenia kopii) z dokumentu, ktérego sam nie stworzyt i ktorego de
iure nie jest ani dysponentem, ani nawet chwilowym posiadaczem. Biorac
pod uwage charakter powstatego przepisu, uzna¢ nalezy, ze notariusz nie
moze sporzadzi¢ kopii, jezeli nie uzyska zgody strony na dokonanie takiej
czynnosci. Nie jest bowiem autorem umowy zbycia udzialow i nie dys-
ponuje jej trescig. Jego funkcja ogranicza si¢ do poswiadczenia podpisu.
Gdyby ustawodawca chciat wprowadzi¢ ten obowiazek jako bezwzglednie
wykonalny, to badz zagwarantowalby przyjecie obowigzku zachowania
formy aktu notarialnego w przypadku przenoszenia akcji lub udziatow
spotek'®, badz tez zdecydowatby si¢ na wprowadzenie do przepisow prawa
rozwigzan naktadajacych na zbywcow/nabywcow udzialow obowigzek'
udostepnienia notariuszowi dokumentu celem sporzadzenia kopii, o ktorej
mowa w art. 8a ust. 1 pkt. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow.

Nalezy réwniez zauwazyc¢, ze brak zgody strony na sporzadzenie kopii
nie moze stanowi¢ podstawy do odmowy dokonania czynno$ci notarialne;.
Swiadczy o tym logika samej czynno$ci, wynikajaca zreszta wprost z tre-
$ci przyjetych przepisOw — najpierw notariusz dokonuje poswiadczenia
podpisdw, a pozniej sporzadza kopie dokumentu — niewatpliwe taki jest
porzadek rzeczy — wedlug ustawodawcy ma to by¢ ,,kopia dokumentu
z podpisami urzedowo poswiadczonymi”. Dokonanie czynnosci jest
uzaleznione od uiszczenia podatkow, optaty sadowej, zaplaty taksy etc.

3 Co postulowata KRN zarowno w uchwale nr VIII/104/2014 z 19 listopada 2014 r., jak
i uchwale nr IX/70/2016 z 9 wrzesnia 2016 r.

Regulacja tego typu zostata zaproponowana w poprawce klubu Kuzkiz’15 — zostata jednak

odrzucona podczas drugiego czytania Komisji Sejmowe;j. Jej tre§¢ w omawianym fragmencie

miala nastepujace brzmienie: ,,w art. 99 [prawa o notariacie] dodaje si¢ § 3,4 i 5 w brzmieniu:

»8 3. W poswiadczeniu dokonanym na dokumencie obejmujagcym nabycie lub objecie
przez cudzoziemca udzialow, akcji lub ogédtu praw i obowiazkow w spotce handlowej
z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej notariusz wymienia imig, nazwisko,
miejsce zamieszkania osoby fizycznej i jej obywatelstwo, a w przypadku poswiadczenia
podpiséw sktadanych przez osoby reprezentujace podmiot z siedzibg na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej — ich o$wiadczenie co do posiadanego przez reprezentowany
przez nich podmiot statusu cudzoziemca w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

§ 4. Przy dokonywaniu czynnos$ci pos§wiadczenia na dokumencie, o ktorym mowa w § 3,
W razie wystapienia pozytywnego o$wiadczenia co do informacji o statusie cudzoziemca,
notariusz sporzadza poswiadczong za zgodno$¢ z oryginatem kopi¢ dokumentu.

§ 5. Stawajacy, ktorych podpisy notariusz poswiadcza na dokumencie, o ktorym mowa
w § 3, zobowigzani sg udostepni¢ dokument ten notariuszowi celem sporzadzenia
poswiadczonej za zgodnos¢ z oryginatem kopii”.
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Idac w tym kierunku rozwazan, nalezy zastanowi¢ si¢, czy przyczyna
odmowy sporzadzenia kopii moze by¢ odmowa strony odnosnie uisz-
czenia oplaty z § 16 taksy. Jezeli notariusz dojdzie do takiego wniosku
— w takiej sytuacji — przy poswiadczeniu podpisu i nastepczej odmowie
jego udostepnienia celem sporzadzenia kopii dla MSW, by uchyli¢
si¢ od odpowiedzialnos$ci z tytutu nieuczynienia zado$¢ obowigzkowi
informacyjnemu, powinien'® przesta¢ do MSWiA, w terminie 7 dni od
dokonania poswiadczenia, informacje o odmowie sporzadzenia takiej
kopii ze strony konkretnych, okreslonych co do tozsamosci osob, ktorych
podpisy poswiadczyt.

Bioragc pod uwage natomiast fakt, ze notariusz moze zosta¢ postawiony
w sytuacji, w ktérej strona odmowi mu udostepnienia dokumentu celem
sporzadzenia ww. kopii, niewykluczone, ze konieczne bedzie w przysztosci
przyjecie przepisu wprowadzajacego zobowigzanie stron do udostep-
nienia ww. dokumentu notariuszowi celem naprawienia btgdu MSWiA
powstalego obecnie przy przyjmowaniu przepisOw nowelizujacych.

Oczywiscie rozwazania powyzsze, biorac pod uwage technike do-
konywania czynno$ci notarialnej, maja zasadniczo jedynie teoretyczny
wymiar. W praktyce notariusz dokona czynnos$ci sporzadzenia kopii,
o ktorej mowa w art. 8a ust. 1 pkt. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, bezposrednio po dokonaniu poswiadczenia podpisu
(bez wydania dokumentu zwrotnie stronie pomi¢dzy obiema czynno-
$ciami). Zgoda strony, o ktorej mowa powyzej, jest interpretowana jako
majgca charakter dorozumiany i wynika z faktu przedtozenia dokumentu
notariuszowi. Problemy, o ktorych mowa powyzej, moga wiec wystapic
jedynie w sytuacji, gdy strona, przedktadajac dokument celem dokonania
na nim poswiadczenia podpisu przez notariusza, z gory zastrzeze, ze nie
zgadza si¢ na jego skopiowanie.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze sporzadzanie kopii dokumentu nie
jest analogiczne do sporzadzania wypisu czy odpisu aktu notarialnego
celem zapewnienia analogicznych obowigzkoéw notyfikacyjnych (np.
wzgledem Urzedu Skarbowego czy w innych przypadkach wskazanych
w ustawie wzgledem MSWiA). W takich sytuacjach notariusz jest tworca
aktu notarialnego, w granicach ustawowych dysponentem jego tresci.
W opisywanym przypadku z trescig ta notariusz nie ma nic wspolnego
— dyspozycja ustawowa bez zgody dysponenta tresci dokumentu (praw

15 Oczywiscie jest to sugestia zachowania pozwalajacego przy zaistnieniu takiego zdarzenia

uchyli¢ si¢ notariuszowi od zarzutu niedopetnienia obowigzku notyfikacyjnego. Nie wynika
to z przepisOw prawa, ktore milcza w tej kwestii.
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autorskich) staje si¢ wigc normatywnie pusta. Stad tez nikt nie podaje
w jakakolwiek watpliwos¢ dokonywania notyfikacji do MSWiA poprzez
wysytanie wypisow aktow notarialnych czy tez odpisu EPS-u. Natomiast
wysytanie kopii umow, ktorych twodrca nie jest notariusz, takg watpli-
wos¢ per se tworzy. Wydaje si¢ rOwniez, ze sporzadzanie ww. kopii nie
powinno by¢ w prosty sposob pordwnywane z wykonywaniem kopii na
podstawie dyspozycji Ustawy z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdzia-
taniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu'®.

Wreszcie nalezy zauwazy¢ dodatkowy problem, ktérego ustawodawca
nie zauwazyt — czynnosci poswiadczenia podpisOw zbywcy 1 nabywcey
moga by¢ dokonywane w odrgbnych kancelariach. Logika wskazywata-
by, ze obowiazek notyfikacyjny wskazywany w omawianych przepisach
obcigza notariusza poswiadczajacego podpis nabywcy. Nie jest wyklu-
czone jednak, by podpis nabywcy w takich sytuacjach byt po§wiadczany
jako podpis pierwszy. Wydaje si¢ wobec tego (cho¢ rozwigzanie to nie
odzwierciedla ztozonosci sytuacji, ktore mogg wystapi¢ w praktyce!”),
ze obowiazek notyfikacyjny obcigza notariusza po§wiadczajacego podpis
strony, ktdra podpisuje umowe jako ostatnia.

Zupelie wymkneta si¢ rowniez ustawodawcy kwestia dokonywania
tych czynnoS$ci zagranica'®, jak tez dokonywania tych czynnosci inter
absentes, gdy strony znajduja si¢ w réznych jurysdykcjach (np. jedna
w Polsce, druga zagranica). Zapewnienie informacji do MSWiA w ta-
kich przypadkach spoczywato bedzie wyltacznie na KRS, za wyjatkiem
takiej sytuacji, gdy ostatnie poswiadczenie w przypadku czynnosci inter
absentes dokonywane bedzie przez polskiego notariusza.

16 Tekst jedn. Dz. U. z 2016 r. poz. 299 ze zm.

17" Np. gdy dokument konstytuuje nabycie udzialow od kilku osob przez kilka 0sob — tworzac
w zasadzie kilka odrgbnych umow zawartych w jednej tresci — wowczas brak ostatniego
podpisu lub nawet kilku podpisow nie ma wplywu na dokonanie czynnoSci pomiedzy
osobami (lub wigkszoscia osob), ktore dokument podpisaty (a wrecz nie wiadomo, czy reszta
0s0b dokument podpisze). Wowczas problem przestania dokumentu do MSWiA pojawi si¢
réwniez wezesniej niz tylko na etapie ostatniego podpisu.

18 Pisatem o tym w ,,Krakowskim Przegladzie Notarialnym” 2016, nr 4.
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IV. Uchybienie obowigzkowi informacyjnemu jako delikt
dyscyplinarny

W efekcie zmian przyjety w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow art. 50 prawa o notariacie otrzymat brzmienie:

Notariusz odpowiada dyscyplinarnie za przewinienia zawodowe, w tym za oczy-
wista i razacg obraze przepisow prawnych, uchybienia powadze lub godno$ci zawodu,
jak rowniez za niespelnienie obowiazku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktorym
mowa w art. 19a, zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 19b oraz za nie-
wykonanie obowigzku, o ktorym mowa w art. 71 § 8, i niewykonanie zobowigzania,
o ktorym mowa w art. 71a § 5, a takze za niespelnienie obowiazku, o ktorym mowa
w art. 8a ust. 1 Ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (Dz. U. 22016 1. poz. 1061 1 2175).

Jednoczes$nie zmieniono art. 52 § 1, przewidujac 5-letni termin przedaw-
nienia czynu, ktorego dotyczy postepowanie dyscyplinarne. Cel tej ustawy
nowelizujacej wydaje si¢ w tym konteks$cie jasny — jest nim intensyfikacja
karania rejentéw. Abstrahuje w tym miejscu od tego, ze by¢ moze 1 jest
za co, biorgc pod uwage szereg zaniedban poczynionych przez niekto-
rych notariuszy. MSWiA wcale nie stawia na pierwszym miejscu kwestii
wysytania aktow (jak wida¢ bowiem z uwag powyzej w pkt. II 1 ponizej
w pkt.VI — nie stworzylo kompletnego, zupelnego rejestru), natomiast
z pewnoscig chee inicjowac skuteczne karanie.

Nalezy zaznaczy¢ jednak, ze zmiana art. 50 prawa o notariacie wpro-
wadza istotny zakres dyskryminacji. Pozycja prawna podmiotéw zobo-
wigzanych do takiego samego dzialania jest skrajnie rozna. Catkowicie
odmienny jest z jednej strony status notariusza jako organu zaufania
publicznego, a z drugiej strony — sadu oraz organu administracji. Niedo-
pelnienie w terminie identycznego co do tresci obowigzku informacyjnego
przez notariusza 1 sad skutkuje krancowo r6znymi konsekwencjami.
Notariusz odpowiada dyscyplinarnie, ustawa nie przewiduje jakichkol-
wiek konsekwencji dla sagdu czy organu administracji. Watpliwe jest,
czy kreowanie takiej rozbieznosci odpowiedzialnosci zgodne jest zasa-
da réwnosci praw 1 obowiazkoéw wobec panstwa. MSWiA, proponujac
przyjete rozwigzanie, nie dysponowato prawdopodobnie analizami co do
mozliwosci wystgpienia na tej bazie szkodliwego dla RP orzecznictwa
(takze sadow migdzynarodowych). Sugerowane przez KRN zrezygno-
wanie z takiej dywersyfikacji traktowania (wobec, zdaniem KRN, ryzyka
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takiego orzecznictwa) nie zyskalo uznania ustawodawcy. Biorac pod
uwage, ze przepisy wprowadzajace tak skrajng dywersyfikacje moga by¢
uznane za naruszajace prawo do dobrej administracji, nalezy oczekiwac,
ze kwestia odpowiedzialno$ci notariusza w tym zakresie bedzie stanowic
materi¢ rozwojowa w orzecznictwie.

V. Uwagi na temat o$wiadczen stron (co do statusu cudzoziemca, masy
spadkowej) wobec kreowanego poziomu odpowiedzialno$ci

Zmiany wprowadzone do prawa o notariacie przez ustawe o zmianie
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow i innych ustaw
dotyczg trzech kwestii. Po pierwsze, uzupetniono informacje dotyczace
elementéw umieszczanych w akcie notarialnym poprzez dodanie w art.
92 w § 1 po pkt 4 punktu 4a w brzmieniu:

(...) jezeli [akt notarialny] obejmuje nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca
lub objecie lub nabycie przez niego udziatow, akcji lub ogoétu praw i obowiazkow
w spotce handlowej z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w przypadku
osoby fizycznej — [powinien zawiera¢] informacje¢ o jej obywatelstwie, a w przypad-
ku podmiotu z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej — okreslenie lub
oswiadczenie, czy podmiot ten jest cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4
Ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdow,
wraz z uzasadnieniem”.

Abstrahujac od faktu watpliwej koniecznosci umiejscowienia tych zmian
w przepisach prawa o notariacie, ich realizacja nie nastrecza jakichkolwiek
trudnosci”.

Po drugie, w przepisie dotyczacym tresci protokotu dziedziczenia (w art.
95¢ w § 2), dodano pkt 9 w brzmieniu:

9) oswiadczenie odbierane w toku czynno$ci o tym, czy w sktad spadku wcho-
dza wlasnos¢ lub wieczyste uzytkowanie nieruchomosci potozonych na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej lub udzialy, akcje lub ogoét praw i obowigzkoéw w spotce
handlowej bedacej wilascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci po-
lozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, o ile nie zostato ono juz ztozone

9 W przepisie tym przewidziano rzadka w praktyce sytuacj¢ nabywania akcji/udziatow

w formie aktu notarialnego. Niewykluczone, ze biorac pod uwage koszty dodatkowe,
wigzace si¢ z obowigzkami notyfikacyjnymi w przypadku nabywania w formie pisemnej
notarialnie poswiadczonej, liczba tego typu czynnosci, ktorym strony zechcg nada¢ forme
aktu notarialnego, bedzie wzrastac.
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w toku wezesniejszych czynnosci — jezeli w krggu 0sob zainteresowanych znajduje sig
cudzoziemiec w rozumieniu art. 1 ust. 2 Ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Przyjecie tego typu o§wiadczenia w tresci protokotu dziedziczenia nie
budzi wigkszych kontrowersji. Oczywiste jest, ze nalezato przewidzie¢ obo-
wigzki, o ktérych mowa w tymze przepisie w tresci protokotu dziedziczenia
wobec uregulowania obowigzku notyfikacyjnego wynikajacego z art. 8a
ust. 1 pkt. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Pro-
tokot ten stanowi pierwsze urzgdowe odebranie od zainteresowanych stron
informacji, ktore maja wptyw na dziedziczenie. Stad wpisanie w miejscu
tym informacji dotyczacych nieruchomosci ma sens. Natomiast absolutnie
nie ma sensu ujecie w przepisie zwrotu sugerujacego, ze oswiadczenie
takie mogto by¢ juz ztozone w toku wezesniejszych czynnosci (,,0 ile nie
zostato ono juz ztozone w toku wezesniejszych czynnosci”). Nie ma bowiem
zadnych wczesniejszych czynnosci. Przepis ten powstal jako nieudolne
kopiowanie i wklejenie w zte miejsce przepisu zaprojektowanego przez
KRN, ktory powinien si¢ znalez¢ w tresci przepisow dotyczacych EPS (zob.
informacje nt. sugerowanego art. 95z ponizej), wowczas ta wczesniejsza
czynno$cig moze by¢ (jesli EPS stanowi instrument nastepczy) protokot
dziedziczenia. Ale w przypadku protokotu dziedziczenia nie ma zadnego
wczesniejszego instrumentu tego typu, wigc oswiadczenia takie nie moga
by¢ sktadane w toku wezesniejszych czynnosci. Stad fragment ten jest po
prostu bez sensu, mozna byto postawi¢ w miejscu tym dowolny nierealny
warunek — miatby on analogiczng warto$¢ normatywng. Najciekawsze
jest jednak, ze argumentacja KRN sugerujaca wykreslenie tego zwrotu,
powstatego zreszta wskutek skopiowania go z projektowanego przez tenze
KRN miejsca, w ktérym akurat miatby sens, zostata przez ustawodawce
catkowicie zignorowana.

Po trzecie, w art. 99 prawa o notariacie dodano przepisy odnoszace si¢
do poswiadczania podpiséw?® w postaci § 3 i 4 w brzmieniu:

§ 3. W poswiadczeniu dokonanym na dokumencie obejmujacym nabycie lub
objecie przez cudzoziemca udziatdow, akcji lub ogdtu praw i obowigzkow w spotce

20 Abstrahuj¢ w miejscu tym od faktu, ze przepis art. 99 nosi tytul ,,po$wiadczanie daty

i godziny”; przepisy wprowadzone nowela odnosza si¢ do czynno$ci polegajacych na
poswiadczeniu podpisu (na szczegdlnego rodzaju dokumencie) — zasadno$¢ umiejscowienia
nowych przepisow w tym wilasnie artykule, bez zmiany chocby jego tytutu, jest mocno
watpliwa. Cho¢ tytul nie rozstrzyga o zawartoSci, z pewnos$cig jednak stanowi $wiadectwo
poprawnosci legislacji.
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handlowe;j z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej notariusz wymienia imig,
nazwisko, miejsce zamieszkania osoby fizycznej i jej obywatelstwo, a w przypadku
poswiadczenia podpisow sktadanych przez osoby reprezentujace podmiot z siedzi-
ba na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej — ich oswiadczenie co do posiadanego
przez reprezentowany przez nich podmiot statusu cudzoziemca w rozumieniu art.
1 ust. 2 pkt 4 Ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow.

§ 4. Przy dokonywaniu czynno$ci po§wiadczenia na dokumencie, o ktorym mowa
w § 3, notariusz sporzadza kopi¢ dokumentu.

Podstawowy problem zwigzany jest z faktem, Ze o ile ustalenie oby-
watelstwa osoby fizycznej jest bezproblemowe — wynika ono z dowodu
tozsamosci, ktérym postuguje si¢ ona przy poswiadczeniu podpisu (karty
pobytu, paszportu, dowodu osobistego) 1 zawarte jest w samej klauzuli
poswiadczeniowej — o tyle przyjecie oswiadczenia co do posiadanego przez
reprezentowany podmiot statusu cudzoziemca musi zosta¢ umiejscowio-
ne w sposob, ktory zapewni tego typu o$wiadczeniu wiasciwg wartosé
dowodowa?'. Z pewnoscig wartos$ci takiej nie ma wpisanie w klauzule
poswiadczeniowg tresci informacji odebranej przez notariusza od osoby
reprezentujacej (w przedmiocie cudzoziemskiego statusu podmiotu re-
prezentowanego). Nalezy bowiem zauwazy¢, ze po$wiadczajacy podpis
nie podpisuje klauzuli. W razie wystagpienia przeciwnego o$swiadczeniu
stanu prawnego z pewnoscia poswiadczajacy wyprze si¢, iz sktadat przed
notariuszem os$wiadczenie o tym, ze reprezentowany podmiot nie jest
cudzoziemcem w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow. Taka praktyka z tatwo$cig naraza¢ bedzie notariusza na
odpowiedzialno$¢ dyscyplinarng. Biorac pod uwage ewidentne zaostrzenie
skali odpowiedzialno$ci poprzez wprowadzone do art. 50 1 52 zmiany, kwe-
stia ta nie moze by¢ uznana za blaha. Jedynym rozsadnym rozwigzaniem
wydaje si¢ przyjmowanie oswiadczenia reprezentanta podmiotu z siedziba
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (w przedmiocie posiadanego lub
nieposiadanego przez podmiot ten statusu cudzoziemca w rozumieniu art.
1 ust. 2 pkt 4 Ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcdw) do protokotu sporzadzanego w formie aktu notarial-
nego zgodnie z art. 104 § 4 prawa o notariacie. Nalezy przy tym wzia¢ pod

21 Oczywiscie zarowno tre$¢ przepisu, jak i powyzsze rozwazania dotycza sytuacji spotki

zarejestrowanej w Polsce. Jezeli spotka jest zarejestrowana poza granicami Polski, jest
cudzoziemcem i kazde nabycie przez nig udziatow/akcji wigze si¢ zomawianymi obowigzkami
notyfikacyjnymi rejenta. Nie ma potrzeby odbierania przez reprezentanta jakichkolwiek
informacji w protokole.
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uwage fakt, ze wobec braku realnej sankcji z tytutu nieujawniania zmian
wilascicielskich w KRS taka informacja w formie protokotu powinna by¢
odbierana od reprezentanta kazdej osoby prawnej nabywajacej udziaty, akcje
lub ogot praw 1 obowigzkoéw w spdice handlowej z siedzibg na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej?, nawet jezeli z KRS wynika, ze spotka ta nie ma
statusu cudzoziemca. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze przepis ten nie mowi,
w odroznieniu od art. 8a ust. 1 pkt. 1, o tylko takim nabyciu akcji lub udzia-
tow w spotkach, ktore sa wlascicielami nieruchomoscei lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci potozonych w RP, lecz wskazuje na konieczno$é
sporzadzenia kopii urzedowej (o zasadach sporzadzania ktdrej mowa byta
w pkt. III powyzej) w kazdej sytuacji nabycia udzialéw, akcji lub ogétu
praw 1 obowigzkow w spotce handlowej przez cudzoziemca (co wynika
z ustalenia obywatelstwa lub o$wiadczenia reprezentanta). Oczywiscie
mozna argumentowac, ze przepis ten powinien by¢ interpretowany $cisle
w zwigzku z przepisami art. 8a ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow. Z drugiej jednak strony ciezko wyczu¢, jakie zatozenia
przyswiecaty ustawodawcy 1 jakg praktyke chciat zapoczatkowac poprzez
wprowadzone zmiany. Jest to niezwykle zasadna watpliwo$¢, szczegolnie
biorgc pod uwage fakt, ze poprzez wprowadzone zmiany ustawodawca
nie dat mozliwosci prawnych, by notariusz mégt odebra¢ w tym zakresie
o$wiadczenia odno$nie stanu wtasno$ciowego spotki w zakresie wiasnosci
nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego.

Stad tez nalezy zalecaé, aby:

» w przypadku kazdej czynno$ci poswiadczenia podpisow na umowie
nabycia udziatow, akcji lub ogétu praw i obowiazkow w spotce
handlowej, jezeli nabywca jest podmiot z siedzibg na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, notariusz powinien odbiera¢ o§wiadcze-
nie (negatywne lub pozytywne) reprezentanta tego podmiotu co do
statusu cudzoziemca w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 Ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoOw
w protokole w formie aktu notarialnego sporzadzanego obok wta-
sciwej czynnos$ci poswiadczania podpisOw na umowie;

22 Abstrahuj¢ w miejscu tym od faktu, czy 6w reprezentant wie, ze osoba taka ma lub wlasnie

zyskata (np. wskutek innych, nieznanych mu zmian wlasno$ciowych) charakter cudzoziemca
w rozumieniu ustawy. Tak czy owak o§wiadczenie reprezentanta nalezy traktowac wylacznie
jako oswiadczenie wiedzy, co takze z perspektywy MSWiA moze czyni¢ prowadzony
rejestr nieckompletnym. Zmiana tego stanu rzeczy to jednak kwestia szersza — wymagajaca
kompleksowej reformy zasad rzadzacych KRS-em — m.in. sposobu ujawniania i zakresu
danych podlegajacych obowigzkowemu ujawnieniu w rejestrze.
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* ztytulu sporzadzenia tego protokotu powinna by¢ pobierana kwota
zgodna z § 16 rozporzadzenia ministra sprawiedliwosci z 28.06.2004
roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej, przewidu-
jacym stawke 200 ztotych plus VAT;

* w przypadku pozytywnego o$wiadczenia nabywcy lub bezspornego
nabycia udzialow przez cudzoziemca (zagraniczng osobe fizyczna,
osobe prawng z siedzibg poza granicami RP) kopia umowy powin-
na by¢ przestana do MSWiA w terminie 7 dni od dnia dokonania
poswiadczenia;

* wypis o$wiadczenia nabywcy, o ktorym mowa w tiret pierwszym
powyzej, powinien by¢ takze, jezeli o§wiadczenie jest pozytywne
w swojej tresci (nabyweca jest cudzoziemcem), przesytany do MSWiA
wraz z kopig umowy;

W przypadkach powyzszych nie ma znaczenia czy spotka handlowa,
ktorej akcje, udziaty czy ogodt praw sg nabywane przez cudzoziemca, jest
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci znajdujacej
si¢ na terytorium RP.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze dyspozycja ustawowa wynikajaca z no-
wego art. 99 § 3 wskazuje na przyjmowanie takiego o$wiadczenia w ,,po-
swiadczeniu dokonanym na dokumencie”. Skala odpowiedzialnosci,
ktorg stworzono analizowang nowelg ustawy, przy dowodowej trudnosci
zwigzanej z dowiedzeniem faktu ztoZzenia o$wiadczenia, o ktérym mowa
w analizowanym przepisie, przemawia jednakze za stosowaniem roz-
wigzania, sugerowanego powyzej. Jest to w szczegdlnie istotne w razie
sktadania negatywnego o§wiadczenia. By uczyni¢ zados¢ literze ustawy,
niezaleznie od przyje¢cia o§wiadczenia w protokole, w samym poswiad-
czeniu notariusz powinien zawrze¢ informacje¢ o oswiadczeniu (ztozonym
uprzednio w protokole) co do posiadanego przez reprezentowany podmiot
statusu cudzoziemca w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 Ustawy z dnia 24
marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Mozna rowniez rozwaza¢ inne mechanizmy, ktore os§wiadczeniu sktada-
nemu przez strony nadadza istotny wymiar dowodowy — m.in. po§wiadcze-
nie podpisu pod oswiadczeniem o wspomniane]j tresci, ztozonym w formie
pisemnej. Mozna takze takie o§wiadczenie uczyni¢ cze$ciag umowy, na
ktorej notariusz poswiadczy podpisy (wymaga to jednak odpowiedniej
wiedzy stron w tym zakresie — notariusz tresci tych umow najczgsciej nie
tworzy i trafiaja do niego przygotowane wydruki dokumentéw, na ktérych
poswiadczane sg podpisy).
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Nalezy na koniec zauwazy¢, ze KRN sugerowata rOwniez wypekienie
luki powstatej w informacjach przesytanych do MSWiA w przypadku
wydawania przez notariusza europejskiego poswiadczenia spadkowego,
w toku za$ tej czynnosci notariusz przeprowadza czynnos$ci z zakresu po-
stepowania spadkowego (wydanie EPS ma w takim przypadku charakter
pierwotny — a nie nastgpczy, nie jest poprzedzone sporzadzeniem protokotu
dziedziczenia 1 wydaniem APD). Notariusz w takiej sytuacji, postepujac
wprost zgodnie z literg rozporzadzenia 650/2012, moze odbiera¢ od r6znych
zainteresowanych stron informacje istotne dla dziedziczenia w odrgbnych
protokotach, w r6znych momentach, nie bedac ograniczonym regutami
dotyczacymi protokotu dziedziczenia z prawa o notariacie. Do MSWiA
wysle natomiast jedynie odpis EPS (z ktorego MSWiA niewiele bedzie
wiedzie¢), do wysytania jakichkolwiek innych dokumentoéw nie bedzie
bowiem zobowigzany przez przepisy prawa. Stad tez KRN sugerowata
dodanie do prawa o notariacie art. 95z w brzmieniu:

W toku czynnosci zwigzanych z wydaniem europejskiego poswiadczenia spadko-
wego notariusz odbiera o§wiadczenie o tym, czy w sktad spadku wchodza wlasnosé
lub wieczyste uzytkowanie nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej lub udzialy, akcje Iub ogét praw i obowigzkéw w spolce handlowej bedacej
wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci potozonych na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, o ile nie zostato ono juz ztozone w toku wczesniejszych
czynnos$ci — jezeli w kregu osob zainteresowanych znajduje si¢ cudzoziemiec w ro-
zumieniu art. 1 ust. 2 Ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcoOw.

Dodanie sugerowanej tresci w zakresie oswiadczenia odbieranego
przy okazji wydania europejskiego poswiadczenia spadkowego bytoby
bardzo korzystne dla MSWiA. Jezeli ministerstwo chce mie¢ petny
kompleksowy rejestr, to obowigzek w zakresie przesylania takiego
oswiadczenia powinien powsta¢. W przeciwnym razie w sytuacjach,
gdy EPS bedzie powstawal jako instrument pierwotny (i nie bedzie
poprzedzony protokotem dziedziczenia), MSWiA otrzyma jedynie sam
EPS, z ktorego nic w zakresie masy spadkowej (nieruchomosci) nie musi
wynikac?. Niestety ustawodawca nie przychylit si¢ rowniez do poprawki
zgloszonej w tym zakresie przez Klub ,,Kukiz’15”. Na szcz¢scie EPS-y
wystawiane w Polsce najczesciej skutkowac¢ beda zagranicg 1 zapewne

2 Informacje o nieruchomosciach wchodzacych w sktad masy spadkowej pojawig sie w zasadzie

jedynie w przypadku zapisu windykacyjnego (zatacznik V do EPS).
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tam znajdujg si¢ nieruchomos$ci — nie mozna jednak wykluczy¢ wydania
takich dokumentoéw skutkujacych w Polsce, ktore znajda si¢ w zakresie
zainteresowania resortu spraw wewnetrznych.

VI. Uwagi na temat rzekomej zupelnos$ci rejestru MSWiA

Pomimo wyraznych wskazan projektodawcy, ze celem zmian jest
zapewnienie kompleksowosci rejestru nabytych przez cudzoziemca nie-
ruchomosci, przyjete zmiany, ze wzgledu na swoje ewidentne niedorobki
prawne, nadal pozostawiajg rejestr ten nickompletnym.

O ile ustawodawca modelowo poradzit sobie ze skutkami europejskiego
rozporzadzenia spadkowego w zakresie materii kolizyjnej (art. 7 ust. 2
1 art. 8 ust. 1 pkt. 4 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow), o tyle w przypadku rozporzadzeniowej materii procesowe;j,
obejmujacej kwestie EPS, ustawodawca wywotuje nieodparte wrazenie,
ze materii tej, w przypadku cytowanej ustawy, po prostu nie zrozumiat.
Ujecie w art. 95¢ w § 2 pkt. 9 prawa o notariacie informacji o jakis rze-
komych wcze$niejszych czynno$ciach, odrzucenie propozycji dodania
art. 95z prawa o notariacie — bardzo istotnego w swojej tresci dla potrzeb
MSWiA, odrzucenie doprecyzowujacych, osadzonych w warunkach
rzeczywistego funkcjonowania mechanizméw rozporzadzenia 650/2012,
poprawek dotyczacych EPS do art. 8a ust. 1 §wiadczy tylko o zagubieniu
ustawodawcy w tej materii. W praktyce efekty tego prowadza w proste;j
linii do niezupetnosci rejestru MSWiA. MSWiA nie bedzie otrzymywato
ze strony notariatu jakichkolwiek informacji, czego dotyczy przesylany
odpis EPS, jesli nie bedzie wczedniej poprzedzony protokotem dziedzi-
czenia. W $lad za przesylanymi kopiami umoéw (nota bene tylko tymi,
na ktorych skserowanie zgodzi si¢ poswiadczajacy podpis dysponent
dokumentu) nie beda szty jakiekolwiek informacje o nieruchomosciach,
ktorych spotka jest wlascicielem (MSWiA otrzymywat bedzie rowniez
wigc szereg dokumentéw do niczego mu niepotrzebnych).

Rejestr ten nie bedzie wigc, wbrew zapewnieniem projektodawcy, ani
kompletny ze wzgledu na brak podstaw prawnych na wysylanie niektorych
dokumentow ze strony sagdow (tu przede wszystkim zapomniano w no-
weli o zagranicznych EPS-ach, cho¢ sg one juz bardzo czgste w praktyce
wieczystoksiegowej** — wspomniano o tym w pkt. I in fine), ani ze strony
notariatu.

2 Niekiedy w do$¢ komicznym wymiarze. Referendarz Sadu Rejonowego w Lodzi XVI
Wydziat Ksiag Wieczystych w sprawie objetej Dz. Kw. 43990/16 odméwit postanowieniem
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VII. Podsumowanie

Szkoda, ze MSWiA nie odpowiedzialo na propozycje KRN dotyczaca
stworzenia nowej, kompleksowej ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcoOw. Procedowana natomiast nowela ustawy byta pelna
btedow, z ktérych jedynie nieliczne udato si¢ usunaé w toku pospiesznego
procesu legislacyjnego. Ustawa po poprawkach jest pod wzgledem jakosci
legislacji rOwnie zta (przybrata bez watpienia juz duzo wczesniej przed
ostatnimi poprawkami ksztalt klasycznego, modelowego akademickiego
»gniota legislacyjnego™), a moze nawet gorsza niz uprzednio.

Z drugiej jednakze strony, cho¢ co prawda MSWiA, przyjmujac wska-
zane przepisy, nie kierowato si¢ interesem notariatu, starajac si¢ stworzy¢
instrument napi¢tnowania rejentow (gdyby byto inaczej, zdecydowatoby
si¢ na przyjecie rozwigzania wskazujacego na obowigzek wysytania
dokumentéw do konkretnego dnia miesigca nastepujacego po miesigcu
dokonania czynnosci), to jednakze przy okazji stworzyto przepisy*, ktore
interpretowa¢ mozna jako korzystne dochodowo dla notariuszy w przypadku
dokonywania czynnosci poswiadczenia podpisu pod umowami zbycia akcji
lub udziatow w spotkach. Biorac pod uwage poziom odpowiedzialnosci
rejenta, jaki wigze si¢ z wprowadzonymi zmianami, nalezy niewatpliwie
przyja¢ osobnym protokotem z art. 104 stosowne o$wiadczenie o znale-

z 29 listopada 2016 r. wpisu spadkobiercy jako wtlasciciela, ze wzgledu na fakt, ze jako
podstawe wpisu ztozono do ksiag szwedzki EPS (zmarty miat zwykty pobyt w chwili $mierci
w Szwecji). Argumentacja przytoczona przez sad w catosci traci ,,Misiem” (,,nie ma takiego
miasta Londyn, jest Ladek, Ladek Zdrdj”) — sad podnosi, iz zgodnie z obowiazujacymi
przepisami dokumentem koniecznym dla stwierdzenia nabycia spadku jest APD lub
postanowienie spadkowe wydane przez wlasciwy (niewatpliwie zdaniem sadu — wylacznie
polski) sad. W zasadzie sadowi wieczystoksiggowemu nie mozna si¢ dziwi¢, jezeli Sad
Najwyzszy potrafi skierowaé sprawe o dziat spadku po zmartym w 2008 r. do ponownego
rozpoznania, argumentujac m.in., ze podczas jej rozpatrywania w 2016 r. nie wzigto pod uwage
przepisow rozporzadzenia 650/2012 (stosowanego, zgodnie z jego art. 83 ust. 1, wylacznie
w stosunku do spadkow otwartych od 17 sierpnia 2015 r.) — sic! Nie jest to zreszta jedyna
herezja zawarta w tym postanowieniu (m. in. btednie odniesiono si¢ do art. 41 p.p.m. oraz
art. 30 rozporzadzenia spadkowego), ktore winno by¢ odnotowane w annatach najwigkszych
wpadek w historii polskiego sadownictwa cywilnego. Zob. Postanowienie SN z 11 marca
2016 1. sygn. akt I CSK 64/15.

Co paradoksalnie wynikato gtownie z nieuzasadnionego uporu projektodawcy — KRN
sugerowata bowiem wielokrotnie, aby okreslenie ,,kopia” w ustawie zastapi¢ okresleniem
,.kopia po$wiadczona za zgodno$¢ z oryginatem”, nie uwazata bowiem za uzasadnione, by
za sporzadzenie kopii na potrzeby urzedowe, bez poswiadczenia jej zgodnoS$ci, pobieraé
kwote wielokrotnie wyzsza od tej naleznej za poswiadczenie zgodnosci z oryginatem.
Ustawodawca, dziatajac, co nalezy podkresli¢, §wiadomie (argumenty te podnoszone byty
przez KRN w pismach z propozycjami poprawek), zdecydowal jednak inacze;.
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zieniu si¢ w kregu cudzoziemcoé4w badz poza tym kregiem. Ujecie takie-
go o$wiadczenia w klauzuli poswiadczeniowej, szczegolnie w formule
oswiadczenia negatywnego, jest absolutnie niedopuszczalne — klauzuli
tej bowiem podpisujacy dokument nie podpisuje. W razie dalszego proce-
dowania w tej sprawie inicjowanego przez MSWiA to notariusz zostanie
postawiony do postgpowania dyscyplinarnego, nie majac jakiegokolwiek
dowodu na rzeczywiste zlozenie tego typu oswiadczenia przez strong,
w postaci chociazby podpisu strony pod o§wiadczeniem.

W rezultacie przyjetej omawianej noweli notariusz powinien pobieraé
dodatkowo takse z tytutu odbierania w protokole oswiadczenia o statusie
cudzoziemca (gdy nabywajacym bedzie osoba prawna), zas w przypadku
umow, w ktorych nabywajacym udziaty jest cudzoziemiec, powinien
rozwazy¢ takze pobieranie taksy za kopi¢ umowy przesytang do MSWiA.
Chociaz z pewnoscig nie przyj¢to tych zmian w ramach przyjaznego po-
dejscia do notariatu, to ich efekt mozna sprobowac postrzega¢ juz jako
przyjazny — przynajmniej w zakresie finansowym (bo dyscyplinarnym
juz mniej). Obie sugerowane czynnosci, jezeli notariusz zakwalifikuje je
jako takie, powinny by¢ wyceniane na kwoty po 200 zt taksy, zgodnie z §
16 rozporzadzenia.
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Joanna Gregula’

Stowarzyszenia w obrocie cywilnoprawnym
w Swietle zmian legislacyjnych

Nowelizacje ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ustawy o lasach,
uchwalenie ustawy o rewitalizacji, zmiany Kodeksu postgpowania cy-
wilnego i innych ustaw, w tym ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece
zwigzane ze sposobem przesylania wnioskéw wieczystoksiegowych
w systemie teleinformatycznym, ktére weszty w zycie w latach 2015
12016, byty dla praktyki notarialnej niezwykle donioste, wywotaty wiele
kontrowersji i analiz oraz szeroka dyskusje¢. Z tego powodu analiza innych
zmian legislacyjnych, w tym takze zmiana ustawy Prawo o stowarzy-
szeniach, mogla by¢ powierzchowna z uwagi na mniejsze znaczenie dla
praktyki notarialnej. Niemniej, ze wzglgdu na skutki wprowadzonych
zmian majace istotny wplyw na sytuacje prawng stowarzyszen w obrocie
cywilnoprawnym, warto jest omowic i oceni¢ nowe regulacje, zwlaszcza
ze wiekszo$¢ z nich obowiazuje od 20 maja 2016 roku, a cze$¢ dotyczaca
przeksztalcen stowarzyszen — od 1 stycznia 2017 roku.

Sposrod organizacji pozarzadowych (NGO), fundacje 1 stowarzyszenia
jako strony czynno$ci notarialnych w obrocie cywilnoprawnym wyste-
puja najczesciej. Dotychezas poza zakresem zainteresowania notariuszy
byty stowarzyszenia zwykte, z uwagi na brak osobowos$ci prawnej oraz
zdolnosci prawnej. Udzial tzw. stowarzyszen ,,rejestrowych”, to jest
podlegajacych wpisowi do Krajowego Rejestru Sagdowego, w obrocie
cywilnoprawnym nie nasuwal zbyt wielu problemow z uwagi na ich
jasno okreslony charakter, w szczegdlnosci w zwigzku z jednoznacz-
nym przyznaniem im osobowos$ci prawnej. Nowelizacja ustawy z dnia
7 kwietnia 1989 roku Prawo o stowarzyszeniach' jest okazjg do ponow-
nego omowienia charakteru prawnego stowarzyszen, w szczegolnosci
stowarzyszen zwyklych, w zwigzku z przypisaniem im podmiotowosci
prawne;j.

Stowarzyszenia jako forma zrzeszania si¢ istniejg w polskim ustawo-
dawstwie od 27 pazdziernika 1932 roku, to jest od chwili wejScia w zycie
Rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej Prawo o stowarzy-
szeniach. Rozporzadzenie to wyrdzniato stowarzyszenia zwykte, stowa-

Notariusz w Krakowie.
Ustawa Prawo o stowarzyszeniach zostala znowelizowana ustawa z dnia 25 wrzes$nia 2015 r.
i opublikowana w Dzienniku Ustaw z 2015 r. pod pozycja 1923.

1
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rzyszenia zarejestrowane i stowarzyszenia wyzszej uzytecznosci. Podziat
ten nawigzywat do rozwiazan przyjetych przede wszystkim w prawie
francuskim, a takze w innych krajach europejskich. Po drugiej wojnie
swiatowej problematyka stowarzyszen, a przede wszystkim stowarzyszen
zwyklych, nie byta przedmiotem szerszego zainteresowania doktryny.
Dopiero w zwigzku z pracami kodyfikacyjnymi i wejsciem w zycie Ko-
deksu cywilnego podjeto probe szerszego omowienia tych zagadnien?’.
Rozwigzania przyjete w Prawie o stowarzyszeniach z 1932 roku zostaly
czesciowo recypowane do ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 roku — Prawo
o stowarzyszeniach. W okresie blisko dwudziestu osmiu lat funkcjono-
wania kilkakrotnie dokonano w tej ustawie zmian, ktore nie mialy jednak
istotnego znaczenia dla obrotu cywilnoprawnego.

Analiza funkcjonowania stowarzyszen jako formy aktywnos$ci spo-
tecznej prowadzi do wniosku, ze sukcesywnie ro$nie liczba stowarzyszen
posiadajacych osobowos$¢ prawng, za$ stopniowo zmniejsza si¢ liczba
1znaczenie stowarzyszen zwyktych. Bylo to punktem wyjscia dla dziatan
legislacyjnych zmierzajacych do zmiany istniejacych przepiséw. Przede
wszystkim dostrzezono potrzebg zmiany charakteru prawnego stowarzy-
szen zwyktych — zard6wno w ich tworzeniu, jak 1 funkcjonowaniu oraz
finansowaniu. Doprowadzito to do wprowadzenia przez ustawodawce
zmian regulacji Prawa o stowarzyszeniach, ktorych skutkiem jest uzna-
nie stowarzyszenia zwyklego za tak zwang ,,utlomng osobe prawng’.
Wynikaja z tego okreslone konsekwencje prawne, to jest mozliwos¢
zaciggania przez stowarzyszenie zwykte zobowigzah oraz nabywania
1 zbywania rzeczy i1 praw, w tym wlasnos$ci 1 prawa uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci, a takze skutki procesowe. Stowarzyszenie
zwykte, jako podmiot posiadajacy zdolno$¢ prawng, moze pozywac
1 by¢ pozywane. Dodatkowo, nowelizacja okresla obowigzek wpisu
stowarzyszenia zwyktego do ewidencji (wpis konstytutywny), zmienia
zasady reprezentacji i prowadzenia spraw stowarzyszenia zwyklego oraz
okresla zasady odpowiedzialno$ci za zobowigzania majgtkowe wobec
0sob trzecich. Nowela wprowadza takze szereg zmian dotyczacych sto-
warzyszen ,,rejestrowych”.

Niniejsze opracowanie ma na celu omowienie 1 ocen¢ funkcjonowania
w obrocie cywilnoprawnym stowarzyszen: posiadajacych osobowos$¢ praw-

2 Fundamentalne znaczenie w tej materii maja publikacje prof. dr hab. S. Grzybowskiego

(Problematyka cywilnoprawna instytucji stowarzyszen, ST. Praw 1973 nr 36 strona 1011,
oraz S. Grzybowski, System Prawa Cywilnego, cz¢$¢ ogolna, Ossolineum 1985 strona 390).

3 Pojgcie ,,utomnej osoby prawnej” wprowadzone zostato artykutem 33! kodeksu cywilnego.
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ng (,,rejestrowych”)?, ich terenowych oddziatow, zwigzkow stowarzyszen
oraz stowarzyszen zwyktych — zarowno tych, ktore powstaly po nowelizacji
1stajg si¢ od razu utomnymi osobami prawnymi, jak i tych, ktore nie majac
takiego statusu w dniu wejScia w zycie nowelizacji’, do czasu uzyskania
wpisu w ewidencji (nie dluzej jednak niz do 20 maja 2018 roku) takiego
statusu nie posiadaja, a brak wpisu do ewidencji stowarzyszen zwyktych
skutkuje utratg ich bytu prawnego.

1. Zmiany legislacyjne dotyczace stowarzyszen posiadajacych osobo-
wos¢ prawng

Zmiana ustawy Prawo o stowarzyszeniach, uchwalona ustawa z dnia
25 wrzesnia 2015 roku (Dz. U. 2015r. pozycja 1923), wprowadza szereg
zmian istotnych z punktu widzenia praktyki notarialnej w funkcjonowaniu
stowarzyszen posiadajacych osobowo$¢ prawng?®.

Stowarzyszenie uzyskuje osobowos¢ prawng i rozpoczyna dziatalnosé
z chwilg wpisania go do Krajowego Rejestru Sadowego. Sad rejestrowy
dokonuje wpisu po stwierdzeniu, ze statut stowarzyszenia zgodny jest
z przepisami prawa, a zalozyciele spetniajg wymagania przewidziane
ustawg. Sad rejestrowy ma prawo przed wydaniem postanowienia o wpi-
sie dokona¢ dodatkowych ustalen, wzywajac zarzad stowarzyszenia na
posiedzenie wyjasniajace, zas oddali wniosek o wpis stowarzyszenia do
KRS, jezeli nie spetnia ono warunkéw okreslonych przepisami prawa. Sad
rejestrowy zobowigzany jest ponadto zawiadomi¢ wlasciwy organ nadzo-
rujacy (z reguly staroste) przesytajac mu odpis postanowienia o wpisie,
statut stowarzyszenia, list¢ zalozycieli 1 podjete uchwaty. Nie oznacza to
jednak, ze starosta zobowigzany jest wpisac stowarzyszenie ,,rejestrowe”
do ewidencji stowarzyszen, gdyz prowadzenie jej przewidziane jest wy-
tacznie dla stowarzyszen zwyktych.

Dla rozréznienia poje¢ w niniejszym artykule stowarzyszenia posiadajace osobowos¢ prawna
nazwalam stowarzyszeniami ,rejestrowymi”, w odroznieniu od stowarzyszen zwyktych.
(Stowarzyszenia posiadajace osobowos$¢ prawna nazywane sa w doktrynie ,,rejestrowymi”
badz ,,rejestrowanymi”).

Nowelizacja wigkszosci wprowadzonych zmian obowiagzuje od 20 maja 2016 r., za wyjatkiem
niektorych przepisow dotyczacych przeksztalcenia stowarzyszen zwyktych w stowarzyszenia
rejestrowe”, ktore to przepisy obowiazuja od 1 stycznia 2017 r.

W niniejszym artykule, z uwagi na jego ramy, omawiam gltdwnie te zmiany legislacyjne, ktore
maja znaczenie dla obrotu cywilnoprawnego, zas$ sygnalizuj¢ jedynie inne zmiany, ktore dla
praktyki notarialnej maja mniejsze znaczenie.
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Istotng zmiang, ktorej celem bylo wprowadzenie utatwien do zatozenia
stowarzyszenia, jest zmniejszenie liczby osob zaktadajacych stowarzysze-
nie ,,rejestrowe” z 15 do 77. Przepis ten oprocz prawa uchwalenia przez
osoby tworzace stowarzyszenie wlasnego statutu oraz wyboru komitetu
zatozycielskiego wprowadza takze prawo dokonania wyboru witadz sto-
warzyszenia przed zlozeniem wniosku o rejestracje w KRS.

Stowarzyszenia ,,rejestrowe” majg prawo zatrudnia¢ pracownikow nie
tylko zewngtrznych, ale po nowelizacji takze bedacych cztonkami stowa-
rzyszenia, co dotychczas byto niedopuszczalne. Stwarza to mozliwos¢
wynagradzania czlonkdéw stowarzyszenia bedacych jego pracownikami.
Konsekwencja przyjecia tego rozwigzania jest konieczno$¢ uregulowania
stosunkéw miedzy cztonkiem zarzadu stowarzyszenia a stowarzyszeniem
w umowach i sporach migdzy nimi®. Nowelizacja wprowadzita zasady nie-
mal analogiczne jak migdzy cztonkiem zarzadu spotki kapitatowej a spotka.
Oznacza to, ze w umowach mig¢dzy stowarzyszeniem a cztonkiem zarzadu
oraz w sporach migdzy nimi stowarzyszenie reprezentuje cztonek organu
kontroli wewnetrznej, wskazany w uchwale tego organu, lub petnomocnik
powotany uchwatg walnego zebrania cztonkow (zebrania delegatow).

Po nowelizacji w Prawie o stowarzyszeniach pozostawiony zostal zapis
o nadzorze nad dziatalno$cig stowarzyszen, dotyczacy zard6wno stowa-
rzyszen zwyklych, jak i stowarzyszen ,rejestrowych”. Nadzor ten co do
zasady sprawuje starosta wtasciwy ze wzgledu na siedzibg stowarzysze-
nia, za wyjatkiem stowarzyszen jednostek samorzadu terytorialnego, nad
ktérymi nadzor sprawuje wojewoda.

Krytycznie nalezy oceni¢ nowelizacje art. 10 ust. 2 Prawa o stowarzy-
szeniach. W szczegolnosci wprowadzono uregulowanie, zgodnie z ktérym
ogolnokrajowe stowarzyszenia zrzeszajace osoby wykonujace okreslony
zawdd lub zawody pokrewne, podejmujace zadania w zakresie rozpo-
wszechniania wiedzy specjalistycznej i podnoszenia poziomu zawodowego
w ramach wewnetrznego systemu potwierdzania kwalifikacji 1 umiejet-
nos$ci, maja obowigzek okresli¢ w statucie te zadania oraz zakres 1 sposob
ich realizacji. Rozwigzanie to wydaje si¢ dos¢ kontrowersyjne z uwagi na
watpliwy cel wprowadzenia tego wymogu, w zwiazku z polityka deregu-
lacji odnoszaca si¢ do wykonywania zawodow’.

Art. 9 znowelizowanej ustawy Prawo o stowarzyszeniach.
8 Art. 10 ust. 1 pkt 5a, 6, art. 11 ust. 4 znowelizowanej ustawy Prawo o stowarzyszeniach.

Stanowisko takie prezentuje Edyta Hadrowicz, Prawo o stowarzyszeniach — komentarz,
wydawnictwo C.H Beck, Warszawa 2016, s. 141.
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Zmiany dotycza rowniez modyfikacji przepisOw o tworzeniu przez
stowarzyszenia ,,rejestrowe” terenowych jednostek organizacyjnych,
ktore moga uzyskac¢ osobowos¢ prawng'®. W takim przypadku statut sto-
warzyszenia winien okresla¢ zasady tworzenia i1 rozwigzania terenowej
jednostki organizacyjnej, strukture organizacyjng terenowej jednostki
organizacyjnej, organy tej jednostki organizacyjnej (w tym zarzad) oraz
tryb dokonywania ich wyboru lub powolywania, mozliwo$¢ otrzymywania
przez cztonkow zarzadu terenowej jednostki organizacyjnej wynagrodze-
nia za czynnosci w zwigzku z petniong funkcja, a takze warunki, ktore
musza by¢ spetnione, aby mogta ona uzyska¢ osobowos¢ prawng, zasady
gospodarowania majatkiem, sposob reprezentowania, w szczegolnosci
zaciggania zobowigzan majatkowych oraz zawierania umow z cztonkami
jej zarzadu, a takze szczegdtowe zasady likwidacji. Wszystkie te kwestie
winny zosta¢ okre§lone w statucie stowarzyszenia ,,matki”. Terenowa jed-
nostka organizacyjna moze jednak przyja¢ wtasny regulamin okreslajacy
szczegdlowy jej organizacje 1 sposob dziatania, o ile wynika to wprost
z tresci statutu stowarzyszenia.

Z uzyskaniem osobowoS$ci prawnej przez stowarzyszenie wigze si¢
problematyczna kwestia nabycia osobowos$ci prawnej przez oddziat.
Przymiot osobowos$ci prawnej terenowa jednostka organizacyjna moze
uzyskac tylko wtedy, gdy przewiduje to statut stowarzyszenia ,,matki”,
a contrario brak takich zapisow w statucie uniemozliwia nabycie osobo-
wosci prawnej przez oddziat. W takim wypadku nie jest wigc konieczne
uchwalenie regulaminu dla oddziatu, ktory i tak musiatby by¢ zgodny ze
statutem stowarzyszenia.

Terenowa jednostka organizacyjna uzyskuje osobowo$¢ prawng z chwi-
la wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego i staje si¢ odregbnym od sto-
warzyszenia podmiotem, posiadajagcym zdolnos$¢ do czynnosci prawnych
1 zdolnos$¢ sadowa oraz wlasny majatek. Nie oznacza to jednak nabycia
przez oddzial petnej samodzielno$ci, gdyz taka jednostka organizacyj-
na pozostaje nadal czg¢$cig stowarzyszenia, a cztonkow oddziatu wigza
uchwaty 1 decyzje wladz naczelnych stowarzyszenia oraz zapisy statutu.
Nawet jesli terenowa jednostka organizacyjna posiada wlasny regulamin,
to musi by¢ on w peini zgodny ze statutem stowarzyszenia. Rozwigzanie
tzw. podwojnej osobowosci prawnej jest powszechnie krytykowane!''.
W szczegolnosci watpliwym jest, jakie relacje majatkowe istniejg miedzy
stowarzyszeniem jako osobg prawng a majacymi t¢ osobowos¢ prawng

10 Art. 10a ust. 3 znowelizowanej ustawy Prawo o stowarzyszeniach.

I E. Hadrowicz, Prawo o stowarzyszeniach..., s. 147,
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terenowymi jednostkami organizacyjnymi. Czy zatem wlascicielem ma-
jatku jest tylko jednostka terenowa, czy tez stowarzyszenie rozumiane
jako cato$¢? Podobne watpliwos$ci zwigzane sg z odpowiedzialno$cia za
zobowigzania terenowej jednostki organizacyjnej. Czy ogranicza si¢ ona
do tej jednostki, czy tez w razie niewyptacalnosci przenosi si¢ na cate
stowarzyszenie? Wskazac¢ nalezy, ze tre$¢ dotychczasowego brzmienia
art. 17 ust. la prowadzi do wniosku, 1z ustawodawca pozostawil duzy
zakres swobody stowarzyszeniom w okre$laniu trybu uzyskiwania przez
terenowe jednostki organizacyjne osobowos$ci prawnej i wzajemnych
stosunkow miedzy oddziatem a stowarzyszeniem. Zatem obok stowa-
rzyszenia mamy kolejna osobe¢ prawna (jednostke terenowq) posiadajaca
organy i dzialajacg samodzielnie przez te organy, nabywajaca majatek
1 zaciggajaca zobowigzania. Oznacza to, ze mi¢dzy stowarzyszeniem
»matka” a jego oddzialem mogg by¢ zawierane umowy jak mig¢dzy
odrebnymi od siebie podmiotami. Okolicznosci te wywotuja réoznego
rodzaju watpliwosci 1 krytyke doktryny wobec faktu, ze ustawodawca
utrzymal w nowelizacji kontrowersyjna konstrukcj¢ podwojnej osobo-
wosci prawnej 2.,

Whiosek o wpis (lub o wykreslenie) terenowej jednostki organizacyjne;j
majacej uzyska¢ osobowos¢ prawna do Krajowego Rejestru Sadowego
sktadany jest przez zarzad stowarzyszenia ,,matki”, a terenowa jednostka
organizacyjna uzyskuje osobowos¢ prawng 1 moze rozpocza¢ dzialalnos¢
z dniem wpisu.

Aby upros$ci¢ procedury zwiazane z wykresleniem z Krajowego
Rejestru Sadowego terenowej jednostki organizacyjnej posiadajacej
osobowos$¢ prawna, wprowadzono zasade, ze wniosek o wykreslenie
z rejestru sktada zarzad stowarzyszenia ,,matki” i stowarzyszenie
wstepuje we wszelkie prawa 1 obowigzki tej jednostki. W przypadku
rozwigzania terenowej jednostki organizacyjnej przeprowadza si¢ jej
likwidacje, za$ jej majatek pozostalty po likwidacji pozostaje majatkiem
stowarzyszenia.

Nowelizacja wprowadzita rowniez zasady powolywania zarzadu ko-
misarycznego w przypadku, gdy dzialalnos$¢ terenowej jednostki organi-
zacyjnej wykazuje razgce lub uporczywe naruszanie przepisow prawa lub
statutu stowarzyszenia, lecz mozliwe jest to jedynie woéwczas, gdy statut
stowarzyszenia tak stanowi.

12 Edyta Hadrowicz, Prawo o stowarzyszeniach..., s. 149.
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2. Zmiana statutu stowarzyszenia

Istotne znaczenie z punktu widzenia praktyki notarialnej ma problem
oceny, od jakiego momentu skuteczna jest zmiana statutu stowarzyszenia'>.
Wobec przewazajacych gtosow doktryny nalezy jednak uzna¢, ze uchwa-
ta o zmianie statutu podjeta przez cztonkéw stowarzyszenia na walnym
zebraniu staje si¢ skuteczna z chwilg dokonania wpisu zmiany statutu do
rejestru. Trudno bowiem przyjac, ze racjonalny ustawodawca zastrzegajac
dla sadu kontrole procesu zalozycielskiego i tresci pierwszego statutu przy
rejestracji stowarzyszenia, rOwnoczesnie zrezygnowal z kontrolowania
przez sad zmiany jego tresci. Chociaz ustawodawca nie przewidziat
wprost konstytutywnego skutku w przypadku dokonania wpisu do rejestru
statutu stowarzyszenia, to dla rozwazanego zagadnienia istotna jest tres¢
art. 21 ust. 1 zd. 2 znowelizowanego Prawa o stowarzyszeniach, wedlug
ktorego w sprawie wpisu zmiany statutu stosuje si¢ odpowiednio zasady
i tryb przewidziany dla wpisu stowarzyszenia do rejestru'®. Przyjecie tego
stanowiska ma z pewno$cig znaczenie dla praktyki notarialnej i nalezy je
zaaprobowac¢ z uwagi na bezpieczenstwo obrotu prawnego.

Zarzad stowarzyszenia ma obowigzek niezwlocznie zawiadomi¢ Sad
Rejestrowy o zmianie statutu'®. Ponadto w art. 22 ust. 1 dodano nowy zapis
o tresci: ,,Sad Rejestrowy dokonuje wpisu zmian statutu do Krajowego
Rejestru Sagdowego po stwierdzeniu, ze sg one zgodne z obowigzujacym
statutem”. Cel tego zapisu trzeba odczytywac podobnie jak tres¢ art. 5 ust.
1 ustawy o fundacjach: ,,Statut moze zawiera¢ rowniez inne postanowie-
nia, w szczegolnosci dotyczace prowadzenia przez fundacje dziatalnosci
gospodarczej, dopuszczalnos$ci i warunkdw jej potaczenia z inng fundacja,
zmiany celu lub statutu, a takze przewidywac tworzenie obok zarzadu
innych organdw fundacji”. Zachodzi pytanie, czy dokonanie zmiany statutu,
a zwlaszcza zmiany celu stowarzyszenia, mozliwe jest jedynie, gdy wynika
to expressis verbis z obowigzujacego statutu. Kwestia ta byta szeroko dys-
kutowana na kanwie probleméw zwigzanych ze zmianami celow fundacji.

3 W literaturze przedmiotu prezentowane sg rozne poglady w tym zakresie. Na gruncie

dogmatyki i orzecznictwa Sadu Najwyzszego dyskutowang i sporna kwestia pozostaje,
czy zmiana statutu wigzaca jest od chwili jej dokonania, czy od chwili wpisu do KRS (A.
Kidyba, Komentarz do ustawy o fundacjach i stowarzyszeniach, Warszawa 1997, s. 66; P.
Suski, ,,Stowarzyszenia i Fundacje”, Warszawa 2011, s. 197-198, P. Sarnecki, Prawo
o stowarzyszeniach. Komentarz., Warszawa 2002, s. 61.

4 Takie stanowisko =zostalo zaprezentowane w najnowszym komentarzu Prawa
o stowarzyszeniach (E. Hadrowicz, Prawo o stowarzyszeniach..., s. 229-230).

Art. 21 ust. 1 ustawy Prawo o stowarzyszeniach.
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Cel fundacji oznaczony przez fundatora w akcie ustanowienia fundacji moze
zosta¢ zmieniony tylko wowczas, gdy zmiang celu dopuszcza rowniez akt
woli fundatora poprzez wyrazenie tego w statucie. Stowarzyszenie rowniez
zawigzuje si¢ w okreslonym celu. Zachodzi wigc watpliwos¢, czy zmiana
celu stowarzyszenia moze by¢ uchwalona niejednogtosnie. Biorac pod
uwage ratio legis wprowadzonej nowelizacji, uznaé trzeba, ze wszelkie
zmiany statutu stowarzyszenia, w tym zmiana celu, moga zosta¢ dokonane,
o ile mozliwo$¢ takich zmian wynika z pierwotnego statutu i sg one z nim
zgodne. Jednoznaczne przypisanie sagdowi rejestrowemu prawa badania,
czy dokonywane zmiany statutu sg zgodne z obowigzujgcym statutem,
usuwa watpliwos$ci powstate na gruncie dotychczasowego brzmienia tego
przepisu dotyczace tego, czy czynnosci sadu rejestrowego maja charakter
wylacznie techniczny, czy tez sad rejestrowy z uwagi na publiczne zaufanie
do rejestru powinien rowniez dbaé o aspekty merytoryczne'®.

Nowelizacja ustawy Prawo o stowarzyszeniach doprecyzowata zasady
nadzoru nad stowarzyszeniami posiadajagcymi osobowos¢ prawng. Organ
nadzorujacy sprawuje nadzor nad dziatalno$cia stowarzyszenia wytacznie
w zakresie zgodno$ci dziatania stowarzyszenia z przepisami prawa i po-
stanowieniami statutu. Organ nadzorujacy — w wiekszosci przypadkow
starosta —ma prawo zada¢ dostarczenia przez zarzad uchwat walnego zgro-
madzenia cztonkow oraz niezbgdnych wyjasnien od wtadz stowarzyszenia.
Dotychczasowe brzmienie przepisu o podanej tresci zostato rozszerzone
o dodanie ustepu trzeciego, nakazujacego organowi nadzorujgcemu uza-
sadnienie zadan przewidzianych w artykule 25 ust. 2.

Konkludujac, za najwazniejsze zmiany legislacyjne zwigzane z funk-
cjonowaniem stowarzyszen posiadajacych osobowos¢ prawng uznac
nalezy:

— ograniczenie do 7 liczby os6b zamierzajacych zatozy¢ stowarzyszenie;

— wprowadzenie mozliwoS$ci zatrudniania przez stowarzyszenie jako
pracownikow czlonkow stowarzyszenia i ich wynagradzania;

— wprowadzenie obowigzku ustanowienia pelnomocnika lub powotania
czlonka organu kontroli wewnegtrznej do reprezentowania stowarzyszenia

w umowach i sporach migdzy stowarzyszeniem a czlonkiem zarzadu;
— uszczegbdlowienie zasad 1 trybu uzyskania osobowosci prawnej przez

terenowa jednostke organizacyjng stowarzyszenia, o ile statut to prze-

widuje.

Zmiany te majg znaczenie dla obrotu cywilnoprawnego gtownie w za-
kresie obowigzku badania przez notariusza, czy terenowa jednostka or-

16 E. Hadrowicz, Prawo o stowarzyszeniach..., s. 231.
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ganizacyjna stowarzyszenia posiada odrgbng osobowos¢ prawna, czy tez
nie; czy zmiana statutu stowarzyszenia, ktore ma by¢ strong czynnosci
notarialnej, zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym,
anadto tworzy dodatkowe obowigzki wynikajace z dodania ust. 4 w art. 11,
dotyczace zawierania umow mi¢dzy cztonkiem zarzadu a stowarzyszeniem,
o ile forma aktu notarialnego lub forma pisemna z podpisami notarialnie
poswiadczonymi bedzie wymagana dla danej czynnosci prawne;.

Wskazac¢ nalezy, ze w przypadku zawierania uméw miedzy cztonkiem
zarzadu a stowarzyszeniem wymagajacych dla swej waznosci formy nota-
rialnej, uchwata stowarzyszenia ustalajgca zasady reprezentacji czlonkoéw
organu kontroli wewng¢trznej w celu zawarcia umowy mig¢dzy czlonkiem
zarzadu a stowarzyszeniem, lub ustanawiajaca petnomocnika w tej sprawie,
wymagac¢ bedzie wlasciwej formy. Oznacza to, Ze notariusz obowigzany
jest sporzadzi¢ protokét w formie aktu notarialnego z walnego zebrania
cztonkoéw stowarzyszenia (badz zebrania delegatow), zawierajacy uchwate
o ustanowieniu pelnomocnika dla dokonania tych czynnosci, lub wska-
zania reprezentantow organow kontroli wewnetrznej dla celéw zawarcia
umowy, np. przeniesienia wtasnosci nieruchomosci przez stowarzyszenie
na czlonka zarzadu lub odwrotnie.

3. Zmiany legislacyjne dotyczace stowarzyszen zwyklych

Analiza dotychczasowego brzmienia artykutu 40 ust. 1 Prawa o sto-
warzyszeniach nie pozostawia watpliwosci, ze stowarzyszenia zwykte
stanowigce uproszczong forme stowarzyszenia przed nowelizacja nie po-
siadaty zdolno$ci prawnej. Wykluczato to poddanie ich regulacji prawne;j
dotyczacej 0sob prawnych. Nie mogty wigc w imieniu wlasnym nabywacé
prawa, w tym wlasnosci nieruchomosci 1 innych praw rzeczowych, czy
zaciggac¢ zobowigzan. Oznaczato to, ze zdolno$¢ prawng posiadali jedynie
wszyscy cztonkowie tego stowarzyszenia jako osoby fizyczne. Zarowno
w dogmatyce, jak 1 judykaturze mocno dyskutowana byta kwestia pod-
miotowos$ci prawnej stowarzyszen zwyktych. Juz woéwczas, mimo jasnego
uregulowania w ustawie, spotka¢ mozna si¢ byto z pogladami uznajacy-
mi stowarzyszenie zwykte za utomng osobe prawng!’. Przewazat jednak
poglad, iz do stowarzyszen zwykltych nie maja zastosowania przepisy
o osobach prawnych na podstawie artykutu 33! k.c., a zatem podmiotem

17 Tak J. Frackowiak, System prawa prywatnego, T. 1, Prawo cywilne cze¢s¢ ogélna, red. M.

Safjan, Warszawa 2007, s. 1095—-1096; M. Wach, Status utomnych osob prawnych w polskim
prawie cywilnym, Warszawa 2008, s. 270.
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praw 1 obowigzkoéw w stosunkach prawnych zwigzanych z dziatalnoscig
stowarzyszen zwyklych byly nie same stowarzyszenia zwykte, lecz ich
cztonkowie.

Badania statystyczne wskazywaty ponadto, ze udziat stowarzyszen
zwyktych w obrocie powszechnym jest znikomy. Celem wprowadzonych
zmian bylo wiec nadanie stowarzyszeniom zwyktym podobnych praw
jak stowarzyszeniom posiadajagcym osobowo$¢ prawng, oraz stworzenie
koherentnego systemu prawa w tej materii.

Ustawodawca uznat, Ze chociaz stowarzyszenie zwykte jest uproszczong
forma partycypacji spotecznej, to jednak winno mie¢ prawo zawiera¢ umo-
wy 1 wchodzi¢ w stosunki prawne z innymi podmiotami, zas§ w przypadku
niewykonania badz naruszenia umowy moze by¢ pozywane przed sagdem
1 samo moze pozywac.

Celem zmian legislacyjnych w zakresie stowarzyszen zwyktych byto
stworzenie przestanek do wigkszej aktywnosci obywateli w tej dziedzinie.

Jak wyzej wskazano, zagadnienie zdolno$ci prawnej stowarzyszenia
zwyklego nalezalo do zywo dyskutowanych 1 jednocze$nie rozbieznie
interpretowanych tak w piSmiennictwie, jak i orzecznictwie. Podstawowym
problemem stato si¢ wigc formalne (normatywne) uznanie ich bytu jako
utomnych 0s6b prawnych w przepisach prawa materialnego.

Norma artykutu 33" k.c. statuuje zasade numerus clausus utomnych
0sOb prawnych, zgodnie z ktorg do kategorii tych jednostek nalezg tylko
takie podmioty, ktorym ustawodawca przyznal zdolno$¢ prawna. Jesli
ustawodawca przyznaje podmiotom prawa zdolno$¢ prawna, robi to wprost,
zamieszczajgc odpowiednie sformutowania (dotyczy to wspdlnot miesz-
kaniowych — art. 6 ustawy o wlasnosci lokali, spotek osobowych —art. 8 §
1 k.s.h., czy tez spotek kapitalowych w organizacji). Przyjac¢ wigc nalezy,
ze dodany w Prawie o stowarzyszeniach art. 40 ust. 1a pozwalajacy uznac
stowarzyszenie zwykte jako utomng osobe prawng zmienit w istotny sposdb
dotychczasowa konstrukcje normatywng. Stowarzyszenie zwykle moze
wiec we wlasnym imieniu nabywac prawa, w tym wiasnos¢ 1 inne prawa
rzeczowe, zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozywane. Ze wzgledu
na mozliwo$¢ nabywania przez stowarzyszenia zwykte wlasnosci nieru-
chomosci 1 innych praw rzeczowych oraz ustanawiania praw rzeczowych
ograniczonych i zaciggania zobowigzan kwestia ta ma istotne znaczenie
dla praktyki notarialne;j.

Z tego punktu widzenia istotna jest ocena momentu uzyskania przez to
stowarzyszenie przymiotu ulomnej osoby prawnej. W dotychczasowym
stanie prawnym kwestia wpisu do ewidencji nie byta jasno uregulowana.
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Sktonito to ustawodawce do zajecia jednoznacznego stanowiska w tej spra-
wie. Art. 40 ust. 3 Prawa o stowarzyszeniach przed nowelizacja zdawkowo
regulowat kwesti¢ ewidencjonowania stowarzyszen zwyktych, gdyz jedynie
naktadat na stowarzyszenie zwykte obowigzek poinformowania wtasciwego
organu o jego zawigzaniu (system notyfikacji), a forma prowadzenia przez
staroste ewidencji stowarzyszen zwyklych nie byta w ogdle uregulowana'®.
Rejestry stowarzyszen zwyktych nie posiadaty nawet instrukcji kancelaryj-
nej. Organ nadzorujacy moégt w dowolny sposob i w okreslonym przez siebie
zakresie uzyskiwa¢ dane dotyczace stowarzyszenia zwyktego. Niektore
z tych danych byty udostepniane osobom trzecim, a nawet umieszczane na
portalach internetowych. Sprawa ta miata charakter uznaniowy i nie byta
w ogole prawnie uregulowana, w przeciwienstwie do sformalizowanego
rejestru stowarzyszen posiadajacych osobowos¢ prawna, podlegajacych
wpisowi do Krajowego Rejestru Sagdowego.

Na gruncie poprzednio obowigzujacego stanu prawnego stowarzysze-
nie zwykle mogto powsta¢ i funkcjonowac niezaleznie od tego, czy byto
zaewidencjonowane przez organ nadzorujacy, czy tez nie, a jedyng droga
prawng przeciwko dopuszczeniu do dziatania stowarzyszenia zwyklego
bylo ztozenie skargi. Skarga ta musiata by¢ kierowana do organu nadzoru-
jacego przed uptywem wskazanego terminu w art. 221 i nastepnych k.p.a.,
a przekroczenie terminu skutkowato tym, ze wojewoda lub starosta nie mogt
juz wycofa¢ swej milczacej zgody. Po nowelizacji Prawa o stowarzysze-
niach stowarzyszenie zwykle moze rozpocza¢ dzialalnos¢ po uzyskaniu
wpisu do ewidencji stowarzyszen zwyklych prowadzonej przez organ
nadzorujacy ze wzgledu na siedzibe stowarzyszenia. Oznacza to, ze
stowarzyszenie zwykle jako ulomna osoba prawna powstaje dopiero
z chwila wpisu do ewidencji, ktory to wpis ma charakter konstytutywny.
Organ nadzorujacy dokonuje wpisu w terminie 7 dni od ztozenia wniosku
(termin instrukcyjny). Po otrzymaniu wniosku o wpis do ewidencji wraz
z wszystkimi dokumentami organ nadzorujacy bada, czy przedstawiony
regulamin jest zgodny z przepisami prawa. Organ nadzorujacy moze
zwrdci¢ uwage na braki formalne, ktore stowarzyszenie winno uzupetnic¢
w terminie 14 dni od wezwania. Nieuzupetienie brakow formalnych
w terminie, o ktorym wyzej mowa skutkuje bezskutecznoscig wniosku.
Gdy organ nadzorujacy nie dokona wpisu do ewidencji w terminie 7 dni
od dnia wplywu wniosku lub uzupetnienia brakow, przewidziana zostata

18 Szczegdtowo kwesti¢ t¢ omawia E. Hadrowicz, Nowa konstrukcja stowarzyszenia zwyklego

w swietle zmian legislacyjnych. Proba dyferencjacji, cz. 1, ,,Monitor Prawniczy” 2016, nr 18,
oraz cz. II, ,,Monitor Prawniczy” 2016, nr 19.
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droga odwotawcza, to jest prawo wniesienia skargi na bezczynnos$¢ organu
do sadu administracyjnego'’.

Dodanie do art. 40 Prawa o stowarzyszeniach, ust. 1a, zapisu skutku-
je tym, iz stowarzyszenie zwykte moze we wlasnym imieniu nabywac
prawa, w tym witasno$¢ i1 inne prawa rzeczowe, zacigga¢ zobowigzania,
pozywac lub by¢ pozywane oznacza, ze z chwilg wejscia w Zycie ustawy
utomnymi osobami prawnymi stajg si¢ tylko te stowarzyszenia zwykte,
ktére powstang po dniu wej$cia w zycie ustawy. Stowarzyszenia zwykle,
ktore istnialty w dniu wej$cia w zycie ustawy, maja obowigzek w terminie
24 miesiecy od dnia jej wejscia w zycie dokona¢ wpisu do ewidencji sto-
warzyszen zwyklych. Zatem dopiero z chwilg wpisu do ewidencji stang
si¢ utomnymi osobami prawnymi, a niedokonanie wpisu w tym terminie
skutkowac bedzie rozwigzaniem stowarzyszenia zwyklego. W tym stanie
rzeczy przez okres dwéch lat do dnia 20 maja 2018 roku funkcjonowa¢é
beda dwa typy stowarzyszen zwyklych: bedace ulomnymi osobami
prawnymi oraz takie, ktore nie maja tego statusu.

Stowarzyszenie zwykle, ktore nie ma statusu utomnej osoby prawne;j,
moze dysponowac dokumentem o tresci zblizonej do za§wiadczenia o wpi-
sie do ewidencji, lecz wydanym na gruncie poprzednio obowigzujacych
przepisOw. Mozna zatem wyobrazi¢ sobie sytuacj¢, ze stowarzyszenie
zwykte powstate przed nowelizacja Prawa o stowarzyszeniach dysponuje
takim dokumentem (wyciggiem) z ewidencji tzw. starego typu. Nato-
miast dopiero wydanie zaswiadczenia przez staroste w trybie art. 40 ust.
5 Prawa o stowarzyszeniach przesadza o utomnej osobowos$ci prawnej
stowarzyszenia zwyklego. Oznacza to dla notariuszy konieczno$¢ za-
poznania si¢ z rozporzadzeniem wykonawczym w sprawie prowadzenia
ewidencji stowarzyszen zwyklych oraz doktadne analizowanie tresci
przedstawianych dokumentéw w celu przesadzenia, czy stowarzyszenie
zwykle posiada zdolnos$¢ prawna i czy mozna je traktowac jako podmiot
prawa bedacy strong czynnos$ci cywilnoprawnej. Nie budzi watpliwosci,
ze przedstawiciel lub zarzad stowarzyszenia zwyktego ma obowigzek
poinformowac¢ organ nadzorujacy o dokonanych zmianach regulaminu
stowarzyszenia. Dotyczy to takze zasad reprezentacji oraz zmian w skta-

19 Wskazac nalezy, ze zostaly juz wydane przepisy wykonawcze, w szczeg6lnosci rozporzadzenie

Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z 10 maja 2016 r. w sprawie prowadzenia
ewidencji stowarzyszen zwyktych, jej wzoru oraz szczegotowej tresci wpisow (Dz.U. z 2016
I. poz. 644.). Zalacznikiem do rozporzadzenia jest wzor ewidencji stowarzyszen zwyktych
zawierajacy wszystkie dane podlegajace ewidencji. Dane te sa publikowane w Biuletynie
Informacji Publicznej, a rejestr moze byé prowadzony zarowno w formie pisemnej, jak
i w formie elektronicznej.
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dzie organdéw. Nalezy zatem rozwazy¢, czy notariusz dokumentujacy
umowe przeniesienia wlasnosci nieruchomosci moze dokona¢ czynno-
$ci notarialnej w oparciu o dokumenty wykazujace zmiang¢ regulaminu,
w tym sposobu reprezentacji bez ich uprzedniej rejestracji w ewidencji,
czy tez konieczne jest zarejestrowanie tych zmian w ewidencji przed
dokonaniem czynno$ci notarialne;j.

Istotne watpliwosci budzi charakter wpisu w ewidencji prowadzonej
przez organ nadzorujacy. Jest jasne, ze ewidencja ta jest jawna i1 kazdy
ma prawo otrzymywac z niej zaswiadczenie. Nalezy uzna¢, Zze ma ona
jednak jedynie charakter informacyjny. Z jednej strony wpis do ewi-
dencji ma znaczenie z uwagi na uzyskanie przez zgromadzenie zwyktle
statusu ulomnej osoby prawnej, z drugiej za$ strony — z wpisem do
tej ewidencji nie taczg si¢ zadne domniemania prawne?’. Odmiennie jest
w przypadku wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego, gdyz w stosunku
do danych wpisanych w KRS obowigzuje domniemanie ich prawdziwosci
1 zasada jawnos$ci materialnej. Oznacza to, ze nikt nie moze zastaniac si¢
nieznajomoscig tresci w rejestrze, chyba ze mimo zachowania nalezytej
staranno$ci nie mogl wiedzie¢ o wpisie (art. 16 ustawy o KRS) oraz, ze
podmiot obowigzany do ztozenia wniosku o wpis do rejestru nie moze
powotywac si¢ wobec osob trzecich dzialajacych w dobrej wierze na
dane, ktore nie zostaty wpisane do rejestru lub uleglty wykresleniu (art.
14 ustawy o KRS).

Gdy stowarzyszenie zwykte posiadajace status utomnej osoby praw-
nej ma by¢ strong w obrocie cywilnoprawnym, notariusz zbada przymiot
takiego stowarzyszenia nie tylko poprzez uzyskanie aktualnego zaswiad-
czenia o wpisie do ewidencji stowarzyszen zwyktych, lecz takze poprzez
zbadanie tresci regulaminu oraz zbadanie prawidlowej reprezentacji stowa-
rzyszenia zwyklego. Musi to nastgpi¢ w trybie artykutu 41a ust. 2 Prawa
o stowarzyszeniach. Nalezy zwrdci¢ uwage, Zze dokonanie czynnoS$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymaga uprzedniej zgody
wszystkich czlonkow stowarzyszenia zwyklego oraz udzielenia przez
nich pelnomocnictwa do ich dokonania (koniunkcja). Przedstawiciel
stowarzyszenia zwyktego lub zarzad moze reprezentowac stowarzyszenie
wobec 0s0b trzecich bez zgody wszystkich cztonkow stowarzyszenia jedynie
w ramach czynnosci zwyklego zarzadu. Gdy wigc stowarzyszenie zwykle
zamierza naby¢ nieruchomos$¢ lub zaciaggna¢ zobowiazanie, zarzad lub
przedstawiciel stowarzyszenia musi uzyskac zgode wszystkich cztonkow

20 P, Suski, Charakter prawny stowarzyszenia zwyklego, Ksiega Pamigtkowa Prof. Jacka

Gudowskiego, Warszawa 2016, s. 1117

59



Joanna Greguta

stowarzyszenia (a nie wigkszosci) oraz uzyska¢ pelnomocnictwo do ich

dokonania. W kwestii tej powstaje kilka watpliwosci:

— czy zgoda taka w zakresie czynnos$ci dotyczacej nieruchomos$ci moze
zosta¢ udzielona w formie jednomys$lnej uchwaty cztonkow stowa-
rzyszenia zaprotokolowanej przez notariusza i zawiera¢ w swej tresci
petnomocnictwo dla zarzadu lub przedstawiciela;

— czy zgoda wszystkich cztonkdw stowarzyszenia moze zosta¢ wyrazona
w formie jednomyslnej uchwaty pisemnej, a pelnomocnictwo dla zarzadu
lub przedstawiciela ma by¢ sporzadzone we wiasciwej dla waznoS$ci
czynnosci prawnej formie;

— czy cztonek stowarzyszenia moze, przystepujac do stowarzyszenia,
udzieli¢ przedstawicielowi zarzadu pelnomocnictwa rodzajowego do
dokonywania wszelkich czynnos$ci przekraczajacych zwykty zarzad,
a zatem czy zgoda taka moze zosta¢ udzielona pro futuro, czy tez
uzyskiwanie zgody i udzielanie pelnomocnictwa winno odbywac si¢
kazdorazowo do konkretnej czynnosci prawnej;

— czy czynno$¢ dokonywana przez cztonka zarzadu lub przedstawiciela
stowarzyszenia zwyklego bez uzyskania uprzedniej zgody i pelnomoc-
nictwa moze zosta¢ potwierdzona w trybie art. 63 k.c.

Problemy te rozwigze z pewnoscig praktyka, lecz co do zasady mozna
przyjac, ze czynnos¢ prawna dokonana przez cztonka zarzadu lub przedsta-
wiciela stowarzyszenia zwyklego, ktory rozporzadzit prawem lub zaciggnat
zobowigzanie z przekroczeniem zwyklego zarzadu, moze by¢ potwierdzona
na zasadach ogdlnych w trybie art. 63 k.c.?!. Biorac pod uwagg ratio legis
przepisu art. 41a ust. 2 Prawa o stowarzyszeniach, uzna¢ nalezy, ze zgoda
1 pelnomocnictwo winne by¢ udzielone do konkretnej czynnosci prawne;j.
Niewatpliwie jednak uzyskanie zgody i pelnomocnictwa we wlasciwe;j for-
mie prawnej od wszystkich czlonkdéw stowarzyszenia zwyktego moze by¢
ktopotliwe, zwlaszcza wowczas, gdy liczba cztonkow stowarzyszenia jest
duza i sg oni rozproszeni na terenie kraju i zagranicg. W takich sytuacjach
wykorzystanie przymiotu utomnej osoby prawnej przez stowarzyszenie
zwykte bedzie iluzoryczne.

Jesli stowarzyszenie zwykle zostato zarejestrowane po dniu wejscia
w zycie nowelizacji, albo gdy powstato wczesniej 1 dokonato stosownych
wpisow do ewidencji, a nadto uzyskato odpowiednie zgody cztonkow
stowarzyszenia i pelnomocnictwa we wtasciwej formie prawnej, istniejg
przestanki do dokonania czynnosci cywilnoprawnej z udziatem stowa-
rzyszenia zwyktego, np. do zawarcia umowy nabycia nieruchomosci.

2l Takie stanowisko zajmuje P. Suski, Charakter prawny stowarzyszenia zwyklego...
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Notariusz dokumentujgc umowe z udziatem stowarzyszenia zwyktego,
zazada przedtozenia wymienionych wyzej dokumentow, w szczegdlnosci
zaswiadczenia z ewidencji stowarzyszen zwyklych, aktualnego regulaminu
stowarzyszenia zwyktego, zgdd na dokonanie czynnosci przekraczaja-
cych zakres zwyklego zarzadu i pelnomocnictw od wszystkich cztonkow
stowarzyszenia w formie prawem przewidzianej, a w akcie notarialnym
dokumentujagcym dang czynno$¢ prawng ztozy w systemie teleinforma-
tycznym wniosek do wlasciwego sadu o dokonanie stosownych wpisow
w ksiegach wieczystych.

Z tego punktu widzenia istotne znaczenie ma rozréznienie, czy nabywca
lub strong, na rzecz ktorej dokonywany jest wpis w ksiedze wieczyste;j,
jest stowarzyszenie posiadajace osobowos¢ prawng (,.rejestrowe”), czy
tez stowarzyszenie zwykle, bedace utomng osobg prawng. Nie wystarczy
zatem, aby wniosek wieczystoksiegowy obejmowal swq trescia zada-
nie dokonania wpisu na rzecz stowarzyszenia z podaniem jego nazwy,
siedziby i numeru REGON, lecz wydaje si¢ istotne, aby zadanie wpisu
okreslalo rodzaj stowarzyszenia podlegajacego wpisowi (np. Stowa-
rzyszenie ARKA z siedzibg w Krakowie, REGON .......... , stowarzyszenie
zwykle). Ma to istotne znaczenie z uwagi na wszystkie domniemania
prawne wynikajace z dokonania wpisow w ksiedze wieczystej. Wskazaé
nalezy, ze dotychczas wpis do ksiegi wieczystej nastepowal na rzecz os6b
fizycznych, bedacych cztonkami stowarzyszenia zwyktego na zasadach
wspoOtwlasnos$ci facznej jako cztonkdéw stowarzyszenia zwyktego (analo-
gicznie do wpisow wspolnikow spoltki cywilnej).

4. Odpowiedzialno$¢ czlonkow zarzadu stowarzyszenia zwyklego

Elementem utomnej osobowosci prawnej stowarzyszen zwyktych jest
subsydiarny charakter odpowiedzialno$ci czlonkdéw stowarzyszenia za
jego zobowigzania. Stosownie do art. 40 ust. 1b i 1¢ po nowelizacji, kazdy
czlonek stowarzyszenia odpowiada za zobowigzania bez ograniczen catym
swoim majatkiem solidarnie z pozostatymi cztonkami stowarzyszenia oraz
ze stowarzyszeniem. Odpowiedzialno$¢ czlonka stowarzyszenia powstaje
z chwilg, gdy egzekucja z majatku stowarzyszenia okaze si¢ bezskuteczna,
przy czym dopuszcza si¢ wniesienie powodztwa przeciwko czlonkowi
stowarzyszenia zanim egzekucja z majatku stowarzyszenia stanie si¢
bezskuteczna.

Budzi zdziwienie wprowadzenie tak szerokiej odpowiedzialnosci czton-
kow stowarzyszenia zwyktego, ktore jest analogiczne jak odpowiedzialno$é
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za zobowigzania wspdlnika spotki jawnej, bowiem zupetnie inne sg cele
spotki jawnej nastawionej na zysk 1 prowadzacej dziatalno$¢ gospodarcza
w stosunku do celow utworzenia stowarzyszenia zwyklego, ktérym jest
urzeczywistnienie wolnosci zrzeszania si¢. W spotce osobowej celem jest
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej i taczg si¢ z tym ryzyka zwigzane
z jej prowadzeniem oraz ponoszeniem ewentualnych strat z tym zwigza-
nych. Stad tez trudno zrozumieé, ze cztonek stowarzyszenia zwyklego
ponosi nieporownywalnie wigkszg odpowiedzialnos¢ w stosunku do od-
powiedzialno$ci ponoszonej przez cztonka stowarzyszenia posiadajacego
osobowos¢ prawng. W przypadku tych ostatnich odpowiedzialno$¢ ponosi
wylacznie stowarzyszenie.

Zmiany legislacyjne Prawa o stowarzyszeniach obejmuja takze w prze-
pisach przejsciowych zmiany innych ustaw, w tym Ordynacji podatkowe;.
Analogicznie jak poprzednio, cztonek zarzadu stowarzyszenia zwyktego
ponosi odpowiedzialno$¢ catym swoim majatkiem solidarnie ze stowa-
rzyszeniem 1 pozostatymi cztonkami zarzadu, a gdy stowarzyszenie nie
ma zarzadu, za zaleglosci podatkowe odpowiada cztonek stowarzyszenia
solidarnie ze stowarzyszeniem i pozostatymi cztonkami. Ten zakres od-
powiedzialno$ci identyczny jest w przypadku spotki jawnej, cywilnej,
partnerskiej, komplementariusza w spotce komandytowej czy komandy-
towo-akcyjnej. W pewnym sensie obowigzek uzyskania zgody wszyst-
kich cztonké6w stowarzyszenia i udzielenie petnomocnictwa zabezpiecza
interesy cztonkdw stowarzyszenia takze w zakresie ponoszenia przez nich
odpowiedzialno$ci. Jednakze udzial w stowarzyszeniu zwyktym bedagcym
utomng osobg prawng opiera¢ si¢ musi przy takim zakresie odpowiedzial-
no$ci na ogromnym wzajemnym zaufaniu do siebie 1 do poczynan zarzadu
lub przedstawiciela.

W $wietle powyzszych uwag, wbrew zatozeniom ustawodawcy zrze-
szanie si¢ w stowarzyszeniu zwyktym, bedacym utomng osoba prawna,
nie moze by¢ uznane za bardziej atrakcyjne niz przed nowelizacja. Nie-
watpliwie ztozenie wniosku o wpis do ewidencji prowadzonej przez organ
nadzorujagcy wymaga od osob go sktadajacych pewnych umiejetnosci,
zgromadzenia dokumentoéw i wypelnienia formularzy skonstruowanych
w podobnym stopniu skomplikowania jak formularze do KRS. Dodat-
kowo zniecheca¢ bedzie nieograniczona odpowiedzialno$¢ cztonkow za
zobowigzania stowarzyszenia zwyktego. Jedynie zmiany polegajace na
mozliwos$ci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez stowarzyszenie
zwykle oraz mozliwo$¢ pozyskiwania §rodkéw finansowych nie tylko
ze sktadek (jak dotychczas), ale ze wszystkich innych Zrédel, z ktorych
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stowarzyszenia zwykte moga uzyskiwac srodki finansowe, w tym dotacji
unijnych, zwigksza ich atrakcyjno$¢. Art. 42 ust. 2 przewiduje bowiem
mozliwo$¢ uzyskiwania §rodkoéw na dziatalnos¢ stowarzyszenia zwykle-
go nie tylko ze sktadek cztonkowskich, ale takze z darowizn, spadkow,
zapisow, dochodéw z majatku stowarzyszenia oraz ofiarnosci publicz-
nej. Stowarzyszenie zwykte moze takze otrzymywac dotacje okreslone
w odrebnych przepisach. Bioragc pod uwage stosunkowo krétki termin do
uzyskania wpisu w ewidencji oraz fakt, ze stowarzyszenie zwykle moga
zatozy¢ co najmniej trzy osoby, procedura wystapienia z wnioskiem o do-
tacje (z zachowaniem wszelkich wymogow zwigzanych z prawidtowym
przygotowaniem wniosku) moze by¢ stosunkowo szybka, co zwigksza
atrakcyjnos$¢ tworzenia stowarzyszen zwyktych.

5. Przeksztalcenie stowarzyszenia zwyklego w stowarzyszenie posia-
dajace osobowos¢ prawng

Stowarzyszenie zwykte liczace co najmniej 7 cztonkéw moze prze-
ksztalci¢ si¢ w stowarzyszenie posiadajace osobowos¢ prawnag®. Wymaga
to zgody wszystkich cztonkoéw wyrazonej w formie uchwaty, w ktorej
przyjmuje si¢ statut stowarzyszenia, powotuje wladze, dotagcza sprawoz-
danie finansowe na okreslony dzien w miesigcu poprzedzajacym podjecie
uchwaly o przeksztalceniu. Analogicznie jak przy przeksztatceniach innych
podmiotoéw prawa, informacje o podjeciu uchwaty podaje si¢ do publicz-
nej wiadomosci 1 zawiadamia ewentualnych wierzycieli stowarzyszenia
zwyklego. Stowarzyszenie zwykle zawiadamia cztonkoéw o zamiarze
przeksztalcenia nie pdzniej niz na miesigc przed planowanym podjeciem
uchwaty o przeksztatceniu. Do zawiadomienia dotgcza si¢ projekt statutu
oraz informacje o aktywach i1 pasywach stowarzyszenia zwyklego. Za
chwile przeksztatcenia uznaje si¢ wpis do KRS, a sad rejestrowy prze-
syta do wlasciwego organu nadzorujacego odpis postanowienia o wpisie
stowarzyszenia do rejestru, zas wtasciwy organ nadzorujacy z urzedu
wykresla stowarzyszenie zwykte z ewidencji. Wiadze stowarzyszenia nie
maja obowigzku podejmowania dodatkowych dziatan zmierzajacych do
wykreslenia z ewidencji stowarzyszenia zwyktego, gdyz obowiazek ten
spoczywa na sadzie rejestrowym. Stowarzyszenie zwykle zostaje roz-
wigzane bez przeprowadzenia likwidacji z chwilg wpisu do KRS i nowe
stowarzyszenie (,,rejestrowe’) wstepuje we wszystkie prawa 1 obowigzki

22 Przepis dotyczacy mozliwosci przeksztalcen stowarzyszen zwyklych w stowarzyszenia

rejestrowe” obowigzuje od 1 stycznia 2017 r.
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stowarzyszenia zwyklego, za$ czlonkowie stowarzyszenia zwyklego staja
si¢ cztonkami stowarzyszenia. Cho¢ na stowarzyszeniu po przeksztatceniu
nie cigzy obowiazek wykreslenia stowarzyszenia zwyktego z ewidencji,
to jednak cigzy na nim obowigzek ztozenia wnioskéw o dokonanie zmian
w rejestrach publicznych 1 ksiggach wieczystych.

Wskaza¢ nalezy, ze cztonkowie przeksztatcanego stowarzyszenia zwy-
ktego odpowiadaja na dotychczasowych zasadach solidarnie ze stowarzy-
szeniem za zobowigzania stowarzyszenia zwyktego powstale przed dniem
przeksztalcenia, przy czym odpowiedzialno$¢ ta zostata ograniczona na
okres jednego roku od dnia przeksztatcenia. Odpowiedzialnos¢ ta powstaje
z chwila, gdy egzekucja z majatku stowarzyszenia okaze si¢ bezskuteczna.

Podsumowanie

Nowelizacja ustawy Prawo o stowarzyszeniach omowiona w niniej-
Szym opracowaniu jest pierwszg powazniejszg zmiang w tej dziedzinie od
wielu lat. Wprowadzone zmiany maja duze znaczenie dla praktyki nota-
rialnej, zwlaszcza w zwigzku z przypisaniem stowarzyszeniu zwyklemu
podmiotowosci prawnej 1 uznaniem go od chwili rejestracji w ewidencji
prowadzonej przez organ nadzorujacy za utomng osobe prawng. Oznacza
to zwigkszenie uwagi notariuszy na udziat tych podmiotoéw w obrocie,
czego konsekwencjg jest konieczno$¢ badania dokumentéw wykazuja-
cych zdolnos$¢ prawna i podmiotowo$¢ prawng stowarzyszenia zwyktego
poprzez badanie tre$ci zaswiadczenia z ewidencji stowarzyszen zwyklych
prowadzonej przez organ nadzorujacy oraz regulaminu stowarzyszenia,
a takze poprzez koniunktywne zadanie sporzadzonej we wtasciwej formie
zgody wszystkich cztonkéw stowarzyszenia na dokonanie oznaczonej
czynnosci prawnej oraz pelnomocnictwa do jej dokonania. Uznac¢ nalezy
zatem, ze mimo wprowadzenia trudnej do zaakceptowania zwigkszone;j
odpowiedzialnosci cztonkow stowarzyszenia zwyktego za jego zobowig-
zania, zwigkszy¢ si¢ moze atrakcyjno$¢ zrzeszania si¢ w stowarzyszeniu
zwyklym w omawianym ksztatcie, mimo braku mozliwo$ci prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej i powolywania terenowych jednostek organi-
zacyjnych z uwagi na prawo pozyskiwania funduszy nie tylko ze sktadek
cztonkowskich, ale takze np. z dotacji unijnych. Mozna przypuszczac, ze
konsekwencja zwigkszenia zasobnosci finansowej stowarzyszen zwyktych
bedzie zwigkszenie ich udzialu w obrocie cywilnoprawnym.

Nie bez znaczenia dla praktyki notarialnej sa rOwniez zmiany dotyczace
stowarzyszen ,rejestrowych”. Do nowych czynno$ci wynikajacych z tych
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zmian nalezy zaliczy¢ sporzadzanie protokotow walnych zebran cztonkow
stowarzyszen ,,rejestrowych” majacych w porzadku obrad podejmowanie
uchwal w trybie art. 11 ust. 4 Prawa o stowarzyszeniach, to jest w sprawie
wyrazenia zgody na zawarcie umowy miedzy stowarzyszeniem a jego
cztonkiem zarzadu (o ile przedmiotem umowy bedzie nieruchomos$¢
lub prawo uzytkowania wieczystego). Ponadto wobec uszczegotowienia
zasad 1 trybu uzyskania osobowos$ci prawnej przez terenowa jednostke
organizacyjng stowarzyszenia, o ile statut stowarzyszenia to przewidu-
je, notariusze przy dokumentowaniu czynnosci z udziatem terenowych
jednostek organizacyjnych stowarzyszenia lub migdzy tymi jednostkami
a stowarzyszeniem ,,rejestrowym’ winni bra¢ pod uwage wszelkie zmiany
legislacyjne dotyczace tej kwestii.

Ocena skutkéw nowelizacji w obrocie cywilnoprawnym bedzie mogla
by¢ dokonana dopiero po uptywie pewnego czasu, a wprowadzonych zmian
Prawa o stowarzyszeniach nie mozna jednoznacznie oceni¢ pozytywnie.
Atrakcyjno$¢ zrzeszania si¢ w stowarzyszeniach, mimo wielu zmian
pozytywnych, moze ogranicza¢ zwigkszenie zakresu odpowiedzialnosci
cztonkow stowarzyszenia zwyklego za jego zobowigzania. Ponadto wpro-
wadzone zmiany nie doprowadzity do satysfakcjonujacego rozwigzania
w zwigzku z pozostawieniem podwojnej osobowos$ci prawnej terenowych
oddzialéw stowarzyszen ,,rejestrowych”.
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Ttumacz przysiegly w stuzbie notariatu

Artur Dariusz Kubacki
Thumacz przysiegly w stuzbie notariatu’

W niniejszym artykule przedstawiono rozwdj instytucji ttumacza
przysigglego w Polsce od 1920 r., a takze jego obecny status w §wietle
obowigzujacej Ustawy z dnia 25 listopada 2004 r. o zawodzie ttumacza
przysiegtego (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r. poz. 487). Zwrdcono przede
wszystkim uwage na nabywanie i utrat¢ prawa do wykonywania zawodu,
zasady wykonywania zawodu, odpowiedzialnos¢ zawodowg ttumacza
przysiegtego, a takze regulacje w zakresie jego wynagradzania. Ponadto
omdwiono wspolprace thumaczy przysieglych z notariatem, a takze wysu-
nigto postulaty jej udoskonalenia. Poruszony w niniejszym artykule temat
jest o tyle interesujacy, ze zardwno notariusze, jak i ttumacze przysiggli sa
osobami zaufania publicznego, a ich rola w spoteczenstwie jest niezwykle
istotna ze wzgledu na umozliwianie obywatelom udziatu w migedzynaro-
dowym obrocie cywilnoprawnym.

I. Wprowadzenie

W polskiej literaturze prawniczej nie opracowano dotad monogra-
fii dotyczacej instytucji thumacza przysieglego, ktora przedstawiataby
kompleksowo jego rol¢ i zadania w polskim obrocie prawnym. Luke te
wypetniaja po czesci cztery komentarze do ustawy o zawodzie thumacza
przysiggltego oraz monografia naukowa poswiecona statusowi 1 ksztatceniu
thumacza przysiggltego oraz zagadnieniom ttumaczenia poswiadczonego
z perspektywy badan legilingwistycznych?.

*

Profesor nadzwyczajny doktor habilitowany w Instytucie Neofilologii Uniwersytetu
Pedagogicznego im. Komisji Edukacji Narodowej w Krakowie. Czlonek Komisji
Odpowiedzialno$ci Zawodowej Thumaczy Przysieglych przy Ministrze Sprawiedliwosci oraz
Panstwowej Komisji Egzaminacyjnej do przeprowadzania egzaminu na thumacza przysi¢glego
w Ministerstwie Sprawiedliwosci.

W artykule wykorzystano rozdziat pierwszy, drugi i szosty publikacji Artura Dariusza
Kubackiego pt. Tlumaczenie poswiadczone. Status, ksztatcenie, warsztat i odpowiedzialnosé
tlumacza przysiegtego, Warszawa 2012, s. 19-40 i 293-316. Ponadto znalazly si¢
w nim fragmenty artykulu autora pt. Tlumacz przysiegly w polskim systemie wymiaru
sprawiedliwosci, ktory ukazal si¢ w 2014 r. na tamach ,Kwartalnika Krajowej Szkoly
Sadownictwa i Prokuratury” (4 (15)/2014, s. 46-64).

G. Dostatni, Komentarz do ustawy o zawodzie tumacza przysigglego, Warszawa 2005;
B. Cieslik, L. Laska, M. Rojewski, Egzamin na tlumacza przysiggtego. Komentarz,
teksty egzaminacyjne, dokumenty, Warszawa 2010; M. Mazuryk, M. Kaczocha, Ustawa
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W $wietle 24 aktoéw prawnych® stanowigcych o statusie tlumacza
przysiegtego oraz 111 aktoéw prawnych stanowigcych o jego udziale
w postepowaniu sgdowym i administracyjnym, ktére wydano w Polsce
w latach 1960-2011, oraz w obliczu uchwalonej 20 pazdziernika 2010 r.
przez Parlament Europejski i Rade dyrektywy w sprawie prawa do thuma-
czenia ustnego i thumaczenia pisemnego w postepowaniu karnym* — rola
thumacza przysiggltego zar6bwno w polskim, jak i europejskim obrocie
prawnym, a zwlaszcza w systemie wymiaru sprawiedliwos$ci, nabrata
jeszcze wigkszego znaczenia. Uchwalenie dyrektywy unijnej mialo na celu
przede wszystkim zapewnienie podejrzanym lub oskarzonym prawa do
thumaczenia ustnego i pisemnego w postgpowaniu karnym z mysla o za-
gwarantowaniu im rzetelnego procesu karnego. Prawo do thumaczenia ma
ponadto kazdy obywatel, ktéry bierze udziat w miedzynarodowym obrocie
prawnym, w tym takze takim, ktory jest realizowany za posrednictwem
notariatu oraz organdéw wiladzy i instytucji panstwowych.

I1. Zarys historii zawodu tltumacza przysieglego w Polsce

Historia thumaczy® na ziemiach polskich zwigzana jest z 1918 r., a doktad-
nie z odzyskaniem niepodleglosci przez Rzeczpospolita Polska. Pierwszymi
aktami prawnymi, w ktorych poruszono tematyke dotyczacg tej profesji,
byty Ustawa z dnia 16 lipca 1920 r. zmieniajaca ustawe o postepowaniu
karnem dla b. zaboru austriackiego (Dz. U. Nr 67 poz. 453) oraz rozpo-
rzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci w porozumieniu z Ministrem Skarbu
z 7 sierpnia 1920 r. w przedmiocie wynagrodzenia §wiadkow, znawcoHw®

o zawodzie tlumacza przysieglego. Komentarz, Warszawa 2011; A. D. Kubacki, Tlumaczenie
poswiadczone. Status, ksztalcenie, warsztat i odpowiedzialnosé tlumacza przysiegtego,
Warszawa 2012; B. Cieslik, L. Laska, M. Rojewski, Egzamin na tlumacza przysieglego.
Komentarz, teksty egzaminacyjne, dokumenty, wyd. 2, Warszawa 2014.

Zob. D. Kierzkowska (red.), Kodeks ttumacza przysieglego z komentarzem 2011, Warszawa
2011, s. 265-274.

4 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/64/UE z 20 pazdziernika 2010 r. w sprawie
prawa do tlumaczenia ustnego i ttumaczenia pisemnego w postgpowaniu karnym (Dz. Urz.
UE L 280/1 z 26 pazdziernika 2010 r.).

Do 1975 r. nikt nie byt zatrudniany w zaktadach pracy na stanowisku tlumacza. Etatowi
thumacze byli jedynie w Ministerstwie Spraw Zagranicznych. Zawod tlumacza wpisano
na oficjalng list¢ zawodow dopiero w 1981 r. dzigki staraniom Stowarzyszenia Ttumaczy
Polskich w Warszawie. W okresie PRL panstwo uznawalo oficjalnie jedynie dorywczo
pracujacych ttumaczy przysiggtych.

Przestarzate okreslenie biegtych.
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1 thumaczéw w postepowaniu karnym (Dz.U. Nr 75 poz. 515). Normatywy
te, oparte na jasno okreslonych zasadach ustawodawczych obowigzujacych
w bylym zaborze austriackim, staty si¢ podwalinami dla dalszego rozwoju
zawodu thumacza. Nie dziwi zatem fakt, ze spora czes¢ doskonale wykwa-
lifikowanej kadry urzedniczej z dawnego zaboru austriackiego przeszita
do administracji panstwowej niepodlegtej Polski.

Okreslenie thumacz przysiegly wprowadzono do polskiego systemu
prawnego Ustawa z dnia 6 lutego 1928 r. Prawo o ustroju sagdow powszech-
nych (Dz. U. Nr 12 poz. 93). W dziale VIII ,,Sekretarjaty, urzednicy, komor-
nicy 1nizsi funkcjonariusze sagdowi 1 prokuratorscy” w art. 268 okreslono,
ze przy sadach moga by¢ ustanowieni biegli sadowi 1 thumacze przysiegli.
Tym samym stworzono — obowiazujacy az do 2005 r. — model, w ktorym
tlumacz przysiegty pehit funkcje pomocnicza dla sagdu i byt przy tym sadzie
ustanawiany. Omawiany przepis dat delegacje ministrowi sprawiedliwosci
do wydania aktow wykonawczych do niego, stanowiac, ze ,,blizsze w tym
wzgledzie postanowienia wyda Minister Sprawiedliwosci”.

Zasady dotyczace ustanawiania thumaczy przysigglych zostaty uregu-
lowane w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwos$ci z 24 grudnia 1928 r.
o thumaczach przysiggtych (Dz. U. z 1928 1. Nr 104 poz. 943), ktérego og6lng
strukture powielono w rozporzadzeniach z 1953 1.1 1968 r. w kwestiach do-
tyczacych tego zawodu. Dokonujac analizy wspomnianego rozporzadzenia,
jasno mozemy odczytaé, jakie wymagania stawiano osobie, ktora chciata
zosta¢ thumaczem przysiegtym. Zgodnie z § 1 thumaczem przysieglym mogt
zostaé ten, kto posiadat obywatelstwo polskie, korzystat z petni praw cy-
wilnych 1 obywatelskich, byt nieskazitelnego charakteru i udokumentowat
znajomosc jezykow obcych, dla ktorych mial by¢ ustanowiony thumaczem.
Rozporzadzenie nie okreslato sposobu, w jaki znajomos¢ jezyka powinna
by¢ wykazywana. Osoby pozostajace w panstwowej stuzbie cywilnej lub
wojskowej mogly zosta¢ ustanowione ttumaczami przysieglymi tylko za
zgoda swoich przetozonych. Ttumaczy przysiggtych ustanawiat minister
sprawiedliwos$ci dekretem 1 wyznaczat im siedzibe przy sadzie okrggowym.
Do pelnienia czynnosci thumacz przysiggly mogt przystapic¢ dopiero po zto-
zeniu przysiegi wobec wlasciwego miejscowo prezesa sadu okrggowego.
Tres$¢ przysiegi byta nastepujaca: ,,Przysiegam Panu Bogu Wszechmogacemu
1 Wszechwiedzgcemu, ze powierzone mi obowigzki thumacza spetnia¢ bede
z calg sumiennoscia. Tak mi, Panie Boze, dopom6z”. Thumacze wyznajacy
religie chrzeScijanska sktadali przysiege przed krzyzem, zas bedacy wyznaw-
cami judaizmu trzymali prawa reke na Torze (Druga Ksigga Mojzeszowa,
rozdziat 20, wiersz 7). Dla pozostatych osob ustawodawca miat wydac od-
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rebne rozporzadzenie w sprawie formy sktadanego przez nich zapewnienia
o sumiennym wykonywaniu czynnos$ci tlumacza przysiggtego. Thumacze
podlegali nadzorowi prezesa sadu okregowego, w ktorego okregu mieli
siedzibe. O kazdej zmianie adresu swojego biura w obrgbie wyznaczone;j
siedziby thumacz przysiggly byt zobowigzany zawiadamia¢ Ministerstwo
Sprawiedliwosci za posrednictwem prezesa sadu okrggowego. Ponadto
thumacz winien byt prowadzi¢ repertorium wedtug wzoru stanowigcego
zalacznik do rozporzadzenia, a takze ztozy¢ wzor podpisu (do wiadomosci
prezesa sadu okregowego). Repertorium thumacza, ktére sekretarz sagdu miat
obowigzek przesznurowac, zaparafowac 1 opieczetowac, byto podpisywane
przez prezesa sadu okregowego, ktorego nadzorowi ttumacz podlegal. Na
wykonanych ttumaczeniach thumacze odciskali pieczg¢ oraz odnotowywali
numer w repertorium. Podawano takze informacje, czy ttumaczenia doko-
nano z oryginatu, czy z przektadu lub odpisu. Ttumacz okreslal ponadto
wysoko$¢ pobranego wynagrodzenia. Za wykonane czynnosci urzgdowe,
np. thumaczenie sagdowe czy sporzadzenie thtumaczenia oraz jego odpisow,
thumacze pobierali wynagrodzenie na podstawie taksy okreslonej przez
Ministra Sprawiedliwos$ci w rozporzadzeniu z 7 sierpnia 1920 r. oraz pozo-
statych rozporzadzeniach zmieniajgcych wysokos$¢ wynagrodzenia thumaczy
przysigglych. Wedlug stawki urzedowej z 1920 r. kazda rozpoczgta godzina
tlumaczenia w sadzie wynosita osiem marek, jednak wynagrodzenie nie mogto
przekroczy¢ wiegcej niz osiemdziesigt marek za caly dzien. Przyznajac wyna-
grodzenie thumaczowi, nalezato wzig¢ pod uwage stanowisko, wyksztaltcenie,
uszczerbek w zarobku skutkiem straty czasu, trudnos¢ thumaczenia oraz czas
trwania pracy. Za thtumaczenie pisane poza sgdowg czynnoscig urzedowa na-
lezato si¢ wynagrodzenie w wysoko$ci pigciu marek, jezeli thumaczenie nie
przekraczalo jednej strony, w innych przypadkach nalezalo wynagrodzenie
stosownie podwyzszy¢. Strona obejmowata 32 linijki pisma. Jezeli thumacz
sam musiat napisa¢ protokdt z posiedzenia sadu, otrzymywat dodatkowo
jedng marke za kazda strong. Istotne zmiany w kwestii wynagrodzenia thu-
maczy weszly w zycie wraz z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci
z 24 grudnia 1924 r. o taksie dla thumaczoéw przysieglych (Dz. U. Nr 104
poz. 9445). Wowczas honorarium dla ttumacza wyrazono juz w ztotowkach.
Jego wysoko$¢ roznita si¢ w zaleznosci od jezyka, z ktorego lub na ktory
byto wykonywane ttumaczenie, oraz od formy thumaczenia — pisemnej lub
ustnej. Zrdéznicowanie wynagrodzenia uzaleznione bylo takze od konkretnych
czynnos$ci ttumacza, wykonywanych wedlug odrgbnych stawek dla urzedow
10s0b prywatnych. Posrod tych czynnosci mozna bylo wyrdzni¢ thumaczenie
pisemne, sporzadzanie i poswiadczanie zgodnosci kopii ttumaczenia lub
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kopii pisma w jezyku obcym, sprawdzanie dostarczonego przez wtadzg lub
urzad thumaczenia 1 po§wiadczanie jego zgodnos$ci z tekstem zrodtowym
oraz udziat w czynnos$ci urzgdowej sadu lub innego organu wiadzy.

Nalezy zwrdci¢ uwagg na fakt, iz rozporzadzenie to regulowato warunki
pracy i placy thumacza, poniewaz wprost okre§lono w nim stawki, jakie
mogt pobiera¢ wowczas thumacz. Zatem osoba wykonujaca ten zawdd
pobierata wynagrodzenie w wysokosci 10 zlotych za pierwsza godzing
1 po 5 zlotych za kazda nastgpng godzine swojej pracy. Jezeli czynno$¢
urzedowa odbywata si¢ poza siedzibg ttumacza przysiegtego, nalezaty
mu si¢ diety 1 zwrot kosztow przejazdéw. W przypadku nieskorzystania
z ustug wezwanego ttumacza nalezato mu si¢ odpowiednie wynagrodzenie
za utracony czas i zarobek. Minister Sprawiedliwo$ci mial tez mozliwos¢é
zwolnienia thumacza przysiegtego z zajmowanego stanowiska na prosbe
samego ttumacza lub na wniosek prezesa sagdu okregowego.

Zgodnie z tre$cig rozporzadzenia z 1928 r. wladze byly zobligowane
do corocznego publikowania w Dzienniku Urzedowym Ministerstwa
Sprawiedliwos$ci ogdlnokrajowego wykazu ttumaczy przysiegtych, za-
wierajacego aktualny stan liczebny ttumaczy na 1 stycznia danego roku.
W tym samym publikatorze byty podawane informacje o ustanowieniu,
zwolnieniu, zmianie siedziby czy adresu biura oraz $mierci thumacza.
Wykaz ten byl wydawany w latach 1930-1939, a po zakonczeniu drugiej
wojny $wiatowe] pojawit si¢ tylko raz —w 1965 1.

Pierwsza ,,Lista ogolna thtumaczow przysiegtych” ukazata si¢ w Ruchu
stuzbowym, tj. dodatku do Dziennika Urzgdowego Ministerstwa Sprawie-
dliwosci Nr 2 z 31 stycznia 1930 r. Byta to lista prowadzona z podziatem
na sady apelacyjne, a w obrebie apelacji wedtug okregdéw sadow okre-
gowych, za§ samych tlumaczy wymieniono w kolejnosci alfabetyczne;.
Lista zawierata imi¢ 1 nazwisko tlumacza, zwykle z okre§leniem jego
zawodu, jezyk lub jezyki, w zakresie jakich dana osoba byta ustanowiona,
oraz siedzibe i adres biura ttumacza. Czasem uwzgledniano takze jego
tytut naukowy. Pierwsza lista zawierata 231 os6b. Sposrod nich 168 oséb
miato uprawnienia tylko do jednego jezyka obcego, a 42 osoby do dwoch
jezykow obcych. Do najbardziej popularnych jezykéw wowczas nalezaly:
jezyk niemiecki — 136 0sob (gldwnie w apelacji katowickiej, poznanskiej
1 torunskiej), jezyk francuski — 37 osdb, jezyk rosyjski — 35 oséb, jezyk
angielski — 31 osob, jezyk hebrajski — 22 osoby, jezyk zydowski (zargon)
— 20 0s0b (6wczesne okreslenie jezyka jidysz) oraz jezyk ruski (rusinski,
obecnie okreslany urzedowo jako jezyk temkowski) — 14 osob. Wielu
ttumaczy specjalizujacych si¢ w dwoch jezykach posiadato uprawnienia
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do thumaczenia w takich parach, jak jezyk rosyjski i jezyk ruski oraz jezyk
hebrajski 1 jezyk zydowski. Gtéwne grupy zawodowe, z jakich wywodzili
si¢ thumacze przysiegli, to: urzednicy sagdowi rdznego szczebla (w tym
emerytowani) — 86 0sob, nauczyciele (szkot panstwowych, prywatnych,
wyznaniowych) — 25 0sob, adwokaci — 25 0sob, notariusze — 7 0sob, urzed-
nicy ministerstw — 6 0sob, aplikanci sgdowi — 4 osoby oraz rabini — 2 osoby.

Thumacza przysiegtego desygnowat do 1968 r. minister sprawiedliwosci,
za$ po tym roku — prezes sagdu wojewddzkiego, a nastepnie okregowego.
Do 1953 r. na $rodku pieczgci uzywanej przez thumacza znajdowato sie¢
godto, ktore pdzniej usunigto.

Pierwszy powojenny akt prawny dotyczacy ttumaczy przysiegtych
wydano w 1953 r. Bylo to rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 9
grudnia 1953 r. w sprawie ttumaczy przysiegtych, ktére przede wszyst-
kim zmienito tre$¢ roty przysiegi, usuwajac z niej inwokacje¢ religijna,
a takze dotychczasowa form¢ prowadzenia wykazoéw tlumaczy przysie-
glych poprzez wprowadzenie indywidualnych kart dla kazdego tlumacza.
Karty nalezato uzupetia¢ na biezaco, umieszczajac na nich informacje,
o ktorych dowiedziat si¢ prezes sadu wojewddzkiego, np. zamawianie
pieczeci, poswiadczenie liczby stron w repertoriach, wzor podpisu 1 odcisk
pieczeci thumacza, dane o uzyskanych stopniach naukowych. Prezes sadu
wojewodzkiego (wlasciwy ze wzgledu na siedzibg thumacza) prowadzit
nadzor nad jego dziatalnoscig 1 przekazywat informacje o wpisach dokona-
nych w wykazach thumaczy przysiegtych prezesom sagdow powiatowych.
Ponadto byt on zobowigzany do przeprowadzenia co najmniej raz w roku
kontroli dziatalnos$ci thumacza.

Kolejnym aktem prawnym odnoszacym si¢ do zawodu ttumacza przy-
sieglego bylo rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 19 sierpnia
1968 1. To w tym rozporzadzeniu po raz pierwszy sprecyzowano, w jaki
sposob absolwenci studiow wyzszych niefilologicznych moga udowodnic¢
wystarczajaca do ustanowienia thumaczem przysieglym znajomos¢ jezyka
obcego. W tym celu koniecznie musieli oni zda¢ egzamin z umiejetnosci
thumaczenia tekstow z dziedziny prawa. Osobami, ktore przeprowadzatly
tego typu egzaminy, byli egzaminatorzy z lokalnych uniwersytetow. Sto-
sowali oni opracowane przez siebie kryteria, lecz niechgtnie podejmowali
si¢ tego zadania z uwagi na fakt, ze niewielu z nich posiadalo znaczace
kwalifikacje w zakresie thumaczen tekstéw specjalistycznych, a w szcze-
g0lnosci tekstow o charakterze prawnym 1 prawniczym.

8 czerwca 1987 r. minister sprawiedliwo$ci wydat nastepne rozporza-
dzenie w sprawie bieglych sadowych i thumaczy przysiegtych. Poza zmia-
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ng polegajaca na ujeciu w jednym akcie prawym tlumaczy przysiegtych
1 biegtych sadowych wprowadzato ono mozliwos$¢ ustanowienia thumaczy
przysieglych dla jezyka migowego. Zgodnie z zapisami ww. rozporza-
dzenia thumaczem przysiegtym mogta zosta¢ osoba, ktéra ukonczyta 25
lat, posiadala obywatelstwo polskie, korzystala z pelni praw cywilnych
i obywatelskich, dawala gwarancj¢ nalezytego wykonywania obowigz-
kow tlumacza, wykazywala odpowiednig znajomos¢ jezyka polskiego
1 jezyka obcego, dla ktorego miata zosta¢ ustanowiona ttumaczem, oraz
umiejetnos¢ thumaczenia, a takze ukonczyta wyzsze studia filologiczne lub
studia w zakresie lingwistyki stosowane;j. Likwidujac egzamin na ttumacza
przysiegtego dla osob nieposiadajacych wyksztalcenia filologicznego,
wyraznie uwidocznita si¢ tendencja ustawodawcy, aby dopuszczac do tego
zawodu tylko te osoby, ktore posiadaty wyksztatcenie filologiczne. Wpro-
wadzono rowniez wymog wykazania si¢ przez kandydata umiejetnosciami
translatorskimi. Ustawodawca ograniczyt si¢ jednak do stwierdzenia, ze
wskazane umiejetnosci ttumaczeniowe zapewnia posiadanie dyplomu
ukonczenia studiow filologicznych lub z zakresu lingwistyki stosowane;.
W konsekwencji przeprowadzanie specjalnego egzaminu na thumacza przy-
siegtego w celu sprawdzenia posiadanych przez kandydata umiejgtnosci
thumaczeniowych stalo si¢ niepotrzebne. Zmiany w zaistnialej sytuacji
domagato si¢ m.in. Polskie Towarzystwo Tlumaczy Przysigglych i Spe-
cjalistycznych TEPIS, podajac dwa zasadnicze argumenty. Po pierwsze,
owczesne programy studiow filologicznych nie zawieraty przedmiotow
z teorii 1 praktyki thumaczenia, po drugie za$, wymog zdawania egzaminu
panstwowego na tlumacza przyczynitby si¢ do podniesienia kwalifikacji
zawodowych przysztych tlumaczy oraz rangi samego zawodu.
Rozporzadzenie z 1987 r. nie bylo w stanie sprosta¢ wymogom nowej
rzeczywistosci, ksztaltujacej sie od przetomu lat 80. 1 90., gdyz odwotywato
sie do zasad starego systemu prawnego. Nie nadgzalo za stale rosngcym
zapotrzebowaniem na ustugi ustanawianego przez panstwo tlumacza.
Omawiane rozporzadzenie przyznawalo thumaczowi status pomocnika
procesowego sadu, przy ktorym go zatwierdzono, na potrzeby obszaru
podlegajacego jurysdykcji tegoz sadu. Rola thumacza byta zatem zbli-
zona do zadan wykonywanych przez biegltego sagdowego. Sprowadzata
sie¢ do udzielania pomocy sagdom, prokuraturze i Policji w odniesieniu do
przestuchania §wiadkow, podejrzanych, obwinionych lub oskarzonych,
jak réwniez do tlumaczenia tekstow z jezyka obcego lub na jezyk obcy.
Gwaltownie zmieniajaca si¢ od 1989 r. rzeczywisto$¢ spowodowata, ze
zakres zadan thumacza przysieglego nie dat si¢ ograniczy¢ tylko i wytacz-
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nie do spraw sagdowych. Rola thumacza nie mogta by¢ sprowadzana przede
wszystkim do funkcji pomocnika procesowego. Ttumacz przysiegly byt
przydatny rowniez poza sagdem, a mianowicie przy thumaczeniu dokumentow
dla obywateli, w obrocie gospodarczym i w kontaktach z administracjg pan-
stwowg. Konieczne stato si¢ dgzenie do zmian w statusie zawodu tlumacza
przysieglego 1 wyznaczenie temu tltumaczowi nowej pozycji w systemie
prawnym, w szczegolnosci uwolnienie go od sadu oraz przeksztatcenie
zawodu tlumacza przysieglego w instytucje, ktora $wiadczylaby ustugi na
rzecz wszystkich obywateli i organow panstwa. ,,Nie dalo si¢ tego uczynié¢
—jak zauwaza Grzegorz Dostatni’ — za pomocg nowelizacji rozporzadzenia
stanowigcego akt wykonawczy do ustawy regulujacej ustr6j sadoéw powszech-
nych, skutkiem czego niezbedne okazato si¢ uchwalenie nowej ustawy”.

III. Status thumacza przysieglego w Polsce w Swietle obowiazujacych
regulacji prawnych

Ustawa z dnia 25 listopada 2014 roku o zawodzie thumacza przysiggtego
(UoZTP) ustanowita zawod thumacza przysieglego oraz okreslita, kto i na
jakich zasadach moze zawdd ten wykonywac oraz jakiej odpowiedzialnosci
podlega w przypadku jego nienalezytego wykonywania. Zgodnie z jej roz-
strzygnigciami ttumacz przysiggly przestat by¢ pomocnikiem procesowym
sadu, uzyskat zas range zawodu samodzielnego, uregulowanego w drodze
ustawy, uzupetnionej o przepisy rozporzadzen wykonawczych. Nowa re-
gulacja prawna przyznata osobom, ktore uzyskaty prawo do wykonywania
zawodu thumacza przysi¢glego, wytacznos¢ na uzywanie tego tytutu oraz
na dokonywanie thtumaczen uwierzytelnionych, pos§wiadczanych pieczecia
thumacza przysieglego. Trzeba jednak doda¢, ze sady i organy admini-
stracji panstwowej nie sg zobowigzane do korzystania z ustug thumaczy
przysiggtych. Na thumacza moze bowiem zosta¢ powotana dowolna osoba,
zwlaszcza wtedy, gdy dla danego jezyka nie zostal ustanowiony zaden
thumacz przysiegly albo wykonanie ttumaczenia wymaga specjalistycznej
wiedzy, jakiej nie posiada zaden z thtumaczy przysiegtych.

Thimaczem przysigglym moze zosta¢ osoba fizyczna, ktora spetnita
facznie wszystkie ponizsze wymagania: (1) ma obywatelstwo polskie albo
obywatelstwo jednego z panstw czlonkowskich Unii Europejskiej, panstw
cztonkowskich Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA)
— stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym, Konfederacji
Szwajcarskiej albo obywatelstwo innego panstwa, jezeli na podstawie i za-

7 G. Dostatni, Komentarz do ustawy o zawodzie tlumacza przysigglego, Warszawa 2005, s. 7.
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sadach okreslonych w przepisach prawa UE przystuguje jej prawo podjecia
zatrudnienia lub samozatrudnienia na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
lub, na zasadach wzajemno$ci, obywatelstwo innego panstwa, (2) zna jezyk
polski, (3) ma petng zdolno$¢ do czynnos$ci prawnych, (4) nie byta karana za
przestepstwo umyslne, przestepstwo skarbowe lub za nieumyslne przestep-
stwo przeciwko bezpieczenstwu obrotu gospodarczego, (5) ukonczyta wyzsze
studia® oraz (6) ztozyta z wynikiem pozytywnym egzamin z umiejetnosci
tlumaczenia z jezyka polskiego na jezyk obcy 1 odwrotnie.

Egzamin na tlumacza przysigglego przeprowadza Panstwowa Komisja
Egzaminacyjna. Jej cztonkéw powotuje 1 odwotuje minister sprawiedliwosci
w drodze decyzji administracyjnej’. Komisja sktada si¢ z jedenastu cztonkow,
ktorzy cechujg si¢ wysokim poziomem wiedzy w zakresie jezykéw obcych
oraz technik thumaczeniowych. Kadencja Komisji trwa cztery lata. Na
whniosek jej przewodniczacego minister sprawiedliwosci moze powota¢ do
dwoch konsultantéw, ktorzy spetniaja wymagania okreslone dla jej cztonkow,
do udzialu w przeprowadzaniu egzaminu z danego jezyka. Rozwigzanie to
wynika z faktu, ze jedenastoosobowa Komisja nie jest w stanie zgromadzi¢
specjalistéw od wszystkich jezykow naturalnych. Jej rola polega gtownie na
dbatosci o zblizony poziom wszystkich egzamindw oraz na zagwarantowaniu
identycznej metody ich przeprowadzania. Natomiast zadaniem konsultantow
jest przygotowywanie, przeprowadzanie i ocenianie egzamindw.

Egzamin na ttumacza przysigglego sktada si¢ z dwoch etapow. W czesci
pisemnej przystepujacy do niego thumacza dwa teksty z jezyka polskiego na
jezyk obcy 1 dwa teksty z jezyka obcego na jezyk polski. Na wykonanie tego
zadania przeznaczono cztery godziny. Natomiast cze¢$¢ ustna obejmuje thu-
maczenie konsekutywne dwoch odczytywanych przez egzaminatora tekstow
z jezyka polskiego na jezyk obcy. Ponadto kandydat dokonuje thumaczenia

8 Jeszczedo 1lipca2011 r. istnial wymog ustawowy, ze jezeli kandydat na thumacza przysieglego
uzyskat tytul magistra na kierunku niefilologicznym, zobowigzany byt do ukonczenia studiow
podyplomowych w zakresie thumaczenia w celu lepszego poznania nie tylko danego jezyka
obcego, ale takze technik i zasad przektadu. W obecnie obowigzujacej ustawie — na skutek
jej nowelizacji w 2015 r. w zwiazku z deregulacja zawodu tlumacza przysigglego — obnizono
wymog poziomu wyksztatcenia kandydatéw na thumaczy przysiegtych do legitymowania si¢
przez nich wyksztatceniem wyzszym jedynie na poziomie licencjata lub tytulu réwnorzednego.
Propozycja ta spotkala si¢ z ostra krytyka srodowisk thumaczy.

Czlonkéw PKE powotuje minister sprawiedliwosci — zgodnie z art. 3 ust. 3 UoZTP —
wedhug nastepujacego klucza: czterech sposrdéd nauczycieli akademickich zatrudnionych
w szkotach wyzszych na kierunku filologia, wskazanych przez ministra wtasciwego do spraw
szkolnictwa wyzszego, trzech sposrod thumaczy przysiegtych bedacych cztonkami organizacji
zrzeszajacych ttumaczy, wskazanych przez te organizacje, trzech wskazanych przez ministra
sprawiedliwosci oraz jednego wskazanego przez ministra wlasciwego do spraw pracy.
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technikg a vista dwoch tekstow z jezyka obcego na jezyk polski. Ta czgsé
egzaminu jest nagrywana, aby mogta zosta¢ sprawdzona przez egzaminatoréw
1 zarchiwizowana. Zarowno w czgs$ci pisemnej, jak i ustnej jeden z tekstow
thumaczonych z jezyka polskiego na jezyk obcy 1 z jezyka obcego na jezyk
polski musi by¢ pismem sadowym, urzedowym badz tekstem prawniczym.
Podczas cze$ci pisemnej dozwolone jest korzystanie z przyniesionych przez
egzaminowanego stownikow, natomiast podczas czesci ustnej nie mozna
postugiwac si¢ zadnymi pomocami. Do etapu ustnego przystepuja wytacznie
osoby, ktore zaliczyly czgs¢ pisemna, tzn. uzyskaty co najmniej 150 punk-
tow na 200 mozliwych (75%). Zdanie egzaminu na ttumacza przysiegtego
nastepuje wtedy, gdy réwniez z czesci ustnej kandydat uzyskat co najmniej
75%. Ponownie do egzaminu mozna przystapi¢ w dowolnej chwili, a liczba
,»podejs¢” jest nieograniczona'’. Zdanie czesci pisemnej nie oznacza jednak,
ze przy nastgpnym podejsciu kandydat bedzie z niej zwolniony. Kazdy egza-
min stanowi nierozdzielng cato$¢ 1 zawsze trzeba zdawac obie jego czesci.

Po tagcznym spetieniu wszystkich wymagan ustawowych zaintereso-
wany musi jeszcze ztozy¢ $lubowanie w Ministerstwie Sprawiedliwosci,
pod ktorym sktada swoj podpis. Tres¢ roty §lubowania posiada — zgodnie
z art. 7 ust. 1 UoZTP — nastepujace brzmienie:

»Majac $wiadomos$¢ znaczenia moich stow i odpowiedzialnosci przed prawem, przy-
rzekam uroczyscie, ze powierzone mi zadania thumacza przysiegtego bede wykonywac
sumiennie i bezstronnie, dochowujac tajemnicy panstwowej i innej tajemnicy prawnie
chronione;j oraz kierujac si¢ w swoim postepowaniu uczciwoscia i etyka zawodowa”.

Nastepny krok to dokonanie wpisu na list¢ ttumaczy przysiegtych. Wpis
taki obejmuje imi¢ i nazwisko, dat¢ i miejsce urodzenia, obywatelstwo,
miejsce zamieszkania, adres do korespondencji, date nabycia uprawnien
zawodowych tlumacza przysieglego, oznaczenie $wiadectwa ttumacza
przysiggltego, jezyk lub jezyki, w zakresie ktorych ttumacz przysiegly
posiada uprawnienia do wykonywania zawodu, informacj¢ o orzeczonych
karach z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej, informacje o uzyskanych
stopniach naukowych, tytule naukowym, stopniach w zakresie sztuki oraz
tytule w zakresie sztuki. Ttumacz przysiggly ma obowigzek zgloszenia
zmiany danych objetych wpisem na list¢ w terminie 30 dni od daty po-

10 Do 30 czerwca 2011 r. przepisy stanowity, ze aby przystapi¢ kolejny raz do egzaminu, musi

uptyna¢ rok od daty poprzedniego egzaminu. Wymog rocznej karencji zniosta Ustawa z dnia
25 marca 2011 r. o ograniczaniu barier administracyjnych dla obywateli i przedsigbiorcow
(Dz. U.z 2011 r. Nr 106 poz. 622).
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wstania okolicznos$ci uzasadniajacych zgloszenie zmiany. Do zgloszenia
zalacza si¢ dokumenty bedace podstawa zmiany treSci wpisu.

Wspomniang liste prowadzi centralnie minister sprawiedliwosci, ktérego
obowigzkiem jest jej oglaszanie raz w roku w wydawanym przez siebie
dzienniku urzgdowym. Wielu ttumaczy dziata na terenie wiecej niz jedne-
go wojewddztwa, za$ wielu klientow korzysta z ushug thumaczy z innych
regionow kraju, szczegdlnie w zakresie rzadziej uzywanych jezykow.
W celu latwiejszego dostepu do listy ustawodawca przewidziat rowniez
mozliwos¢ jej udostepnienia w Biuletynie Informacji Publicznej''.

Do sporzadzania thumaczen pisemnych niezbgdna jest jeszcze pieczed
urzedowa, ktora nie posiada godia panstwowego i zawiera w otoku imi¢
i nazwisko, a w §rodku wskazanie jezyka, w zakresie ktorego thumacz ma
uprawnienia, oraz jego pozycje na liscie thumaczy przysieghlych. Pieczec
zamawia, na koszt thumacza, minister sprawiedliwo$ci w Mennicy Polskiej
Spotka Akcyjna w Warszawie. Stuzy ona do poswiadczania thumaczen
wykonanych osobiscie albo przez inne osoby, jednakze sprawdzonych
pod wzgledem merytorycznym i formalnym przez thumacza sktadajacego
odcisk swojej pieczeci na thumaczeniu. Ponadto thumacz uzywa jej do
poswiadczania odpiséw pism sporzadzonych w jezyku obcym.

Ustawa z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach uznawania kwalifikacji
zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej
(Dz. U. z 2015 1. poz. 65) umozliwita thumaczom przysiggtlym poswiad-
czanie za pomocg kwalifikowanego podpisu elektronicznego thumaczen
lub odpiséw pism w postaci elektronicznej. Pos§wiadczenie odpisu pisma
w postaci elektronicznej moze by¢ — jak stanowi art. 18 ust. 1a UoZTP —
dokonane tylko na podstawie oryginatu, ttumaczenia lub odpisu dokumentu
w formie pisemnej'2.

Po nabyciu prawa do wykonywania zawodu thumacz przysiegty sktada
wzor podpisu oraz odcisk swojej pieczeci ministrowi sprawiedliwosci,
ministrowi wlasciwemu do spraw zagranicznych oraz wojewodzie wta-
sciwemu ze wzgledu na miejsce statego zamieszkania ttumacza.

Kolejnym obowigzkiem ustawowym jest prowadzenie przez ttumacza
przysigglego repertorium, w ktérym odnotowuje czynno$ci wymienione
w art. 13 UoZTP. Dokument ten musi odpowiada¢ wymaganiom formalnym
zawartym enumeratywnie w ustawie. Mozna je prowadzi¢ zar6wno w for-

" https://bip.ms.gov.pl/pl/rejestry-i-ewidencje/tlumacze-przysiegli/lista-tlumaczy-

przysieglych/search.html [dostep: 30.12.2016 r.].

Wymienione przez ustawodawce kategorie sg niespdjne ze wzgledu na to, ze rowniez
thumaczenie, z ktorego dokonano odpisu, moze mie¢ forme oryginatu lub odpisu.
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mie drukowanej, jak i elektronicznej, przy czym w tym drugim przypadku
nalezy pamigta¢ o zabezpieczeniu si¢ przed mozliwoscig utraty danych
zawartych w repertorium.

Ustawa wymienia, jakie uprawnienia i jakie obowigzki ma ttumacz przy-
siggly. Jest to zamkniety katalog praw 1 obowigzkoéw. Ttumacz przysiggty
jest uprawniony do: (1) sporzadzania i poswiadczania thumaczen z jezyka
obcego na jezyk polski oraz z jezyka polskiego na jezyk obcy, a takze do
sprawdzania i po§wiadczania thumaczen w tym zakresie, sporzadzonych przez
inne osoby, (2) sporzadzania po§wiadczonych odpisow pism w jezyku obcym
oraz sprawdzania 1 poswiadczania odpisOw pism, sporzadzonych w danym
jezyku obcym przez inne osoby, (3) dokonywania ttumaczenia ustnego.

Thimacz przysiegly jest zobowiazany do: (1) wykonywania powie-
rzonych mu zadan ze szczegdlng starannoscig 1 bezstronnoscia, zgodnie
z zasadami wynikajacymi z przepisOw prawa, (2) zachowania w tajemnicy
faktow 1 okoliczno$ci, z ktorymi zapoznat si¢ w zwigzku z thumaczeniem
oraz (3) doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Szczegdlna staranno$¢ nakazuje, aby przektad tekstu nie budzit zadnych
watpliwosci, a przekazana w translacie tre$¢ byla zgodna z treécig oryginatu
1 cechowata si¢ poprawnoscig leksykalng, gramatyczng oraz ortograficzna,
a takze wlasciwym stylem funkcjonalnym.

Ttumacz przysiegly nie moze odméwi¢ wykonania thumaczenia w po-
stepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy na zgdanie tzw. podmiotow
szczegblnych, tj. sadu, prokuratora, Policji oraz organdéw administracji
publicznej, chyba ze zachodzg szczegolnie wazne przyczyny uzasadnia-
jace odmowe.

Na wszystkich po§wiadczonych tlumaczeniach oraz po§wiadczonych
odpisach pism, ktére wydaje thumacz przysiegly, wymienia si¢ pozycje, pod
ktdrg thumaczenie lub odpis sg odnotowane w repertorium. Na thumaczeniach
1 odpisach pism w formie papierowej nalezy stwierdzi¢ — podobnie jak
w przypadku ich formy elektronicznej — czy sporzadzono je z oryginatu,
czy tez z ttumaczenia lub odpisu, a ponadto czy thumaczenie lub odpis jest
poswiadczony i przez kogo'.

Wynagrodzenie za czynno$ci thumacza przysiegltego ustala umowa ze
zleceniodawcg oznaczonego thumaczenia, z wyjatkiem ministerialnych,
sztywnie regulowanych stawek wynagrodzenia za czynno$ci ttumacza przy-
siggltego wykonane na zadanie wymienionych powyzej podmiotow szcze-
gblnych. Oznacza to, ze podmioty te nie moga przyznac ttumaczowi innego
wynagrodzenia niz przewidziane w przepisach wykonawczych do ustawy.

13 Zob. przypis poprzedni.
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W rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z 24 stycznia 2005 r.
w sprawie wynagrodzenia za czynnosci thumacza przysieglego (Dz. U. Nr
15 poz. 131 z pdzn. zm.) przyjeto, ze stawki wynagrodzenia za sporzadzenie
poswiadczonego tlumaczenia sg stale. Wysoko$¢ wynagrodzenia uzalez-
niona jest od tego, czy thumaczenie sporzadzane jest z jezyka obcego na
jezyk polski, czy tez z jezyka polskiego na jezyk obcy. Stawki za wykonane
tlumaczenie poswiadczone odnoszg si¢ do jednej strony przeliczeniowe;.
Strona ta obejmuje 25 wierszy, a wiersz 45 znakow, czyli 1125 znakow ze
spacjami. Stron¢ rozpoczetg liczy si¢ za calg. Za znak uwaza si¢ wszystkie
widoczne znaki drukarskie, w szczego6lnosci litery, znaki przestankowe,
cyfry, znaki przeniesienia, oraz uzasadnione budowa zdania przerwy miedzy
nimi. Ponadto wyrézniono cztery kategorie jezykdéw obcych, dla ktérych
obowigzujg rosnace stawki wynagrodzenia. Przydzial jezyka obcego do
danej kategorii zalezy od stopnia jego trudnos$ci i powszechnos$ci znajomosci
w kraju. I tak w pierwszej grupie jezykow znajduja si¢ angielski, niemiec-
ki, francuski 1 rosyjski. Do drugiej grupy jezykéw zaliczone zostaty inne
jezyki europejskie oraz jezyk tacinski. Kolejng grupe jezykow stanowia
jezyki pozaeuropejskie postugujace si¢ alfabetem tacinskim. Do czwartej
grupy jezykoéw obceych zaliczono jezyki pozaeuropejskie postugujace si¢
alfabetem nielacinskim lub ideogramami.

Rozporzadzenie przewiduje rowniez mozliwo$¢ podwyzszenia stawki
wynagrodzenia ttumacza za sporzadzenie ttumaczenia, na wniosek zleca-
jacego, w dniu zlecenia, a takze za thumaczenie tekstow sporzadzonych
pismem r¢cznym lub przez wypelnienie pismem r¢gcznym drukowanych
formularzy (z wyjatkiem tekstow sporzadzonych pismem technicznym)
oraz tekstow trudnych do odczytania ze wzgledu na stopien zniszczenia
lub uszkodzenia dokumentu albo ztg jako$¢ kopii. Dodatkowo rozporza-
dzenie reguluje wynagrodzenie ttumacza za sprawdzanie 1 po§wiadczanie
thumaczen wykonanych przez inne osoby, sporzadzanie poswiadczonych
odpis6w pism w jezyku obcym, jak tez za thumaczenie ustne.

W obecnie obowigzujacym rozporzadzeniu nie przewidziano wynagrodzenia
za nieskorzystanie z ushug thumacza pomimo jego stawienia si¢ na wezwanie
uprawnionego podmiotu oraz diet i zwrotu kosztéw podrézy w przypadku
wykonywania czynnosci poza miejscem zamieszkania thumacza przysigglego,
a takze za sporzadzenie dodatkowych egzemplarzy thumaczenia'.

14 Skoro przepisy rozporzadzenia w sprawie wynagrodzenia za czynnosci ttumacza
przysiggtego nie dotycza wykonywania tlumaczen na zlecenie prywatnych
podmiotéw, mozna zatozy¢, iz nic nie stoi na przeszkodzie, aby thumacz umowit si¢
ze zleceniodawca, Ze otrzyma wynagrodzenie za sporzadzenie kopii thumaczenia.
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Przedmiotem kontroli podmiotéw uprawnionych do jej przeprowadzania,
tj. wojewody lub ministra sprawiedliwosci, jest prawidlowos$¢ i1 rzetelnos¢
prowadzonych przez thumaczy repertoriow oraz wysokos¢ pobieranych
stawek wynagrodzenia za czynnosci ttumacza przysiggtego wykonane na
rzecz podmiotéw szczegdlnych, natomiast stawki wynagrodzenia pobierane
od pozostatych zleceniodawcdw sg regulowane przez rynek i nie podlegaja
kontroli wojewody. Wojewoda moze zZada¢ okazania przez thumacza przysig-
glego repertorium oraz udzielenia przez niego wyjasnien w formie pisemnej
lub ustnej, dotyczacych wykonywanych czynnos$ci, w tym na temat informacji
zawartych w repertorium. Jezeli wojewoda podczas kontroli stwierdzi, ze
thumacz przysiggly nie wykonywal czynnosci przez okres duzszy niz trzy
lata, informuje on o tym fakcie ministra sprawiedliwosci, ktoéry na mocy
decyzji moze zawiesi¢ thumacza przysigglego na okres pigciu lat.

Skreslenie tlhumacza przysigglego z listy nastgpuje na skutek $mierci
thumacza, wniosku samego zainteresowanego, prawomocnego orzeczenia
kary pozbawienia prawa wykonywania zawodu ttumacza przysi¢glego
oraz niespelnienia ww. wymogdow ustawowych.

Z wykonywaniem zawodu thumacza przysiegtego Scisle zwigzana jest
jego odpowiedzialno$¢ prawna. Thumacz przysieglty podlega odpowie-
dzialno$ci karnej, karnoskarbowej, cywilnoprawnej, karom porzadkowym
i odpowiedzialno$ci zawodowe;j'.

Tlumacze przysiegli podlegaja odpowiedzialnosci zawodowej za nie-
wypehienie zadan badz obowigzkoéw ustawowych. Chodzi tutaj gtéwnie
o wykonywanie powierzonych zadan ze szczegdlng starannoscig i bezstron-
noscig zgodnie z przepisami prawa (art. 14 pkt 1), o zachowanie w tajemnicy
faktow 1 okolicznosci, z ktorymi zapoznali si¢ w zwigzku z wykonywanym
ttumaczeniem (art. 14 pkt 2), oraz o obowigzek doskonalenia kwalifikacji
zawodowych (art. 14 pkt 3). Oprocz tego przestanka odpowiedzialnos$ci jest
takze niewykonanie thumaczenia w postepowaniu prowadzonym na podsta-
wie ustawy na zadanie sadu, prokuratora, Policji oraz organdw administracji

15 Odpowiedzialno$¢ prawng tlumaczy przysieglych opisano szczegdtowo w rozdziale

szOstym wspomnianej powyzej monografii naukowej Artura D. Kubackiego (2012). Ponadto
dziatalnosci Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej Ttumaczy Przysigglych przy Ministrze
Sprawiedliwo$ci przedstawiono w artykule Artura D. Kubackiego i Jana Goscinskiego pt.
What Are Sworn Translators Punished For? 10 Years of Operation of the Commission for
Professional Accountability of Sworn Translators at the Minister of Justice, opublikowanego
na tamach czasopisma ,,Comparative Legilinguistics. International Journal for Legal
Communication” (vol. 23, Poznan 2015, s. 7-17), za$ jego wersja polskojezyczna pt. 10 lat
dziatalnosci Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej Ttumaczy Przysieglych przy Ministrze
Sprawiedliwosci. Proba podsumowania ukaze si¢ w 2017 r. na famach czasopisma ,,Rocznik
przektadoznawczy. Studia nad teoria, praktyka i dydaktyka przektadu”.
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publicznej bez szczegodlnie waznej przyczyny uzasadniajgcej odmowe (art.
15), nieprowadzenie repertorium (art. 17 ust. 1) oraz uchybienie obowigz-
kowi umieszczania na wszystkich po§wiadczonych thumaczeniach numeru
w repertorium oraz informacji o pierwotnym tekscie (oryginat, thumaczenie,
odpis) (art. 18 ust. 2). Ponadto obowigzkiem thumacza jest zgloszenie mini-
strowi sprawiedliwo$ci zmian danych objetych wpisem na list¢ w terminie
30 dni od daty powstania okolicznos$ci uzasadniajacej zgloszenie zmiany
(art. 8 ust. 2). Dodatkowo ttumacz przysiegly, ktory uzyskat uprawnienia
do wykonywania zawodu, jest ustawowo zobligowany do ztozenia wzoru
podpisu oraz odcisku pieczeci ministrowi sprawiedliwosci, ministrowi wita-
sciwemu do spraw zagranicznych oraz wojewodzie wlasciwemu ze wzgledu
na miejsce statego zamieszkania thumacza (art. 19). Oprocz niewypeknienia
wymienionych ustawowych obowigzkow przestanka odpowiedzialnosci
zawodowej thumaczy przysigglych jest takze ich nienalezyte i1 nierzetelne
wykonywanie, o czym stanowi art. 21 ust. 1 zd. 2 ustawy.

Z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej mozna orzec wobec ttumacza
przysiggtego nastepujace kary (zamkniety katalog kar): upomnienie,
nagang, kare pieni¢zng nie nizsza niz jedna dziesigta kwoty przecigtnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku kalendarzowym poprze-
dzajacym wydanie prawomocnego orzeczenia w sprawie odpowiedzialno-
$ci zawodowej tlumacza przysiegltego, zawieszenie prawa wykonywania
zawodu tlumacza przysiegtego na okres od trzech miesi¢cy do jednego
roku oraz pozbawienie thumacza przysigglego prawa wykonywania zawo-
du, z mozliwoscig ubiegania si¢ o jego ponowne nadanie nie wczesniej
niz po uptywie dwoéch lat od chwili pozbawienia i po ponownym ztozeniu
egzaminu na thumacza przysiegtego.

Organem wtadnym do prowadzenia postepowania w sprawie odpowie-
dzialnosci zawodowej thumacza przysiegltego jest Komisja Odpowiedzial-
nos$ci Zawodowej Ttumaczy Przysiegtych przy Ministrze Sprawiedliwosci
(KOZ). Natomiast jedynymi podmiotami uprawnionymi do wystgpienia
z wnioskiem o wszczecie postgpowania wobec thumacza przez KOZ s3
wojewoda oraz minister sprawiedliwosci.

Komisja prowadzi postepowania na podstawie ustawy o zawodzie
tlumacza przysieglego, a w przypadku braku uregulowan ustawowych
w oparciu o odpowiednie przepisy Ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Ko-
deks postgpowania karnego (Dz. U. nr 89 poz. 555 z p6zn. zm.) dotyczace
postepowania uproszczonego.

Thumacz przysiggly, wobec ktorego wszczeto postepowanie, moze
ustanowic¢ obroncg sposrod thumaczy przysiegtych, adwokatow lub radcow
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prawnych. Nie ma obowigzku bra¢ udziatu w postgpowaniu dotyczacym
odpowiedzialnos$ci thumacza. Nalezy zaznaczy¢, ze jego nieusprawiedli-
wione niestawiennictwo nie wstrzymuje postgpowania, a wstrzymuje je
jedynie nieobecnos¢ usprawiedliwiona.

Po przeprowadzeniu postgpowania KOZ uniewinnia ttumacza przy-
sieglego od zarzutu, orzeka wobec niego kare lub umarza postepowanie.
Instancja odwotawczg od orzeczen KOZ jest sad apelacyjny (wydziat
pracy i ubezpieczen spotecznych) wlasciwy ze wzgledu na miejsce statego
zamieszkania ttumacza przysiegtego.

Orzeczong wobec tlumacza przysiegtego karge odnotowuje si¢ w jego
wpisie na liste. Nalezy przy tym doda¢, ze informacja o natozeniu kary
nie jest podawana do publicznej wiadomosci. Kara orzeczona z tytulu od-
powiedzialno$ci zawodowej ttumacza przysiegtego ulega zatarciu z mocy
prawa, jezeli od daty uprawomocnienia orzeczenia o karze uptynety dwa
lata w przypadku kar upomnienia i nagany lub trzy lata w przypadku po-
zostatych kar. Zatarcie ukarania skutkuje calkowitym wymazaniem kary
oraz usuni¢ciem wpisu o karze z listy thumaczy przysigglych.

Zawod thumacza przysiegtego w Polsce jest specyficznym zawodem utwo-
rzonym dla potrzeb polskiego porzadku prawnego, a jego szczegdlnie bliski
zwiazek z wykonywaniem wiadztwa publicznego znajduje odzwierciedlenie
w ustugach swiadczonych bezposrednio na rzecz wymiaru sprawiedliwosci
oraz organdw administracji publicznej. W zwigzku ze skarga obywatela
Polski ztozong do Komisji Europejskiej w sprawie nieuznawania w Polsce
kwalifikacji zawodowych thumaczy przysiegtych z innych panstw UE zawod
ten uznano w 2009 r. za zawod regulowany i1 objeto ogdlnym systemem
uznawania kwalifikacji zawodowych w panstwach cztonkowskich UE'.

Na koniec warto podkresli¢, ze w ciggu ostatnich 26 lat, czyli od
chwili zmiany ustroju w naszym kraju, niezwykle wzrosto znaczenie
zawodu thumacza przysieglego, co wigze si¢ z radykalnymi przemianami
w polskim zyciu spotecznym i gospodarczym. Do 31 grudnia 2016 r.
na prowadzonej przez ministra sprawiedliwosci liscie thumaczy przy-
sieglych znajdowatlo si¢ 10950 os6b ustanowionych dla 50 jezykow,

16 Zawdd thumacza przysigglego spetnia przestanki definicji zwartej w dyrektywie 2005/36/WE

Parlamentu Europejskiego i Rady z 7 wrzesnia 2005 r. w sprawie uznawania kwalifikacji
zawodowych (Dz. Urz. UE L 255/22 z 30 wrze$nia 2005 r.). W tym zakresie w Polsce
obecnie obowiagzuja: (1) Ustawa z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach uznawania kwalifikacji
zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej (Dz. U. z 2015 r. poz.
65) oraz (2) rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 21 pazdziernika 2016 r. w sprawie
stazu adaptacyjnego i testu umiejetnosci w toku postgpowania o uznanie kwalifikacji do
wykonywania zawodu tlumacza przysi¢gtego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1831).
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o ile za pelnoprawny jezyk urzedowy uznamy uzywany w Afganistanie
dari, ktory wedlug niektdrych jezykoznawcow jest dialektem jezyka
perskiego. W ponizszej tabeli umieszczono dane dotyczace aktualnej
liczby thumaczy przysiegtych w odniesieniu do poszczegolnych jezykow:

Tabela 1. Liczba tlumaczy przysi¢glych w Polsce dla poszczegolnych
jezykow!’

Lp. Jezyk Liczba ttumaczy Lp. Jezyk Liczba ttumaczy
1 albanski 4 26 lotewski 5
2 ambharski | 27 | macedonski 8
3 angielski 2716 28 motdawski 12
4 arabski 58 29 mongolski 1
5 biatoruski 25 30 | niderlandzki 95
6 bosniacki 15 31 niemiecki 3845 (243%)
7 bulgarski 70 32 norweski 30
8 chinski 16 33 ormianski 4
9 chorwacki 70 34 paszto
10 czeski 122 35 pendzabi
11 dari 2 36 perski 6
12 dunski 32 37 portugalski 34
13 finski 6 38 rosyjski 1320
14 francuski 1156 39 rumunski 35
15 grecki 15 40 serbski 62
16 gruzinski 5 41 stowacki 64
17 hebrajski 9 42 stowenski 11
18 hindi 2 43 starogrecki 2
19 hiszpanski 317 44 szwedzki 97
20 | indonezyjski 1 45 turecki 19
21 japonski 18 46 ukrainski 204
22 katalonski 3 47 uzbecki 1
23 koreanski 4 48 wegierski 51
24 litewski 43 49 | wietnamski 20
25 tacinski 23 50 wloski 288

Laczna liczba thumaczy przysieglych w Polsce: 10950

17 Dane wedhug listy thumaczy przysiggtych na dzien 31 grudnia 2016 r., udostepnianej w formie
elektronicznej na stronie Ministerstwa Sprawiedliwosci. Liczba ta jest o tyle niedoktadna,
ze niektorzy thumacze przysiggli posiadaja uprawnienia do dwu lub kilku jezykow.
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Z przedstawionych w tabeli danych wynika, ze obecnie najwigce;j
w Polsce jest thumaczy przysiggtych jezyka niemieckiego (35%), an-
gielskiego (25%), rosyjskiego (12%) 1 francuskiego (11%). Powyzsze
jezyki sg reprezentowane przez 83% ogoédtu ttumaczy przysiegtych,
natomiast pozostate 17% stanowia ttumacze innych jezykow. W od-
niesieniu do j¢zyka niemieckiego wedtug nowych zasad ustanawiania
tlumaczy zawartych w ustawie obowigzujacej od dnia 31 stycznia 2005
r. powotano 243 tlumaczy przysiggtych tego jezyka. Nie ma w Polsce
ani jednego ttumacza przysiegtego jezyka czarnogoérskiego, farerskie-
go, irlandzkiego, islandzkiego czy maltanskiego, nie wspominajac juz
o jezykach uzywanych w nowych panstwach poradzieckich, jak np.
estonski, kazachski, tadzycki czy turkmenski. W takiej sytuacji mozna
jedynie skorzysta¢ z ushug konsula, ktéry ma uprawnienia ttumacza
przysiegltego'®, o ile dane panstwo, w ktorym jezyk ten ma status jezyka
urzedowego, posiada konsulat na obszarze RP.

IV.  Wspélpraca thumaczy przysieglych z notariatem

Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz.
U. z2016 1. poz. 1796) wprowadza w art. 2 § 3 obowigzek dokonywania
czynnosci notarialnych w jezyku polskim. Na zadanie strony notariusz moze
dokona¢ dodatkowo czynnosci notarialnej w jezyku obcym, wykorzystu-
jac wlasna znajomos¢ jezyka obcego wykazang w sposob okreslony dla
thumaczy przysiggtych lub korzystajac z pomocy ttumacza przysiegtego.
Z kolei art. 87 § 1 tejze ustawy stanowi, ze jezeli osoba biorgca udziat
w czynnosciach nie zna jezyka polskiego 1 w zwigzku z czynno$cig nie
dotaczono przektadu aktu lub innego dokumentu na znany tej osobie je-
zyk, notariusz powinien przettumaczy¢ akt lub inny dokument osobiscie
albo przy pomocy ttumacza. Z przywotanych powyzej przepisow wynika
zatem jednoznacznie, ze w zakresie dokonywanych przez siebie czynnosci
notarialnych z udzialem osoby niewladajacej jezykiem polskim notariusz
zobligowany jest skorzysta¢ z pomocy ttumacza przysiegtego, chyba ze

18 Zgodnie z art. 20 Ustawy z dnia 13 lutego 1984 1. o funkcjach konsuléw Rzeczypospolitej

Polskiej (Dz. U. z 2002 r. Nr 215 poz. 1823) do sporzadzania i po$wiadczania thumaczenia
dokumentow z jezyka polskiego na jezyk urzedowy panstwa przyjmujacego i z tego jezyka na
jezyk polski, jak rowniez poswiadczania wypisow, odpisow, wyciagéow i kopii dokumentow
sporzadzonych w jezyku urzedowym panstwa przyjmujacego jest uprawniony konsul. Konsul
moze rowniez wykonywac okreslone powyzej czynnosci, jezeli dokumenty sa sporzadzone
w innych jezykach niz jezyk urzedowy panstwa przyjmujacego. Czynnosci konsula maja taka
sama moc, jak czynno$ci wykonane przez thumacza przysieglego w Rzeczypospolitej Polskie;j.
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sam posiada znajomos$¢ jezyka obcego wskazang w sposob okreslony
przez ustawe¢ o zawodzie thumacza przysiegtego. W zwigzku z powyzszym
notariusz, ktory zdat egzamin przed Panstwowa Komisja Egzaminacyjna
1 otrzymat stosowane swiadectwo wydane przez ministra sprawiedliwosci,
posiada uprawnienia do wykonywania zawodu ttumacza przysiegtego
1 moze sam dokonywac thumaczen, o ktorych mowa w ustawie Prawo
o notariacie. Jednakze w Polsce nie ma wielu notariuszy, ktérzy maja
uprawnienia do przektadu poswiadczonego. Jak wspomniano powyzej,
na pierwszej licie thumaczy przysiegtych opublikowanej w 1930 r. byto
zaledwie siedem osob, ktore taczyty zawod notariusza z zawodem thumacza
przysiggtego. Obecnie znane sg autorowi niniejszego artykutu jedynie trzy
takie osoby'’, cho¢ moze jest ich wigcej, jednak aktualnie publikowana
lista thumaczy nie zawiera informacji odnos$nie do wykonywanego przez
thumacza przysiegtego drugiego zawodu.

Thumacz przysiegly wykonuje na potrzeby notariatu zaréwno thuma-
czenia pisemne, jak i thumaczenia ustne roznego rodzaju dokumentow,
a w szczegolnosci aktow notarialnych®. Pierwsze okreslane sg jako thu-
maczenia poswiadczone lub thtumaczenia uwierzytelnione®'. Natomiast
przektad ustny na rzecz notariatu okresla si¢ najczesciej kolokwialnie jako
tzw. thumaczenie notarialne. W translatoryce uzywa si¢ dla niego terminu
tlumaczenie srodowiskowe (ang. community interpreting)®. W zaleznosci
od sytuacji komunikacyjnej i potrzeb klienta thumacz wybiera odpowiednia
technike translacyjng. Jest nig zazwyczaj thumaczenie a vista lub thumacze-
nie /iaison albo thumaczenie konsekutywne. Czasami moze nig by¢ tzw.
tlumaczenie szeptane (fr. chuchotage), natomiast klasyczne thumaczenie

1 Dotyczy to trzech aktualnie urzgdujacych notariuszy, z ktorych jeden jest ttumaczem

przysiggtym jezyka niemieckiego w Szczecinie, drugi — thumaczem przysigglym jezyka
angielskiego w Warszawie, za$ trzeci — tlumaczem przysieglym jezyka francuskiego
w Krakowie.

2 Zob. blog o tlumaczeniach prawniczych Renaty Swigonskiej prowadzony pod nastepu-
jacym adresem: http://www.tlumaczeniaprawnicze.com.pl/2012/03/3 1/tlumaczenie-aktow-
notarialnych-dla-uczestnikow-platnego-szkolenia [dostep: 30.12.2016 r.].

2 Tlumaczenia przysieglte sg sformutowaniem niepoprawnym pod wzgledem jezykowym, ale

czgsto uzywanym potocznie w odniesieniu do tego rodzaju thumaczenia.

2 W polskiej translatoryce istnieje luka w zakresie badan naukowych tego rodzaju ttumaczenia

srodowiskowego 1 to zarowno w odniesieniu do przekladu pisemnego, jak i ustnego.
Przedmiotem badan byto dotychczas ttumaczenie sadowe, policyjne, medyczne, a takze
rola thumacza $rodowiskowego w kontekscie azylanckim i uchodzczym (zob. M. Tryuk
(red.), O ttumaczach, prawnikach, lekarzach i urzednikach. Teoria i praktyka tlumaczenia
srodowiskowego w Polsce, Warszawa 2010; M. Stanek, Dolmetschen bei der Polizei. Zur
Problematik des Einsatzes unqualifizierter Dolmetscher, Berlin 2011).
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symultaniczne (réwnoczesne) z uzyciem odpowiedniej aparatury nie bedzie
mozliwe w warunkach notariatu.

Tlumaczenie a vista (ttumaczenie ,,z kartki”, thumaczenie bez przygo-
towania) polega na odbieraniu sformutowanego w jezyku zrodlowym sy-
gnatu wyj$ciowego w formie pisemnej i prawie rownoczesnym tworzeniu
odpowiadajacego mu tekstu w formie wypowiedzi ustnej sformulowanego
w jezyku docelowym?. Inaczej mowigce, thumacz otrzymuje tekst pisany,
ktéry przeklada ustnie, 1 najczesdciej robi to bez wcezesniejszego przygo-
towania. Ttumaczenie /iaison (ttumaczenie ,,zdanie po zdaniu”) jest ustng
forma przektadu krétkich wypowiedzi, ktore najczesciej majg forme zdania
lub kilku zdan albo nawet zwartych jednostek thumaczeniowych. Natomiast
thumaczenie konsekutywne (nastgpcze) odbywa si¢ tuz po wypowiedzeniu
poszczegolnych partii tekstu zrodtowego, ktorych dlugos¢ jest rozna (od
kilku minut do nawet godziny). W celu odcigzenia pamigci thumacz sporza-
dza notatki, ktore nastepnie wykorzystuje przy tworzeniu tekstu przektadu?.
Thumaczenie konsekutywne rézni si¢ od thumaczenia liaison wytacznie
dhugoscig fragmentow do przettumaczenia. Thumaczenie liaison uzywane
jest wszedzie tam, gdzie wymagany jest wysoki poziom szczegotowosci,
np. w sadzie czy notariacie, zas technika thumaczenia konsekutywnego spro-
wadza si¢ glownie do selekcji najwazniejszych informacji przez ttumacza
i przekazania sedna komunikatu. Natomiast w thumaczeniu szeptanym (tzw.
,szeptanka”), bedacym odmiang ttumaczenia symultanicznego, thumacz
siedzi blisko osoby lub 0s6b (maksymalnie 3), dla ktorych §ciszonym glo-
sem przektada na biezaco wypowiedzi méwcy, szepczac je do ucha klienta/
klientow?. Ten typ thumaczenia spotyka si¢ raczej rzadko w thumaczeniach
notarialnych 1 dotyczy gtownie sytuacji, gdy niewielka liczba 0osob nie zna
jezyka, ktorym poshuguje si¢ wigkszo$¢ uczestnikéw spotkania.

Oprocz przektadu pisemnego 1 ustnego thumacz przysiggty —jak wspomnia-
no powyzej — jest takze upowazniony do sporzadzania poswiadczonych odpi-
sOw pism w jezyku obcym oraz do sprawdzania odpiséw i ich po§wiadczania,
o ile zostaty one sporzadzone przez inne osoby. Co do zasady poswiadczen
odpisow dokumentoéw dokonuje notariusz na podstawie art. 96 pkt 2 przy-
wolanej powyzej ustawy Prawo o notariacie. Rejent poswiadcza zgodno$é¢
odpisu, wyciggu lub kopii z okazanym dokumentem. Jednak trudno wymagac

B Zob. M. Pluzyczka, Tlumaczenie a vista. Rozwazania teoretyczne i badania eyetrackingowe,

Warszawa 2015, s. 10.

2 Zob. J. Florczak, Tlumaczenia symultaniczne i konsekutywne. Teoria i praktyka, Warszawa

2013, s. 31.
2 Ibidem, s. 32.
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od niego sporzadzania i poswiadczania lub sprawdzania i poswiadczania
odpisow pism w jezyku obcym, dlatego zadania te ustawodawca powierzyt
tlumaczom przysiggltym. Sg oni uprawnieni do wykonywania wspomnianych
czynnosci jedynie w jezyku obcym, w ktdrego zakresie zostali ustanowieni.
Nie moga natomiast sporzadza¢ po$wiadczonych odpisow pism w jezyku
polskim ani tez sprawdza¢ i poswiadczac takich odpisow.

W przypadku sporzadzania poswiadczonych odpisow pism z oryginatu
w jezyku obcym ttumacz na poczatku odpisu umieszcza wzmianke w da-
nym jezyku obcym o tresci ,,Poswiadczony odpis oryginalu dokumentu”.
W przypadku sprawdzania i poswiadczania odpiséw pism sporzadzonych
w danym jezyku obcym przez inng osobe thumacz przysigglty umieszcza na
odpisie piecze¢ lub adnotacje o nastepujace;j tresci: ,,Niniejszym stwierdzam
zgodnos¢ odpisu z okazanym mi oryginatem dokumentu”.

Mimo Ze ustawa nie mowi nic na temat formalnych i merytorycznych
wymogdw w zakresie sporzadzania thumaczen poswiadczonych, to thumacz
przysiggly moze kierowac si¢ w swojej pracy zbiorem zasad zawartych
w Kodeksie tlumacza przysiggltego®, wydanym pod auspicjami Polskiego
Towarzystwa Ttumaczy Przysigglych i Specjalistycznych TEPIS, lub we
wspomnianej monografii autora niniejszego artykulu?’. Mozna tam zna-
lez¢ wiele pozytecznych informacji w zakresie metodologii wykonywania
thumaczen pisemnych przez thumacza przysigglego, jak np. dotyczacych
umieszczania przypisOw ttumacza w translatach, sposobow taczenia do-
kumentoéw lub ich kopii z thumaczeniem oraz form opiecz¢towywania
takich thumaczen, warunkoéw thumaczenia in extenso lub fragmentéw tek-
stu zrodtowego, zakresu opisu dokumentow zrodtowych 1 wystepujacych
na nich elementéw graficznych, metod transkrypcji i transliteracji nazw
wiasnych, a takze tresci formuly poswiadczajace;.

Przyblizmy w tym miejscu jedng z zasad, ktéra wynika ze specyfiki
wykonywania zawodu thumacza przysieglego, a nie zawsze spotyka si¢ ze
zrozumieniem i oczekiwaniami rejentow. Otoz niektore kancelarie notarialne
oraz urzgdy stanu cywilnego wymagaja przedtozenia tekstu thumaczenia
polaczonego trwale z oryginatem. Autorzy Kodeksu tumacza przysiggte-
go*® sugeruja, aby — co do zasady — nie taczy¢ thumaczen z dokumentami

26

D. Kierzkowska (red.), Kodeks ttumacza przysiegtego z komentarzem 2011, Warszawa 2011,
s. 14-27.

27 A. D. Kubacki, Ttumaczenie poswiadczone. Status, ksztatcenie, warsztat i odpowiedzialnosé

tlumacza przysiegltego, Warszawa 2012, s. 125-136.
2 Zob. D. Kierzkowska (red.), Kodeks tumacza przysieglego z komentarzem 2011, Warszawa

2011, s. 60.
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oryginalnymi (z wyjatkiem dokumentdw stanu cywilnego) ze wzgledu na
to, ze wlasciciel dokumentu oryginalnego ma petne prawo do zachowania
jego nienaruszalnosci. Wyjatkiem od tej reguty moze by¢ — jak argumen-
tujg autorzy przywotanego Kodeksu — przepis prawa panstwa obcego lub
wyrazna prosba wlasciciela dokumentu badz osoby zlecajacej thumaczenie
W jego imieniu o potaczenie oryginatu z thumaczeniem. O ile dokumenty
oryginalne mozna potaczy¢ z thumaczeniem, o tyle dokumenty w formie
kopii, faksu, skanu, wydruku komputerowego — jak czyni to w swojej
praktyce autor niniejszego artykutu — nalezy potaczy¢ z thumaczeniem
obligatoryjnie, aby zapobiec jakimkolwiek fatszerstwom?.

Kwestiag sporng jest wymog uzywania pieczgci okragtej thumacza przy-
sieglego po wykonaniu thumaczenia ustnego aktu notarialnego. Niektorzy
notariusze zadajg takiej formy potwierdzenia dla waznos$ci dokonanej czyn-
nos$ci notarialnej. Przypomnijmy: aby akt notarialny byt wazny, podczas
czynno$ci notarialnych z udziatem osoby niewtadajacej jezykiem polskim
musi by¢ obecny ttumacz przysiggly (chyba ze notariusz ma uprawnienia
tlumacza przysiegtego), ktory dokona przektadu aktu, co nastepnie zo-
stanie potwierdzone na pismie przez wszystkich stawajacych. Ttumacz
przysiegly parafuje wszystkie strony aktu oraz sktada swoj podpis obok
podpisu rejenta i pozostatych stawajacych. Notariusz umieszcza takze
w tresci aktu notarialnego doktadne dane ttumacza przysiggltego spisane
z jego dowodu osobistego oraz zaswiadczenia ministra sprawiedliwosci
o ustanowieniu danej osoby tlumaczem przysiegtym.

Po wykonaniu zlecenia ttumacz przysiegly rozlicza si¢ z klientem.
Moze on $§wiadczy¢ swoje ustugi w ramach prowadzonej dziatalno$ci
gospodarczej lub na podstawie umowy cywilnoprawnej (np. umowa
o dzieto, umowa zlecenia). Natomiast osoba taka nie moze by¢ zatrud-
niona w ramach stosunku pracy jako tlumacz przysiggty, lecz jedynie
jako ttumacz. Stawki wynagrodzenia tltumacza przysigegtego — jak podano
powyzej — reguluje rynek, z wyjatkiem okreslonych ustawowo stawek za
thumaczenia wykonywane w postgpowaniu prowadzonym przez podmio-
ty szczeg6lne wymienione w UoZTP, tj. na zadanie sadu, prokuratora,
Policji oraz organ6w administracji publicznej. Jezeli thumacz przysiggly
jest podatnikiem podatku od towaroéw 1 ustug, to jego wynagrodzenie
podwyzsza si¢ odpowiednio o kwotg aktualnie obowigzujacej stawki
podatku od towarow i ustug (obecnie 23%). Nalezy doda¢, ze w przy-
padku podmiotéw szczegolnych jedynie sad — a w niektorych regionach
kraju takze prokuratura — orzeka o przyznaniu wynagrodzenia w drodze

2 Zob. A. D. Kubacki, op. cit., Warszawa 2012, s. 129.
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postanowienia, na ktére thumaczowi przystuguje zazalenie, natomiast
pozostale podmioty akceptuja fakturg thumacza i nie wydaja w tej materii
zadnej decyzji formalne;.

Wieloletnia wspodlpraca autora niniejszego artykutu z notariuszami,
zwlaszcza na obszarze potudniowej Polski, pozwala mu przedstawi¢ kilka
propozycji w zakresie jej udoskonalenia. Odnosza si¢ one przede wszystkim
do tlumaczen ustnych wykonywanych w kancelarii notariusza.

Potwierdzeniem ponizszych postulatow sa wyniki ankiet zamieszczone
W Raporcie z badania ankietowego na temat jakosci ttumaczenia w po-
stegpowaniu karnym z 2011 r., ktéry opracowata Anna Mendel z Krajowej
Szkoly Sadownictwa i Prokuratury we wspotpracy z Polskim Towarzy-
stwem Thumaczy Przysigglych i Specjalistycznych TEPIS*. W badaniu
ankietowym uczestniczyty 404 osoby, w tym 351 przedstawicieli takich
grup zawodowych, jak sedziowie, prokuratorzy, adwokaci, funkcjonariusze
Policji, oraz 53 ttumaczy. Celem badania byta ocena jakosci thumaczenia
pisemnego 1 ustnego na potrzeby polskiego postgpowania karnego oraz
zdefiniowanie zwigzanych z nim trudnosci. W raporcie przedstawiono
najpierw wyniki ilosciowe zilustrowane wypowiedziami ankietowanych,
a nastepnie okreslono trudnosci dotyczace thumaczenia w postgpowaniu
karnym i na ich podstawie opracowano zalecenia majace na celu poprawe
jakosci ttumaczenia.

Nie wszyscy notariusze maja Swiadomos¢ specyfiki wspotpracy z thu-
maczem przysieglym w trakcie wykonywania czynno$ci notarialnych
oraz znaczenia, jakie ma powyzsza wspoélpraca dla zagwarantowania
wysokiej jakosci ttumaczenia. Bardzo waznym elementem wplywajacym
znaczaco na podniesienie jako$ci i sprawnos$ci thumaczenia jest mozli-
woS$¢ uprzedniego zapoznania si¢ thumacza z projektem aktu notarialnego
bedacego przedmiotem tlumaczenia. Niech za przyktad postuzy diuga
1 czasami — ze wzgledu na zakres dzialalnosci 1 charakter zakladanej
firmy — skomplikowana terminologicznie umowa zatozycielska spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscig, w ktorej jednym ze wspolnikow jest
obcokrajowiec. Mozliwo$¢ zapoznania si¢ z projektem umowy sp. z 0.0.
bedzie mie¢ istotne znaczenie podczas thumaczenia ustnego w kancelarii,
poniewaz ttumacz moze zna¢ dobrze obcojezyczne odpowiedniki dla
polskich terminéw prawniczych pochodzacych z Kodeksu spotek han-
dlowych, natomiast mie¢ ogromne trudnosci z przektadem zawartych
w umowie termindéw technicznych pochodzacych na przyktad z Polskie;j

30

Raport dostepny jest na stronie internetowej towarzystwa PT TEPIS pod nastgpujacym
adresem: http://www.tepis.org.pl/pdf-doc/home//r-jtpk.pdf [dostep: 30.12.2016 1.].
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Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD)?*' i dotyczacych zakresu dziatalno$ci
gospodarczej. Niektorzy notariusze majg obawy o to, ze udostepniajac
thumaczowi wczesdniej projekt aktu notarialnego, moga naruszy¢ po-
stanowienia art. 18 § 1 ustawy Prawo o notariacie, ktory obliguje ich
do zachowania w tajemnicy okoliczno$ci sprawy, o ktorych powzieli
wiadomo$¢ ze wzgledu na wykonywane czynnosci notarialne. Zdaniem
Sylwii Jankiewicz, wiceprezes Rady Izby Notarialnej w Krakowie, oba-
wy te sg uzasadnione, mimo ze w $wietle art. 14 ust. 2 UoZTP tlumacz
przysiegly jest takze zobowigzany do zachowania w tajemnicy faktow
1 okolicznosci, z ktorymi zapoznat si¢ w zwiazku z thtumaczeniem, gdyz
— jak zauwaza — istnienie jednej tajemnicy zawodowej nie uzasadnia
tamania innej. Ttumacz przysiggly moze jednak zaproponowac stronie
czynnosci notarialnej, aby to ona wcze$niej przestala mu uzyskany od
notariusza projekt aktu notarialnego, wzglgednie moze poprosi¢ samego
notariusza o przeslanie tego projektu, ale po wyrazeniu na to zgody przez
stron¢ czynnosci.

W przypadku braku mozliwos$ci wezesniejszego udostepnienia projektu
aktu notarialnego ttumaczowi przysiggtemu, ktory bedzie go ttumaczyt
ustnie w kancelarii notariusza, mozna przynajmniej wreczy¢ mu ten tekst
do r¢ki, aby mogt wykona¢ thumaczenie bardziej precyzyjnie technika
a vista, a nie konsekutywnie. Przyczyna nieudost¢pniania dokumentu przez
notariusza jest czesto brak swiadomosci, ze przekazanie odczytywanego
dokumentu znacznie utatwi jego tlumaczenie, szczeg6lnie w przypadku
szybkiego odczytywania. Thumacz, patrzac na tekst, jest w stanie znacznie
lepiej go przettumaczy¢, zwlaszcza w takich sytuacjach, gdy dokument
zawiera wiele zdan wielokrotnie ztozonych, nasyconych terminologia
specjalistyczna, a czasami nawet cale fragmenty z aktow prawnych sfor-
mutowane w skomplikowanym jezyku prawnym.

Kolejng wazng kwestig jest dostosowanie tempa wypowiedzi notariusza
do mozliwosci ttumacza oraz stosowanej przez niego techniki ttumaczenia
(a vista, konsekutywne ze sporzadzaniem notatek, o charakterze /iaison
czy symultaniczne szeptane). W przypadku thumaczenia ustnego osoby
biorgce udzial w czynnos$ciach notarialnych nie zawsze czynig przerwy
w wypowiedzi na thumaczenie lub czynig je zbyt rzadko, co negatywnie
wplywa na jako$¢ thumaczenia, poniewaz ttumacz gubi tresci, ktére ma
przethumaczy¢. Czasami rowniez niewyrazna wymowa oraz niejasny sposob
formutowania wypowiedzi ww. osob utrudniajg przektad.

31

Zob. A. D. Kubacki, Klasyfikacje statystyczne w przektadzie na jezyk niemiecki. Die
statistischen Klassifikationen in deutscher Ubersetzung, Warszawa 2009.
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Trzeba tez umozliwi¢ thumaczowi przeprowadzenie ,,;ozmowy wstepnej”
z obcokrajowcem przed dokonaniem czynnosci notarialnej, aby mogt oce-
ni¢ samodzielnie mozliwo$¢ porozumienia si¢ z nim w notariacie. Zdarza
si¢, ze osoba, ktorej wypowiedzi beda thumaczone, uzywa dialektu danego
jezyka, a czasami nie jest rodzimym uzytkownikiem jezyka, ktérym si¢
postuguje.

Waznym elementem majacym niebagatelny wptyw na wysoki standard
thumaczenia sg warunki wykonywania ustug ttumaczeniowych. Miesci
si¢ w tym, po pierwsze, umozliwienie ttumaczowi dobrej styszalnosci
osoOb biorgcych udziat w czynno$ciach notarialnych, a takze — po drugie
— umozliwienie mu latwego sporzadzania notatek. Warto pozwoli¢ mu
roOwniez na skorzystanie ze swojego laptopa, w ktérym ma dostep do
stownikow, internetu 1 innych pomocy (np. ttumaczen aktow prawnych,
wiasnych glosariuszy).

I na koniec trzeba jeszcze wspomnie¢ o jakosci formutowania tekstow
w jezyku ojczystym przez prawnikow. Na szczescie notariusze wyrdzniaja
sie¢ wysoka kulturg stowa 1 — jesli chodzi o zawody prawnicze — naleza
do osdb, ktore bardzo dbaja o poprawnos¢ jezykowa. Jednak nie zaszko-
dzi wystapi¢ z prosba o formutowanie przez nich wypowiedzi ustnych
jeszcze bardziej jasno 1 precyzyjne, by thumacz mogt je tatwo zrozumieé
1 poprawnie przetozy¢ na jezyk obcy, zas w przypadku tekstow pisanych
— by teksty te byly starannie zredagowane 1 nie zawieraty m.in. btedow
interpunkcyjnych, utrudniajacych zrozumienie.
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Agnieszka Michnik”

Obowiazki nabywcy nieruchomosci rolnej
wynikajace z ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
zasobu wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw
(Dz. U. 22016 1. poz. 585) wprowadzonych zostalo szereg zmian do Ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2003
r. nr 69 poz. 592 ze zm.), (dalej rowniez: u.k.u.r.), powodujacych dokona-
nie istotnej przebudowy regulacji obowiagzujacych do tej pory w zakresie
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. Do najwazniejszych, obok znacznego
ograniczenia mozliwo$ci nabywania nieruchomosci rolnych o charakterze
glownie podmiotowym, zaliczy¢ nalezy wprowadzenie regulacji w przed-
miocie natozenia na nabywce nieruchomosci rolnej obowigzku prowadzenia
gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomo$¢ rolna,
przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci
oraz zakazu zbywania w tym okresie nabytej nieruchomosci 1 oddawania
jej w posiadanie innym podmiotom. Regulacje owe zawarto w dodanym
przez ustawe zmieniajacg art. 2b Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
1 obwarowano sankcjami przewidzianymi w art. 9 u.k.u.r.

Powyzsze normy znajda zastosowanie do nieruchomosci rolnych nabywa-
nych od dnia wejscia w zycie Ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
zasobu wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw, to
jest od dnia 30 kwietnia 2016 r.; ich znaczenie bedzie zatem wzrasta¢ wraz
z uplywem czasu od tej daty. Zbycie nieruchomosci rolnej nabytej po dniu
30 kwietnia 2016 r. bedzie musiato w kazdym przypadku zosta¢ poprzedzone
dokonaniem oceny, czy jest ono dopuszczalne w $wietle przepisu art. 2 b
ust. 2 Ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Jednocze$nie, niezaleznie od
tego kiedy dana nieruchomo$¢ rolna zostata nabyta, potencjalny nabyweca,
decydujac si¢ na jej nabycie, winien mie¢ §wiadomos¢ istnienia powyzszych
obowigzkow, ich zakresu oraz konsekwencji ich niewykonania, gdyz moze
to mie¢ wplyw na ocen¢ przydatnosci tej nieruchomosci dla realizacji za-
tozonych przez niego celow. Niestety, redakcja przepisdw odnoszacych si¢
do tych kwestii moze wywotywaé pewne watpliwos$ci interpretacyjne, co,
bioragc pod uwage przewidziane przez ustawe sankcje naruszenia obowigzku
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieru-

Notariusz w Bochni.
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chomos¢ rolna oraz zakazu jej zbywania, skutkuje zwigkszeniem ryzyka
transakcji, ktorych przedmiotem sg nieruchomosci rolne, a takze ryzyka
prowadzenia inwestycji z uzyciem tych nieruchomosci.

Artykut 2b ust. 1 Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego stanowi, ze
nabywca nieruchomosci rolnej jest obowiazany prowadzi¢ gospodarstwo
rolne, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomos$¢ rolna, przez okres co
najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przy-
padku osoby fizycznej — prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie. Art. 2b
ust. 2 tej ustawy stanowi natomiast, ze w okresie, o ktérym mowa w ust.
1 tego przepisu, nabyta nieruchomo$¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana
w posiadanie osobom trzecim.

O ile ustawa definiuje pojecie gospodarstwa rolnego — jest nim zgodnie
z jej art. 2 pkt 2 gospodarstwo rolne w rozumieniu przepiséw Kodeksu cy-
wilnego!, w ktorym powierzchnia nieruchomosci rolnej jest nie mniejsza
niz 1 ha — to nie wyjasnia wprost, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem jego
prowadzenia’. Pomocniczo mozna w tej materii siegna¢ do artykutu 6 ust. 2
ustawy, ktory stanowi, ze osoba fizyczna osobiscie prowadzi gospodarstwo
rolne, jezeli pracuje w tym gospodarstwie 1 podejmuje wszelkie decyzje
dotyczace prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w tym gospodarstwie.
Co prawda, jak si¢ wydaje, w definicji tej zaakcentowany zostal przede
wszystkim aspekt osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, a nie
prowadzenia gospodarstwa rolnego w ogdlnosci, to jednak poniewaz art. 2b
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego wymaga od nabywcy bedacego
osoba fizyczng osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, nalezy uznac,
ze nabywca taki spetni wynikajacy z tego przepisu obowiazek, jezeli przez
okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego nieruchomosci rolne;j
bedzie pracowac w gospodarstwie rolnym o powierzchni nie mniejszej niz
1 ha, w sktad ktérego weszta ta nieruchomos¢, oraz podejmowac wszelkie
decyzje dotyczace prowadzenia dziatalnosci rolniczej, to jest dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro§linnej lub zwierzece;,
w tym produkcji ogrodniczej, sadowniczej 1 rybnej, w tym gospodarstwie.
Jezeli natomiast chodzi o nabywce niebgdacego osobg fizyczng, wydaje

' Zgodnie z definicjg zawartg w art. 55° k.c. za gospodarstwo rolne uwaza si¢ grunty rolne
wraz z gruntami leSnymi, budynkami lub ich cze$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli
stanowig lub moga stanowi¢ zorganizowang calo$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.

W artykule 2 pkt 3) ustawy mowa jest o ,,prowadzeniu dziatalno$ci rolniczej”, nie za$
prowadzeniu gospodarstwa rolnego”, a nalezy zalozy¢, ze racjonalny ustawodawca nie
uzywa réoznych pojeé w odniesieniu do tych samych desygnatow, w szczego6lnosci w jednym
akcie prawnym, chyba Ze zostaloby to wyraznie zastrzezone w tresci tegoz aktu prawnego.
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si¢, ze obowigzek prowadzenia przez niego gospodarstwa rolnego zostanie
spelniony, jezeli nabywca ten podejmowac bedzie wszelkie decyzje prowa-
dzenia dziatalno$ci rolniczej w tym gospodarstwie. W kazdym razie z calg
pewnoscig do uznania, ze dany nabywca prowadzi gospodarstwo rolne nie
wystarczy samo utrzymywanie przez niego stanu posiadania nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sktad tego gospodarstwa, lecz nalezy oczekiwaé
pewnej chociazby minimalnej aktywnos$ci nabywcy w obszarze dziatalnosci
rolniczej®. Nie zmienia to faktu, ze nalezy opowiedzie¢ si¢ przeciwko pogla-
dowi wyrazonemu w wyroku Sadu Najwyzszego z 2 czerwca 2000 r. II CKN
1067/98%, w ktorym Sad ten podkreslit komercyjng funkcje gospodarstwa
rolnego, stwierdzajac, ze jest nim jednostka gospodarcza zorganizowana na
nieruchomosci rolnej o takim obszarze, ze mozliwe jest prowadzenie dziatal-
no$ci wytworczej nastawionej na zbyt, natomiast do dziatalnosci wytworczej
nie mozna zaliczy¢ efektow rzeczowych powstajacych w znikomej ilosci na
tzw. samozaopatrzenie, albo dla zaspokojenia osobistych upodoban upraw-
nionego do gruntu, stawiajac nieuzasadniony w moim przekonaniu znak
réwnosci pomiedzy dziatalno$cia polegajaca na prowadzeniu gospodarstwa
rolnego a dziatalno$cig gospodarcza. Stanowisko to nie znajduje zadnego
poparcia w literalnym brzmieniu obowigzujacych przepiséw i jako takie
zostato poddane stusznej krytyce w doktrynie’. Trudno odmowié przymiotu
prowadzenia gospodarstwa rolnego dziatalno$ci wytworczej nastawionej na
zaspokojenie potrzeb rodziny prowadzacego t¢ dzialalnos$¢ lub tez nawet
jedynie jego samego poprzez wytwarzanie ptodéw rolnych zuzywanych
nastepnie w codziennej konsumpcji przez te osoby i to nawet wowczas, gdy
nie jest ono wystarczajace na petne zaspokojenie potrzeb 1 wymaga uzu-
petnienia poprzez nabywanie ich z zewnatrz. Ustawodawca nie wprowadzit
bowiem zadnego kryterium ilosciowego ani tym bardziej funkcjonalnego,
pozwalajacego na uznanie, ze prowadzenie okreslonej dziatalnosci wytwor-
czej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej lub zwierzgcej z uwagi na
jej rozmiar lub przeznaczenie nie jest prowadzeniem gospodarstwa rolnego.
Nieuprawnione jest wiec twierdzenie, ze prowadzeniem gospodarstwa rol-
nego jest jedynie prowadzenie dziatalno$ci rolniczej nastawionej na zbyt.
Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze nabywca nieruchomosci rolnej, aby
spetni¢ obowiazek, o ktorym mowa w art. 2b ust 1 u.k.u.r., powinien przez
okres 10 lat od dnia nabycia tej nieruchomosci utrzymywaé powierzchnig

3 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 24 kwietnia 2014 r. Il SA/Po 93/14 Legalis.
4 OSP 2001 poz. 27, s. 87.

5

Zob. glosa A. Lichorowicza do cytowanego wyroku OSP 2001, nr 2, poz. 27, s. 87.
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gruntow rolnych 1 lesnych tworzacych gospodarstwo rolne, w sktad ktérego
weszta nabyta nieruchomo$¢ na poziomie co najmniej 1 ha oraz wykazywac
pewna chociazby minimalng aktywnos¢ przejawiajaca si¢ w dokonywaniu
czynno$ci zwigzanych z dzialalno$cig wytworcza w tym gospodarstwie.
Warto jednak zwroci¢ uwage, ze skoro prowadzenie gospodarstwa rolnego
moze polega¢ rowniez na prowadzeniu dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie
w celu zaspokajania wlasnego zapotrzebowania na wytworzone produkty
rolne, to udowodnienie w praktyce faktu prowadzenia albo nieprowadzenia
gospodarstwa rolnego moze okazac si¢ niezwykle trudne, a to z uwagi na
brak obowigzku ewidencjonowania czynno$ci zwigzanych z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego. Z reguty w obszarze zastosowania przepisu art. 2b
ust. 1 Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego bedziemy mie¢ przy tym do
czynienia gldwnie z przeprowadzaniem dowodow na wykazanie okolicz-
nos$ci potwierdzajacych zaprzestanie lub niepodjecie prowadzenia gospo-
darstwa rolnego, a wigc w istocie na wykazanie okolicznosci negatywnych
w postaci braku wykonywania czynnosci polegajacych na prowadzeniu
gospodarstwa rolnego. Sankcja za niewykonanie przewidzianego w art. 2b
ust. 1 obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego przez nabywce nie-
ruchomosci rolnej moze by¢ bowiem, zgodnie z art. 9 ust. 3 pkt 1 Ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, orzeczenie przez sad o nabyciu wlasnosci
tej nieruchomosci przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych (dalej rowniez
»Agencja”), dziatajaca na rzecz Skarbu Panstwa, za zaplata rownowarto-
Sci pieniezne] odpowiadajacej wartosci rynkowej ustalonej stosownie do
przepiséw o gospodarce nieruchomosciami. Przedmiotowe orzeczenie sadu
wydawane jest na wniosek Agencji i to na Agencji spoczywac bedzie zatem
obowigzek udowodnienia twierdzen uzasadniajacych ztozenie wniosku
— to jest: niepodjecia przez nabywce prowadzenia gospodarstwa rolnego
lub zaprzestania jego prowadzenia we wskazanym w art. 2b ust. 1 uk.u.r.
10-letnim okresie. Pozycje dowodowa Agencji w tego rodzaju sprawach
komplikowa¢ bedzie dodatkowo okoliczno$¢, ze ustawodawca wydaje si¢
przyjmowa¢ domniemanie aktywnos$ci rolniczej wynikajace z przestanek
formalnych, uznajac na przyktad za staz pracy w rolnictwie okres, w ktorym
osoba fizyczna podlegata ubezpieczeniu spotecznemu rolnikéw?®. Tak wiec
wszystko wskazuje na to, Ze samo utrzymanie przez nabywce powierzchni
nieruchomosci rolnych wchodzacych tacznie w sktad gospodarstwa rolnego
powyzej jednego hektara w okresie 10 lat od dnia nabycia przez niego wita-
sno$ci nieruchomosci rolnej, ktora weszta w sktad gospodarstwa rolnego,
pomimo braku jakiejkolwiek innej aktywnos$ci zwigzanej z prowadzeniem

6 Artykut 6 ust. 3 pkt 1 uk.u.r.
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gospodarstwa rolnego, z duzym prawdopodobienstwem zabezpieczy go
przed ewentualng sankcja w postaci orzeczenia o nabyciu wlasnosci tej
nieruchomosci przez Agencje Nieruchomosci Rolnych.

W zwigzku ze stosowaniem art. 2b ust. 1 u.k.u.r. mogg powsta¢ watpliwo-
$ci co do tego, czy nabywca we wskazanym w art. 2b ust. 1 u.k.u.r. okresie
10 lat moze przeznaczy¢ nabyta nieruchomo$¢ w catosci lub w czgéci na
cele inne niz zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, na przyktad:
wybudowac na niej budynek 1 prowadzi¢ w nim dzialalno$¢ produkcyjng
lub ustugowa niezwigzang z dziatalnos$cia rolnicza. W artykule 2b ust. 1
u.k.u.r. mowa jest jedynie o prowadzeniu gospodarstwa rolnego, w sktad
ktérego weszta nabyta nieruchomos¢. Z literalnego brzmienia tego przepi-
su nie wynika zatem, ze to wlasnie ta konkretna nabyta nieruchomos$¢ ma
by¢ faktycznie wykorzystywana do prowadzenia gospodarstwa rolnego,
lecz wystarczy, ze bedzie ono w ogdle prowadzone przez nabywce — jako
catos¢. Wydaje sie, ze majac na wzgledzie definicje gospodarstwa rolnego
zawartg w art. 55° k.c., jezeli nabyta nieruchomo$¢, pomimo ze zostanie
przeznaczona na cele inne niz zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego, potencjalnie bedzie mogla jednak stanowic¢ cato$¢ gospodarcza
z pozostatymi gruntami wchodzacymi w sktad gospodarstwa rolnego, nalezy
dopusci¢ mozliwo$¢ przeznaczenia nieruchomosci rolnej przez jej nabyw-
c¢ na cele inne niz zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, o ile
tylko bedzie si¢ on wywigzywac¢ w tym czasie z obowigzku prowadzenia
gospodarstwa rolnego, co wigze si¢ miedzy innymi z konieczno$cig utrzy-
mywania tgcznego areatu nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad
gospodarstwa rolnego powyzej 1 ha. Mozna mie¢ watpliwosci co do tego,
czy taka w rzeczywistosci byla intencja ustawodawcy, ktory w kontekscie
caloksztaltu regulacji obrotu nieruchomos$ciami rolnymi dazy do uzyskania
efektu faktycznego zagospodarowania nabywanych nieruchomosci rolnych
na cele dziatalno$ci rolniczej. Artykul 2b ust. 1 u.k.u.r. stanowi jednak istotng
ingerencje w prawo wilasnosci i jako taki nie powinien by¢ interpretowany
rozszerzajaco. Dodatkowym argumentem na poparcie tego pogladu moze
by¢ fakt, ze ustawodawca w art. 2b ust. 2 u.k.u.r. zakazat w sposob wyrazny
jedynie zbywania nabytej nieruchomosci oraz oddawania jej w posiadanie
innym podmiotom, nie zakazal natomiast wykorzystywania jej na cele inne
niz zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Nalezy jednak pamietac,
ze istnieje ryzyko przyjecia odmiennej interpretacji przez organy stosujace
prawo, ktore nabywca powinien wzig¢ pod uwage przy podejmowaniu de-
cyzji o ewentualnym przeznaczeniu nabytej nieruchomosci na cele inne niz
rolne, co niejednokrotnie taczy si¢ z dokonaniem znacznych inwestycji na
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nieruchomosci. Okoliczno$¢, ze dana nieruchomos$¢ zostata przeznaczona na
cel niezwigzany z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, jest przy tym duzo
fatwiejsza do udowodnienia niz okoliczno$¢ niepodjecia albo zaprzestania
prowadzenia przez nabywce gospodarstwa rolnego.

Mozna si¢ zastanawiac, czy 10-letni okres, o ktorym mowa w przepisie
art. 2b ust. 1 1 2 uk.u.r., ma mie¢ charakter ciagly, czy tez moze zostac¢
podzielony na wigksza ilos¢ okresow prowadzenia gospodarstwa rolnego,
przerywanych na czas, gdy gospodarstwo to nie bedzie prowadzone, ktorych
suma wynosi¢ bedzie tacznie 10 lat. Wydaje sie, ze skoro ustawodawca uzyt
pojecia ,,okres”, nie poprzestajac na zobowigzaniu nabywcy do prowadzenia
gospodarstwa rolnego przez 10 lat, to raczej okres ten powinien by¢ niepo-
dzielny. Wbrew pozorom jest to interpretacja korzystniejsza dla nabywcy
nieruchomosci rolnej. To, Ze okres ten jest niepodzielny, nie oznacza bowiem
wecale, ze musi by¢ nieprzerwany. Zaden przepis ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego nie wymaga nieprzerwanego prowadzenia gospodarstwa
rolnego w okresie, o ktérym mowa w art. 2b 1 u.k.u.r. Wrecz przeciwnie:
z tredci art. 9 ust. 3 u.k.u.r. wynika, ze sad orzeka o nabyciu wlasnos$ci nie-
ruchomosci przez Agencje, jezeli nabywca nieruchomosci rolnej w okresie,
o0 ktérym mowa w art. 2b ust. 1, nie podjat lub zaprzestat (....) prowadzenia
gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszla nabyta nieruchomos¢. Uzycie
sformutowania ,,zaprzestal” sugeruje, ze taki stan rzeczy ma mie¢ charakter
trwaty. Zaprzestaniem prowadzenia gospodarstwa rolnego nie bedzie zatem
przerwanie jego prowadzenia na pewien czas z zamiarem podjg¢cia na nowo
jego prowadzenia po uptywie tego czasu. Wobec tego, jezeli nabywca go-
spodarstwa rolnego bedzie czynit przerwy w jego prowadzeniu, niebgdace
zaprzestaniem prowadzenia gospodarstwa rolnego, nie naruszy obowigzku
natozonego na niego w art. 2b ust. 1 u.k.u.r.” Nalezy rowniez uznac, ze w sytu-
acji, gdy nabywca w przedmiotowym okresie 10 lat dokona zbycia niektorych

7 Z uzasadnienia projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci

Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw wynikatoby wrecz, ze caty 10-letni
okres, o ktorym mowa w art. 2 b ust. 1 u.k.u.r., w zamiarze ustawodawcy, stanowi¢ ma swoisty
okres proby, w ktorym nabywca moze podja¢ decyzj¢ o prowadzeniu przez niego gospodarstwa
rolnego, co znajduje wyraz w nastepujacej cz¢s¢ uzasadnienia: ,,Skoro bowiem nabywca przez
10 lat od dnia nabycia nieruchomosci nie podejmuje si¢ w ogole prowadzenia gospodarstwa
rolnego badz zaprzestaje jego prowadzenia, jest to jednoznaczne z tym, ze jego celem nie
byto prowadzenie gospodarstwa rodzinnego, ale zakup nieruchomosci na inne cele, niezgodne
z jej przeznaczeniem. Okres 10 lat jest bowiem czasem wystarczajaco dlugim na podjecie
decyzji w przedmiocie prowadzenia takiej dziatalnos$ci”. Wydaje si¢ jednak, ze ten fragment
uzasadnienia powyzszego projektu nie zostat dostatecznie przemys$lany i nie powinno si¢ z niego
wyprowadzac¢ az tak daleko idacego wniosku, Ze nabywca nieruchomosci rolnej przez wigksza
cze$¢ 10-letniego okresu moze w ogdle nie prowadzi¢ gospodarstwa rolnego i wystarczajace
bedzie, jezeli podejmie jego prowadzenie w ostatnim etapie tego okresu.
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nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego, skutkiem czego
jego powierzchnia zmniejszy si¢ do mniej niz 1 ha, a nastepnie po pewnym
czasie nabedzie nieruchomosci, ktore wejda w sktad gospodarstwa rolnego,
skutkiem czego jego powierzchnia ponownie zwigkszy si¢ do co najmniej 1
ha, nie zachodzg przestanki do orzeczenia nabycia wtasnosci nieruchomosci
rolnej przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych w trybie przepisu art. 9 ust.
3 pkt 1 u.k.u.r., poniewaz nie ma w tym wypadku mowy o zaprzestaniu
prowadzenia przez nabywce gospodarstwa rolnego. Natomiast dzigki temu,
ze 10-letni okres, o ktérym mowa w przepisie art. 2b ust. 1 u.k.u.r., jest
niepodzielny, nie wydtuzy si¢ on poprzez doliczenie do niego czasu trwania
przerw w prowadzeniu gospodarstwa rolnego, a co za tym idzie: nie wydtuzy
si¢ czas trwania obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz zakazu
zbywania 1 oddawania w posiadanie nabytej nieruchomosci rolne;.

W literaturze zwrocono uwagge, ze art. 2b ust. 1 u.k.u.r. nie precyzuje, czy
obowiazek prowadzenia gospodarstwa rolnego dotyczy kazdego przypadku
nabycia nieruchomosci rolnej, czy tez wylacznie sytuacji, gdy w zwigzku
Z tym nabyciem nabywca wigcza nabyta nieruchomos¢ rolng do gospodar-
stwa rolnego, przy czym — zdaniem autora — drugi ze wskazanych wariantow
interpretacyjnych jest bardziej uzasadniony, gdyz w $wietle ogdlnych regut
nie kazde nabycie nieruchomosci rolnej jest rownoznaczne z automatycz-
nym wigczeniem jej do gospodarstwa rolnego i nawet rolnik indywidualny
powinien mie¢ swobod¢ decyzji co do wigczenia badz nie, nabywanej nieru-
chomosci rolnej w sktad prowadzonego przez siebie gospodarstwa rolnego,
a wlaczenie takie nie nastgpuje automatycznie przez sam fakt nabycia®. Nie
odmawiajac stuszno$ci powyzszej interpretacji — istotnie bowiem jezeli
przepis at. 2b ust. 1 u.k.u.r. stanowi, ze nabywca nieruchomosci rolnej ma
obowigzek prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktoérego weszta nabyta
nieruchomos¢ rolna, to a contrario nie ma on obowigzku prowadzenia tego
gospodarstwa w przypadku, gdy nabyta nieruchomos$¢ rolna nie weszta
w jego sktad — nalezy zwrdci¢ uwage, ze w $wietle definicji z art. 55° k.c.
trudno bedzie wykazac, ze nabyta nieruchomos$¢ rolna nie moze chociazby
potencjalnie stanowi¢ zorganizowanej cato$ci gospodarczej wraz z innymi
gruntami rolnymi i leSnymi wchodzacymi w sktad gospodarstwa rolnego
nabywcy’. Inaczej bedzie w sytuacji, gdy powierzchnia nieruchomosci na-

8 J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udzialowymi

w spotkach po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor Prawniczy”
2016, nr 12, 5. 627.

Zob. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016,
komentarz do art. 2 b, teza 2.
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bywcy tacznie z nabywang nieruchomos$cig wynosi mniej niz 1 ha. W takim
wypadku nalezy uzna¢, ze na nabywcy nie spoczywa obowigzek prowadzenia
gospodarstwa rolnego, o ktorym mowa w art. 2b ust. 1 u.k.u.r.'’, aczkolwiek
biorgc pod uwage, ze zakresem zastosowania normy art. 2b ust. 1 u.k.u.r.,
przy uwzglednieniu wytgczen zawartych w ust. 4 tego przepisu, objete beda
glownie przypadki, gdy nabywca nieruchomosci rolnej jest rolnik indywi-
dualny, sytuacje takie zdarza¢ si¢ beda stosunkowo rzadko.

W przeciwienstwie do pojecia nabycia nieruchomosci rolnej, usta-
wodawca w tresci Ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie definiuje
pojecia jej zbycia. Definicji tego pojecia nie zawierajg tez przepisy szeroko
pojetego prawa cywilnego, w tym w szczegolnosci Kodeksu cywilnego,
pomimo ze w tym ostatnim poj¢cie to zostalo uzyte wielokrotnie. Po-
mocne w zdefiniowaniu pojecia zbycia nieruchomosci rolnej na gruncie
przepiséw Ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego moga by¢ rozwazania
Sadu Najwyzszego zawarte w uzasadnieniu uchwaty Sadu Najwyzszego
z 7 lipca 2016 r. III CZP 33/16, odnoszace si¢ do pojecia zbycia nieru-
chomosci uzytego w artykule 36 ust. 3 Ustawy z dnia 27 marca 2007
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra rowniez nie
zawiera legalnej definicji zbycia. W rozwazaniach tych Sad Najwyzszy
w pierwszej kolejnosci odwotatl si¢ do leksykalnego znaczenia stowa
,,Zby¢”, ktore oznacza: sprzedac, odstapi¢ cos$ za pienigdze, pozby¢ si¢
czego$ przez sprzedaz — powotujac si¢ za przedstawiajacym zagadnienie
prawne Sadem Apelacyjnym do Stownika jezyka polskiego pod. red. prof.
Mieczystawa Szymczaka (wyd. PWN 1998 r., t. 3, s. 925), wskazujac, ze
w takim znaczeniu pojecie to obejmuje czynno$¢ sprzedazy, na podstawie
ktorej dochodzi do wyzbycia si¢ prawa wlasnosci na rzecz innego podmiotu
1 otrzymania w zamian pieni¢znego ekwiwalentu, oraz ze w takim ujgciu
termin ten nie obejmuje sytuacji, w ktorej dochodzi do utraty rzeczy lub
prawa z mocy prawa. Ostatecznie po przeprowadzeniu dalszej analizy
normatywnego kontekstu zmian dokonanych w ustawie o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym 1 odwotaniu si¢ w zwigzku z tym do
definicji zbycia zawartej przepisach Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,zbycie”
nieruchomosci z art. 36 ust. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nalezy wigza¢ z czynnosciami prawnymi przedsiewzigetymi
przez wiasciciela nieruchomosci lub uzytkownika wieczystego, na podsta-
wie ktorych dochodzi do wyzbycia si¢ wlasnosci lub prawa uzytkownika

10 K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowiqzujgce od dnia 30 kwietnia

2016 r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 88.
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wieczystego na rzecz innego podmiotu — uczestnika obrotu cywilno-
prawnego'!. Takie rozumienie poj¢cia zbycia — szersze od przytoczonego
wyzej leksykalnego znaczenia tego stowa, albowiem nie ogranicza si¢ ono
jedynie do przypadkéw sprzedazy i otrzymania ekwiwalentu pienieznego
w zamian za wyzbycie si¢ wlasnosci nieruchomosci — jest w moim prze-
konaniu zgodne ze znaczeniem tego poj¢cia przyjmowanym powszechnie
intuicyjnie w obrocie cywilnoprawnym 1 jako takie nadaje si¢ bardzo
dobrze do zastosowania rdwniez na gruncie przepisu art. 2b ust. 2 u.k.u.r.
Pod pojeciem zbycia nieruchomosci rolnej, o ktorym mowa w art. 2b
ust. 2 u.k.u.r., rozumiem zatem kazda czynnos$¢ nabywcy nieruchomosci
rolnej, ktora bezposrednio skutkuje wyjsciem wiasnosci nieruchomosci
z majatku tegoz nabywcy. Zbyciem w rozumieniu tego przepisu bedzie
wigc w szczegbdlnosci dokonanie przez nabywce nieruchomosci rolnej
sprzedazy, zamiany, darowizny, przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci na
podstawie umowy o dozywocie, przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
w celu zabezpieczenia wierzytelnoSci, wniesienia aportu do spotki. Nalezy
podkresli¢, ze zbycie w kazdym wypadku wymaga dokonania czynnosci
przez dotychczasowego wlasciciela (to jest: nabywce nieruchomosci rol-
nej w rozumieniu art. 2b ust. 2 u.k.u.r.), co oznacza, ze nie zawsze wtedy,
gdy dochodzi do nabycia nieruchomosci rolnej przez nowego witasciciela,
mamy jednoczesnie do czynienia z jej zbyciem przez dotychczasowego
wtasciciela tej nieruchomosci (to jest: nabywce nieruchomosci rolnej
w rozumieniu art. 2b ust. 2 u.k.u.r). Zbyciem w rozumieniu art. 2b ust. 2
u.k.u.r. nie bedzie w takim ujeciu przejscie wiasnosci nieruchomosci na inne
osoby w drodze dziedziczenia, zarowno ustawowego, jak i1 testamentowego,
w tym w drodze zapisu windykacyjnego. Jest ono bowiem bezpos$rednim
skutkiem zdarzenia w postaci $mierci nabywcy, a nie skutkiem dokonania
przez niego jakiejkolwiek czynnosci, nawet jezeli sporzadzit on testament
albo zapis windykacyjny — skuteczno$¢ tychze czynnosci jest bowiem
nieodtacznie zwigzana ze $miercig spadkodawcy. Ponadto w przypadku
dziedziczenia ustaje byt prawny nabywcy nieruchomosci, nie mozna wigc
mowic rowniez o wyjsciu wlasnos$ci nieruchomosci z jego majatku. Z tego
samego powodu ze zbyciem nieruchomosci nie bedziemy mie¢ w mojej
ocenie do czynienia w przypadku przeksztatcenia spotki 1 przejscia w ten
sposob wlasnosci nieruchomosci na spotke przeksztatcong. Laczy si¢ ono
bowiem zawsze z ustaniem bytu prawnego spoltki przeksztatcanej z chwilg
powstania spotki przeksztatconej, wobec czego nie dochodzi do wyjscia
wlasno$ci nieruchomos$ci z majatku spotki przeksztatcanej, albowiem

11

,Biuletyn Sadu Najwyzszego” 2016, nr 7.
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podmiot, ktérego byt prawny ustat, nie moze mie¢, co oczywiste, zadne-
go majatku. Inaczej oceni¢ nalezy natomiast moim zdaniem przypadek
przeksztatcenia jednoosobowej dziatalnosci gospodarczej, do prowadze-
nia ktorej przeznaczona byta nieruchomos¢ rolna, w spotke kapitatlows.
W tym wypadku bowiem wszystkie prawa zwigzane z prowadzeniem
tej dziatalno$ci przystuguja osobie fizycznej, ktora ja prowadzi. W razie
przeksztatcenia tej dziatalnosci w spotke kapitatowa byt prawny tej osoby
fizycznej nie ustaje, natomiast dochodzi do wyjscia z jej majatku praw
zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej — w tym wlasnosci
nieruchomosci rolnej, jezeli byla ona przeznaczona do prowadzenia tej
dzialalnosci — ktore od momentu przeksztatcenia przystuguja juz spodice.
Dlatego uwazam, ze w takiej sytuacji dochodzi do zbycia nieruchomosci
rolnej, do ktorego zastosowanie znajdzie art. 2b ust. 2 u.k.u.r.

Zbyciem nieruchomosci rolnej w $wietle przejetej wyzej definicji
zbycia nie bedzie wyjscie wlasnosci nieruchomosci rolnej z majatku
nabywcy nieruchomosci rolnej, bedace bezposrednim skutkiem nie czyn-
no$ci prawnej dokonanej przez tegoz nabywce, lecz orzeczenia sadu albo
decyzji administracyjnej, jak rowniez utrata wtasnosci tej nieruchomosci
z mocy prawa. W zwigzku z powyzszym, zbyciem nieruchomosci rolnej
nie bedzie réwniez jej wyjscie z majatku nabywcey w rezultacie skutecz-
nego przeprowadzenia postepowania egzekucyjnego, prowadzonego z tej
nieruchomosci. Podstawa wyjscia nieruchomosci z majatku nabywecy jest
bowiem prawomocne orzeczenie sagdu o przysadzeniu wiasnosci'?.

Przeniesienie nieruchomosci rolnej przez spadkobierce w wykonaniu
zapisu zwyktego dokonanego przez spadkodawce stanowi niewatpliwie
zbycie nieruchomosci, jest to bowiem czynno$¢ dotychczasowego wia-
Sciciela, ktora bezposrednio skutkuje wyj$ciem wlasnosci nieruchomosci
z jego majatku. W takiej sytuacji nie znajdzie jednak w moim przekona-
niu zastosowania przepis art. 2b ust. 2 u.k.u.r,, a to z uwagi na fakt, ze
nie mamy tutaj do czynienia ze zbyciem przez nabywce nieruchomosci
rolnej, o ktérym mowa w art. 2b ust. 2 u.k.u.r. Uwazam bowiem, ze za-
kaz zbywania i oddawania posiadania innym podmiotom nieruchomosci
rolnej tak samo, jak obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego przez
nabywce nieruchomosci rolnej, z ktorym jest on bezposrednio zwigzany,
majg charakter osobisty 1 nie przechodza na spadkobiercéw nabywcy nie-
ruchomosci rolnej. Spadkobiercy nabywcy nieruchomosci rolnej nie musza
bowiem by¢ rolnikami i nie mozna narzuca¢ im obowigzku prowadzenia
gospodarstwa rolnego, czego ustawodawca bynajmniej zreszta nie czyni, nie

12 Art. 999 § 1 k.p.c.
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wprowadzajac zadnych ograniczen podmiotowych w zakresie zdolnosci do
dziedziczenia nieruchomosci rolnych. Z kolei sami spadkobiercy nabywcy
nieruchomosci rolnej nie sa ograniczeni zakazem z art. 2b ust. 2 u.k.u.r.;
zakaz ten zgodnie z ust. 4 tego przepisu w zw. z art. 2a ust. 3 pkt 2 u.k.u.r.
nie obejmuje bowiem nabywcow nieruchomosci rolnej w przypadku jej
nabycia w wyniku dziedziczenia.

Artykut 2b ust. 2 u.k.u.r. zakazuje jedynie zbycia nieruchomosci rolne;,
nie wprowadzajac zakazu jej obcigzania, wobec czego zgodnie z zasada,
Ze przepis ten, jako bedacy ograniczeniem prawa wilasnosci, powinien by¢
interpretowany zawe¢zajaco, uzna¢ nalezy, ze nie ma zakazu obcigzania
przez nabywce nieruchomosci rolnej tej nieruchomosci w okresie 10 lat
od dnia jej nabycia, w tym obcigzanie jej hipoteka i innymi ograniczonymi
prawami rzeczowymi. W kazdym przypadku takiego obcigzenia trzeba
jednak rozwazy¢, czy nie bedzie ono narusza¢ zakazu oddania nierucho-
mos$ci w posiadanie innym podmiotom, przewidzianego roOwniez w art.
2b ust. 2 uk.u.r.

W tym miejscu dochodzimy do kolejnego problemu, jaki faczy si¢ ze
stosowaniem przepisu art. 2b ust. 2 u.k.u.r., a mianowicie — ustalenia zakresu
czynnosci objetych przewidzianym w tym przepisie zakazem oddawania
nieruchomos$ci w posiadanie innym podmiotom.

Zgodnie z art. 336 k.c. posiadaczem rzeczy jest zaré6wno ten, kto nig
faktycznie wilada jak wlasciciel (posiadacz samoistny), jak 1 ten, kto nig
faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub ma-
jacy inne prawo, z ktorym taczy si¢ okreslone wtadztwo nad cudza rzecza
(posiadacz zalezny). Literalna wyktadnia przepisu art. 2b ust. 2 u.k.u.r.
w polaczeniu z powyzsza definicjg z art. 336 k.c. prowadzi do wniosku, ze
przepis ten wprowadza zakaz dokonywania przez nabywce jakichkolwiek
czynnosci skutkujacych bezposrednio powstaniem po stronie innego pod-
miotu wladztwa faktycznego nad nabyta przez nabywce nieruchomoscia
rolng niezaleznie od rodzaju lub zakresu tego wtadztwa; przepis art. 2b ust
2 tej ustawy nie roznicuje bowiem w zaden sposob tych czynnosci'®. Przy
przyjeciu tej wyktadni zakazem oddania nieruchomosci w posiadanie prze-
widzianym w art. 2b ust. 2 u.k.u.r. bylyby objete rowniez takie czynnosci,
jak ustanowienie stluzebnos$ci osobistej polegajacej na prawie mieszkania
w budynku mieszkalnym begdacym czescig sktadowa tej nieruchomosci
i korzystania z gruntu w zakresie niezbednym do jej wykonywania, czy
tez chociazby ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej przejazdu i przechodu,

13 J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, komentarz do

art. 2 b, teza 10.
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a nawet stuzebnosci przesylu — wszystkie te prawa tacza si¢ bowiem z ist-
nieniem okreslonego ich zakresem wtadztwa uprawnionego nad rzecza'.
Wydaje si¢ jednak, ze takie restrykcyjne rozumienie artykutu 2b ust. 2
u.k.u.r. bytoby sprzeczne z ratio legis tego przepisu, ktorego celem jest przed
wszystkim ograniczenie w jak najszerszym stopniu spekulacyjnego charak-
teru obrotu ziemig rolng. Uwazam wigc, ze dopuszczalno$¢ dokonywania
przez nabywce nieruchomosci rolnej czynnosci skutkujacych powstaniem
okreslonego wtadztwa innych podmiotow nad ta nieruchomoscia powinna
by¢ w kazdym wypadku oceniana indywidualnie, a jako kryterium tej oceny
przyjac nalezy stopien ograniczenia mozliwosci potencjalnego wykorzy-
stywania tej nieruchomosci przez jej nabywce do prowadzenia przez niego
dziatalnos$ci rolniczej. Taka interpretacja przepisu art. 2b ust. 2 u.k.u.r.
pozwala na uznanie, ze w przewazajacej wigkszosci przypadkéw czynnosci
majgce za przedmiot obcigzenie nieruchomosci stuzebno$cia osobista, po-
legajaca na prawie mieszkania w budynku mieszkalnym bedacym czescia
sktadowg tej nieruchomosci 1 korzystania z gruntu w zakresie niezbednym
do jej wykonywania, stuzebno$cia gruntowg przejazdu i przechodu oraz
stuzebno$cia przesytu — nie beda objete zakazem oddanie nieruchomosci
w posiadanie innym podmiotom przewidzianym w art. 2b ust. 2 u.k.u.r.
Zakazem tym przy zastosowaniu tej interpretacji nie be¢dzie tez z reguly
oddanie w najem pomieszczen mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynku
bedacym czescig sktadowa nieruchomosci rolnej'®, w szczegolnosci gdy
przedmiotem najmu nie beda wszystkie pomieszczenia znajdujace sie
w budynku, nie wykluczam jednak uznania w okolicznosciach konkretnego
wypadku za dopuszczalne objecia najmem catego budynku mieszkalnego
bedacego czescia sktadowa nieruchomosci rolnej. Niedopuszczalne na
gruncie art. 2b ust. 2 u.k.u.r. s3 natomiast w mojej ocenie takie czynnosci,
jak obcigzenie nieruchomosci rolnej prawem uzytkowania lub oddanie jej
dzierzawe, albowiem zakres wladztwa uzytkownika lub dzierzawcy nad
nieruchomoscig jest na tyle szeroki, Ze co najmniej ogranicza to w istotny
sposob, jezeli nie wylacza, mozliwo$¢ potencjalnego prowadzenia przez
nabywce dziatalno$ci rolniczej na tej nieruchomosci.

Zob. Uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z 22 stycznia 2015 r. III CSK 104/14
Legalis, nr 11405217, w ktorym Sad Najwyzszy podzielit poglad Sadu Okregowego, ze
posiadanie nieruchomos$ci w zakresie tresci stuzebnosci przesylu nalezy w $wietle art. 336
k.c. traktowa¢ jako zalezne (,,inne prawo, z ktérym taczy si¢ okreslone wtadztwo nad cudza
rzecza”).

Inaczej J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016,
komentarz do art. 2 b, teza 11.
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Przepisy znowelizowanej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie
precyzuja wyraznie, czy nakaz prowadzenia przez nabywce gospodarstwa
rolnego, w sktad ktdrego weszta nabyta nieruchomosc¢ rolna przez okres co
najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci oraz zakaz
zbycia tej nieruchomosci 1 jej oddania w posiadanie innym podmiotom
w tym okresie, przewidziane w art. 2b ust. 1 1 2 u.k.u.r., obowigzuje row-
niez w sytuacji, gdy nabyta nieruchomos¢ utraci charakter nieruchomosci
rolnej w rozumieniu przepiséw ustaw u.k.u.r. — na przyktad: wskutek prze-
znaczenia jej w planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz
rolne. Jezeli chodzi o przewidziany w art. 2b ust. 2 u.k.u.r. zakaz zbywania
nabytej nieruchomosci, to ratio legis regulacji wprowadzonych Ustawa
z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci zasobu
wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw, ktorym
jest—jak czytamy w preambule Ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego —
wzmocnienie ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych oraz zapewnienie
wlasciwego zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej,
przemawia za przyje¢ciem, ze nieruchomosci, ktore utracity charakter rol-
ny, nie powinny by¢ objete zakazem zbywania przewidzianym w art. 2b
ustawy. Co prawda artykul 2b ust. 2 u.k.u.r. nie postuguje si¢ pojeciem
nieruchomosci rolnej, tak jak czyni to ustgp 1 tego przepisu, lecz pojeciem
samej nieruchomosci, co mogloby wskazywac, ze nawet utrata charak-
teru rolnego przez nabyta nieruchomos$¢ nie uchyla zakazu jej zbywania
w okresie 10 lat od dnia jej nabycia, jednakze juz w tresci przepisu art. 9
ust. 1 pkt 2 uk.u.r., ktory przewiduje sankcj¢ za naruszenie zakazu z art.
2b ust. 2 u.k.u.r., uzyte zostato pojecie ,,nieruchomos¢ rolna”. To zatem
zbycie albo oddanie w posiadanie innym podmiotom nieruchomosci rolnej
w rozumieniu przepisoOw u.k.u.r. wbrew zakazowi z art. 2b ust. 2 u.k.u.r.
jest niewazne, co oznacza, ze dla wywotania sankcji niewaznos$ci konieczne
jest, aby nieruchomo$¢ byta nieruchomoscia rolng w chwili tegoz zbycia
lub oddania w posiadanie. Jezeli nieruchomos$¢ utracita charakter nierucho-
mosci rolnej w rozumieniu przepisOw u.k.u.r., jej zbycie lub 1 oddawanie
w posiadanie innym podmiotom przed uptywem 10 lat od dnia jej nabycia
nie spowoduje powstania sankcji niewaznosci takiej czynnosci, co oznacza,
ze moze ona by¢ zbywana 1 oddawana w posiadanie innym podmiotom
bez ograniczen, o ktorych mowa w art. 2b ust. 2 u.k.u.r. Sprawa nie jest
juz tak jednoznaczna, jezeli chodzi o obowiazek prowadzenia przez na-
bywce gospodarstwa rolnego w okresie 10 lat od dnia nabycia przez niego
nieruchomosci rolnej. W tym wypadku broni¢ mozna pogladu, ze utrata
charakteru rolnego przez nabyta nieruchomos$¢ nie powoduje zwolnienia
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nabywcy z obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego
nieruchomos¢ ta weszta. W artykule 9 ust. 3 u.k.u.r. jest juz bowiem mowa
o nabyciu przez Agencj¢ nieruchomos$ci — bez zawezania tego pojecia
poprzez uzycie przymiotnika ,,rolnej”. Mozna wigc stwierdzi¢, ze skoro
z chwila nabycia nieruchomosci rolnej nabywca przyjal na siebie de facto
wynikajacy z art. 2b ust. 1 u.k.u.r. obowigzek prowadzenia gospodarstwa
rolnego, w sktad ktorego nieruchomos$¢ ta weszla, obowigzek ten spo-
czywa na nim niezaleznie od tego, czy nabyta nieruchomos$¢ pozostaje
nieruchomoscig rolna, czy tez utracita taki charakter. Osobiscie uwazam
jednak, ze przyznanie Agencji Nieruchomosci Rolnych prawa do nabycia
w takiej sytuacji nieruchomosci, ktora nie stanowi juz nieruchomosci rolnej
w rozumieniu przepisOw Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego — a taki
bylby w istocie rezultat uznania, ze utrata charakteru rolnego przez nabyta
nieruchomo$¢ nie powoduje zwolnienia nabywcy z obowigzku prowadzenia
gospodarstwa rolnego w sktad ktérego nieruchomos¢ ta weszta — bytoby
zbyt daleko idace 1 niezgodne z ratio legis omawianych przepisow, kto-
rych zatozeniem jest stworzenie mozliwosci nabywania przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym — w tym
celu, aby mogly one by¢ nadal wykorzystywane rolniczo.

Przepiséw ustawy o ksztaltowaniu rolnego, z mocy art. 1 apkt 1 b)ic),
nie stosuje si¢ miedzy innymi do nieruchomosci rolnych o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha oraz bedacych drogami wewnetrznymi. Skoro zatem
ustawa nie znajduje zastosowania do nieruchomosci o powierzchni mniej-
szej niz 0,3 ha, to w razie gdy w wyniku podzialu nabytej nieruchomosci
rolnej powstang nieruchomosci o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha albo
gdy nabyta nieruchomos¢ rolna lub jej wydzielona czgs$¢ zaczng petnic
funkcje drogi wewngtrznej, to niezaleznie od tego, czy utracg one charakter
rolny, czy tez nie', nie znajda do nich zastosowania przepisy art. 2b ust.
112 ukur, wzw. z art. 9 tej ustawy, a zatem nieruchomosci takie beda
mogty by¢ zbywane w okresie 10 lat od dnia ich nabycia, nawet jezeli
zostaly nabyte jako rolne, a Agencji Nieruchomosci Rolnych nie bedzie
przystugiwaé prawo nabycia wtasno$ci takich nieruchomosci w trybie art.
9 ust. 3 pkt 1 uk.u.r.

Artykut 2b ust. 4 u.k.u.r. wylgcza stosowanie przepiséw ust. 1 1 ust. 2
w odniesieniu do podmiotow, o ktorych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 ustawy
oraz do nabywcow nieruchomosci rolnej w przypadkach, o ktorych mowa

16 Artykut 93 ust. 2a Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami,

dopuszcza bowiem wyjatki od zakazu podzialu nieruchomosci rolnej powodujacego
wydzielenie dziatki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.
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w art. 2a ust. 3 pkt 2 1 3. W artykule 2a ust. 3 pkt 1 zostaly wymienione

nastepujace podmioty:

a) osoba bliska zbywcy;

b) jednostka samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa lub dziatajgca na
jego rzecz Agencja Nieruchomosci Rolnych;

c) osoby prawne dziatajace na podstawie przepisoOw o stosunku Panstwa do
Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa
do innych ko$ciotow 1 zwigzkdw wyznaniowych, oraz o gwarancjach
wolno$ci sumienia i wyznania;

d) oraz parki narodowe w przypadku zakupu nieruchomosci rolnych na
cele zwigzane z ochrong przyrody.

Natomiast przypadki, o ktérych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 2 i 3 ustawy,
to nabycie nieruchomosci rolnej w wyniku dziedziczenia oraz zapisu
windykacyjnego, a takze nabycie gruntu w zwiazku z przekroczeniem
granic przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia lub w wyniku
wzniesienia budynku na cudzym gruncie. Przepis art. 2b ust. 4 u.k.u.r. nie
zostal dostatecznie jasno sformutowany, w zwigzku z czym powstawac
moga watpliwosci co do stanow faktycznych objetych zakresem jego za-
stosowania, przy czym znajduj¢ cztery mozliwe do rozwazenia warianty
rozumienia tego przepisu. Zgodnie z pierwszym z nich wymienione w tym
przepisie warunki wylgczenia stosowania przepisoOw art. 2b ust. 1 i ust 2
ocenia¢ nalezy jedynie przez pryzmat czynnos$ci nabycia nieruchomosci
przez osobg, ktdra aktualnie zamierza ja zby¢. Zgodnie z drugim warunki
te nalezy oceniac jedynie przez pryzmat czynno$ci samego zbycia. Trzeci
wariant interpretacyjny zaktada, ze wystarczy, iz warunki te bedg spetnio-
ne w odniesieniu do ktorejkolwiek z tych czynnos$ci. Natomiast czwarty
stanowi koncepcje mieszang, zgodnie z ktora pierwsza czg$¢ przepisu art.
2b ust. 4 u.k.u.r. odnosi si¢ zaréwno do czynnosci nabycia nieruchomosci
przez osobg, ktora aktualnie zamierza ja zby¢, jak i do czynno$ci samego
zbycia, natomiast jego cze$¢ druga odnosi si¢ jedynie do czynnos$ci naby-
cia. Innymi stowy — chodzi o to, czy przepis art. 2b ust 4 u.k.u.r. dotyczy:

a) jedynie sytuacji, gdy osoba, ktéra zbywa nieruchomos¢ lub oddaje

ja w posiadanie innym podmiotom w chwili, gdy sama ja nabywa-
fa, byta jednym z podmiotow wymienionych w art. 2a ust. 3 pkt 1
u.k.u.r., lub tez nabyta ja na podstawie zdarzen okreslonych w art.
2aust. 3 pkt 213 u.k.ur, czy

b) jedynie sytuacji, w ktdrej osoba ta, nabywajac nieruchomos$¢, nie

nalezala do kregu os6b wymienionych w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r.
ani nie nabyla nieruchomosci na podstawie zdarzen okreslonych
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w art. 2a ust. 3 pkt 2 1 3 u.k.u.r., lecz zbywa nieruchomo$¢ na rzecz
0sOb wymienionych w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. lub na podstawie
zdarzen okreslonych w art. 2a ust. 3 pkt 2 1 3 u.k.u.r, czy
¢) obydwu tych sytuacji facznie, czy tez
d) sytuacji, gdy osoba, ktora zbywa nieruchomo$¢ lub oddaje ja w po-
siadanie innym podmiotom w chwili, gdy sama ja nabywala, byta
jednym z podmiotow wymienionych w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r,
lub tez nabyta ja na podstawie zdarzen okreslonych w art. 2a ust. 3
pkt 2 i 3 uk.u.r., a takze sytuacji, w ktérej osoba ta, nabywajac nie-
ruchomos¢, nie nalezata do krggu oséb wymienionych w art. 2a ust.
3 pkt 1 u.k.u.r. ani nie nabyta nieruchomosci na podstawie zdarzen
okreslonych w art. 2a ust. 3 pkt 2 u.k.u.r., lecz zbywa nieruchomo$¢
na rzecz os6b wymienionych w art. 2a ust. 3 u.k.u.r., natomiast nie
dotyczy juz takich sytuacji, w ktorych osoba ta, nabywajac nierucho-
mo$¢, nie nalezata do kregu osd6b wymienionych w art. 2a ust. 3 pkt
1 u.k.u.r. ani nie nabyta jej w zwigzku ze zdarzeniami okreslonymi
w art. 2a ust. 3 pkt 2 1 3 u.k.u.r., a zbycie ma nastagpi¢ w zwigzku ze
zdarzeniami okre$lonymi w art. 2a ust. 3 pkt 2 i 3 uk.u.r.
Uwazam, ze nalezy zdecydowanie odrzuci¢ drugi z przedstawionych
wyzej wariantow interpretacyjnych. Do przypadkow, o ktorych mowa w art.
2aust. 3 pkt 2 1 3 u.k.u.r. nalezg bowiem, jak juz wyzej wspomniano, nabycie
nieruchomosci rolnej w drodze dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego.
Przyjecie drugiego z wymienionych wyzej z sposobdw interpretacji art. 2b
ust. 4 u.k.u.r. prowadzitoby wiec do absurdalnego wniosku, ze gdyby nie
bylo wylaczenia przewidzianego w art. 2b ust. 4 u.k.u.r., to obowigzywatby
zakaz ,,zbywania” nieruchomosci rolnej w okresie 10 lat od dnia jej nabycia
w drodze dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego, ktorych to czynnos$ci
absolutnie nie mozna przeciez okresli¢ mianem zbycia, a czas, w ktorym
one si¢ dokonuja, jest absolutnie niezalezny od spadkodawcy. Niezaleznie
od tego nalezy zauwazy¢, ze skoro przepis art. 2b ust. 4 u.k.u.r. wytacza
zastosowanie zarowno ust. 1, jak i 2 tego przepisu, a w ust. 1 mowa jest
jedynie o prowadzeniu gospodarstwa rolnego, to przepis art. 2b ust. 4
u.k.u.r. nie moze odnosi¢ si¢ jedynie do momentu zbycia nieruchomosci
rolnej przez nabywce, bowiem w ust. 1 nie ma w ogéle mowy o jej zbyciu.
Z pewnosciag przytoczy¢ mozna natomiast istotne argumenty na po-
parcie interpretacji, zgodnie z ktorg przepis art. 2b ust. 4 u.k.u.r. znajduje
zastosowanie jedynie w sytuacji, gdy osoba, ktéra zbywa nieruchomos$¢
lub oddaje ja w posiadanie innym podmiotom w chwili, gdy sama jg na-
bywala, byla jednym z podmiotéw wymienionych w art. 2a ust. 3 pkt 1
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u.k.u.r., lub tez nabyta jg na podstawie zdarzen okreslonych w art. 2a ust
3 pkt 2, a zatem spelnienie warunkow okreslonych w art. 2b ust. 4 u.k.u.r
nalezy odnosi¢ wylacznie do okolicznosci nabycia nieruchomosci przez
jej potencjalnego zbywce. Za takim sposobem interpretacji przemawiaé
moze brzmienie drugiej czesci przepisu art. 2b ust. 4 u.k.u.r., zgodnie
z ktorym ust. 1 1 2 tego artykutu nie stosuje si¢ do ,,nabywcow nieru-
chomosci rolnej w przypadkach, o ktérych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 2
13”. Do ,,nabywcoéw”, a zatem do 0sob, ktore nieruchomos$¢ juz nabyty.
Dalej mozna wykazaé, ze odmienna interpretacja tego przepisu stwarza
mozliwos¢ obchodzenia przepiséw ustawy w ten sposdb, iz osoby posia-
dajace status rolnika indywidulanego beda nabywaty nieruchomosci rolne
tylko po to, aby nastepnie zby¢ je na rzecz osob bliskich, ktore statusu
takiego nie posiadaja. Konsekwencjg prezentowanej wyktadni art. 2b ust.
4 u.k.u.r. bedzie uznanie, ze jezeli nabywca nieruchomosci rolnej, naby-
wajac ja, mogt dokonac takiej czynnos$ci wylacznie dlatego, ze byt osobg
bliskg zbywcy albo jest jednostka samorzadu terytorialnego, Skarbem
Panstwa lub dziatajaca na jego rzecz Agencja Nieruchomosci Rolnych,
osobg prawng dziatajaca na podstawie przepiséw o stosunku Panstwa do
Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa
do innych ko$ciotéw i zwigzkéw wyznaniowych, oraz o gwarancjach
wolnos$ci sumienia i wyznania lub parkiem narodowym dokonujacym
zakupu nieruchomosci rolnych na cele zwigzane z ochrong przyrody, albo
tez to nabywca taki nabyt nieruchomos¢ rolng w wyniku dziedziczenia,
zapisu windykacyjnego, czy tez w zwigzku z przekroczeniem granic przy
wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia lub w wyniku wzniesienia
budynku na cudzym gruncie — nie ma on obowigzku prowadzenia przez
okres 10 lat od dnia jej nabycia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego
weszta nabyta nieruchomos¢, a takze moze ja w tym okresie zby¢ i oddaé
w posiadanie osobom trzecim. Jezeli natomiast nabywca nieruchomosci,
nabywajac ja, mogt dokona¢ takiej czynnosci wytacznie dlatego, ze byt
rolnikiem indywidualnym lub tez posiadat zgode na nabycie tej nierucho-
mosci wydang przez Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w trybie art.
2aust. 4 u.k.u.r., to w okresie 10 lat od dnia jej nabycia nie moze jej zby¢
nawet wowczas, gdyby zbycie nastepowato na rzecz jednej z oséb wymie-
nionych w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. lub tez w zwigzku z przekroczeniem
granic przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia, lub w wyniku
wzniesienia budynku na cudzym gruncie.

Na poparcie wyktadni przepisu art. 2b ust. 4 u.k.u.r. — zgodnie z ktora
przewidziany w art. 2b ust. 2 tej ustawy zakaz zbywania i oddawania
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nieruchomosci rolnej nabytej po dniu 30 kwietnia 2016 r. w posiadanie
innym podmiotom w okresie 10 lat od dnia jej nabycia doznaje wytaczenia
zard6wno wowcezas, gdy zbywca nabywajac ja, byt jedng z osob wymie-
nionych w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. albo nabyt j3 na podstawie jednego
ze zdarzen okreslonych a art. 3 ust. 1 pkt 2 1 3, jak réwniez wowczas, gdy
co prawda zbywca nie nalezat do tych oséb wymienionych w art. 2a ust.
3 pkt 1 u.k.u.r. ani nie nabyt jej na podstawie jednego ze zdarzen okreslo-
nych w art. 3 ust. 1 pkt 2 1 3, ale dokonuje zbycia na rzecz jednej z 0s6b
wymienionych w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. albo dokonuje tego zbycia
w zwigzku z przekroczeniem granic przy wznoszeniu budynku lub innego
urzadzenia lub w wyniku wzniesienia budynku na cudzym gruncie przez
potencjalnego nabywce nieruchomosci rolnej — wskaza¢ mozna, ze w swej
pierwszej czgsci przepis art. 2b ust. 4 postuguje si¢ pojeciem ,,podmiot”,
ktore nie okresla roli, w jakiej ma wystgpowac strona czynnosci majacej za
przedmiot zbycie lub oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej nabytej
w ciggu 10 lat od jej planowanego zbycia. Dodatkowo przepisy ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego traktuja w sposob szczegdlny podmioty
wymienione w art. 2a ust. 3 pkt 1 z uwagi na spoteczne uwarunkowania
stosunkow prawnych, ktorych podmioty te sg uczestnikami. Jezeli usta-
wodawca zezwolit zatem na nabywanie nieruchomosci rolnych przez te
podmioty, pomimo braku po ich stronie przymiotu rolnika indywidualne-
go lub stosownej zgody Prezesa Agencji, to mozna réwniez zatozy¢, ze
nie bylo intencjg ustawodawcy ograniczanie czynno$ci dokonywanych
z udziatem tych podmiotéw — takze w sytuacjach, o ktorych mowa w art.
2b ust. 2 u.k.u.r. Podobnie oceni¢ nalezy przypadek przekroczenia granic
przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia lub w wyniku wzniesienia
budynku na cudzym gruncie. Skoro zostat on uznany przez ustawodawce
za sytuacje szczegolng z punktu widzenia uregulowan zawartych w usta-
wie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, to nalezy uzna¢, ze wylaczenie z art.
2b ust. 4 u.k.u.r. powinno znalez¢ zastosowanie zarOwno wowczas, gdy
potencjalny zbywca nieruchomosci nabyt ja w zwiazku z przekroczeniem
granic przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia lub w wyniku
wzniesienia budynku na cudzym gruncie, jak i wowczas, gdy to potencjalny
nabyweca przekroczyt granice przy wznoszeniu budynku lub innego urza-
dzenia lub wzniost budynek na cudzym gruncie. Inaczej bowiem osoba,
ktora wzniosta budynek na cudzym gruncie, stanowigcym nieruchomos¢
rolng, bytaby pozbawiona mozliwos$ci skorzystania z instytucji uregulo-
wanej w art. 231 k.c. w ciggu 10 lat od dnia nabycia tej nieruchomosci
przez jej dotychczasowego wiasciciela, zwlaszcza ze osoba ta nie jest
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legitymowana do wystgpienia o zgodg¢ sadu w trybie art. 2b ust. 3 u.k.u.r.,
albowiem z wnioskiem o wydanie tej zgody moze wystapi¢ tylko nabyw-
ca, to jest dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci rolnej. Najbardziej
problematyczne z punktu widzenia tej interpretacji wydaje si¢ by¢ uzycie
przez ustawodawce w drugiej czesci przepisu art. 2b u.k.u.r. pojecia ,,na-
bywca”, ktore istotnie sugeruje, ze przepis dotyczy osob, ktore juz nabyty
nieruchomos¢ rolng, a teraz zamierzajg ja zby¢. Takie rozumienie pojecia
,habywca” jest przy tym spojne z jego rozumieniem na gruncie art. 2b
ust. 1,213 ukur.

Dlatego opowiadam si¢ za stosowaniem czwartego z przedstawionych
wyzej wariantow interpretacyjnych, ktory stanowi koncepcje mieszang.
Interpretacja ta, z jednej strony, pozostaje w zgodzie z literalnym brzmieniem
przepisu art. 2b ust. 4 u.k.u.r.,, ktoéry w pierwszej swej czesci postuguje sie
pojeciem ,,podmiot” w odréznieniu do czesci drugiej, gdzie uzyte zosta-
to pojecie ,,nabywca”, za$ z drugiej strony — w jak najszerszym stopniu
uwzglednia szczegdlng pozycje podmiotow okreslonych w art. 2a ust.
3 pkt 2 1 3 u.k.u., bedacych stronami czynnosci majacych za przedmiot
nieruchomo$¢ rolng zbywang przed uptywem 10 lat od dnia jej nabycia,
zaroOwno w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ rolna zostata uprzednio nabyta
przez te podmioty, jak i wowczas, gdy jest na ich rzecz zbywana. Jezeli
za$ chodzi o przypadek osoby, ktéra wzniosta budynek na cudzym gruncie
lub z przekroczeniem granic, to w przewazajacej wigkszosci przypadkow
mozliwe bedzie wydzielenie w zwigzku z tymi zdarzeniami dziatek gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,30 ha'’, a zatem osoby te beda mogty bez
przeszkod naby¢ owe nieruchomosci, nawet jezeli zostang wydzielone
z nieruchomosci rolnych dotychczasowego wiasciciela, ktory nabyt je nie
dawniej niz 10 lat wcze$niej, wobec czego nie warto tylko z tej przyczy-
ny upiera¢ si¢ przy trzecim wariancie interpretacyjnym przepisu art. 2b
ust. 4 u.k.u.r., pozostajacym mimo wszystko w sprzecznosci z literalnym
brzmieniem przepisu, w ktérym uzyto pojecia ,,nabywca”.

Nie wydaje mi si¢ przy tym, aby nalezato si¢ specjalnie obawia¢ ob-
chodzenia przepisOw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego i osiggania
celow sprzecznych z jej zalozeniami poprzez naduzywanie zwolnienia
z art. 2b ust. 4 tej ustawy w ten sposob, ze osoby posiadajace status rolnika
indywidualnego beda nabywaty nieruchomosci rolne tylko po to, aby na-
stepnie zby¢ je na rzecz osob bliskich, ktore statusu takiego nie posiadaja.
Rownie dobrze mozna by przeciez twierdzié, ze takze art. 2a ust. 3 pkt 1

17 Zob. art. 93 ust. 2a w zw. z art. 95 pkt 2 i 4 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ksztaltowaniu

ustroju rolnego.
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u.k.u.r. moze by¢ w ten sposob wykorzystywany poprzez dokonywanie
szeregu czynnosci pomiedzy osobami bliskimi, prowadzacych w rezul-
tacie to przejscia wlasnosci nieruchomosci rolnej na rzecz osoby, ktorej
w zaden sposob nie mozna zaliczy¢ do osob bliskich pierwotnego zbywcey
W rozumieniu przepisow ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego. Tego
rodzaju dziatania mogg by¢ skutecznie eliminowane przy zastosowaniu
przepisu art. 58 k.c., ktory zapewnia w mojej ocenie dostateczng ochrone
celow zalozonych przez aktualnie obowigzujace regulacje dotyczace obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi w wypadu naduzywania zardwno zwolnienia
z art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r,, jak 1 2b ust. 4 u.k.u.r.

Stosujac okreslong interpretacje przepisu art. 2b ust. 4 u.k.u.r. w prak-
tyce, nalezy jednak zachowac¢ daleko posunigta ostroznos¢. Zbycie lub
oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej wbrew zakazowi przewi-
dzianemu w art. 2b ust 2 u.k.u.r. bez zgody sadu jest bowiem z mocy
art. 9 ust. 1 pkt 2 tej ustawy niewazne. Dlatego niezwykle istotne bedzie
stanowisko judykatury w tej sprawie. Aktualnie zapadto — w czasie
opracowywania niniejszego tekstu jeszcze nieprawomocne — orzeczenie
Sadu Rejonowego w Bochni z 21 listopada 2016 r., sygn. akt [ Ns 707/16,
w ktorym sad ten oddalit wniosek o zezwolenie na zbycie na rzecz osoby
bliskiej — corki wnioskodawczyni — czg$ci nieruchomosci rolnej, ktora nie
zostata nabyta przez wnioskodawczyni¢ od zadnej z 0s6b wymienionych
w 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. ani tez nie zostata przez nig nabyta w przypad-
kach, o ktorych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 2 1 3; wnioskodawczyni nabyta
te czes$¢ nieruchomoscei jako rolnik indywidualny, stwierdzajac w uza-
sadnieniu tego orzeczenia, ze brak byto podstaw prawnych, by orzekac
merytorycznie w zakresie ztozonego wniosku w przedmiocie udzielenia
zgody na zbycie nieruchomosci rolnej na podstawie art. 2b ust. 3 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, albowiem: ,,Sposob redakcji przepisu
art. 2b ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. wskazuje, ze stanowi on
wyjatek od sformulowanego w art. 2b ust. 1 i 2 obowiazku prowadzenia
przez nabywce nieruchomosci gospodarstwa rolnego 1 obowigzek ten nie
istnieje, gdy nabywca nieruchomosci rolnej jest osoba bliska dla zbywcy.
Jakkolwiek bowiem przepis art. 2b ust. 1 1 2 ustawy wprowadza istotne
ograniczenia ustawowe zwigzane z obowigzkiem prowadzenia gospo-
darstwa rolnego przez nabywce nieruchomosci rolnej, to obowigzek ten
ulega wylaczeniu w przypadku, gdy kolejny nabywca bedzie w stosunku
do zbywcy osobg bliska (...). Zatem wiasciciel nieruchomosci rolnej,
chcac zby¢ takg nieruchomos$¢ na rzecz osoby bliskiej, (...) moze to
uczyni¢ bez uzyskiwania zgody sadu na dokonanie takiej czynnosci.
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W takiej bowiem sytuacji przepis art. 2b ust. 3 cyt. ustawy nie ma za-
stosowania i zainteresowani zbyciem nie muszg uzyskiwac¢ zgody sadu
na dokonanie tej czynnos$ci prawnej”. W dalszej czgsci uzasadnienia sad
podkreslit szczegolng pozycje osoby bliskiej w ustawie o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Jak z tego wynika, w ocenie sagdu wylaczenie zawarte
w przepisie art. 2b ust. 4 u.k.u.r. znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy
nieruchomos$¢ rolna jest zbywana na rzecz jednej z oséb wymienionych
w 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. niezaleznie od tego, od kogo i na podstawie jakich
zdarzen dotychczasowy wtlasciciel nabyt te nieruchomos¢. Co prawda,
z uzasadnienia powolanego orzeczenia, czy zdaniem sadu wylaczenie
z art. 2b ust. 4 u.k.u.r. znajdzie zastosowanie roOwniez wowczas, gdy 0so-
ba, ktéra zamierza zby¢ nieruchomos¢ lub odda¢ ja w posiadanie innym
podmiotom, w chwili, gdy sama jg nabywata, byta jednym z podmiotow
wymienionych w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. lub tez nabyla ja na podstawie
zdarzen okre$lonych w art. 2a ust. 3 pkt 2, a nast¢pnie dokonuje zbycia
na rzecz osoby nienalezacej do kregu os6b wymienionych w art. 2a ust.
3 pkt 1 u.k.u.r. nie w zwigzku ze zdarzeniami okreslonymi w art. 2a ust.
2 pkt 2 1 3, przypadek taki nie byl jednak przedmiotem rozstrzygnigcia
W omawianej sprawie i przedmiotowe orzeczenie oceniam jako krok
w bardzo dobrym kierunku.

Wszystkie powyzsze uwagi dotyczace zbycia i oddania w posiadanie
nieruchomosci rolnej innym podmiotom przez jej nabywce odnies¢ na-
lezy rowniez z mocy art. 2¢ u.k.u.r. do zbycia uzytkowania wieczystego
nieruchomosci rolnej oraz oddania w posiadanie nieruchomosci bedacej
jej przedmiotem. Co prawda powotany przepis traktuje wprost jedynie
o nabyciu nieruchomos$ci rolnej, nalezy jednak zauwazy¢, ze obowigzek
prowadzenia gospodarstwa rolnego przez nabywce¢ nieruchomosci oraz
zakaz jej zbywania 1 oddawania w posiadanie innym podmiotom jest
konsekwencja wlasnie jej uprzedniego nabycia.

Przewidujac, ze uwarunkowania istniejgce w chwili nabycia nieru-
chomosci rolnej w niewatpliwie dtugim 10-letnim okresie czasu moga
ulega¢ dynamicznym zmianom, ustawodawca dopuscit w art. 2b ust. 3
u.k.u.r., mozliwo$¢ dokonania czynnos$ci, o ktorych mowa w ust. 2 tego
przepisu — przed uptywem okresu 10 lat od dnia przeniesienia wlasnosci
tej nieruchomosci, za zgoda sadu wydang na wniosek nabywcy, w razie
koniecznos$ci dokonania czynnos$ci z przyczyn losowych niezaleznych
od nabywcy. Orzeczenie wydane w trybie tego przepisu przez sad nie
ma charakteru uznaniowego, co wynika z kategorycznego brzmienia
przepisu art. 2b ust. 3 u.k.u.r., ktoéry stanowi: ,,sad wyrazi zgode”, a nie:
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,,sad moze wyrazi¢ zgode”. Oznacza to, ze jesli koniecznos¢ taka istnieje,
wyrazenie przez sad powyzszej zgody jest obligatoryjne. Z drugiej jednak
strony sformulowana przez ustawodawce przestanka wyrazenia zgody na
dokonanie czynnosci, o ktorych mowa art. 2b w ust. 2 u.k.u.r. w postaci
koniecznos$ci dokonania czynnos$ci z przyczyn losowych niezaleznych od
nabywcy, stanowi klauzulg generalng, ktdra pozostawia w istocie sagdowi
znaczng swobode decyzyjng co do uznania, czy w ustalonym przez niego
stanie faktycznym rzeczywiscie zachodzi konieczno$¢ dokonania czynnosci,
czy przyczyny determinujgce owg koniecznos¢ sg przyczynami losowymi
oraz czy mozna uznac, ze sg one niezalezne od nabywcy. Dopiero bowiem
pozytywne ustalenie tych wszystkich elementow zobowigzuje i jednoczesnie
uprawnia sad do wyrazenia zgody na dokonania czynnosci, o ktdrej mowa
w art. 2b ust. 2 u.k.u.r. przed uptywem 10 lat od przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci.

Wydaje sig¢, ze analogicznie do utrwalonego stanowiska doktryny 1 ju-
dykatury zajmowanego na tle przepisu art. 101 § 3 k.r.i.0. przyja¢ nalezy,
iz zgoda sadu na dokonanie czynnosci, o ktdrej mowa w art. art. 2b ust.
3 vw.k.u.r., musi zosta¢ wydana przed dokonaniem tej czynno$ci. Chodzi
tutaj bowiem o zezwolenie organu panstwa, a nie o zgod¢ osoby trzeciej,
wobec czego zastosowania w tej sytuacji nie moze znalez¢ art. 64 k.c.'s,
a zatem czynno$¢ dokonana bez takiej zgody jest niewazna i nie moze
by¢ konwalidowana'®.

Warto zwréci¢ uwage na brak przepisoOw proceduralnych odnoszacych
si¢ wprost do kwestii postgpowania w sprawach o wyrazenie zgody na
dokonanie czynno$ci przez nabywce na podstawie art. 2b ust. 3 u.k.u.r.
Wydaje si¢ nie budzi¢ watpliwosci fakt, ze sprawy o wyrazenie zgody na
dokonanie czynnosci, o ktérych mowa w art. 2b ust 2 u.k.u.r., powinny
by¢ rozpoznawane przez sad powszechny w postepowaniu cywilnym.
Sady powszechne powotane sg z mocy art. 2 § 1 k.p.c. do rozpoznawania
spraw cywilnych, o ile sprawy te nie naleza do wlasciwosci sadow szcze-
gblnych. Sprawy o wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci, o ktorych
mowa w art. 2b ust 2 u.k.u.r., nie zostaty przekazane na mocy zadnego
z obowigzujacych przepiséw do wiasciwosci sadow szczegolnych. Nie sg
one bez watpienia sprawami z zakresu kontroli dziatalno$ci administracji
publicznej, brak jest rowniez ustaw szczego6lnych, z mocy ktorych do
spraw tych stosowac nalezaloby przepisy prawa o postepowaniu przed

'8 Zob. Uchwata Sadu Najwyzszego z 24 czerwca 1961 r. I Co 16/61 OSN 1963 nr 9, poz. 187.

9 Tak. J. Ignatowicz, [w:] K. Pietrzykowski, Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz,

Warszawa 2010, s. 910.
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sgdami administracyjnymi*’. Mozna mie¢ co prawda watpliwosci co do
tego, czy sprawy sg one sprawami ze stosunkoéw z zakresu prawa cywil-
nego, trudno bowiem zdefiniowac stosunek cywilnoprawny stanowigcy
zrodto ich powstania, niemniej jednak uzna¢ nalezy, ze w braku jedno-
znacznego przekazania ich do witasciwosci sadoéw szczegdlnych uzycie
pojecia ,,sad” w przepisie art. 2b ust. 2 u.k.u.r. przesadza o stosowaniu do
nich przepisoéw Kodeksu postepowania cywilnego, czynigc z nich sprawy
cywilne w ujeciu formalnoprawnym. W kazdym razie dokonujac oceny
dopuszczalno$ci drogi sadowej w sprawach o wyrazenie zgody na doko-
nanie czynnosci, o ktorych mowa w art. 2b ust. 2 u.k.u.r., trzeba bra¢ pod
uwage tres¢ art. 177 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, statuujacego
domniemanie kompetencji sprawowania wymiaru sprawiedliwo$ci wia-
$nie przez sady powszechne?'. Skoro wigc, jak si¢ wydaje, nie powinno
budzi¢ wiekszych watpliwosci, ze sprawy o wyrazenie zgody na dokonanie
czynnosci, o ktorych mowa w art. 2b ust 2 u.k.u.r., rozpoznawane beda
przez sad powszechny na podstawie przepisow Kodeksu postepowania
cywilnego, nalezy rozwazy¢, czy do rozpoznawania tych spraw wtasciwy
bedzie proces, czy tez postgpowanie nieprocesowe. Zgodnie z art. 13 § 1
k.p.c. sad rozpoznaje sprawy w procesie, chyba ze ustawa stanowi inacze;j.
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego cechuje raczej rygorystyczne podejscie
do stosowania art. 13 § 1 k.p.c., polegajace na przyj¢ciu zalozenia, ze jezeli
zaden przepis nie wprowadza wyjatku od zasady rozpoznawania sprawy
W procesie, sprawa taka nie moze by¢ rozpoznawana w postepowaniu nie-
procesowym??. Wydawaloby si¢ wigc, ze skoro ustawa nie stanowi inaczej

2 Zob. Art. 1 Ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sgdami

administracyjnymi.

21

Zob. Uzasadnienie postgpowania Sadu Najwyzszego z 19 grudnia 2003 r. III CK
319/030SNC 2005 nr 2, poz. 31, s. 64, w ktérym Sad ten nakazat bra¢ pod rozwagg, ze
sprawa przedstawiona do rozstrzygnigcia przez sad powszechny nie bedzie sprawa cywilng
ani w ujeciu materialnym, ani formalnym, ani tez nie bedzie sprawa toczaca si¢ wedlug
przepisow KPK, ale jednoczesnie ustawa nie zastrzeze dla jej rozpoznania wlasciwosci
sadu administracyjnego, oraz stwierdzit, ze nie mozna takze antycypujaco wylaczac¢ z drogi
sadowej zadan zmierzajacych do dochodzenia naruszonych wolnosci, niemieszczacych si¢ —
z jakichkolwiek powodow, np. na skutek niedostatkéw legislacyjnych — w definicji sprawy
cywilnej lub sadowoadministracyjnej, a zgodnie z art. 177 w zw. za art. 77 ust. 2 i art. 45 ust.
1 Konstytucji, wlasciwym do rozpoznania takiej sprawy w takim wypadku ,,sprawy” w ujeciu
konstytucyjnym bedzie sad powszechny, stosujacy przepisy postgpowania cywilnego.

22 Zob. Postanowienie Sadu Najwyzszego z 31 sierpnia 1966 r. III CR 156/66, OSNCP 1967 nr
2, poz. 35; wyrok Sadu Najwyzszego z 20 marca 1969 r. III CRN 464/68, OSNCP 1969 nr 12,
poz. 230; uchwata Sadu Najwyzszego z 2 stycznia 1975 r. III CZP 82/74, OSNCP 1976 nr 1,
poz. 5.
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— anie stanowi, albowiem milczy w ogdle na temat procedury w sprawach
o wyrazenie zgody na zbycie lub oddanie w posiadanie osobom trzecim
nieruchomosci rolnej przed uptywem okresu 10 lat od dnia przeniesienia
wlasnosci tej nieruchomosci — sprawy te, stosownie do generalnej zasady
wyrazonej w art. 13 § 1 k.p.c., powinny by¢ rozpoznawane w procesie.
Blizsza analiza tego zagadnienia prowadzi jednak do wniosku, Ze charak-
ter powyzszych spraw pozostaje w sprzecznosci z regutami rzadzacymi
rozpoznawaniem spraw w procesie. Proces musi bowiem zawsze toczy¢
si¢ w uktadzie powod—pozwany i za wyjatkiem spraw o ustalenie istnienia
lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, do ktorych sprawy z art. 2b
ust. 3 u.k.u.r. z pewnoscig nie naleza, wyrok wydany w procesie zawsze
obliguje pozwanego do okreslonego zachowania — nawet wowczas, gdy
sam wyrok moze to zachowanie niejako zastgpi¢?. Tymczasem trudno
sobie wyobrazi¢, kto miatby by¢ pozwanym w postgpowaniu o wyrazenie
zgody na dokonanie czynnosci, o ktérych mowa w art. 2b ust. 2 u.k.u.r.
Zdecydowanie nie moze nim by¢ osoba, na rzecz ktdrej ma nastapi¢ zbycie
nieruchomosci lub przeniesienie jej posiadania. Zaktadatoby to wykre-
owanie fikcji, ze pozostaje ona w sporze z osoba wystepujaca o zgode
na zbycie nieruchomosci lub oddanie jej w posiadanie osobie trzeciej,
oznaczajac jednoczesnie, ze przegrywajac spor, osoba ta jest zobligowana
do zawarcia z powodem umowy skutkujacej zbyciem lub przeniesieniem
posiadania nieruchomosci na jej rzecz. Jedynym podmiotem mogacym
wchodzi¢ w gre jako pozwany w takim postepowaniu wydaje si¢ by¢
Agencja Nieruchomos$ci Rolnych. Powstaje jednak pytanie: do jakiego
zachowania mialby obligowa¢ Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych wyrok
wydany w takim procesie. Jedynym mozliwym do pomyslenia bytoby
chyba tylko wyrazenie zgody na zbycie. A przeciez zgodnie art. 2b ust. 3
u.k.u.r. to sad, a nie Agencja Nieruchomosci Rolnych, wydaje zgode na
zbycie, a zatem orzeczenie sadu powinno ja wprost zawieraé¢, nie moze na-
tomiast stanowic¢ skierowanego do Agencji Nieruchomosci Rolnych nakazu
wydania takiej zgody. Z tych wszystkich wzgledoéw nalezy zdecydowanie
odrzuci¢ mozliwos$¢ rozpoznawania spraw z art. b ust. 3 u.k.u.r. w procesie
1 poszuka¢ argumentéw przemawiajacych za przyjeciem nieprocesowego
trybu ich rozpoznawania. Pomocne w tym wzgledzie moze okazac¢ si¢
wlasnie orzecznictwo Sadu Najwyzszego, ktore chociaz opowiada si¢ za
rygorystyczng wyktadnig art. 13 § 1 k.p.c., to jednak poszukuje rozwigzan
umozliwiajgcych rozpoznawanie w trybie nieprocesowym spraw, ktorych
charakter bezwzglednie tego wymaga. I tak w uzasadnieniu uchwaty

2 Art. 64 k.c.
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z 1 pazdziernika 1968 r. III CZP 77/68* Sad Najwyzszy wyjasnil, ze ,,jesli
wiec wedlug art. 13 § 1 KPC ustawa ma wskaza¢ sprawy rozpoznawane
w trybie nieprocesowym, to oznacza to, ze moze to czyni¢ kazdy przepis
obowigzujacego prawa. A wigc rowniez oprocz spraw wymienionych
w Kodeksie postgpowania cywilnego beda wchodzi¢ w gre takze inne
sprawy unormowane w przepisach szczego6lnych. Dalej w uzasadnieniu
tego samego orzeczenia, ktorego przedmiotem byta instytucja umorzenia
hipoteki przewidziana w art. 225 dekretu prawo rzeczowe, Sad Najwyzszy
zauwazyl, ze wedtug art. 225 dekretu prawo rzeczowe o umorzeniu hipo-
teki sad orzeka postanowieniem, a orzeczenia w takiej formie co do istoty
sprawy zapadaja tylko w postepowaniu nieprocesowym, co odzwierciedla
w dostateczny sposob intencj¢ ustawodawcy, aby w takim wiasnie trybie
rozpoznawane byly przedmiotowe sprawy”>. Przenoszac to na ptasz-
czyzng¢ rozpoznawania spraw z art. 2b ust. 3 u.k.u.r., nalezy wskaza¢, ze
artykut 2b ust. 3 u.k.u.r. postuguje si¢ pojeciem ,,wniosek”, ktore zgodnie
z nomenklaturg uzywang w Kodeksie postepowania cywilnego wiasci-
we jest dla pism procesowych wszczynajacych sprawe w postepowaniu
nieprocesowym?®, w odroznieniu do procesu, ktory wszczynany jest na
skutek wniesienia ,,pozwu”. Skoro tak, mozna na tej podstawie przyjac,
ze ustawodawca, uzywajac pojecia ,,wniosek”, przekazat rozpoznawanie
spraw z art. b ust. 3 u.k.u.r. do trybu postgpowania nieprocesowego, jako
wiasciwego dla charakteru tych spraw?’.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy uzna¢, ze sprawy z art. 2b ust.
3 u.k.u.r. rozpoznawaé bedzie sad powszechny na podstawie przepisow
Kodeksu postgpowania cywilnego w postepowaniu nieprocesowym. Wia-
Sciwy rzeczowo w tych sprawach bedzie zgodnie z art. 507 k.p.c. sad
rejonowy, natomiast miejscowo, zgodnie z art. 508 k.p.c., sad miejsca za-
mieszkania wnioskodawcy — to jest wystepujacego z wnioskiem nabywcy
nieruchomosci rolnej, a w braku miejsca zamieszkania: sad miejsca jego

24 OSNCP 1969, nr 7-8, poz. 127.

3 Zob. Takze wyrok Sadu Najwyzszego z 30 sierpnia 1982 r. III CRN 163/82 MoP-ZT 2000
s. 189, LEX nr 8454, gdzie Sad ten przesadzit jednoznacznie, Ze ,,sprawy o pozbawienie
drugiego matzonka samodzielnego zarzadu majatkiem wspdlnym — mimo iz nie zostaly
wyraznie wymienione w dziale II ksiggi drugiej k.p.c. — sad rozpoznaje w postgpowaniu
nieprocesowym (art. 516 k.p.c. w zw. z art. 316 § 1 k.p.c.iart. 13 § 1 k.p.c.)”.

2 Zob. art. 506 k.p.c.

27

Tak tez H. Ciepta, Aspekty prawne obrotu gruntami rolnymi od 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 Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Rejent” 2016, nr 9, s. 58.
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pobytu. Wnioskodawca w tym postgpowaniu moze by¢ wytacznie nabyw-
ca nieruchomosci rolnej, ktory zamierza jg zby¢ lub odda¢ w posiadanie
osobom trzecim, co wynika wprost z tresci art. 2 b ust. 3 u.k.u.r. Powstaje
pytanie: czy oprocz wnioskodawcy kto$ jeszcze moze lub powinien by¢
uczestnikiem takiego postepowania, a zatem czy istniejg jeszcze jacys
zainteresowani, ktorych praw dotyczy jego wynik. Za zainteresowanego
W sprawie z pewnoscig nie mozna uzna¢ Agencji Nieruchomosci Rolnych,
poniewaz samo wyrazenie przez sad zgody na zbycie nieruchomosci lub
oddanie jej w posiadanie osobom trzecim lub tez odmowa wyrazenia takiej
zgody w zaden sposob nie dotyczy jej praw. Mozna si¢ zastanawiac, czy
zainteresowanym w sprawie moze by¢ ewentualnie potencjalny nabywca
nieruchomosci rolnej lub osoba, ktorej wnioskodawca zamierza oddac ja
w posiadanie. Odpowiedz na to pytanie zalezy w duzej mierze od tego,
czy uznamy, ze zgoda sadu, o ktorej mowa w art. 2b ust. 3 u.k.u.r., po-
winna odnosi¢ si¢ do konkretnej czynnosci — ze wskazaniem rodzaju tej
czynnosci oraz 0sob, na rzecz ktorych ma nastgpi¢ zbycie nieruchomosci
lub ktéorym ma ona zosta¢ oddana w posiadanie, czy tez powinna mie¢
charakter blankietowy 1 w sposob ogdlny zezwala¢ jedynie na zbycie lub
oddanie w posiadanie niezaleznie od tego, w drodze jakiej czynnosci i na
rzecz kogo ma nastgpic¢ zbycie lub oddanie nieruchomosci w posiadanie.
W moim przekonaniu bardziej uzasadniona wydaje si¢ by¢ koncepcja,
zgodnie z ktorg zgoda sadu, o ktorej mowa w art. 2b ust 3 u.k.u.r., powinna
odnosi¢ si¢ do konkretnej czynnos$ci — ze wskazaniem rodzaju tej czyn-
no$ci oraz oséb, na rzecz ktorych ma nastgpi¢ zbycie nieruchomosci lub
ktorym ma ona zosta¢ oddana w posiadanie. Jedynie analiza wszystkich
tych elementdw, ktore sktadaja si¢ na dang czynno$é, pozwala bowiem na
dokonanie pelnej oceny, czy w okolicznosciach konkretnego przypadku
zachodzi koniecznos$¢ zbycia lub oddania nieruchomosci w posiadanie
innym podmiotom i czy wynika ona z przyczyn losowych niezaleznych od
nabywcy. Nalezy zauwazy(¢, Ze art. 2a ust. 3 u.k.u.r. nie wymaga bynajmniej,
aby przyczyny losowe niezalezne od nabywcy byty zwigzane z jego osoba.
Rownie dobrze mozna sobie wigc wyobrazi¢ sytuacje, w ktorej przyczyny
te zwigzane beda z osoba, ktorej nabywca zamierza zby¢ nieruchomos$é
lub odda¢ ja w posiadanie. Z takim przypadkiem mozemy mie¢ do czy-
nienia wowczas, kiedy konkretna nieruchomos¢ okaze si¢ niezbedna lub
niezwykle istotna dla prowadzenia okre$lonej dziatalnos$ci przez nabywce,
na przyktad dlatego, ze przylega do nieruchomosci, na ktorej dziatalnosé¢
ta jest juz prowadzona, a bez niej nie jest mozliwy rozwoj tej dziatalnosci.
Jezeli zatem uznamy, ze zgoda sadu, o ktorej mowa w art. 2b ust 3 u.k.u.r.,
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powinna odnosi¢ si¢ do konkretnej czynnosci — ze wskazaniem rodzaju tej
czynnosci oraz 0sob, na rzecz ktérych ma nastapic¢ zbycie nieruchomosci
lub ktérym ma ona zosta¢ oddana w posiadanie, to wydaje si¢, ze mozna
osobom tym przyzna¢ status zainteresowanego w sprawie, a w zwigzku
z tym uczestnika postepowania o wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci,
o ktérych mowa art. 2 b w ust. 2 u.k.u.r., przed uptywem okresu 10 lat od
dnia przeniesienia wtasnosci tej nieruchomosci®.

Zbycie albo oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej bez zgody
sadu, o ktérej mowa w art. 2b ust. 3, jest z mocy art. 9 ust. 1 pkt 2 tej
ustawy niewazne. Przepis art. 9 ust. 2 u.k.u.r. przyznaje legitymacje do
wystapienia z powddztwem o stwierdzenie niewaznosci takiej czynnosci
prawnej — oprocz osob, ktore maja w tym interes prawny — Agencji Nieru-
chomosci Rolnych. Z przepisu art. 9 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r. wynika przy tym,
ze zgoda sadu na zbycie albo oddanie w posiadanie nieruchomosci rolne;j
stanowi bezwzgledny formalny warunek waznosci tej czynnosci prawnej.
Bez niej zbycie nieruchomosci rolnej albo jej oddanie w posiadanie 0so-
bom trzecim jest z mocy art. 9 ust. 1 pkt 2 tej ustawy niewazne — nawet
woweczas, gdyby istniata konieczno§¢ dokonania czynno$ci z przyczyn
losowych niezaleznych od nabywcy. Sad orzekajacy w procesie o stwier-
dzenie niewazno$ci czynno$ci prawnej z powodu zbycia albo oddanie
w posiadanie nieruchomosci rolnej bez zgody sadu, o ktorej mowa w art.
2b ust. 3, bedzie zatem ustalat jedynie, czy nieruchomos¢ zostata zbyta
lub oddana w posiadanie innym podmiotom przez nabywce nieruchomosci
rolnej w okresie, o ktorym mowa w art. 2 b ust. 1 uk.u.r.,, czy nie bylo
podstaw do zastosowania wytaczen z art. 2 b ust. 4 oraz czy nie byto zgo-
dy sadu, o ktérej mowa w art. 2b ust. 3 tej ustawy. Nie jest juz natomiast
uprawnione do badania, czy istniata konieczno$¢ dokonania czynnosci
z przyczyn losowych niezaleznych od nabywcy i1 nawet gdyby okazato
sie, ze konieczno$¢ taka istniata, nie moze to stanowi¢ podstawy oddalenie
powodztwa o stwierdzenie niewaznosci tej czynnosci.

Jezeli nabywca nieruchomosci rolnej w okresie, o ktorym mowa w art.
2b ust. 1, nie podjat lub zaprzestat prowadzenia gospodarstwa rolnego,
a w przypadku osoby fizycznej — osobistego prowadzenia gospodarstwa
rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, sad, zgodnie
z art. 9 ust. 3 pkt 1 u.k.u.r., na wniosek Agencji Nieruchomos$ci Rolnych,
orzeka o nabyciu wlasnosci tej nieruchomosci przez Agencje Nierucho-

2 W postgpowaniu zakonczonym wydaniem powotanego wyzej postanowienia z 21 listopada

2016 1., sygn. akt I Ns 707/16, Sad Rejonowy w Bochni Wydziat I Cywilny przyznat nabywcy
status uczestnika postgpowania.
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mosci Rolnych dziatajacg na rzecz Skarbu Panstwa, za zaplatg rownowar-
tosci pienieznej odpowiadajacej wartosci rynkowej ustalonej stosownie
do przepisdOw o gospodarce nieruchomos$ciami, chyba ze wazne wzgledy
gospodarcze, spoteczne lub losowe stoja temu na przeszkodzie. Mozna
si¢ znowu zastanawia¢, czy wlasciwym trybem dla postgpowania przed
sadem prowadzonego na podstawie tego przepisu bedzie proces, czy tez
postepowanie nieprocesowe. Majac na uwadze dokonane wyzej rozwazania
na temat trybu postgpowania wtasciwego dla spraw o wyrazenie zgody na
zbycie nieruchomosci z art. 2b ust. 3 u.k.u.r., nalezy konsekwentnie przyjac,
Ze uzycie w omawianym przepisie stowa wniosek przesadza o skierowaniu
tych spraw przez ustawodawcg do trybu nieprocesowego®. Nalezy zwrocic
uwage, ze ustawodawca nie okreslit zadnego terminu, w ciagu ktérego
po niepodjeciu lub zaprzestaniu przez nabywce prowadzenia gospodar-
stwa rolnego Agencja Nieruchomosci Rolnych moze wystapi¢ z takim
wnioskiem™. Teoretycznie Agencja Nieruchomos$ci Rolnych mogtaby
wiec wystapi¢ z powyzszym wnioskiem nawet wiele lat po zaistnieniu
okolicznosci bedacych podstawg tego wniosku. Przepis nie wymaga tez
— dla skutecznos$ci wniosku Agencji Nieruchomosci Rolnych o orzeczenie
nabycia przez nig nieruchomosci rolnej — aby nabywca, ktory nie podjat lub
zaprzestal prowadzenia gospodarstwa rolnego, byl nadal wlascicielem tej
nieruchomosci rolnej albo zeby dokonane przez niego zbycie byto niezgodne
z przepisami. Zasadniczo mogloby si¢ wiec zdarzy¢, ze nawet w sytuacji,
gdy nabywca, ktory nie podjat lub zaprzestal prowadzenia gospodarstwa
rolnego, dokona nastepnie zbycia nabytej przez niego nieruchomosci rolnej
zgodnie z przepisami, czyli po uptywie 10 lat od dnia przeniesienia jej
wlasnosci na jego rzecz, lub za zgoda sadu, o ktorej mowa w art. 2b ust.
3 uk.u.r., Agencja Nieruchomosci Rolnych wystapi z wnioskiem z art.
9 ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, ze ustawodawca
nie przewiduje zadnego wyjatku od obowiazku prowadzenia gospodarstwa
rolnego przez nabywce nieruchomosci rolnej, o ktérym mowa w art. 2b
ust. 1 uk.u.r., nawet chociazby z uwagi na jego stan zdrowia, a artykut 9
ust. 3 postuguje si¢ sformutowaniami o charakterze kategorycznym: ,,sad
orzeka”, a nie ,,sad moze orzec”. Pewna swobodg¢ decyzyjna pozostawia

2 Tak rowniez J. Pisulinski, O niektérych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi,

»Rejent” 2016, nr 5, s. 38, [tu: przypis 37].

30 W literaturze wyrazono jednak poglad, ze zadanie Agencji wydania orzeczenia o nabyciu

wlasnos$ci nieruchomosci rolnej przez Skarb Panstwa w trybie art. 9 ust 3 u.k.u.r. stanowi
roszczenie o charakterze materialnoprawnym i majatkowym i jako takie podlega przedawnieniu
w terminie 10-letnim (J. Pisulinski, op. cit., s. 38).
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tutaj sgdowi mozliwo$¢ uznania, ze nabyciu wtasnosci nieruchomosci przez
Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych na podstawie art. 9 ust. 3 u.k.u.r. stojag na
przeszkodzie wazne wzgledy gospodarcze, spoteczne lub losowe. Powolujac
si¢ na te wtasnie wzgledy, sad moze zatem oddali¢ wniosek o orzeczenie
nabycia wlasno$ci nieruchomosci przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
w sytuacji, gdy nabywca dokonat jej zbycia zgodnie z przepisami prawa
lub kiedy zaprzestanie przez niego prowadzenia gospodarstwa rolnego uza-
sadnione byloby na przyktad fizyczna niezdolnos$cia do jego prowadzenia.
Chociaz w tym drugim przypadku mozna by si¢ zastanawiac, czy jezeli
nabywca jest fizycznie niezdolny do prowadzenia gospodarstwa rolnego,
nieruchomo$¢ nie utracita charakteru rolnego, a nabycie wtasnosci nie-
ruchomosci przez Agencje Nieruchomosci Rolnych nastgpuje za zaplata
rownowartosci pieni¢znej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej, to czy
istotnie, biorac pod uwage catoksztalt przepisow ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, istnieja jakiekolwiek wazne wzgledy gospodarcze, spo-
teczne lub losowe, ktore stalyby na przeszkodzie orzeczeniu o nabyciu
wiasnosci tej nieruchomosci przez Agencje¢ Nieruchomos$ci Rolnych.
Nabycie wlasno$ci nieruchomosci przez Agencje¢ Nieruchomosci Rol-
nych, dzialajacg na rzecz Skarbu Panstwa, na podstawie art. 9 ust 3 pkt
1 u.k.u.r. nastepuje za zaptata rownowartosci pieni¢znej odpowiadajacej
warto$ci rynkowej ustalonej stosownie do przepisow o gospodarce nieru-
chomosciami. Ustalajgc warto$¢ rynkowa nieruchomosci, nalezy bra¢ pod
uwage stan nieruchomosci oraz ceny obowigzujace w chwili wydawania
orzeczenia o nabyciu wlasno$ci nieruchomosci przez Agencj¢ Nieruchomo-
$ci Rolnych. W razie zatem gdyby nabywca nieruchomosci rolnej lub jego
nastgpca prawny poczynili jakie$ naktady na nieruchomos¢ zwiekszajace
jej warto$¢, powinno to znalez¢ pelne odzwierciedlenie w ptaconej przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych réwnowartosci wartosci tej nieruchomosci.
Wartos$¢ rynkowa nieruchomos$ci powinna zosta¢ ustalona w postepowaniu
sagdowym. Ciekawa sytuacja moze powsta¢ w zwigzku z tym w przypadku,
gdy po ustaleniu warto$ci rynkowej nieruchomos$ci w postepowaniu pro-
wadzonym na podstawie art. 9 ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. Agencja Nieruchomosci
Rolnych dojdzie do wniosku, Ze nabycie wlasnosci tej nieruchomosci za
zaptata rownowartos$ci pieni¢znej jej wartosci rynkowej jest nieoptacalne.
W postepowaniu nieprocesowym po rozpoczeciu posiedzenia albo po
ztozeniu przez ktéregokolwiek z uczestnikow oswiadczenia na pi§mie
cofnigcie wniosku jest bowiem skuteczne tylko wtedy, gdy inni uczestnicy
nie sprzeciwili si¢ temu w terminie wyznaczonym?'. Tymczasem mozna

OArt. 512 § 1 kp.c.
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przewidywac, ze uczestnicy przedmiotowego postepowania moga sprze-
ciwi¢ si¢ cofnieciu wniosku, beda bowiem zainteresowani w tym, aby
sprawe definitywnie zakonczy¢, poniewaz cofnigcie wniosku nie pozbawia
Agencji Nieruchomosci Rolnych mozliwosci jego ponownego ztozenia, co
wywoluje niepewno$¢ sytuacji prawnej, w jakiej znajduja si¢ uczestnicy.
W ten sposob moze dojs¢ do wydania orzeczenia o nabyciu przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych wtasnosci nieruchomosci rolnej w trybie art. 9 ust.
3 pkt 1 u.k.u.r. niejako wbrew jej woli. Dlatego przed ztozeniem wniosku
0 orzeczenie nabycia wlasno$ci nieruchomosci na podstawie art. 9 ust. 3
pkt 1 uk.u.r. celowe byloby zlecenie przez Agencje¢ sporzadzenia operatu
szacunkowego ustalajgcego warto$¢ tej nieruchomosci stosownie do prze-
piséw o gospodarce nieruchomos$ciami, co zminimalizuje znacznie ryzyko
nabycia przez Agencj¢ Nieruchomos$ci Rolnych nieruchomosci za zaptata
rownowartos$ci pieni¢znej w takiej wysokosci, ze bedzie ono pozbawione
dla Agencji ekonomicznego sensu. Pewien stopien takiego ryzyka zawsze
bedzie jednak wystepowal, a to z uwagi na to, ze jak wyzej wspomniano,
warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustalana bedzie w postepowaniu sado-
wym przez powolanego do tego biegtego, ktdérego opinia moze odbiegaé
od wynikéw operatu szacunkowego ustalajagcego warto$¢ nieruchomosci
sporzadzonego uprzednio na zlecenie Agencji. Zreszta w samym poste-
powaniu sgdowym warto$¢ rynkowa ustalana przez biegltego moze ulegaé
zmianie, jezeli na skutek dokonania krytycznej analizy opinii przez sad
oraz uwzglednienia zarzutéw do opinii bieglego wniesionych przez strony
postepowania sporzadzane beda opinie uzupetniajace przez dotychczaso-
wego bieglego lub zupetnie nowe opinie, wydawane przez innych biegtych.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze wprowadzone przez
Ustawe z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo-
sci zasobu wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
ustaw (Dz. U. z 2016 r. poz. 585) regulacje w przedmiocie nalozenia na
nabywce nieruchomosci rolnej obowigzku prowadzenia gospodarstwa
rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomos$¢ rolna, przez okres
co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci oraz
zakazu zbywania w tym okresie nabytej nieruchomosci i oddawania jej
w posiadanie innym podmiotom, wywolywac¢ moga szereg watpliwosci
interpretacyjnych zardwno w aspekcie materialnoprawnym, jak i procedu-
ralnym. Moze to prowadzi¢ — w szczeg6lnosci w pierwszym okresie czasu
stosowania tej ustawy, kiedy brak bedzie jeszcze utrwalonych pogladow
orzecznictwa i doktryny odnoszacych si¢ do powyzszych problemow —do
wstrzymania dokonywania czynnosci z zakresu obrotu nieruchomos$ciami
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rolnymi w sytuacjach watpliwych z punktu widzenia stosowania powyz-
szych przepisow, a w konsekwencji spadku inwestycji, jakie mogtyby by¢
dokonywane w oparciu o te nieruchomosci, ktore w rolnictwie sg tak samo
potrzebne, jak w kazdej innej dziedzinie gospodarki.

W uzasadnieniu rzagdowego projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw* stwierdzono mi¢dzy innymi, ze wymog prowadzenia
gospodarstwa rolnego w 10-letnim okresie czasu — w tym obowiazek
osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego przez osobe fizyczng —ma
zapewni¢, ze nieruchomosci rolne beda wykorzystywane zgodnie z ich
przeznaczeniem, jak rowniez zagwarantowac, ze nabywcami nieruchomosci
rolnych nie bedg osoby, ktorych celem nie jest wecale prowadzenie gospo-
darstwa rolnego, a uzyskanie pewnych okreslonych korzysci wigzacych
sie z wlasno$cig takich nieruchomosci, dotyczacych np. preferencyjnych
zasad ubezpieczen spotecznych czy zwigzanych z lokatg kapitatu. Ogra-
niczenie w zbywaniu takich nieruchomosci przez taki czas ma zachecaé
i mobilizowac ich wlascicieli do szczegolnej dbalosci o te nieruchomosci,
czynienia na nich inwestycji i podnoszenia ich wartosci, a przez to zwiek-
szania ,,wydajno$ci” produkcji Zywnosci na takich nieruchomosciach.
Mozna si¢ jednak zastanawiac, czy realizacja wskazanych w uzasadnieniu
projektu ustawy celow powyzszych regulacji nie zostata wystarczajaco
zagwarantowana poprzez ograniczenie kregu podmiotdw uprawnionych
do nabywania nieruchomosci rolnych, ktorymi aktualnie, poza nielicznymi
wyjatkami przewidzianymi przez ustawe, sa jedynie rolnicy indywidu-
alni, a wigc osoby prowadzace co najmniej od 5 lat gospodarstwo rolne.
Obawy, ze rolnik indywidualny, nabywajac nieruchomos¢ rolna, moze nie
miec na celu prowadzenia gospodarstwa rolnego, lecz uzyskanie pewnych
okreslonych korzysci wigzacych si¢ z wlasnoscig takich nieruchomosci,
oraz ze nie bedzie w sposob szczegdlny dbat o te nieruchomosci, wydaja
si¢ wiec by¢ nieuzasadnione.

Z tych wszystkich wzgledow zasadny wydaje si¢ postulat wycofania
si¢ przez ustawodawce z przedmiotowych regulacji.

32 Druk sejmowy numer 293 z 4 marca 2016 r.
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Materialnoprawne skutki ustanowienia zakazu zbywania
nieruchomosci w postepowaniu zabezpieczajacym

Wprowadzenie

Niekiedy w praktyce notarialnej znajduje zastosowanie pewien kontro-
wersyjny, cho¢ wcale nie nowy, poglad. Nie wchodzac jeszcze w szczegoty,
stresci¢ go mozna w stwierdzeniu, ze ustanowienie zakazu zbywania nie
ma wplywu na czynno$¢ prawng zbycia przedmiotu objetego tym zakazem.
Biegunowo odlegta jest interpretacja polegajaca na traktowaniu takiej czyn-
nosci za niewazng. Obydwa te stanowiska sg prezentowane w doktrynie
1 czeSciowo w orzecznictwie, ale nie wyczerpuja one spektrum pogladow
na temat materialnoprawnych skutkéw ustanowienia zakazu zbywania
W postepowaniu zabezpieczajagcym. Niniejszy artykul poswigcony jest
tej wlasnie problematyce, jednak przy zawezeniu do czynnosci prawnych
dotyczacych nieruchomosci, poniewaz wymagaja one pod pewnymi wzgle-
dami szczego6lnej analizy, a takze bezwzglednie dominujg wsrod czynnosci
prawnych w formie aktu notarialnego.

Pozornie zrédta prawa to tylko kilka jednostek redakcyjnych, lecz
w istocie material normatywny jest tu catkiem obszerny. Podstawowe
znaczenie majg przepisy czesci drugiej Kodeksu postgpowania cywilnego',
aw szczegolnosci artykuty 730" § 2, 747 pkt 31755 § 1 pkt 2 (o projekto-
wanych zmianach dalej). Zdradzajac nieco kierunek dalszych rozwazan,
trzeba zwroci¢ uwagg na artykuty 58 § 11 140 k.c.2. Musi by¢ tez mowa
o art. 5 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece® oraz art. 626° k.p.c. Na
gruncie szeroko rozumianego postgpowania cywilnego trzeba tez wspo-
mnie¢ o art. 37 i 40 prawa upadtosciowego®. Ale to nie wszystko, bowiem
art. 292 § 1 k.p.k.’ odsyta do sposoboéw zabezpieczenia przewidzianych
w Kodeksie postepowania cywilnego, za§ § 2 wprost przewiduje zakaz

*

Zastepca notarialny w Krakowie.

' Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U.2016.1822
ze zm.).

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

Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U.2016.790 ze zm.).
4 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe (t.j. Dz.U.2015.233 ze zm.).

5 Ustawa z dnia 06 czerwca 1997 roku Kodeks postgpowania karnego (t.j. Dz.U.2016.1749).
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zbywania (1 obcigzania) nieruchomosci. Z kolei do tego przepisu odsyta
art. 131 § 4 k.k.s.®. Odestanie do przepisow Kodeksu postepowania cywil-
nego znajduje si¢ rowniez w art. 27a § 1 k.k.w.”. Warto mie¢ na uwadze,
ze podobne do przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego brzmienie
majg réwniez artykuty 164 § 1 pkt 51 168 ustawy o postgpowaniu egzeku-
cyjnym w administracji®. Co wigcej, w dniu oddania niniejszego artykutu
do redakcji znany jest projekt Ustawy o szczegdlnych zasadach usuwania
skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych nieruchomosci
warszawskich wydanych z naruszeniem prawa’, ktory w art. 21 ust. 1 prze-
widuje zakaz zbywania lub obcigzania nieruchomosci. Jednak to przepisy
Kodeksu postepowania cywilnego i Kodeksu cywilnego sg wystarczajace
do zrekonstruowania instytucji zakazu zbywania, a jej istota jest wspolna
dla wszystkich przypadkéw w prawie, gdzie zakaz ten jest przewidziany.

Na koncu tego artykutu znajduje si¢ krotkie omowienie projektu nowe-
lizacji Kodeksu postgpowania cywilnego w zakresie skutkow ustanowienia
zakazu zbywania wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku'®. Z gory
jednak trzeba zastrzec, ze brzmienie projektu w takim ksztalcie nie stoi
W sprzeczno$ci zZ ponizszymi uwagami, Wrecz przeciwnie — cze$ciowo je
potwierdza, a w zadnym wypadku nie czyni zb¢dnymi.

Juz z tego wstepu wynika, ze ogromna waga tej problematyki ma dwie
przyczyny. Po pierwsze, notariusz w zetknigciu si¢ z zadaniem sporzadzenia
aktu notarialnego obejmujacego czynnos$¢ prawng zbycia nieruchomosci
objetej zakazem zbywania musi obra¢ jedna z kilku — jak si¢ dalej okaze
— diametralnie r6znych $ciezek interpretacyjnych, biegnacych ku dopusz-
czalnosci dokonania czynnosci albo wrecz przeciwnie, ku odmowie czyn-
no$ci z uwagi na sprzeczno$¢ z prawem. Po drugie, jakkolwiek sytuacje
takie zdarzaja si¢ rzadko, ich podtozem moga by¢ zréznicowane stany
prawne 1 uktady interesow prywatnych lub interesu publicznego. W tym
wlasnie kontekscie nie trzeba szerzej uzasadniaé, dlaczego ewentualne
wejscie w zycie wzmiankowanej wyzej ustawy dotyczacej nieruchomo-
$ci warszawskich moze spowodowacé przewartoSciowanie liberalnego

6 Ustawa z dnia 10 wrze$nia 1999 roku Kodeks karny skarbowy (t.j. Dz.U.2016.2137).
7 Ustawa z dnia 06 czerwca 1997 roku Kodeks karny wykonawczy (Dz.U.1997.90.557 ze zm.).

8 Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (t.j.

Dz.U.2016.599 ze zm.)

° Projekt wraz z uzasadnieniem: http://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/agent.xsp?symbol
=RPL&Id=RM-10-148-16 [dostep na dzien 31.12.2016].

10 Projekt wraz z uzasadnieniem: http://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/agent.xsp?symbol
=RPL&Id=RM-10-153-16 [dostep na dzief 31.12.2016].
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podejscia do omawianych kwestii. Uwazam zatem, ze warto przyjrzec si¢
zagadnieniu materialnoprawnych skutkéw ustanowienia zakazu zbywania
nieruchomos$ci w sposéb na tyle szeroki, na ile pozwalaja ramy artykutu,
zwlaszcza ze wsrdd wielu cennych wypowiedzi, w piSmiennictwie niestety
brak jest szerszej perspektywy.

Dalej bedg starat si¢ wykazac, ze czynnos$¢ prawna zbycia nieruchomo-
$ci objetej zakazem zbywania jest co do zasady niewazna bezwzglednie.
Jest to stanowisko pojawiajace si¢ w doktrynie 1 orzecznictwie, cho¢ nie
zawsze nalezycie uzasadnione. Wymaga ono skonfrontowania z powaznymi
argumentami zwolennikoéw innych zapatrywan.

Zakaz zbywania jako instytucja prawa procesowego

Tematyka niniejszego artykulu nie obejmuje zagadnien zwigzanych
z przebiegiem postgpowania zabezpieczajacego, przestanek ustanowienia
zabezpieczenia ani trybu zabezpieczenia. Punktem zero jest (prawomocne)
postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia w postaci zakazu zbywania nie-
ruchomosci. Jednak zrozumienie skutkow ustanowienia zakazu zbywania
wymaga spojrzenia na cel wprowadzenia omawianych regulacji 1ich funkcje.

Jesli za cel postegpowania cywilnego (w ogdéle) przyjmujemy urzeczy-
wistnianie norm prawa materialnego, a postgpowanie zabezpieczajace
uznajemy za postepowanie pomocnicze w stosunku do rozpoznawczego,
celem udzielenia zabezpieczenia jest umozliwienie urzeczywistnienia norm
prawa materialnego i tymczasowe udzielenie ochrony prawnej. Zalezno$¢
te mozna zrekonstruowacé z art. 730' § 2 k.p.c. To raczej banalna uwaga,
ale wazna z punktu widzenia dalszych rozwazan. Kiedy powod dochodzi
roszczenia 1 zada udzielenia zabezpieczenia, chodzi mu przeciez o to,
zeby pozwany nie mogt uczynic¢ nic, co mogtoby cho¢by pogorszy¢ jego
polozenie prawne; chce mie¢ krotki proces 1 tatwo dostgpny przedmiot, do
ktorego skieruje egzekucje!! (jesli to tego rodzaju postgpowanie; moze tez
chodzi¢ np. o krotkie postgpowanie nieprocesowe 1 zachowanie przedmiotu
praw uczestnika itd.). Mozna to z odpowiednimi modyfikacjami przetozy¢
na oczekiwania organu publicznego w postgpowaniu administracyjnym,
karnym lub karnoskarbowym.

Powszechnie akceptowany w doktrynie podzial sposobéw zabezpiecze-
nia na konserwacyjne i nowacyjne dobrze charakteryzuje funkcje regulacji
zabezpieczenia. Otz przy realizacji swojego celu (pod tymczasowg ochro-

' Warto tu zwrdci¢ uwage na argumentacje uzytg przez SA w Rzeszowie w postanowieniu

z 26 lipca 2013 roku, sygn. I ACz 496/13 (LEX nr 1356671).
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ng prawng) udzielenie zabezpieczenia powoduje czgsciowe zatrzymanie
zdarzen prawnych — sposoby konserwacyjne — lub powoduje czgsciowe
zatrzymanie zdarzen prawnych w stanie wykreowanym przez sad, ktory
reguluje stosunki prawne mi¢dzy obowigzanym a uprawnionym — sposoby
nowacyjne. W istocie nie jest to podzial rozlaczny, co najlepiej widaé na
przyktadzie zabezpieczenia przez ustanowienie hipoteki'?, ale w kontekscie
tematu niniejszego artykutu wystarczy zwrdci¢ uwage, ze funkcja usta-
nowienia zakazu zbywania nieruchomosci jest raczej konserwacja, a nie
prowizoryczne utozenie stosunkdéw prawnych migdzy stronami.

Biorac pod uwage powyzsze, nie mozna zgodzi¢ si¢ z W. Klawonn, ktora
twierdzi, ze ustanowienie zakazu zbywania powoduje powstanie roszczenia,
ktérego trescig jest mozliwos¢ domagania si¢ od obowigzanego powstrzy-
mania si¢ od czynnos$ci prawnych powodujacych zbycie nieruchomosci®®
— co jest jedng z wersji interpretacji, wedtug ktorej zakaz zbywania nie ma
wplywu na waznos¢ czynnos$ci prawnej zbycia. Autorka nie podaje podstawy
prawnej, z ktorej mozna by wywies¢ uprawnienie, obowigzek, czy stosunek
prawny, o jakim mowa w art. 353 k.c. Przyjecie tego stanowiska mogloby
prowadzi¢ do absurdalnych rezultatow, bowiem takie roszczenie mogloby
by¢ dochodzone w postepowaniu cywilnym, a tym samym mogloby zostaé
zabezpieczone przez np. ustanowienie zakazu zbywania, a z kolei to nowe
roszczenie rowniez mogloby by¢ dochodzone i1 zabezpieczone w ten spo-
sob 1 tak dalej, wigc uprawnienia 1 obowigzki moglyby si¢ powiela¢ niemal
w nieskonczono$¢ bez zadnego pozytku dla uprawnionego, a w tym czasie
nieruchomo$¢ moglaby by¢ przeciez wielokrotnie zbywana. Nadto autorka
na poparcie swojego stanowiska przytacza argument, ze przyjecie niewaz-
nosci czynno$ci prawnej wbrew zakazowi zbywania powodowatoby, ze
taki sposob zabezpieczenia bytby nadmiernie ucigzliwy dla obowigzanego,
co byloby sprzeczne z zasadg okre$long w art. 730' § 3 k.p.c. Rowniez i tu
nalezy si¢ sprzeciwi¢, poniewaz zasada ta nie jest dyrektywa interpretacyjng
przedmiotowych przepisow, a dyrektywa wyboru sposobu zabezpieczenia
przez sad, sposrod tych mniej, jak 1 bardziej ucigzliwych. Moga mie¢ miej-
sce takie stany prawne i faktyczne, ze zakaz zbywania bedzie nadmiernie
obcigzal obowigzanego, ale to nie moze mie¢ wptywu na to, co rozumiemy

12 Hipoteka powszechnie uwazana jest za sposdb konserwacyjny: tak np. Z. Resich [w:] J.

Jodtowski, Z. Resich, J. Lapierre, T. Misiuk-Jodtowska, K. Weitz, Postgpowanie cywilne,
Warszawa 2009, s. 527, kiedy jednocze$nie polega na uksztattowaniu praw obydwu stron
postgpowania.

W. Klawonn, Skarga paulianska — zagadnienia zabezpieczenia i egzekucji sgdowej, [w:] K.
Lubinski (red), W poszukiwaniu prawa dobrego i sprawiedliwego. Ksigga pamigtkowa ku
Czci Jana Tredera, LEX.
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przez zakaz zbywania, a moze najwyzej prowadzi¢ do ustanowienia innego,
mniej ucigzliwego sposobu zabezpieczenia. Jednak trzeba przyznac, ze wyj-
Sciowe zalozenie jest zasadniczo prawidtowe — zakaz zbywania jest raczej
ucigzliwy dla obowigzanego.

Ustanowienie zakazu zbywania musi zatem polegac na utrzymaniu po
stronie obowigzanego statusu wiasciciela nieruchomosci i w tym sensie
jest to sposob konserwacyjny'*. W tym wlasnie objawia si¢ uzyteczno$é
tego sposobu zabezpieczenia w $wietle celu udzielenia zabezpieczenia. Na
czym konkretnie polega ta konserwacja, bedzie mowa dale;j.

Zakaz zbywania a inne podobne instytucje w postepowaniu cywilnym
— wzmianka

Czesto wraz z zakazem zbywania analizowany jest sposob zabezpie-
czenia przewidziany w art. 755 § 1 pkt 5 k.p.c., tj. nakazanie wpisania
stosownego ostrzezenia w ksiedze wieczystej (lub wlasciwym rejestrze).
Interesujaca jest uwaga J. Kuropatwinskiego, ktory twierdzi, ze ostrzeze-
nie to formutowane bywa jako zakaz zbycia nieruchomosci®®. Jesli tak si¢
zdarza, jest to btedna praktyka, gdyz sg to odrgbne sposoby zabezpieczenia.
W kazdym razie istnieje zasadnicza zgodno$¢ wsrdd komentatorow, ze jest
to rodzaj ostrzezenia dotyczacego niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym, majacy wpltyw na dziatanie rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych, co szczegétowo opisuje B. Jelonek-Jarco's.
Podany wyzej przepis nie stanowi takze podstawy prawnej wpisu zakazu
zbywania do ksiggi wieczystej, poniewaz ograniczenia w rozporzadzaniu
przewidziane sg w strukturze ksiggi wieczystej na podstawie 25 ust. 1 pkt
3 k.w.h. i nie wymagaja ,,dodatkowe;j” szczego6lnej podstawy, jak zgodnie
z art. 16 ust. 1 k.w.h. prawa osobiste 1 roszczenia. Rozroznienie to znajduje
rowniez potwierdzenie w tresci § 45 pkt 1 ppkt b tiret 3 1 6 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 15 lutego 2016 roku w sprawie zakla-
dania 1 prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym
(dalej jako rozporzadzenie w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag

Tak tez widzi to ustawodawca zgodnie z uzasadnieniem projektu ustawy dotyczacej gruntow
warszawskich (s. 18 uzasadnienia), a takze czg$¢ judykatury — postanowienie SA we
Wroctawiu z 23 stycznia 2012 roku, sygn. I ACz 91/12 (LEX nr 1113046).

J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste. Komentarz do art. 1-58° u.k.-w.h. oraz art. 626'-623% k.p.c.
Tom I. Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 283.

B. Jelonek-Jarco [w:] J. Pisulinski (red.), Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa
2014, s. 227 i nast.
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wieczystych), gdyz te przepisy precyzuja, co obejmuje tres¢ wpisu, tj.
odpowiednio: ostrzezenia (tiret 3), a osobno — ograniczenia w rozporza-
dzaniu nieruchomoscig (tiret 6).

W postepowaniu cywilnym ochrong prawng zapewnia¢ ma réwniez
norma wyrazona w art. 192 pkt 3 k.p.c., ktéry méwi o skutkach zbycia
rzeczy lub prawa objetego sporem. Ta na pierwszy rzut oka prosta regulacja,
cho¢ w istocie niezwykle ztozona, nie spotyka si¢ w literaturze z nalez-
nym jej zainteresowaniem 1 rdwniez tu niestety nalezy ograniczy¢ si¢ do
kilku uwag. Po pierwsze, chodzi o zdanie E. Gniewka, Ze nie moze ona
mie¢ zastosowania, gdy zabezpieczone maja by¢ roszczenia pienigzne!'”’,
a naturalnie zakaz zbywania moze by¢ sposobem zabezpieczenia takich
roszczen. Po drugie, w przypadku zabezpieczenia roszczen niepieni¢znych
powstaje zagadnienie pokrywania si¢ zakresu pojecia przedmiotéw obje-
tych sporem, a przedmiotdw objetych postgpowaniem, jak w art. 755 §
1 pkt 2 k.p.c. i wcale to nie jest tylko kwestia rozréznienia postgpowania
procesowego 1 nieprocesowego (gdyby sugerowac si¢ terminami ,,spor”
1,,postgpowanie”). Jednak majac na uwadze, ze — jak staram si¢ dalej wy-
kaza¢ — zbycie wbrew zakazowi jest niewazne, nie ma potrzeby zajmowaé
si¢ tym dylematem powstajacym w tej drugiej sytuacji, bowiem okazuje sig,
ze hipotezy norm zawartych w powotanych wyzej przepisach sa roztaczne.

Z uwagi na konstrukcyjne podobienstwa, wiele uwag dotyczacych za-
kazu zbywania spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mozna
przenie$¢ na grunt zakazu zbywania nieruchomosci, lecz sa dwie kwestie,
ktére nalezy omowi¢ w tym miejscu odrebnie. Ten sposdb zabezpieczenia
uregulowany jest dodatkowo w art. 7523 k.p.c., ktorego obydwa paragrafy sg
problematyczne. Otdz § 1 tego przepisu z jednej strony stanowi superfluum
w zakresie, w jakim mowi, ze postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia
stanowi podstawe do wpisu w ksiedze wieczystej, z drugiej strony — stoi
w sprzecznosci z art. 25 ust. 1 pkt 3 k.w.h. w zakresie, w jakim laczy zupetnie
rdzne poj¢cia ostrzezenia i zakazu zbywania. Ponadto potwierdza, ze upraw-
niony jest podmiotem legitymowanym do ztozenia wniosku o wpis w ksiedze
wieczystej (generalnie jest on osoba, na rzecz ktdrej wpis ma nastapi¢ w ro-
zumieniu art. 626 § 5 k.p.c., a zatem jest osobg legitymowang do ztozenia
wniosku, a takze jest rowniez ujawniany w ksiedze wieczystej). Z kolei §2
tego przepisu na pozor wydaje si¢ przeczy¢ tezie o niewaznosci zbycia (ktora

7 E. Gniewek, Zakaz zbywania i obcigzania nieruchomosci jako sposob zabezpieczenia

roszczen, [w:] J. Bieluk, A. Doliwa, A. Malarewicz-Jakubow, T. Mroz, Z zagadnien prawa
rolnego, cywilnego i samorzqdu terytorialnego. Ksiega Jubileuszowa Profesora Stanistawa
Prutisa, Biatystok 2012, s. 417.
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dotyczytaby rowniez zbywania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, gdyby uzna¢ daleko idace podobienstwa konstrukcyjne), gdyz mowi
o odpowiedzialno$ci spétdzielni jako konsekwencji zbycia wbrew zakazowi.
Czesto przepis ten uwaza si¢ za pusty, lecz niektérzy komentatorzy tratnie
zwrocili uwage, ze chodzi o kwesti¢ wydania za§wiadczenia przez spotdziel-
ni¢'®. Kiedy spotdzielnia, majac wiedze¢ o ustanowieniu zakazu zbywania
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, wydaje zaswiadczenie dla
uprawnionego (ktore jest dowodem na wykazanie przyshugujacego prawa,
a jako takie jest przedktadane do aktu notarialnego obejmujacego umowe
przenoszaca to prawo) 1 pomija informacje o zakazie zbywania, umozliwia
dokonanie czynno$ci prawnej przenoszacej prawo, ktora jest niewazna.
Dokonanie niewaznej czynno$ci prawnej moze oczywiscie powodowac
szkodg. Zaswiadczenie to ma szczegolne znaczenie, gdy dla spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nie jest zalozona ksigga wieczysta.

Wzmianka o zakazie obcigzania znajduje si¢ w dalszej czgsci tekstu,
przy okazji omawiania czynnosci prawnych rozporzadzajacych i zobo-
wiazujacych.

Zakaz zbywania nieruchomosci jako ograniczenie tresci prawa wlasnosci

Z dotychczasowych rozwazan wynika, ze wyktadnia celowosciowo-
-funkcjonalna prowadzi do wniosku, ze zakaz zbywania uniemozliwia wia-
Scicielowi zbycie nieruchomosci, lecz powstaje pytanie, czy potwierdzaja
to inne metody wyktadni? Na tym etapie nalezy przyjrze¢ si¢ powigzaniom
systemowym pomigdzy Kodeksem cywilnym a Kodeksem postepowania
cywilnego (i ewentualnie innym ustawami przewidujacymi zakaz zbywania).

Prawo wlasnosci jako prawo podmiotowe ze swojej istoty obejmuje
kompetencje'® do rozporzadzania rzeczg (nie miejscu tu wchodzi¢ w spor,
czy rozporzadza si¢ rzecza, czy prawem wilasnosci — termindw tych uzy-
wam w niniejszym artykule zamiennie). T¢ uniwersalng i ponadczasowg
wlasciwos¢ prawa wilasnosci polski ustawodawca uznat w art. 140 zd. 2
k.c., w ktorym — jak si¢ wydaje — celowo gramatycznie przerzucit ci¢zar
przepisu raczej na wskazanie ograniczen w rozporzadzaniu, nizZ na samo
stwierdzenie oczywistosci. Zgodnie zas$ z art. 140 zd. 1 k.c. w zw. ze zd.

Znajduje to potwierdzenie w orzecznictwie — bardzo interesujace jest uzasadnienie wyroku
SA w Katowicach z 5 wrzesnia 2014 roku, sygn. I ACa 455/14 (LEX nr 1526990).

19" Uzycie stowa ,.kompetencja” jest tu nieprzypadkowe — oddaje ono istote tego aspektu prawa
wlasnosci, a postuguje si¢ nim np. P. Machnikowski [w:] E. Gniewek (red.), System prawa
prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, Warszawa 2013, s. 13.
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2, jedna z grup ograniczen zawiera ustawa, czyli Kodeks cywilny 1 inne
akty normatywne®’. To zatem prowadzi do pierwszego dylematu, tj. czy
Kodeks postgpowania cywilnego moze by¢ zrodlem ograniczenia. Jasne jest
jednak, ze zawiera on liczne normy prawa cywilnego materialnego i do tej
grupy mozna zaliczy¢ te skladajace si¢ na instytucje¢ zakazu zbywania. Nie
stanowi to kontrowersji. Zawahac¢ si¢ mozna przy konstatacji, ze przeciez
w toku stosowania prawa, w indywidualnej 1 konkretnej sprawie, zrodiem
zakazu zbywania nie jest akt normatywny, a orzeczenie sadu. Tymczasem
na poziomie stosunkow abstrakcyjnych wtasno$¢ na podstawie przepisow
k.p.c. jest ograniczona zakazem zbywania w wypadku wystgpienia pewnego
zdarzenia, tj. wydania orzeczenia przez sad. Oznacza to, ze orzeczenie sagdu
nie wyznacza granic tresci wlasnosci, a jedynie konkretyzuje przewidziang
ustawg granice. Doda¢ mozna, ze odpowiednie przepisy innych ustaw,
zwlaszcza karnoprawnych, powinny by¢ interpretowane w ten sam sposob.

Ustaliwszy, ze regulacje dotyczace zakazu zbywania moga by¢ zrédlem
ograniczenia tresci prawa wilasnosci, w kilku stowach trzeba odnies¢ si¢
do relacji pojecia rozporzadzania w rozumieniu art. 140 zd. 2 k.c. 1 poje-
cia zakazu zbywania. Ustawodawca niekiedy przypisuje rézne znaczenia
rozporzadzeniu, lecz kazde z nich obejmuje czynnosci prawne przenoszace
prawo. Zbywanie jest powszechnie rozumiane wtasnie jako dokonywanie
czynno$ci prawnych przenoszacych prawo (np. rowniez na gruncie art.
57 k.c.), co dodatkowo znajduje oparcie w definicji ustawowej w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami?'. Zatem granicg tresci prawa wlasnosci
w wypadku ustanowienia zakazu zbywania nieruchomosci w postepowa-
niu zabezpieczajacym jest mozliwos¢ dokonywania czynnosci prawnych
przenoszacych prawo wlasno$ci nieruchomosci.

Kiedy mowa o granicach prawa wtasnosci, moze wytoni¢ si¢ kwestia
zgodnosci z Konstytucjg Rzeczypospolitej Polskiej?? (dalej: Konstytucja),
a konkretnie z jej art. 21 w zw. z art. 31. Nie wchodzac tu jednak w ogrom
materii prawa konstytucyjnego — zwlaszcza ze nikt nie kwestionuje zgod-
nos$ci regulacji zakazu zbywania z Konstytucja — wystarczy zwroci¢ uwage,
ze bytoby aksjologicznie niespdjne, gdyby dopusci¢ ingerencj¢ w prawa
1 obowiazki obligacyjne obydwu stron postepowania, a nie dopuszczad
ingerencji w prawo witasnosci jednej ze stron. Wszystkie sposoby zabez-

20 Szerzej na ten temat: K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny. Komentarz do art. 1-449"°. Tom I,
Legalis, komentarz do art. 58.

2L Art. 4 pkt 3b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j.
Dz.U.2016.2147).

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku (Dz.U.1997.78.483 ze zm.).

132



Materialnoprawne skutki ustanowienia zakazu zbywania nieruchomosci...

pieczenia stuzg ochronie praw jednej ze stron oraz przewidziane sg iden-
tyczne gwarancje procesowe dla drugiej. Inaczej mowiac, zakaz zbywania
nieruchomosci nie ma zadnej szczegdlnej cechy na tle innych sposobow
zabezpieczenia, ktéra mogtaby powodowac konflikt z Konstytucja, a tym
samym z Konstytucji nie wynikajg zadne wskazdéwki co do innej interpre-
tacji zakazu zbywania, niz uznania go za ograniczenie prawa wlasnosci.
Niemal wszystkie wywody tej czgsci artykutu sg bezuzyteczne, kiedy zakaz
zbywania nieruchomosci ustanawiany jest w takim postepowaniu, w ktorym
obowigzany w ogole nie jest wlascicielem nieruchomosci (lecz za takiego
si¢ uwaza). Prostym przyktadem bedzie zasadne powodztwo windykacyjne
skierowane przeciwko posiadaczowi nieruchomosci, dla ktorej nie jest prowa-
dzona ksigga wieczysta — niezaleznie od uktadu domnieman z art. 341 1 339
w zw. z art. 336 k.c. zdarza si¢ przeciez, ze inne dowody wlasnosci wskazuja
na inng osobe niz rzeczywistego wlasciciela. Wowczas zakaz zbywania
oczywiscie nie ogranicza prawa wtasnosci i nie petni funkcji konserwujacej,
a nadto taka osoba nie moze skutecznie zby¢ nieruchomosci juz tylko z tego
powodu, Ze nie jest wlascicielem. Trzeba zatem mie¢ $wiadomos¢, ze w takiej
sytuacji zakaz zbywania nie wywiera w sferze prawa cywilnego skutkow
materialnoprawnych (cho¢ otwarta jest kwestia odpowiedzialnosci karnej).

Sankcja wadliwej czynnosci prawnej zbycia wbrew zakazowi

Z powyzszego wynika, ze przytoczony na poczatku niniejszego artyku-
tu poglad o braku jakichkolwiek skutkéw materialnoprawnych nie moze
si¢ obroni¢ (chyba ze chodzi o sytuacje, gdy obowigzany i tak nie jest
wiascicielem nieruchomosci). Niestety zyskat on sporg popularnos$¢ za
sprawa niejasnosci zwigzanych z czgsto powotywanym postanowieniem
Sadu Najwyzszego z 29 stycznia 2004 roku, sygn. IV CK 347/02%. Po-

2 Z uzasadnienia: W literaturze przedmiotu sporna jest w zwigzku z takim uregulowaniem

dopuszczalnosé wpisywania tak ostrzezenia o zakazie zbywania lub obcigzania nieruchomosci,

jak i ostrzezenia o toczgcym sig postegpowaniu. Wedtug dominujgcego poglgdu, wpisanie
takiego ostrzezenia z art. 747 k.p.c. nie pocigga bowiem za sobq jakichkolwiek skutkow
materialnoprawnych, w szczegolnosci dokonanej wbrew niemu czynnosci prawnej i ma jedynie
taki skutek, ze w razie nabywania prawa, przeciwko ktéremu wymierzone jest ostrzezZenie,
kazdy nabywca bedzie w ziej wierze w swietle art. 6 ust. 1 i 2 u.kw.h., a wigc pozbawiony
ochrony w postaci rekojmi (LEX nr 214029). W moim przekonaniu ten fragment moze
mie¢ sens tylko, jesli tacznie: 1/ rozrézniamy zakaz zbywania od ostrzezenia o toczacym si¢
postepowaniu, 2/ zdanie drugie dotyczy wylacznie ostrzezenia o toczacym si¢ postepowaniu.
Niestety cata tre$¢ uzasadnienia nie potwierdza w pelni tej interpretacji. Zreszta w literaturze
na problemy z tym orzeczeniem zwrocita juz uwage B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych, LEX, Rozdziat 3.4.4.1, przypis 453.
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wyzej odrzucony zostal tez poglad o powstaniu uprawnienia i obowigzku
jako skutku ustanowienia zakazu zbywania. W grze pozostaja zatem dwa
zapatrywania — takie, ktdre przypisuja materialnoprawne skutki zakazowi
zbywania. Pierwsze z nich mowi, ze czynnos¢ zbycia jest bezskuteczna
— jest to poglad dominujacy. Wedtug drugiego taka czynnos$¢ prawna jest
niewazna — i to staram si¢ wykaza¢ w niniejszym tekscie.

Mozna powiedzie¢, ze jak do tej pory argumenty celowosciowe, funk-
cjonalne i systemowe wskazaty na istnienie materialnoprawnych skutkow
ustanowienia zakazu zbywania, lecz identyfikacja ich charakteru moze
nastgpi¢ gtownie w oparciu o argumenty jezykowe (cho¢ na dalszym planie
pojawia si¢ pewien bardzo glgboki problem).

Zwolennicy pogladu o bezskutecznos$ci czynnosci generalnie twier-
dza, 1z nie ma podstaw prawnych do uznania czynnosci prawnej zbycia
za niewazng** i nie zachodzi sprzecznos¢ takiej czynnosci z ustawg®.
E. Gniewek — jak si¢ wydaje — kwestionuje zrOwnywanie sprzeczno-
$ci z ustawg ze sprzecznoscig z orzeczeniem sadu’®. Uwazam, ze jest
to pewne nieporozumienie, bowiem, na co wyzej zwracalem uwage,
orzeczenie sagdu, cho¢ konstytutywne, nie jest alternatywnym wobec
ustawy zrodtem (ograniczenia) prawa wtasnosci, a tylko w przypadkach
okreslonych w ustawie ksztattuje jedno konkretne prawo wtasnosci zin-
dywidualizowanego podmiotu. Sad nie postanawia zakaza¢ zbywania,
sad postanawia ustanowi¢ zakaz zbywania — zakaz przewidziany przez
ustawodawce na okre§lone réwniez przez niego przypadki (przestanki
ustanowienia zakazu zbywania i zasady wyboru srodka zabezpieczenia).
Jesli przyjmiemy ten punkt widzenia, tak samo jasne staje si¢, ze zbycie
wbrew zakazowi nie jest sprzeczne z orzeczeniem sadu, a z ustawg. Nie
powinno by¢ chyba watpliwosci, ze ustawodawca nie mogt bardziej
kategorycznie 1 jasno zdefiniowac stanu sprzeczno$ci z ustawg niz przez
uzycie stowa ,,zakaz”. Oczywiste jest tez, ze w Swietle art. 58 k.c. nie
ma potrzeby, zeby przepis zawieral dodatkowe zastrzezenie niewaznosci
czynnosci prawnej?’. W kontekscie ewentualnej bezskuteczno$ci czynnosci
interesujace sa uwagi P. Sicinskiego dotyczace specyficznych skutkow
prawnych ustanowienia zakazu zbywania w poprzednich stanach praw-

2 Ibidem, rozdziat 3.4.4.1.

% Tu przyktadem jest czesto powotywany wyrok SN z 22 grudnia 1970 roku, sygn. II CR
517/70 (LEX nr 6841); w nowszym orzecznictwo dobitnie wypowiedziat si¢ SA w Warszawie
w wyroku z 13 maja 2014 roku, sygn. VI ACa 181/12 (LEX nr 1563700).

2 E. Gniewek, Zakaz zbywania..., s. 422.

27 Tytutem przyktadu: Z. Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 2007, s. 280.
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nych, ale raczej nie nadajg si¢ do przeniesienia na obecny stan prawny?®,
na ktorego gruncie stusznie zakwestionowano w literaturze poglady
o specyficznych skutkach ustanowienia zakazu zbywania polegajacych
na np. bezskuteczno$ci wzglednej®.

Nawet gdyby przyja¢ poglad, iz nie zachodzi sprzeczno$¢ z ustawg
i dlatego czynno$¢ nie moze by¢ uznawana za niewazng, zwolennicy tego
zapatrywania nie wyjasniaja, dlaczego czynnos¢ miataby by¢ bezskuteczna
w jakiejkolwiek postaci bezskutecznosci®®. Bezskutecznos$¢ nie moze by¢
traktowana jako proteza niewaznosci. Racj¢ ma E. Gniewek, ze wiasciciel
przestaje by¢ osobg uprawniong do rozporzadzania 1 pojawia si¢ pole do
zastosowania zasady nemo plus iuris..., lecz wedlug tego autora miataby
stad wynika¢ bezskutecznos¢?!, kiedy moim zdaniem taki zwigzek przy-
czynowo-skutkowy nie wystepuje, a w §wietle wspotczesnej nauki prawa
byloby to aprioryczne przyjmowanie bezskutecznosci sensu stricto jako
skutku naruszenia regut istotno$ciowych poprzez dokonanie czynnosci
rozporzadzajacej przez nie-wlhasciciela® albo ignorowanie faktu ztozenia
o$wiadczen woli 1 niewigzanie z nimi jakichkolwiek skutkow (czyli nie
bezskuteczno$é, a raczej brak skutecznosci).

W tym miejscu dochodzimy do kwestii — zdaj¢ sobie z tego sprawe —
bardzo kontrowersyjnej, a wigc uwagi w tym akapicie traktuj¢ jedynie jako
zwrdcenie uwagi na zagadnienie. Jak juz wyzej sygnalizowalem (przypis
19), uprawnienie do rozporzadzania rzeczg (prawem) nalezy kwalifikowac
za P. Machnikowskim jako kompetencj¢®*. Autor ten w innej publikacji
prezentuje stanowisko, ze ,,przypadkiem sprzecznos$ci czynnosci prawnej
z ustawg jest (...) dokonanie czynnosci prawnej bez wymaganej do tego
szczegolnej kompetencji lub z przekroczeniem jej granic™*. Moze z tego
ptyna¢ wniosek, ze zbycie przez osobe, ktorej w ogdle nie przystuguje

P Sicinski, Zabezpieczenia roszczenia przez wpis ostrzezenia w ksiedze wieczystej (ze

szczegolnym uwzglednieniem wpisu zakazu zbywania i obcigzania nieruchomosci, ,,Przeglad
Sadowy” 1999, nr 7-8, s. 23-25.

2 E. Gniewek, op.cit, s. 422-423.

Najblizej byloby bezskutecznosci sensu stricto opisywanej przez M. Gutowskiego (M.
Gutowski, Bezskutecznos¢ czynnosci prawnej, Warszawa 2013, s. 251 inast.), lecz przewaznie
i ona wynika wprost z przepisu.

31 E. Gniewek, op.cit, s. 422.
M. Gutowski, op.cit, s. 28 i nast.

Na temat poj¢cia kompetencji — P. Sobolewski, Kompetencja do dokonania czynnosci prawnej
Jjako przestanka jej doniostosci prawnej, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2009, luty, s. 27-29.

3 P. Machnikowski [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2006, s. 132.
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kompetencja do rozporzadzania (bo nie jest wtascicielem), lub osobe,
ktora czasowo utracita kompetencje (wobec ktorej ustanowiono zakaz
zbywania rzeczy), jest niewazne (bezwzglednie). Taki poglad mogiby
rowniez zosta¢ osadzony w teorii proponowanej przez M. Gutowskiego
(przypis 32), gdyby przyjac¢, ze kompetencja do dokonania czynnos$ci
stanowi regute konstytutywna czynnosci (a nie istotno$ciowa ani konse-
kwencyjng), bowiem bezposrednio lub posrednio normy wyznaczaja, kto
moze dokonywac jakich czynnos$ci prawnych (czasami kazdy, czasami
tylko podmiot okreslonego rodzaju), a przeciez juz z samego brzmienia
art. 140 k.c. wynika, ze nie kto inny jak wtasciciel moze rozporzadzac
rzecza (chyba Ze ten aspekt jego wlasnosci doznat ograniczenia). Idac
dalej, ujecie to pozwalatoby twardo osadzi¢ w systemie prawa oczywista
1 nickwestionowang zasade¢ nemo plus iuris... jako zaopatrzong w sankcje
normg¢ polskiego prawa cywilnego, a nie tylko jako ,,niepisang zasad¢™”
nieprzewidujacg precyzyjnie skutkow jej naruszenia. Jednak skutki zby-
cia przez osobg¢ nieuprawniong sg przedmiotem badan juz od dawna’®,
arezultatem jest przyjecie przez wigkszo$¢ autorow stanowiska o bezsku-
tecznosci. We wspolczesnej literaturze za niewazno$cia opowiedziat si¢
K. Stefaniuk’, lecz jego poglady spotkaty si¢ z daleko idaca krytyka B.
Jelonek-Jarco®®, cho¢ przyznaé trzeba, ze K. Stefaniuk przedstawiat inng
argumentacj¢ niz tu podana. Mam nadzieje¢, ze temat ten bedzie jeszcze
w doktrynie poruszony i rozwinigty.

Niezaleznie od powyzszego, poglad o niewazno$ci ma swoja grupe
zwolennikow. Zasadniczo za niewaznoscig opowiadaja sie przedstawiciele
doktryny prawa karnego, a z uwagi na powigzania systemowe mi¢dzy
Kodeksem postgpowania karnego a Kodeksem postgpowania cywilnego™®,
czgsciowo wspdlne podstawy prawne 1 identyczne konstrukcje, mozna
ich stanowisko przenies¢ na grunt prawa cywilnego. Wsrod cywilistow

35 Tak SN w uchwale z 30 marca 1992 roku, sygn. III CZP 18/92 (LEX nr 3758).

3¢ Problem ten byt poruszany juz w: E. Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Krakow

1974, s. 47; nieco niejasno w: S. Breyer, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, Warszawa
1975, s. 63.

37 K. Stefaniuk, Niewaznos¢ umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci zawartej przez

osobe niebedgcq wiascicielem? [w:] A. Kidyba (red.), R. Skubisz (red.), Wspolczesne
problemy prawa handlowego. Ksiega jubileuszowa dedykowana prof. dr hab. Marii PozZniak-
Niedzielskiej, Krakow 2007, s. 339 i nast.

38 B. Jelonek-Jarco, op.cit., rozdziat 4.3.2.

¥ Tytulem przyktadu: R. Seweryn, Wybrane zagadnienia dotyczqce zabezpieczenia

majgtkowego, ,,Monitor Prawniczy” 2013, nr 5, s. 247.
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mozna przyktadowo wymieni¢ M. Mulinskiego* oraz A. Jakubeckiego®!,
ktéry najszerzej wypowiada si¢ na ten temat. Autor ten przede wszystkim
opiera si¢ na argumencie, ze wlasciciel przestaje by¢ osoba uprawniong do
rozporzadzenia. Jakkolwiek jest to prawda, bez przyjecia wyzej wymienio-
nych argumentow, nie musi to prowadzi¢ do niewazno$ci — przyjmowanie
przez A. Jakubeckiego niewazno$ci moze wiec by¢ wskazoéwka, ze uwagi
przedstawione w tej czesci artykutu sg trafne. Szkoda tylko, ze autor ten
nie poglebit swoich wywodow dotyczacych materialnoprawnych aspektow
zakazu zbywania.

Wplyw zakazu zbywania na czynnoS$ci prawne rozporzadzajace,
zobowiazujace oraz zobowigzujaco-rozporzadzajace

Samo przyjecie niewazno$ci czynnosci prawnej zbycia dokonanej wbrew
zakazowi zbywania nie jest satysfakcjonujace dla praktyki notarialne;j.
Potrzeba skonfrontowac te tez¢ z réznymi typami umow wystepujacymi
w obrocie nieruchomos$ciami.

Sposrod czynnosci prawnych czysto rozporzadzajacych zakaz zbywania
oczywiscie powoduje niewaznos¢ czynnos$ci przenoszacych prawo. Dalej
sprawy si¢ komplikuja. Czynnosci prawne rozporzadzajace, polegajace
na powstaniu prawa bez przeniesienia go na inny podmiot, w zasadzie
nie sg objete zakazem, a zatem sg wazne. Co jednak w sytuacji, gdy wia-
Sciciel nieruchomosci zabudowanej budynkiem ustanawia sam dla siebie
odrebng wlasnos$¢ lokalu i zamierza zby¢ nowopowstaty lokal? Albo gdy
wlasciciel nieruchomosci gruntowej dokonuje podziatu wieczystoksiego-
wego tej nieruchomosci? Nie ma jasnych podstaw do uznania, ze zakaz
zbywania dotyczy innej, tj. nowopowstatej nieruchomosci; nie jest on
ograniczonym prawem rzeczowym (nowej nieruchomosci nie dotyczy tez
zadne roszczenie w zwigzku z ustanowieniem zakazu zbywania). W tym
miejscu warto zwrdci¢ uwage, ze § 93 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w zakresie, w jakim przewiduje
przeniesienie ograniczen do nowej ksiegi wieczystej, nie ma wyraznego
umocowania w ustawie. Trzeba jednak zauwazy¢, ze wystapienie zespotu
dwoch czynnos$ci prawnych zdziatanych przez wlasciciela — wyodrebnienia
lokalu i przeniesienia jego wlasnosci — w konkretnym stanie faktycznym

40 M. Mulinski [w:] J. Jankowski (red.), Kodeks postgpowania cywilnego. Tom II. Komentarz.
Art. 730—1088, Warszawa 2013, s. 73.

41 Taki wniosek ptynie z komentarzy do art. 747 1 752° k.p.c. w: A. Jakubecki (red.), Komentarz
aktualizowany do Kodeksu postgpowania cywilnego, LEX.
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1 prawnym moze by¢ jednym z elementow wskazujacych na zamiar obejscia
prawa, tj. obejscia zakazu zbywania, a zatem przynajmniej druga z czyn-
no$ci mogtaby okazac si¢ niewazna z tego powodu. Niestety ta przyczyna
niewaznos$ci ze swej istoty jest zawsze ktopotliwa dla notariusza, a tu
dodatkowo aktualizuje si¢ postulat badania tresci ksiegi macierzystej. To
samo dotyczyloby czynnos$ci zbycia nieruchomosci gruntowej powstalej
z podziatu innej. Alternatywnym punktem widzenia bytoby przyjecie, ze
skoro nowe prawo wlasno$ci wywodzi si¢ z poprzedniego, tre§ciowo jest
ono identyczne, a zatem ograniczona jest kompetencja do rozporzadzania.
Rozwinigcie tego watku wykracza jednak poza ramy niniejszego artykutu.

Inng czynnos$cia rozporzadzajaca*, polegajaca na powstaniu nowego
prawa, jest polaczenie nieruchomosci w rozumieniu art. 21 k.w.h. Woéwczas
powstaje nowa nieruchomos$¢ (w przypadku potaczenia w nowej ksigdze
wieczystej*') i tym samym nowe prawo wlasnosci. Z wieczystoksiggowe-

4 Uwazam polgczenie nieruchomosci za czynno$¢ prawng rozporzadzajacg, cho¢ brzmienie

art. 21 k.w.h. na pierwszy rzut oka zdaje si¢ nie przemawia¢ za tg teza, bowiem mowi tylko
o zadaniu polaczenia, ktorego adresatem musi by¢ sad wieczystoksiegowy. Kiedy przepis
z zakresu postgpowania cywilnego moéwi o zadaniu, nie zawsze jest to zrodlo uprawnienia
materialnoprawnego (roszczenia), jak np. przyjmuje si¢ np. na gruncie art. 10 ust. 1 k.w.h. —szerzej
na ten temat np. J. Kuropatwinski, op.cit, s. 298-301. Wrecz przeciwnie, co do zasady jest to
sposob na okreslenie roszczenia procesowego — zadania bedacego przedmiotem postgpowania.
Moéwimy przeciez o zadaniu zasadzenia $wiadczenia, zadaniu uchylenia uchwaly, zadaniu
zalozenia ksiegi wieczystej, zadaniu wpisu prawa uzytkowania wieczystego, zadaniu, o ktorym
mowa w art. 19 k.w.h. itd. Wywodze z tego, ze zadanie polaczenia nieruchomosci stanowi
tre$¢ wniosku, aby sad wieczystoksiegowy podjat czynnos$ci procesowe, ktorych skutkiem ma
by¢ ujawnienie zamierzonego przez wiasciciela stanu prawnego. Sad wieczystoksiegowy nie
prowadzi zatem postepowania zmierzajacego do uksztaltowania stanu prawnego celem ochrony
materialnoprawnego roszczenia wlasciciela (zwlaszcza ze przy ,.czystej” ksigdze wieczystej
byltoby to postgpowanie obejmujace tylko wnioskodawce), cho¢ zatozenie ksiegi wieczystej
dla nowopowstatej nieruchomosci 1 wpis wlasnosci sa konstytutywne dla powstania nowej
nieruchomosci (zgodnie z wieczystoksiggowym ujeciem nieruchomosci). Nie zmienia to faktu,
ze tak jak przy innych wpisach konstytutywnych (np. przy zaktadaniu ksiggi wieczystej dla
lokalu), i tak jest to efekt ztozenia o$wiadczenia woli. Osobnym tematem jest to, czy samo
zlozenie wniosku na urzgdowym formularzu wystarcza do stwierdzenia ztozenia oswiadczenia
o potaczeniu nieruchomosci, czy konieczne jest odregbne wyrzeczenie na pismie z podpisem
notarialnie po$wiadczonym (art. 31 k.w.h.). Wydaje si¢, ze powinien wystarczy¢ wniosek,
bowiem do czynno$ci odwrotnej — odtaczenia czgsci nieruchomosci i zatozenia dla niej ksiggi
wieczystej wystarcza sam wniosek (poza dokumentami geodezyjnymi). W kazdym razie na
pewno nie chodzi o forme aktu notarialnego. Jesli za$ chodzi o charakter rozporzadzajacy,
wynika to po pierwsze z eliminacji — nie jest to czynno$¢ zobowiazujaca ani zobowigzujaco-
rozporzadzajaca, bo nie ma tu zadnego zobowigzania, ale przede wszystkim z przyczyn
podanych w tym samym akapicie dalej.

$ Tak B. Swaczyna [w:] J. Pisulinski, op.cit., s. 407, przy czym choé o przylaczeniu

nieruchomosci do ksiggi wieczystej nie mowi jako o powstaniu nowej nieruchomosci,

z punktu widzenia praw podmiotowych trudno dostrzec réznice miedzy tymi sytuacjami.
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go punktu widzenia powtarza si¢ tu problem przeniesienia ograniczenia
(czy tez pozostawienia ograniczenia w ksigdze wieczystej, w ktorej dziale
I-O wpisywana jest dziatka pochodzaca z innej ksiggi wieczystej). Moze
tu zaj$¢ konflikt prawa wlasnosci ,,czystego” 1 prawa wilasnosci ograni-
czonego zakazem zbywania, z ktorych wywodzi¢ si¢ bedzie nowe prawo
wlasnosci. Nie mozna tak tatwo odwotywac sie do zamiaru obejécia prawa,
poniewaz rownie dobrze mozna powiedzie¢, ze wiasciciel chee niejako
rozszerzy¢ przedmiotowo zakaz zbywania (cho¢ oczywiscie bytby to za-
miar absurdalny). Perspektywa wykorzystania koncepcji wywodzenia si¢
tresci nowego prawa z dotychczasowego w tym wypadku tez jest mglista,
poniewaz nie wiadomo, ktore z dwoch (lub wiecej) dotychczasowych praw
miatoby by¢ wzorcem dla nowopowstatego, albo jak ustali¢ wypadkowa
tych praw. Ostatnig deskg ratunku jest stwierdzenie, ze natura czynnos$ci
potaczenia nieruchomosci jest dwoista, tj. powstaje nowe prawo wiasnosci,
a z drugiej strony wygasaja dotychczasowe prawa wilasnosci*. Inaczej
mowigc, wilasciciel zyskuje nowe prawo, lecz wyzbywa si¢ dotychczaso-
wych. Wowczas mozna stwierdzi¢, ze skoro zakaz zbywania uniemozli-
wia wyzbycie si¢ prawa przez przeniesienie go na inng osob¢ (nie mozna
wigcej), tym bardziej uniemozliwia wyzbycie si¢ bez angazowania osoby
trzeciej (nie mozna mniej).

Dotychczasowe uwagi maja zastosowanie rowniez do czynnos$ci po-
legajacych na potaczeniu lub podziale nieruchomosci lokalowych stano-
wigcych wlasnos$¢ jednego wiasciciela®. Szczegdlnym przypadkiem jest
zmiana odrebnej wlasnosci lokalu objetego zakazem zbywania, ktora moze
polega¢ na réznego rodzaju uszczupleniu przedmiotu wilasnosci, czy to
przez zmiang sktadu pomieszczen lokalu, czy przez pomniejszenie udziatu
w nieruchomos$ci wspodlnej. Natura tych czynnosci, cho¢ przeciez jakze
czestych w praktyce, nie jest dostatecznie wyjasniona w doktrynie®. Jesli
sa one dokonywane przez jedynego wlasciciela lokalu 1 nieruchomosci
wspolnej, wowczas ich istota w pewnym sensie zbliza si¢ do podziatu
lub potaczenia opisanych wyzej. Jesli sg dokonywane przez réznych wta-

4 T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, LEX, komentarz do art. 21 (m.in. teza 3);
patrz tez: przypis 45.

4 W szczegblnosci jesli chodzi o wygasniecie praw — G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci.

Problematyka prawna, Warszawa 2013, s. 499.

4 Rozne koncepcje przedstawia A. Kazmierczyk, Nieruchomosé¢ wspdlna wilascicieli lokali.
Problematyka prawno-rzeczowa, Warszawa 2015, s. 414 i nast., a do problemu odnosi si¢
réwniez E. Gniewek, O nabywaniu przez wiascicieli lokali pomieszczen przynaleznych — po
ustanowieniu odrebnej wltasnosci lokali, ,,Rejent” 2008, nr 5, s. 19.
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scicieli kilku lokali, zblizajg si¢ do zniesienia wspotwlasnosci, o ktérym
mowa dalej*’. W kazdym z tych wypadkow prawo wlasnosci przedmioto-
wo doznaje uszczerbku na korzy$¢ innego prawa wlasnos$ci tego samego
podmiotu lub na korzys$¢ prawa wtasnosci innego podmiotu. Niewatpliwie
nastgpuje pewne przesunigcie majatkowe, ktore nie polega jednak $cisle na
zbyciu nieruchomosci obj¢tej zakazem zbywania. Bez pelnego wyjasnienia
istoty zmiany odrebnej wlasnos$ci lokalu nie da si¢ inaczej wykorzystac
w wyktadni powyzszych uwag, niz przez odwotanie si¢ do ewentualnego
zamiaru obejscia prawa jako przyczyny niewaznos$ci.

Duzg grup¢ czynnosci rozporzadzajacych stanowig umowy dzialowe,
tj. zniesienie wspotwlasnosci, dziat spadku 1 podziat majatku wspolnego.
Zacza¢ nalezy od tego, ze zakaz zbywania nieruchomos$ci moze i w prak-
tyce bywa ustanawiany na udziale we wspotwlasnosci nieruchomosci
w ramach wspotwilasnosci w czesciach utamkowych. Moze zatem tak si¢
zdarzy¢, ze nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem takiej wspotwiasnosci
jest objeta zakazem zbywania w catosci lub objete sg nim poszczegdlne
udziaty. Pomijajac problematyke roznic konstrukcyjnych miedzy tymi
umowami*®, mozna powiedzie¢, ze ich cecha wspodlng jest dokonywanie
zmian w prawie wlasnosci wystepujagcym na dwoch poziomach: udziatow
i wspblnego prawa*. W zwigzku z tym zakaz dotyczacy udziatu jednego
wspotwlasciciela nie ma wplywu na kompetencje innego wspotwiasciciela
do zbywania swojego udziatu. Jednak ustanowienie zakazu zbywania juz
tylko co do udziatu jednego wspotwlasciciela uniemozliwia rozporzadzenie
rzecza wspolng przez wszystkich wspotwtascicieli wedtug art. 199 k.c.,
a takze umowne przyznanie catej nieruchomosci jednemu ze wspotwia-
Scicieli, gdyz sa to takie przypadki, gdzie czynno$¢ prawna powoduje
zmiany na obydwu poziomach®. Z drugiej strony, ustanowienie zakazu
zbywania (catej) nieruchomosci w przypadku, gdy jest ona przedmiotem
wspotwlasnos$ci, powoduje utrate kompetencji do zbywania przez wszyst-
kich wspotwtascicieli, zarowno razem, jak i osobno, poniewaz mowimy

47

A. Kazmierczyk, op.cit, s. 415.

4 J. Biernat, Umowa o dzial spadku, Warszawa 2008, s. 49 i nast.

4 E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, Warszawa 2013, s.

672.

0 Wydaje sig, ze nie bytoby rowniez do pogodzenia z istota zakazu zbywania przyznanie rzeczy

obowigzanemu, poniewaz prowadzi to nie tyle do zbycia jego udziatu, ile wygasniecia udziatu
rozumianego jako odrebna cze$¢ prawa wilasnosci, a jednoczesnie bgdacego przedmiotem
zabezpieczenia — nie ma zadnej regulacji, ktora pomogtaby rozwigza¢ ten konflikt i umozliwié
dokonanie takiej czynnosci prawnej, jak chociazby w przypadku hipoteki mamy do czynienia
z art. 76 ust. 1' k.w.h.
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tu nadal o dwoch poziomach jednego prawa wtasnosci, ktére staje si¢
ograniczone. Wykorzystanie tego ujgcia wspotwlasnosci odpowiada ce-
lom postgpowania zabezpieczajacego i1 funkcji konserwacyjnej zakazu
zbywania, a jednoczes$nie nie pogarsza bezposrednio sytuacji pozostatych
wspotwlascicieli, gdy zakazem objety jest udziat tylko jednego z nich.

Przejdzmy nastgpnie do kwestii czynno$ci prawnych rozporzadzajacych
polegajacych na obcigzaniu nieruchomosci. Oczywiscie przepisy Kodeksu
postepowania cywilnego rozr6zniaja zakaz zbywania od zakazu obcigza-
nia, a ten ostatni nie jest tutaj przedmiotem zainteresowania. W zwigzku
jednak ze sformutowaniami uzytymi przez ustawodawce 1 samym faktem
rozroznienia nalezy przyja¢, ze ustanowienie jedynie zakazu zbywania
nieruchomosci nie uniemozliwia ustanawiania na niej ograniczonych praw
rzeczowych. Z drugiej strony, ustanowienie zakazu obcigzania musi by¢ ro-
zumiane jako witasnie zakaz ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych,
a nie zawierania umow zobowigzaniowych dotyczacych nieruchomosci
(np. najmu)’!, poniewaz ingerencja w prawo do pobierania pozytkow nie
odpowiadataby celom postgpowania zabezpieczajacego — wystarcza odjecie
kompetencji do rozporzadzania (czgsciowo lub catkowicie).

Niezaleznie od powyzszego zakaz zbywania nie obejmuje rowniez doko-
nywania czynnosci prawnych zobowigzujacych do przeniesienia wtasnos$ci
nieruchomosci. Wtasciciel nieruchomosci, ktorej dotyczy zakaz zbywania,
moze zobowigzac si¢ do przeniesienia wlasnosci, tak jak 1 moze zrobic¢
to osoba niebgdaca wiascicielem nieruchomosci®?. Ustanowienie zakazu
zbywania po powstaniu zobowigzania do przeniesienia wtasnosci rowniez
nie powinno mie¢ wptywu na to zobowigzanie. Wspdlnym mianowni-
kiem obydwu tych sytuacji jest problem niemozliwosci §wiadczenia. Jesli
przyjmujemy, ze nie-wtasciciel (a zatem rowniez witasciciel z ograniczong
kompetencja do rozporzadzania) moze zobowigzac si¢ do przeniesienia
wlasnos$ci nieruchomo$ci i nie stanowi to pierwotnej niemozliwosci Swiad-
czenia, musimy uznac, ze utrata kompetencji do przeniesienia wtasnosci
nie stanowi nastgpczej niemozliwosci swiadczenia. Watpliwosci jednak
moze wywotywac art. 475 § 2 k.c., ktéry stanowi m.in., ze jezeli rzecz
bedaca przedmiotem §wiadczenia zostata zbyta, dtuznik obowigzany jest
wyda¢ wszystko, co uzyskal w zamian za t¢ rzecz albo jako naprawienie
szkody, przy czym istotne jest, ze w § 1 tego przepisu okreslono skutek
niemozliwosci $wiadczenia z uwagi na okolicznosci, za ktore dtuznik nie

51 Chodzi zatem o obcigzanie w wezszym rozumieniu — J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo

rzeczowe, Warszawa 2000, s. 67.

2 E. Drozd, op.cit, s. 47.
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ponosi odpowiedzialnos$ci. Mogloby to sugerowac, ze zbycie przedmiotu
swiadczenia powoduje niemozliwo$¢ tego swiadczenia przy przeksztat-
ceniu zobowigzania w zobowigzanie do wydania surogatdéw, a logiczna
konsekwencja bytaby réwniez pierwotna niemozliwos¢ §wiadczenia w ra-
zie braku statusu wlasciciela i tym samym w razie pierwotnego braku
lub utraty kompetencji do rozporzadzania. Jak si¢ okazuje, problem ten
bardziej jednak nalezy do problematyki czynnos$ci dokonywanych przez
nie-wlasciciela, co nie jest przedmiotem tego artykutu, a tu wystarczy tylko
powiedzie¢, ze zakaz zbywania ma ze swojej istoty charakter tymczasowy,
a zatem jak kazda przeszkoda o charakterze przejsciowym nie powoduje
niemozliwosci $wiadczenia®.

Ostatnim zagadnieniem jest okreslenie wptywu ustanowionego zakazu zby-
wania nieruchomosci na czynnosci prawne zobowigzujaco-rozporzadzajace
(dotyczace przeniesienia prawa). Na tym etapie rozwazan za pewnik mozna
przyjac, ze na ich podstawie nie nastepuje przejscie wlasnosci (niezaleznie czy
to rezultat sankcji niewaznosci czy bezskutecznosci), lecz dalsze wyjasnienie
znOw musi opierac si¢ na pogladach dotyczacych umoéw zawieranych przez
nie-wlasciciela. Wydaje sie, ze dominuje stanowisko mowigce o powstaniu
zobowigzania do przeniesienia 1 waznosci czynnosci w tym zakresie, lecz
braku skutku rozporzadzajacego® (nie ma jednak pierwszoplanowego zna-
czenia czy thumaczy¢ to nalezy jako niewazno$¢ ,,w czgéci rozporzadzajace;j”,
czy brak wystepowania skutku z mocy ustawy, a teza niniejszego artykutu
ograniczona jest tylko do niewaznosci czynnosci przenoszacej). W literaturze
bardzo szczegdtowo omowiono t¢ problematyke (patrz przypis 37) i w kon-
tekscie charakteru zakazu zbywania z duzym wahaniem i ostroznos$cig mozna
przychyli¢ si¢ do wspomnianego pogladu. Przemawiajg za tym nastgpujace
argumenty. Po pierwsze, utrzymanie zobowigzania daje stronom mozliwo$¢
ewentualnego osiggni¢cia swojego celu w pewnej perspektywie czasowej, tj.
po upadku zabezpieczenia, bez koniecznosci ponownego zawierania umowy
zobowigzujacej, a jedynie przez zawarcie umowy przenoszacej wlasnos¢. Po
drugie, odpada konieczno$¢ dokonywana rozliczen spetnionych swiadczen
wzajemnych na zasadach ogdélnych prawa cywilnego, co mialoby miejsce
przy przyjeciu niewaznosci czynnosci w cato$ci. Po trzecie, utrzymanie zobo-
wigzania moze mie¢ znaczenie z punktu widzenia rozszerzonej skutecznosci

53 W. Popiotek [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz do art. 450—-1088. Tom
1I, Warszawa 2011, s. 63.

5 Na tle réznych koncepcji czynno$ci zobowiazujaco-rozporzadzajacych rozwaza to K.

Stefaniuk, Niewaznos¢ umowy..., s. 342 i nast. Z orzecznictwa mozna przywolac postanowienie
SN z 19 lipca 2006 roku, sygn. I CSK 151/06 (LEX nr 1170208).
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wierzytelnosci 1 pierwszenstwa roszczen wedlug przepisoéw Ustawy o ksie-
gach wieczystych 1 hipotece, co moze zapewnia¢ stronie zobowigzanej do
nabycia ochrong, ktdrej nie miataby ona, gdyby nie powstato zobowigzanie
na skutek wadliwej czynnos$ci zobowigzujaco-rozporzadzajacej. Ostatecznie
po czwarte ustawodawca w przypadku umowy sprzedazy przewidziat wade
prawng w postaci braku wtasnosci lub ograniczenia w rozporzadzaniu (art.
556° k.c.), co wskazuje, ze cho¢ whasnos¢ w takich sytuacjach nie moze
przej$¢, utrzymuje si¢ stosunek zobowigzaniowy miedzy stronami wynika-
jacy zumowy sprzedazy. Godzac si¢ z powyzszym, wypada jednak zwroci¢
uwage, ze w praktyce obrotu intencjg stron umoéw zobowigzujgco-rozporzg-
dzajacych (najczesciej umow sprzedazy) jest jednak natychmiastowa zmiana
wlasciciela, a nie wiktanie si¢ w skomplikowane stosunki obligacyjne, i to
mogloby ewentualnie przemawia¢ za uznaniem takiej umowy za niewazng
w catosci, przy czym mechanizm takiej sankcji w tym wypadku wymagatby
odrebnego omowienia.

Zakaz zbywania nieruchomosci a system ksiag wieczystych

Pora rozwazy¢, jaki jest wptyw funkcjonowania systemu ksigg wie-
czystych na obrot nieruchomosciami objetymi zakazem zbywania — nie-
ruchomosciami, dla ktérych prowadzone sg ksiegi wieczyste. Rezultaty
tego bedg szczegolnie istotne w kontekscie oceny projektowanych zmian,
omoOwionych w dalszej czgsci tego artykutu.

Relatywnie prosty jest przypadek, gdy zakaz zbywania nieruchomosci
jest wpisany do ksiggi wieczystej. Wpis zakazu zbywania ma charakter
deklaratywny, a dzigki niemu jasne jest wowczas dla uczestnikow obrotu,
notariuszy i sadow, ze wilasciciel nieruchomosci ograniczony jest w kom-
petencji do rozporzadzania, a inaczej mowiac, jest osobg nieuprawniong
do rozporzadzania przez zbywanie. W zwigzku z tym wniosek o wpis
wlasnosci na rzecz rzekomego nabywcy na podstawie umowy przenosza-
cej wlasnos$ci powinien zosta¢ oddalony juz z uwagi na brak podstaw do
wpisu (niewazno$¢ czynnosci), gdyz brak podstaw do wpisu i przeszkode
do wpisu traktuje si¢ jako kategorie roztaczne™. Innym spojrzeniem na
okolicznos¢, ze wpis zakazu zbywania ma charakter deklaratywny, jest
przyjecie, ze dzigki temu wpisowi sad wieczystoksiggowy ma podstawe
do uznania si¢ za zwigzanego w rozumieniu art. 365 k.p.c. orzeczeniem
innego sadu (postanowieniem o udzieleniu zabezpieczenia) w zakresie
utraty przez wtasciciela kompetencji do zbywania. Bezcelowe bytoby

55 J. Zawadzka [w:] J. Pisulinski, op.cit, s. 1313.
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zatem dowodzenie przed sadem wieczystoksiegowym swojej kompetencji
do zbywania (jakkolwiek miatoby si¢ to odbywac), poki nie ma podstaw
do wykreslenia wpisu o zakazie zbywania.

Z uwagi na kolejno$¢ wykonywania wnioskdéw jasne jest, ze wniosek
o wpis zakazu zbywania ztozony przed ztozeniem wniosku o wpis wia-
sno$ci na rzecz nabywcy zostanie rozpatrzony wczesniej, a zatem przy
rozpatrywaniu tego drugiego wpisany bedzie zakaz zbywania z pelnymi
tego konsekwencjami. Moze si¢ jednak tak zdarzy¢, ze wniosek o wpis
zakazu zbywania wptynie po wniosku o wpis wlasnosci, przy czym ten
drugi bedzie oparty na czynnosci prawnej dokonanej po wydaniu (uprawo-
mocnieniu si¢) postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia. Jakkolwiek jest
to sprawa kontrowersyjna, nalezy przychyli¢ si¢ do szeroko uzasadnionego
stanowiska J. Zawadzkiej, ktora — w skrocie — dochodzi do konkluz;i,
ze ,,w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci i dopuszczalno$ci
wpisu sad wieczystoksiegowy powinien uwzglgdnia¢ materiat zebrany
w toku catego postepowania, a wigc powinien bra¢ pod uwage rowniez
okolicznosci, o ktorych dowiedziat si¢ po ztozeniu wniosku o wpis (...).
Dysponujac calg wiedza, jaka sad zgromadzit w toku postepowania wie-
czystoksiggowego, powinien on oceni¢, czy w chwili ztozenia wniosku
istniata podstawa do wpisu (...)”*. Na gruncie omawianej problematyki
oznacza to, ze wiedza o zakazie zbywania powzieta z wniosku ztozonego
poOzniej, musi mie¢ wplyw na rozpatrzenie uprzedniego wniosku o wpis
wlasnosci.

Inaczej wyglada sytuacja, gdy ustanowiono zakaz zbywania nieru-
chomosci, lecz nie wpisano 1 nawet nie zlozono wniosku o wpis tego
zakazu w ksigdze wieczystej. Jak ustalono powyzej, czynno$¢ zbycia
takiej nieruchomo$¢ jest niewazna — powstaje jednak pytanie, czy jest
tu miejsce na zadziatanie r¢kojmi wiary publicznej ksigg wieczystych?’.
W braku wpisu zakazu zbywania z ksiegi wieczystej niewatpliwie wy-
nika, Ze wpisany wlasciciel jest osobg uprawniong w rozumieniu art. 5
k.w.h., cho¢ w rzeczywistosci nie jest, poniewaz utracil kompetencje
do zbywania. Problem jednak w tym, ze w doktrynie i orzecznictwie
ugruntowany jest poglad, ze rekojmia nie chroni nabywcy, jezeli umo-
wa 0 przeniesienie wlasnosci byla niewazna’®. Wtasnie w kontekscie

56 Ibidem, s. 1259.
57 Oczywiscie rozpatrujemy przypadek, ze czynno$¢ prawna jest odptatna, rzekomy nabywca

jest w dobrej wierze i nie zachodza okolicznos$ci wylaczajace dziatanie rekojmi.

8 Tytulem przyktadu: wyrok SN z 24 stycznia 2002 1., sygn. III CKN 405/99 (LEX nr 53722);
J. Kuropatwinski, op.cit, s. 214.
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problematyki zakazu zbywania poglad ten wyraznie wypowiada B. Je-
lonek-Jarco®. Przyjecie go oznaczaloby, ze nie moze dojs¢ do nabycia
wlasnosci w tych okoliczno$ciach. Uwazam jednak, Zze sg przestanki,
by twierdzi¢, iz bez godzenia w istot¢ ugruntowanych pogladow o re-
kojmi wiary publicznej ksigg wieczystych moze ona zadziala¢, jezeli
niewazno$¢ jest spowodowana wytacznie brakiem kompetencji do prze-
niesienia wtasnos$ci, a wyjatkowo taki poglad w literaturze prezentuje
T. Czech®. Twierdzenie o braku dziatania r¢kojmi wobec niewaznosci
czynno$ci prawnej wypowiadane jest zasadniczo jako uzasadnienie tezy,
ze rekojmia chroni tylko taka wadliwo$¢ umowy, ktora spowodowana
jest brakiem uprawnienia (kompetencji) po stronie rzekomego zbywcy.
Tytutem przyktadu Sad Najwyzszy stwierdzit, Ze ,,przestanka przenie-
sienia wlasnos$ci nieruchomosci jest przystugiwanie zbywcy uprawnienia
do rozporzadzania wtasnoscig nieruchomosci; przestanka ta warunkuje
jedynie skuteczno$¢ przeniesienia wiasnosci, nie za§ wazno$¢ umowy
o przeniesienie wtasnosci (...), ktora zalezy od zdolnos$ci prawnej 1 zdol-
nosci do czynnosci prawnych stron, niesprzecznosci jej tresci z ustawg lub
zasadami wspolzycia spolecznego, zachowania wymaganej dla niej formy
oraz nieistnienia wad o$wiadczen woli, a niekiedy takze od spelnienia
innych jeszcze wymagan (...) — przypis 58. W literaturze S. Rudnicki
stwierdza, ze ,,rekojmia jest sposobem nabycia na podstawie waznej
czynnos$ci prawnej z osobg niemajaca legitymacji prawnomaterialnej do
rozporzadzenia prawem wpisanym w ksiedze wieczystej”*!. Przyktady
takich wypowiedzi mozna mnozy¢, lecz nie jest to konieczne, bowiem
juz w $§wietle przedstawionych wyzej wynika, ze jedynym powodem tak
kategorycznego pogladu jest uznawanie braku (ograniczenia) kompetencji
do zbywania jako przyczyny bezskuteczno$ci, a nie niewaznosci. Jesli
jednak przyjmiemy poglad o niewaznosci, ktory staram si¢ tu wykazac,
trudno dostrzec jakie$ konstrukcyjne przeszkody do stwierdzenia, ze
r¢kojmia dziata, gdy jedyna przyczyng niewaznosci jest zakaz zbywa-
nia (ograniczenie kompetencji do rozporzadzania, ewentualnie brak).
W szczegdlno$ci samo brzmienie art. 5 k.w.h. nie przeczy temu. Uogodl-
niajac, przytoczony wyzej zasadniczo akceptowany poglad ma charakter
deskryptywny, opisuje w pewnym uogolnieniu zakres instytucji, lecz nie
mozna wnioskowac¢ z niego co do istoty innych, niejako pierwotnych

5 B. Jelonek-Jarco, op.cit, rozdziat 4.3.2.

8 T. Czech, op.cit, komentarz do art. 5 (m.in. teza 14).

¢ S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postgpowaniu w sprawach

wieczystoksiggowych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 41.

145



Mitosz Mitynarski

w stosunku do rekojmi, konstrukcji prawa cywilnego, jak wtasnie zakres
prawa wlasnosci czy sankcji niewazno$ci wobec sprzecznos$ci z prawem.
W moim przekonaniu podejécie tu zaprezentowane (oparte rowniez na
pogladach T. Czecha) w zadnej mierze nie przeczy powszechnemu po-
gladowi, jedynie go doprecyzowuje, a jednocze$nie pozwala uznac, ze
mozliwe jest nabycie na skutek dziatania rekojmi od wtasciciela, ktérego
wlasno$¢ zostata ograniczona zakazem zbywania, co nie zostato ujaw-
nione w ksiedze wieczyste;j.

Na sam koniec nalezy tylko wspomnie¢ o mozliwos$ci ztozenia wniosku
dotyczacego zakazu zbywania (jako ograniczenia w rozporzadzaniu) do
zbioru dokumentéw zgodnie z art. 123 ust. 1 k.w.h.

Zbycie przez obowigzanego na rzecz uprawnionego — wyjatek od
zasady?

Inspiracja do podjecia tematyki zakazu zbywania byt przypadek z prak-
tyki zawodowej, kiedy miatem do czynienia z aktem notarialnym obej-
mujacym umowe sprzedazy udziatu w nieruchomosci objetego zakazem
zbywania, gdzie sprzedajagcym byl obowigzany, a nabywcg uprawniony.
Cho¢ intuicyjnie wydaje si¢, ze umowa jest wadliwa (pomijam w tym
miejscu ewentualng sankcje 1 poglady o istocie czynnosci zobowiazuja-
co-rozporzadzajacych), przychodzi refleksja — czy taka czynnos$¢ prawna
w jakikolwiek sposob stoi w sprzecznosci z celami postepowania zabez-
pieczajacego? Jesli przyjmujemy, ze celem ustanowienia zabezpieczenia
jest, ogdlnie mowigc, ochrona uprawnionego, to wydaje si¢, ze jest ona
zbedna, gdy czynnos$ci dokonuje wiasnie uprawniony. Zakaz zbywania
traci swoj sens. Jednak do stwierdzenia niewadliwo$ci czynnos$ci prawnej
jeszcze daleka droga. Zbycie nieruchomosci w takiej sytuacji moze by¢
uznane za wazne tylko, jesli przyjmiemy, ze tacznie: 1/ funkcja konserwu-
jaca sprowadza si¢ do utrzymania przez obowigzanego statusu wtasciciela
lub uzyskania tego statusu przez uprawnionego; 2/ funkcja konserwujaca
sprowadza si¢ do cze$ciowego zatrzymania zdarzen prawnych, co nie
dotyczy czynno$ci prawnych migdzy stronami postepowania; 3/ kompe-
tencja wiasciciela do zbycia jest wytaczona w odniesieniu do wszystkich
podmiotow za wyjatkiem uprawnionego. Cho¢ wydaje sig¢, ze to wszystko
nie narusza logiki catej instytucji, nastepuje powazne odejscie od brzmienia
analizowanych tu przepisow. Inaczej méwiac, rezultaty wyktadni jezykowe;
stoja w sprzecznosci z rezultatami wyktadni celowosciowej. Tego rodzaju
problem daleko wykracza poza ramy tego artykutu.
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Materialnoprawne skutki ustanowienia zakazu zbywania nieruchomosci...

Projekt nowelizacji Kodeksu postepowania cywilnego w zakresie
skutkow ustanowienia zakazu zbywania — wzmianka

W dniu oddawania niniejszego artykutu do redakcji w toku procesu
legislacyjnego jest projekt ustawy zmieniajacej m.in. niektore przepisy
dotyczace zakazu zbywania. Zawezajac temat do zakazu zbywania nieru-
chomosci, trzeba zwroci¢ uwage na projektowane art. 752% § 1, art. 7564
§§ 112. Wynika z nich, ze czynno$¢ prawna dokonana wbrew zakazowi
zbywania nieruchomosci, dla ktorej nie jest prowadzona ksigga wieczy-
sta, jest niewazna, zas w przypadku, gdy jest ona prowadzona, czynno$¢
prawna jest niewazna, je$li dokonano wpisu zakazu zbywania (w projek-
cie postuzono si¢ mylagcym terminem ,,0strzezenia o zakazie zbywania”,
kiedy juz projekcie ustawy dot. gruntow warszawskich tego btedu nie
ma). W pierwszej sytuacji ustawodawca jedynie potwierdza to, co i tak
wynika z wyktadni 1 nie wprowadza tu zadnej zmiany merytoryczne;j.
Jak wynika z uzasadnienia projektu®, dostrzezono rozbieznosci w lite-
raturze 1 stwierdzono, Ze uzasadnione jest ustawowe okreslenie skutku
niewaznosci wobec faktu, ze obowigzany staje si¢ osobg nieuprawniong
do rozporzadzania. Uwazam zatem, ze nowelizacja w tym zakresie ma na
celu jedynie przecigcie dyskusji w doktrynie na korzy$¢ zaprezentowa-
nego tu stanowiska. Druga sytuacja jest nieco problematyczna, poniewaz
na pierwszy rzut oka projektowana zmiana warunkuje niewaznos$¢ od
ujawnienia zakazu zbywania w ksigdze wieczystej. Jednak wnioskowanie
a contrario tutaj zawodzi, poniewaz uzalezniatloby wazno$¢ czynnosci
prawnej z osobg trzecig od okolicznos$ci dla uprawnionego 1 obowigzanego
czesSciowo losowych, tj. w $wietle projektowanych zmian zaleznych od
aktywnosci sadu udzielajacego zabezpieczenia i sadu wieczystoksiego-
wego (projektowany art. 756° § 2) lub tylko od uprawnionego. W rezul-
tacie projektowany przepis powinien by¢ widziany jako umozliwiajacy
jedynie dziatanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, przy
zachowaniu zatozenia, ze czynno$¢ prawna jest niewazna z opisanych
wyzej powodow. Oczywiscie kwestia indywidualnego przypadku jest,
czy zachodza przestanki dziatania rekojmi. W moim przekonaniu projek-
towane zmiany w zakresie materialnoprawnych skutkéw zabezpieczenia
maja charakter jedynie porzadkujacy, co nie jest dziataniem btgdnym ze
strony ustawodawcy.

¢ Uzasadnienie dostepne wraz projektem — przypis 10., s. 94 uzasadnienia.
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Podsumowanie

Podane tu argumenty odnoszace si¢ do celu ustanowienia zabezpieczenia
w postaci zakazu zbywania nieruchomosci, funkcji tego sposobu zabez-
pieczenia, a takze systemowe i jezykowe w moim przekonaniu prowadza
do wniosku, ze podstawowym materialnoprawnym skutkiem ustanowienia
zakazu zbywania w postepowaniu zabezpieczajagcym jest bezwzgledna
niewazno$¢ czynnosci prawnej zbycia nieruchomosci. Wymusza to koniecz-
no$¢ starannego badania dopuszczalnos$ci sporzadzenia aktu notarialnego
obejmujacego czynno$¢ prawng dotyczacg nieruchomosci objetej zaka-
zem zbywania, a o ile bedzie to czynnos¢ dopuszczalna (np. warunkowa
umowa sprzedazy), takze konieczno$¢ starannego ksztaltowania jej tresci
wobec ewentualnego braku mozliwosci zawarcia umowy przenoszacej
wlasnos¢. O ile zatem przedstawiony na poczatku tego artykutu dylemat
co do wyboru $ciezki interpretacyjnej moze by¢ uznany za rozstrzygnigty,
notariusz moze zetknac si¢ ze wskazanymi wyzej problemami wasciwymi
dla danego rodzaju planowanej czynno$ci prawnej.

Przedstawione tu poglady, cho¢ bezposrednio dotycza zakazu zbywania
nieruchomosci, obejmujg szerokie spektrum problemdw, niekiedy si¢gaja-
cych fundamentow prawa cywilnego. Z tego powodu w wielu miejscach
poruszane kwestie sg opisane do$¢ lakonicznie, na ile pozwalajg na to ramy
artykutu, lecz jednoczesnie pewne konkluzje mogag by¢ wykorzystane co
do okreslenia skutkéw zakazu zbywania innych przedmiotéw lub praw.
Moze chodzi¢ tu o wspomniane wyzej spotdzielcze wlasnosciowe prawo
lokalu, uzytkowanie wieczyste, a idac dalej: rzeczy ruchome, wierzytelnosci,
udziaty i1 akcje, a takze r6znego rodzaju prawa majatkowe z zakresu prawa
wiasnosci intelektualnej. Teza o niewaznosci bezwzglednej i jej przyczynach
ma raczej charakter uniwersalny, jesli chodzi o przedmioty objete zakazem
zbywania, cho¢ naturalnie kazdy rodzaj prawa ma swoja specyfike (rézne
definicje, przestanki zbywania, systemy rejestracji, zasady ochrony dobrej
wiary itd.). Na koniec chcialbym wyrazi¢ nadzieje, ze niektore wskazane
tu problemy beda poruszone i wyjasnione w nauce prawa.
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Andrzej Polanski

Uwagi na tle uchwaly Sadu Najwyzszego
z 23 marca 2016 r. sygn. akt III CZP 4/16

Ustalenie statusu prawnego notariusza to jedno z najwazniejszych
zadan ustrojowych, jakie od chwili odrodzenia w Polsce notariatu tacin-
skiego samorzad notarialny stawia przedstawicielom nauki prawa i sadom
dokonujacym wyktadni prawa'. Glosowana uchwata Sadu Najwyzszego
z 23 marca 2016 r. sygn. akt II1 CZP 4/16, w ktorej Sad Najwyzszy jed-
noznacznie stwierdzit, iz ,,notariusz jest przedsigbiorcg (art. 43' k.c.)”, to
kolejny 1 niezwykle wazny gltos w toczacej si¢ na ten temat od wielu lat
dyskusji. Dyskusji, w ktorej do chwili obecnej, pomimo wielu wypowiedzi
w tym temacie tak sgdow powszechnych, jak i sadéw administracyjnych,
z Sadem Najwyzszym i Naczelnym Sagdem Administracyjnym wlacznie,
oraz licznych wypowiedzi Trybunatlu Konstytucyjnego, ponadto bogate;j
literatury przedmiotu — nie udalo si¢ osiagna¢ zgodnosci pogladow, co chy-
ba najdobitniej podkreslit sedzia TK, B. Zdziennicki, w zdaniu odrgbnym
do uzasadnienia wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 10 grudnia 2003 r.
K 4/91%, w ktorym podkreslit, ze pomimo uchybien ustawodawczych
sprowadzajacych si¢ do braku powtdérzenia w Ustawie z dnia 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie precyzyjnych sformutowan wskazanych w art.
1 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczpospolitej z 27 pazdziernika 1933 r. —
Prawo o notariacie: ,,Notariusz nie moze by¢ traktowany jako tajemnicza
triada (,,jednoczesnie: wolny zawdd, funkcjonariusz publiczny i odrgbna
osoba zaufania publicznego”), czyli jako trojksztattny fenomen polskiego
systemu prawnego”. Poglad ten, mimo uptywu czasu, nadal pozostaje aktu-
alny. Nadal bowiem, tak w orzecznictwie, jak 1 w doktrynie, podkresla si¢
dwoistos$¢ statusu prawnego notariusza®. Z jednej bowiem strony zwraca
si¢ uwage na obowiazki notariusza o charakterze publicznym, a wiec te
elementy jego sytuacji prawnej, ktore ze swej istoty (natury) majg cha-
rakter publicznoprawny, z drugiej za§ wskazuje si¢ na prywatnoprawny,

Notariusz w Myslenicach.

' Z Uchwaly nr V1/95/2006 Krajowej Rady Narodowej w sprawie opinii o autopoprawce do
projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo o notariacie z dnia 16 grudnia 2006 r. (K. Not Nr
6, poz. 05).

Sentencja wyroku ogloszona zostata 18 grudnia 2003 r. w Dz.U. nr 217, poz. 2142.

Ztozonos$¢ statusu prawnego notariusza podkreslit Sad Najwyzszy w wyroku z 11 maja 2000
r. IIT RN 117/99.
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autonomiczny status tego zawodu przejawiajacy si¢ w prowadzeniu przez
notariusza dziatalno$ci we wilasnej, prywatnej kancelarii, na wtasny koszt,
ryzyko 1 odpowiedzialno$¢. Jawi si¢ jednak zasadnicze pytanie, ktory
z owych statuséw — publiczny czy prywatnoprawny (w rozumieniu pro-
wadzenia dzialalnosci we wiasnej, prywatnej kancelarii, na wlasny koszt
iryzyko) — ma dominujgce znaczenie przy okreslaniu statusu ustrojowego
notariusza 1 charakteru jego dziatalnosci. Podejmujac glosowang uchwate
Sad Najwyzszy, jak mozna wywnioskowac z jej uzasadnienia, dal prymat
owej prywatnoprawnej stronie statusu ustrojowego notariusza, akcentu-
jac te elementy sytuacji prawnej notariusza, nierozerwalnie faczace si¢
z wykonywaniem przez niego zawodu, ktére pozwolity na jednoznaczne
przesadzenie, ze jest on przedsigbiorcag w rozumieniu art. 43'k.c.

Nie wdajac si¢ — bo nie taki jest cel niniejszej glossy — w polemike ze
stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w uzasadnieniu glosowanej
uchwaty, zwréci¢ nalezy uwage na te elementy regulacji prawnych odno-
szacych si¢ do wykonywania zawodu notariusza, zawartych w ustawie
z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie* lub dajacych si¢ wyprowadzié¢
z zawartych w przywotanej ustawie uregulowan, ktore nie zostaly w ogole
badz w niewystarczajacym zakresie poddane przez Sad Najwyzszy analizie,
ktorej rezultatem jest podjecie uchwaty o wskazanej wyzej tresci.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty siedmiu sedziéw z 18 grudnia
2013 r., sygn. akt III CZP 82/13 wskazat, ze Panstwo przeniosto na notariusza
cze$¢ swoich kompetencji w zakresie czynnosci, ktore uznato za donioste
pod wzgledem prawnym i ogolnospotecznym, co umozliwia notariuszowi
(w ramach realizacji cigzagcego na nim obowigzku zapewnienie bezpie-
czenstwa obrotu prawnego 1 wiarygodno$ci) nadawanie ksztattu prawnego
interesom majatkowym poszczegolnych podmiotow. Sprawujac bowiem
— w ramach zakre$lonych ustawg — jurysdykcje prewencyjna poprzez po-
dejmowane dzialania, notariusz oddziatuje na kontrahentow, aby ci swoje
stosunki prawne ksztattowali zar6wno zgodnie z prawem, jak i z zasadami
wspotzycia spolecznego, przez co staje si¢ ,,straznikiem” obowigzujacego
porzadku prawnego, a czyni to zar6wno w interesie publicznym, jak i w in-
teresie samych stron czynno$ci. Notariusze w imieniu Panstwa (a zatem nie
w imieniu wlasnym — przyp. autora), ktdrego pieczeci uzywaja, realizujg
wchodzaca w zakres interesu ogolnego misje redagowania umow, przy
jednoczesnym zapewnieniu bezpieczenstwa prawnego stron czynnosci’.

4

Dz. U. 1991, nr 22, poz. 91 z pézn.zm.
5 Por. uzasadnienie uchwaty siedmiu s¢dziéw Sadu Najwyzszego z 18 grudnia 2013 r. sygn.

akt III CZP 82/13.
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Obowigzek dokonania przez notariusza czynnosci notarialnej nie
wynika z umowy zawartej migdzy notariuszem a stronami czynnosci,
lecz wyptywa wprost z zasad porzadku prawnego, tj. na podstawie art.
91 Prawa o notariacie, ktory statuuje przymus notarialny®, co oznacza,
ze notariusz, nie majac prawa do selekcji dokonywanych czynnosci, nie
moze odmowic jej dokonania, chyba ze dokonanie Zzagdanej czynnosci
pozostawatoby w sprzecznosci z prawem, co obejmuje takze sprzecz-
nos$¢ z zasadami wspotzycia spotecznego’. Strony w drodze umowy nie
moga uchyli¢ tego obowiazku, a notariusz nie moze poddaé si¢ woli
stron, ktére zazadatyby sporzadzenia czynnos$ci notarialnej sprzecznej
z prawem?®. Czyni to zresztg zarOwno w interesie publicznym, jak i w in-
teresie — a nawet w odczuciu subiektywnym wbrew interesowi — samych
stron. Chroni bowiem przez to obrét cywilnoprawny przed wadliwymi
czynnos$ciami prawnymi, wzmacniajac tym samym bezpieczenstwo
obrotu’. Realizujgc w ten sposob ustawowy obowigzek czuwania nad

¢ Tak: SN w wyroku z 12 czerwca 2002 r. III CKN 694/2000; w tym duchu réwniez
wypowiedziaty si¢ Sady Apelacyjne w Poznaniu w sprawie sygn. I ACa 1317/01;
w Krakowie w sprawach I ACa 4/96; I ACa 357/98, a z ostatnich orzeczen Sad Apelacyjny
w Biatymstoku w sprawie I ACa 734/13 i w Szczecinie w sprawie I ACa 94/13 oraz Sad
Najwyzszy w sprawach do sygn. akt III CK 271/02, III CSK 366/07, V CSK 373/07
czy I CSK 726/13 oraz Sad Apelacyny w Lodzi; Sad ten w uzasadnieniu wyroku
z 9 pazdziernika 2014 r., zapadtym w sprawie do sygn. akt I ACa 241/14, podkreslil,
iz prezentowane w judykaturze stanowisko upatrujace odpowiedzialno$¢ notariusza
na podstawie art. 415 k.c. jest stanowiskiem dominujacym; odmienne stanowisko
opowiadajagce si¢ za umownym stosunkiem notariusz—strona czynnosci opowiedzial si¢
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 17 grudnia 1998 r. I ACa 697/98, stwierdzajac,
ze: ,Notariusz z racji sprawowania funkcji, polegajacych m.in. na dokonywaniu czynnos$ci
notarialnych, pelni jednoczes$nie rolg organu obstugi prawnej, a zatem jest takze instytucja
uslugowa wobec obywateli. Dlatego stosunek notariusz—strona dokonywanej przez niego
czynnos$ci ma charakter stosunku zobowigzaniowego, podobnego do umowy o $wiadczenie
ustug. Podstawa tego stosunku zobowigzaniowego sa przepisy Ustawy ustrojowej z dnia
14 lutego 1991 r. — a Prawo o notariacie, za$ zobowigzanie notariusza do sporzadzenia
umowy notarialnej wynika z tresci art. 91 tej ustawy i staje si¢ aktualne dopiero, gdy strona
przyszlej umowy zwroci si¢ o jej sporzadzenie”. Za stanowiskiem o umownym charakterze
stosunku prawnego laczacego notariusza ze stronami dokonujacym czynno$ci notarialne;j
opowiedziat si¢ rowniez Sad Najwyzszy w glosowanej uchwale.

7 Por. uchwata SN z 18 grudnia 2013 r. sygn. akt IIT CZP 82/13.

Jezeli proponowana przez strong czynno$¢ cywilnoprawna — jak to wyjasnit Sad Najwyzszy
w wyroku z 7 listopada 1997 r. sygn. akt IIl CKN 420/97 — jest sprzeczna z prawem,
notariusz ma nie tylko obowigzek poinformowania jej o tym, ale takze odmowienia jej
sporzadzenia i to takze wowczas, gdy poinformowana o tym strona nalega na sporzadzenie
aktu notarialnego.

Por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 12 czerwca 2002 r. sygn. akt III CKN 694/00
oraz uchwaly Sadu Najwyzszego z 18 grudnia 2013 r. sygn. akt [II CZP 82/13.

151



Andrzej Polanski

nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interesow zar6wno stron
czynnosci, jak 1 innych osob, dla ktorych z czynnosci notarialnej moga
wynika¢ negatywne skutki prawne, notariusz zobowigzany jest do od-
mowy dokonania czynnos$ci notarialnej sprzecznej z prawem. Przez
taka bowiem odmowe¢ notariusz — w ramach sprawowania jurysdykcji
prewencyjnej — zapobiega zaangazowaniu si¢ stron w przedsiewziecie,
ktore moze zostac¢ pdzniej uznane za prawnie wadliwe'?. Zauwazy¢ przy
tym nalezy, ze ,,[...] sad odwotawczy, rozpoznajac zazalenie na odmo-
we dokonania czynno$ci notarialnej, orzeka jako sad drugiej instancji.
Odmowa bowiem czynnosci notarialnej z powodu istnienia ustawowych
przestanek zawiera podjecie przez notariusza swego rodzaju decyzji sui
generis, rozstrzygniecia, w szczego6lnosci co do zgodnosci tej czynno-
ci z prawem”'!. Jest to decyzja z zakresu stosowania prawa, jako ze
faczac si¢ z poczynieniem okre$lonych ustalen faktycznych, wykladnia
przepiséw prawa oraz subsumpcja przyjetego stanu faktycznego pod
odpowiednio zrekonstruowang norme prawng, ksztaltuje sytuacj¢ prawng
kontrahentow!2.

Wyposazajac notariusza — jako organ pozasadowy — w $rodki majace
zapewni¢ prawidlowos¢ ksztattowania obrotu prawnego, ustawodawca
jednoczes$nie natozyl na niego ustawowy obowigzek wytaczenia si¢ w sy-
tuacjach'®, ktore moglyby nasuwac watpliwosci co do jego bezstronnosci
przy wykonywaniu czynnos$ci urzedowych'4. Dopiero wszak zachowanie
przez notariusza bezstronno$ci daje gwarancje poszanowania i zachowa-
nia zasady legalnosci'®, a przez to zapewnia prawidlowe rownowazenie
interesOw stron czynnosci.

Notariusz — co chyba niedostatecznie akcentowane jest zarowno w dok-
trynie, jak i orzecznictwie — jako regulator sfery obrotu gospodarczego
1 bezpieczenstwa prawnego umawiajgcych si¢ stron nie moze 1 w zwigzku
z tym nigdy nie jest uczestnikiem sensu stricto czynno$ci, a konkretnie

Por. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z 29 maja 1990 r. sygn. akt III CZP 29/90.
Por. Sad Najwyzszy w uchwale siedmiu sedziow z 7 grudnia 2010 r. sygn. akt IIT CZP 86/10.
Por. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z 18 grudnia 2013 r. sygn. akt III CZP 82/13.

Charakter urzedu notariusza, jako osoby zaufania publicznego, uzasadnia szeroka wyktadni¢
pojecia czynnosci prawnej ,,dotyczacej” jego osob bliskich, wspomniany bowiem zakaz ma
na celu zapewnienie bezstronno$ci notariusza. Por. S. Rudnicki, [w:] G. Bieniek, M. Gdesz,
S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, LexisNeksis, Warszawa 2013.

Por. Art. 84 Prawa o notariacie.

Por. R. Sztyk, Znaczenie nowelizacji procedury sqdowej dla praktyki notarialnej (cz. 2),
»Rejent” 2004, nr 10, s. 183—184.
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uczestnikiem obje¢tego dokonywang czynno$cig obrotu gospodarczego'®.
Jest natomiast osoba, z ktdrej uczestnictwem (a nie uczestniczeniem) przy
czynno$ci dokonywanej przez strony i podejmowanymi w zwigzku z tym
uczestnictwem prawem okreslonymi dziataniami ustawa wigze specyficzny
dla konkretnej czynnosci skutek prawny!’. Nie mozna w zwigzku z tym
podzieli¢ pogladu wyrazonego w uzasadnieniu wyroku Sadu Okrego-
wego w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow z 14
maja 2003 r. sygn. XVII AMA 55/02, w mysl ktorego: ,,[...] w ramach
ustlugi notarialnej (czynnosci notarialnej) sporzadzane sa dokumenty
urzedowe (art. 2 § 2 Prawa o notariacie) stanowigce przedmiot obrotu
migdzy notariuszem, a jego klientem [...]”. Tymczasem bezstronnos$¢
notariusza wykluczajaca jakiekolwiek angazowanie si¢ notariusza za-
rowno w tre$¢ dokonywanej czynno$ci'®, jak i po stronie ktoregokolwiek
z uczestnikOw czynnosci, stanowi istote, wrecz fundament sprawowane;j
przez notariusza funkcji'’.

16 Notariusz ,,nie tworzy umowy lub innej czynnosci prawnej, lecz zgodnie z obowiagzujacymi

przepisami nadaje jej tylko urzgdowa forme¢. Dziatalno$¢ notariusza nie ma charakteru
ksztaltujacego, lecz deklaratywny. Ogranicza si¢ on jedynie do spisania i zarejestrowania woli
stron, ktora jest ich dzietem, a nie notariusza. Por. K. Korzan, Spétka cywilna w kontekscie
praktyki notarialnej, ,Rejent” 1999, nr 10.

Obowiazujace normy wyznaczaja jednak notariuszowi ,rolg profesjonalnego doradcy
1 wspotredagujacego o$wiadczenie zgodnie z wolg strony (stron) oraz role urzedowa” —
podmiotu, ktdry stoi na strazy zgodnosci z prawem dokonywanych czynnosci notarialnych,
zabezpieczajac interes spoteczny przez to, ze jest upowazniony, by wiagzaco rozstrzygnac,
czy czynnos¢, ktorej zamierzaja dokonac strony, jest lub nie jest sprzeczna z prawem. Por.
Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 13 stycznia 2015 r. sygn. SK 34/12.

Oczywiscie nie zwalnia to notariusza od przewidzianego w art. 80 Prawa o notariacie
obowiazku informacyjno-doradczego. W pismiennictwie stusznie podkresla si¢ (vide: A.
Oleszko, Starannos¢ zawodowa notariusza w swietle art. 80 prawa o notariacie, ,,Rejent”
1997, nr 9, s. 9 in.; tenze, Pytania i odpowiedzi. Wyjasnienie, ,,Rejent” 2000, nr 10, s. 114), ze
,,»W ramach pouczenia, jak i udzielenia porad prawnych notariusz nie moze wptywac na strong,
aby zawarla okre$long umowe czy tez dokonata innej czynnosci prawnej, wzglednie zgodzita
si¢ na niekorzystne dla niej postanowienia. Moze jednak stronie odradza¢ przyjmowanie
zbyt uciazliwych zobowiazan, wzglednie wskaza¢ na mozliwe ujemne skutki, jakie moga
powsta¢ u innych w wyniku zadania sporzadzenia okreslonej czynnosci notarialnej, mimo
iz jej dokonanie jest zgodne z prawem”. Por. S. Rudnicki, [w:] G. Bieniek, M. Gdesz, S.
Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, LexisNeksis Warszawa 2013 i powotana
tam literatura.

,,Obowigzek bezstronnosci wiagze si¢ z trybem dokonywania czynnosci notarialnych,
rozumianym jako sui generis postgpowanie zmierzajace do «rozstrzygniecia sprawy» w postaci
sporzadzonego dokumentu, odnoszac omawiang zasade do wymogow bezstronnosci sedziego
(iudex inhabilis — art. 48 k.p.c. oraz iudex suspectus — art. 49 k.p.c.). Godzi si¢ zauwazy¢, iz
«zblizenie» notariusza, bedacego funkcjonariuszem publicznym, z instytucjg ustrojowa sedziego
w aspekcie wymagan przestrzegania bezstronnosci byto przedmiotem wnikliwej dyskusji juz po
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Nie mozna, poruszajac powyzsze kwestie, straci¢ réwniez z pola wi-
dzenia faktu, iz notariusz, realizujac przyznane mu przez prawo upraw-
nienia, nie tylko korzysta z ochrony prawnej wlasciwej funkcjonariuszom
publicznym (art. 2 § 1 in fine Prawa o notariacie), ale wrecz uwazany jest
za funkcjonariusza publicznego, a zatem — powtarzajac za sedzig TK B.
Zdziennickim?® — jest osoba sprawujaca okreslone wtadztwo publiczne,
czyli przyznany mu okreslony zakres imperium Panstwa, jako ze jest on
powotany dla pelnienia funkcji zwigzanych z zabezpieczeniem pewnosci
obrotu prawnego, co okresla si¢ rowniez jako sprawowanie ,,prewencyjne-
go wymiaru sprawiedliwosci”. Co prawda notariusz nie rozstrzyga sporu
0 prawo ani tez nie sprawuje wymiaru sprawiedliwosci — i1 do tego spro-
wadza si¢ zasadnicza rdznica pomi¢dzy pozycja ustrojowg oraz zadaniami
sadow 1 notariuszy — niemniej przewazajaca cz¢s¢ jego kompetencji mozna
okresli¢ mianem decyzji stosowania prawa: chodzi zwlaszcza o wydawanie
aktow na podstawie postepowan stanowigcych przejaw ochrony prawne;j
i bedacych wregcz rownowaznikami postepowania sgdowego?!. Przyznany
notariuszowi zakres imperium Panstwa, czego wizualnym przejawem jest
uzywanie przez notariusza pieczgci z wizerunkiem orta, ksztaltuje zakres
odpowiedzialnosci prawno-karnej notariusza, w przypadku przekroczenia
nadanych mu przez prawo uprawnien lub niedopetnienia (co obejmuje
zaré6wno zaniechanie ich podjecia, jak i niewlasciwe ich wykonanie)
okreslonych przez prawo obowigzkdéw. Notariusz bowiem, jak juz wspo-
mniano wyzej, sprawujac nadane mu przez prawo wladztwo publiczne,
czyli przyznany mu okreslony zakres imperium Panstwa, co prawda dziata
osobiscie, jednak nie w imieniu wlasnym, lecz w imieniu Panstwa. Stad tez
naduzywajac, ze szkodg dla interesu publicznego lub prywatnego, swojej
funkcji badz to poprzez przekroczenie uprawnien, badz niedopelnienie
obowigzkow, podlega odpowiedzialnosci karnej na podstawie przepisu
art. 231 k.k.??, ktory to przepis, powtarzajac za A. Zollem, ,,chroni funk-

wejsciu w zycie w 1934 r. zunifikowanego prawa o notariacie”. Por. A Oleszko, Obowigzki
notariusza zwiqzane z dokonywaniem czynnosci notarialnych, ,,Annales Universitatis Mariae
Curie-Sktodowska”, Sestio G, Vol. LIV/LV, 2007-2008.

20

Por. Sedzia TK B. Zdziennicki w zdaniu odrgbnym do uzasadnienia wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 10 grudnia 2003 r. K 49/01.

21

Por. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z 18 grudnia 2013 r. sygn. akt III CZP 82/13.

2 Odpowiedzialno$¢ na podstawie tego przepisu moze zachodzi¢ tylko w dziedzinie tej

dziatalnosci stuzbowej i obejmowac tylko te czynnosci, ktore maja charakter stuzbowy
i dotyczg osob lub dobr, w stosunku do ktorych sprawca wystepuje jako funkcjonariusz
publiczny”. (Zob. O. Gérniok, [w:] Kodeks karny..., red. A. Wasek, s. 89).
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cjonowanie instytucji panstwowej i samorzadu terytorialnego 1 zwigzany
z tym autorytet wladzy publicznej”?.

Zgodnie z art. 3 § 1 Prawa o notariacie notariusz dokonuje czynnosci no-
tarialnych w kancelarii notarialne;j, ktora — najkrocej rzecz uyjmujac — stanowi
zestaw §rodkow techniczno-organizacyjnych umozliwiajacych notariuszowi
realizacje jego funkcji publicznej. Stad notariusz jest obowigzany w ciagu
2 miesiecy od zawiadomienia go o powotaniu na stanowisko, pod rygorem
upadku tego powotania, uruchomi¢ wlasnym kosztem i staraniem kancelarig,
co oznacza, ze W tym terminie ma obowigzek zapewni¢ warunki lokalowe
1 wyposazenie tego lokalu, stosownie do notariatu, oraz zatrudni¢ pracow-
nikow (art. 14 Prawa o notariacie w zw. z art. 4 § 2). Tak zorganizowany
przez notariusza zestaw srodkéw techniczno-organizacyjnych: w postaci
lokalu, jego wyposazenia oraz zespotu pracownikdw, okreslany jest przez
Prawo o notariacie mianem ,,kancelarii notarialnej”, nie stanowi jednak
odrebnej od notariusza, samodzielnej jednostki organizacyjnej. Dopiero
bowiem notariusz wraz ze zorganizowang przez siebie kancelarig notarial-
ng ,,tworzy pewng infrastrukture, quasi-organizacje, ktéra stwarza jemu
1 jego pracownikom wtasciwe ramy organizacyjnoprawne do wykonywa-
nia czynnosci notarialnych’*. Prawo o notariacie nie przyznaje jednak tak
rozumianej kancelarii jakichkolwiek kompetencji. Kancelaria nie wchodzi
w jakiekolwiek powigzania z klientami, ci bowiem zawsze sg klientami
notariusza, a nie kancelarii. Nie majac zadnych kompetencji, nie wystepuje
nigdy na ,,zewnatrz”, tam bowiem zawsze wystepuje wylacznie notariusz.
I nie tylko, Ze nie generuje — co wymaga szczego6lnego podkreslenia — dla
notariusza zadnego przychodu, ale stanowi konieczny koszt, jaki notariusz
musi w zwigzku ze sprawowang funkcja ponies¢. Pelni ona zatem jedynie
role pomocniczg czy wrecz stuzebng w stosunku do sprawowanej przez
notariusza funkcji publicznej, bedac swoistego rodzaju ,,narzedziem”, przy
pomocy ktorego notariusz t¢ funkcje sprawuje, 1 tylko w tym celu jest two-
rzona. Jak to trafnie zauwaza J. Jacyszyn, kancelaria notarialna nie moze
powsta¢ ani istnie¢ bez notariusza, a ,,Scisty zwigzek 1 wzajemne relacje
miedzy notariuszem i jego kancelarig znajduje normatywny wyraz w art. 4
§ 1 wzw. z art. 3 § 1 Prawa o notariacie””. Kancelaria nie stanowi zatem
podmiotu prowadzacego jakakolwiek, w szczegolnosci gospodarcza, dzia-

B A.Zoll (red.), Kodeks Karny. Czgs¢ szczegdlna. Tom II. Komentarz do art. 117-227 k.k., wyd.
4, Warszawa 2013.

2 Por. J. Jacyszyn, Drzialalnos¢ kancelarii notarialnej zorganizowanej w postaci spotki
partnerskiej, ,Rejent” 2001, nr 5.

2 Tamze.
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falno$¢, a zatem ta sfera wymaganej przez prawo aktywnos$ci notariusza, tu
dziatajacego catkowicie w imieniu wlasnym — w Zadnej mierze nie moze
przesadzac o jego statusie prawnym. Kancelaria winna by¢ zatem , traktowana
jedynie jako miejsce urzedowania notariusza, a nie «siedziba» uzyskiwania
zysku droga przedsiebiorczo$ci notariusza, polegajacej na swobodnym
porozumieniu z klientem co do dokonywania czynnosci notarialnej poza
adresem kancelarii, dla wygody strony czy tez notariusza™. Ustawowy zwrot
»prowadzenie kancelarii” jest swoistym skrotem myslowym. Prowadzenie
kancelarii notarialnej w rzeczywistosci to wykonywanie przez notariusza
osobiscie — ale nie w imieniu wlasnym, a w imieniu Panstwa — nadanego
mu przez prawo i w granicach $cisle przez to prawo okreslonych wtadztwa
publicznego przy pomocy zestawu srodkow techniczno-organizacyjnych.
Sama forma organizacyjna nadana temu ,,zestawowi”, co w szczegdlnosci
uwidacznia si¢ w przypadku prowadzenia kancelarii przez wigcej niz jed-
nego notariusza, nie ma zadnego — z punktu widzenia wykonywania przez
notariusza powierzonej mu funkcji publicznej — znaczenia. Bez wzgledu
bowiem na t¢ forme organizacyjng notariusz zawsze prowadzi tylko 1 wy-
tacznie wlasng kancelarig.

Sposob finansowania przez notariusza przypisanej mu przez prawo
funkcji publicznej bez watpienia budzi najwigksze emocje 1 co si¢ z tym
wiaze stanowi podstawe upatrywania przedsiebiorczosci w sprawowanej
przez niego tejze funkcji.

Finansowanie to ustawodawca opart o charakterystyczny dla prawa pry-
watnego model stosunkow, postanawiajac w art. 5 § 1 Prawa o notariacie,
1z notariuszowi za dokonanie czynnos$ci notarialnych przystuguje wynagro-
dzenie okreslone na podstawie umowy ze stronami czynnosci, nie wyzsze
niz maksymalne stawki taksy notarialnej wiasciwe dla danej czynnosci.

Przewidziana tym przepisem mozliwos¢ miarkowania wysokosci wy-
nagrodzenia ustanowiona zostala jednakze nie w interesie notariusza, lecz
w interesie jego klientow, tj. w celu zapewnienia im przez mozliwos¢
miarkowania taksy dostepnosci do prawem wymaganych czynnosci bez
uszczerbku dla koniecznego utrzymania dla siebie i rodziny, co de facto
oznacza, iz podstawa miarkowania naleznego notariuszowi wynagrodze-
nia jest stwierdzona przez notariusza sytuacja majatkowa strony czy stron
czynno$ci. Owa mozliwo$¢ miarkowania taksy, w mojej ocenie, okreslona
zostala niefortunnie przez ustawodawce jako ,,umowa migdzy notariuszem
a stronami czynnos$ci”. Oczywiscie, przed dokonaniem czynno$ci, strona

2% A. Oleszko, Podstawy dokonywania czynnosci notarialnej poza lokalem kancelarii

notarialnej, ,Rejent” 1997, nr 4, s. 9 i nast.
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(czy strony tez czynnos$ci) winna uzyska¢ pelng informacje o wysokosci
taczacych si¢ z zamierzong czynnoscig kosztow, w tym przewidywanej taksy,
co daje jej mozliwo$¢ swiadomego podjecia decyzji co do losow zamierzonej
czynnosci, w tym mozliwo$¢ skorzystania z przewidzianej (jezeli przewidy-
wane koszty mogtyby spowodowac uszczerbek dla koniecznego utrzymania
potencjalnego klienta notariusza i jego rodziny) art. 6 Prawa o notariacie
drogi. Aprobata przez strony okre§lonych przez notariusza ,,warunkow
finansowych” zwigzanych z zamierzong czynno$cig nie oznacza jednak, ze
pomiedzy notariuszem a strong zadajaca dokonania czynnosci doszto do
zawarcia jakiejkolwiek umowy, a w szczego6lnosci umowy o swiadczenie
przez notariusza na jej rzecz ushugi notarialnej*’. Podstawe pobrania przez
notariusza wynagrodzenia, i co za tym idzie jego wysokos$¢, wyznacza rodzaj
dokonywanej czynnosci, a nie na odwrot. Zatem majac na uwadze urzedo-
wy charakter dokonywanych przez notariusza czynno$ci oraz powierzong
mu przez Panstwo funkcje¢ za sprzeczng z zasadami wynikajacymi z Prawa
o0 notariacie, w tym przywotang ponizej zasada ustawowej niezaleznosci
notariusza, nalezatoby uznac praktyke wystepowania przez strong przysziej
czynno$ci notarialnej z oferta dokonania jej przez notariusza za okreslong
stawke 1 bezkrytyczne przyjecie takiej oferty przez notariusza®.

Jak wyzej wspomniano, obowigzek dokonania przez notariusza czynnosci
notarialnej, z powodu dokonania ktorej przystuguje mu wynagrodzenie, wynika
z przewidzianego art. 91 Prawa o notariacie przymusu notarialnego, a nie
zumowy zawartej pomiedzy notariuszem a stronami czynnosci, 1 obowiazek
ten, z uwagi na quasi-jurysdykcyjny charakter kompetencji notariusza, musi
by¢ wykonywany przy zachowaniu zasady petnej niezaleznosci. Owa nieza-
leznos¢, o ktorej mowa w art. 84 Prawa o notariacie winna by¢ interpretowana
w sposob szeroki, a to 0znacza, Ze jej przestrzeganie przez notariusza wyltgcza
z same] istoty jakiekolwiek zwigzki, w tym zwigzki umowne — bez wzgledu
na to co miatoby by¢ ich przedmiotem — pomiedzy notariuszem a stronami
dokonywanej przez niego czynnosci notarialnej. W $wietle tegoz notariusz
nie moze wiec by¢ postrzegany jako podmiot $wiadczacy ustugi, za ktore

2 Zgodnie z art. 2 § 2 Ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie: ,,czynno$ci

notarialne maja charakter dokumentu urzgdowego, a notariusz dziala jako osoba zaufania
publicznego. Prowadzenie kancelarii notarialnej nie jest wigc dziatalnoscig ustugowa [...]”.
Por. Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z 28 czerwca 1995 r. sygn. akt III

AUTr 499/95.

2 Dziatalno$¢ notariusza nie jest dziatalnocia gospodarcza, a notariusz jest osobg zaufania

publicznego i ma pozycj¢ funkcjonariusza publicznego, nie za$ przedsigbiorcy. Zasada
wolnosci dziatalnosci gospodarczej do niego w ogoéle si¢ nie odnosi. Por. Wojewodzki Sad
Administracyjny w Warszawie w wyroku z 7 lipca 2006 r. sygn. akt VI SA/Wa 1168/06.
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nalezy mu si¢ wynagrodzenie. Sprawuje on bowiem poprzez dokonywane
—wprawdzie osobiscie, acz w imieniu Panstwa — czynnosci notarialne powie-
rzone mu przez to Panstwo wiadztwo publiczne, zapewniajac w ten sposob
pewnosci obrotu prawnego, 1 ta funkcja, a nie towarzyszace jej sprawowaniu
»elementy” o charakterze prywatnoprawnym, b¢dace wynikiem i nastgpstwem
reprywatyzacji notariatu, winny wyznaczac status ustrojowy notariusza. Sta-
tus, w ktorym wiasciwe dla przedsigbiorczosci pojecia ,,optacalnosci, zysku
czy straty” 1 nierozerwalnie zwigzanej z tymi pojeciami kalkulacji winny
by¢ zastgpowane jednym pojeciem, a mianowicie — pojeciem ,,godnosci
wykonywanego zawodu”. Nie mozna bowiem traci¢ z pola widzenia celu
1 funkcji pobieranego przez notariusza wynagrodzenia. To bowiem powinno
odpowiada¢ przede wszystkim godnosci urzedu, a dopiero w dalszej kolejnosci
zakresowi obowigzkdw obcigzajacych notariusza w odniesieniu do konkretnej
czynnosci oraz umozliwia¢ pokrycie kosztow utrzymania kancelarii 1 sktadki
na ubezpieczenie od ryzyka zwigzanego z dziatalnoscig zawodowa®.
Niejako na marginesie poruszanych tu kwestii nalezy zdecydowanie
odrzuci¢ zauwazalng praktyke — bedaca przejawem podzielania pogladu,
ze dziatalno$¢ notariusza stanowi zarobkowa dziatalnos¢ ustugowsa z racji
wykonywania wolnego zawodu i jest on jednym z elementoéw gry rynkowe;j*°
— polegajaca na stosowaniu w odniesieniu do tzw. klientow strategicznych,
z reguly bardzo dobrze sytuowanych (prowadzacych dobrze prosperuja-
cg dziatalno$¢ gospodarczg), razaco niskich stawek taksy notarialnej czy
wrecz dokonywanie czynnos$ci za symboliczna ztotowke®!, a w stosunku do
klientow ,,jednostkowych”, sytuowanych niejednokrotnie o wiele gorzej,
stawek taksy notarialnej w wysokosci zblizonej do stawek maksymalnych.
Podobnie nalezy odnies¢ si¢ do praktyk uczestniczenia przez notariusza w te-
lefonicznym przetargu ofertowym, w ktorym bez jakiejkolwiek znajomosci
badz jedynie znajomosci pobieznej zamierzonej czynnosci ,,oferowana” jest
przez notariusza stawka taksy notarialnej w zanizonej, celem zachecenia,
wysokosci. Tego typu praktyki powoduja, iz notariusz staje si¢ kreatorem
dokonywanych przez siebie czynnosci, co stoi w catkowitej sprzecznosci
z funkcja powierzong mu przepisami Prawa o notariacie, w tym w szcze-
g6lnosci z ustawowym wymogiem bezstronnosci. Jaskrawym naruszeniem
wspomniane] zasady bezstronnos$ci jest rOwniez, w mojej ocenie, uczestni-

2 Por. Sedzia TK B. Zdziennicki w zdaniu odrgbnym do uzasadnienia wyroku Trybunatu

Konstytucyjnego z 10 grudnia 2003 r. K 49/01.
3 Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 2 listopada 2004 r. sygn. akt IIT SA
2861/2003 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z 7 kwietnia 2004 r. sygn. akt 111 SK 28/04.

31 Co niejednokrotnie powigzane jest tez z dokonywaniem czynnos$ci poza siedziba kancelarii.
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czenie przez notariusza w przetargu publicznym, prowadzacym de facto,
w przypadku jego wygrania, do zawarcia umowy pomiedzy notariuszem
a zamawiajacym bedacym w przysztosci uczestnikiem (tudziez jednym
z uczestnikdw) przysztych czynnosci notarialnych, jakich z racji wygrania
przetargu tenze notariusz b¢dzie dokonywat*?,

Celem, dla realizacji ktorego notariat zostat powotany, jest zapewnienie
tadu prawnego na zakreslonym przepisami Prawa o notariacie polu dziata-
nia: poprzez dokonywanie przez notariuszy przewidzianych przepisami tego
prawa czynnosci notarialnych. Wynagrodzenie notariusza, jako takie, stanowi
element tresci tych czynno$ci w tym znaczeniu, ze jego wysokos$¢, jak 1 pod-
stawa prawna jego pobrania, wymieniana zostaje w kazdym sporzadzonym
przez notariusza dokumencie (art. 89 Prawa o notariacie). Wynagrodzenie to
podawane jest zawsze w koncowej czesci dokumentu sporzadzanego przez
notariusza dokonujacego dang czynno$¢ w istocie z tego powodu, iz dokonanie
czynnosci zawsze poprzedza zadanie wynagrodzenia. Notariusz bowiem nie
moze bez uprzedniego dokonania zagdanej przez strony czynno$ci pobierac
wynagrodzenia. Pobranie wynagrodzenia lub nawet jego czgsci w postaci
swoistego rodzaju ,,zaliczki” na poczet spodziewanej taksy nie jest bowiem
w Swietle przepisow Prawa o notariacie dopuszczalne, a to oznacza, ze taksa
—nie bedac daning publiczna, aczkolwiek jej funkcja jest do tejze najbardziej
zblizona — moze by¢ pobierana jedynie z powodu (niejako przy okazji) do-
konanej czynnosci notarialnej. Co wigcej, moze by¢ pobierana jedynie z po-
wodu dokonania czynno$ci przewidzianych przepisami Prawa o notariacie,
co wyraznie przypominaja postanowienia §13 Kodeksu Etyki Zawodowe;j
Notariusza®, stwierdzajace, iz notariuszowi nie wolno poza wynagrodzeniem
uzyskiwac¢ innych korzysci ze spraw bedacych przedmiotem czynnosci. Nie
wolno mu réwniez w zwigzku z czynno$ciami notarialnymi wynagradzaé
0sob niezatrudnionych w kancelarii ani tez uzyskiwac od nich dodatkowych
korzysci. Wszelka zatem kreatywna dziatalno$¢ notariusza —nawet gdyby byta
w petni akceptowana spolecznie — zmierzajaca do poszerzenia przewidzianego
przepisami Prawa o notariacie katalogu czynnosci notarialnych celem pozyska-

Co prawda Sad Najwyzszy w wyroku z 26 lutego 2004 r. sygn. akt III SZ 4/2003 przyjal,
iz notariusz jest uprawniony do udzialu w przetargu, gdy — zgodnie z przepisami Ustawy
z dnia 10 czerwca 1994 r. o zaméwieniach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. 2002, Nr
72, poz. 664 ze zm.) — powierzenie dokonania czynno$ci notarialnych powinno nastgpi¢
w trybie zamowienia publicznego. Niemniej to stanowisko Sadu, w §wietle omawianej zasady
ustawowe] niezalezno$ci notariusza czy tez pelnionej przez notariusza przy dokonywaniu
czynno$ci notarialnej funkcji quasi-jurysdykcyjnej, jest wysoce dyskusyjne.

Uchwata nr 19/97 Krajowej Rady Notarialnej z 12 grudnia 1997 r. w sprawie Kodeksu Etyki
Zawodowej Notariusza.
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ni na tej drodze wynagrodzenia jest niedopuszczalna. Wysoko$¢ taksy winna
by¢ przez notariusza miarkowana w sposob najbardziej urzeczywistniajacy
spetnienie wyzej wskazanych jej celéw 1 funkcji, tj. jej wysoko$¢, winna by¢
tak ustalana, aby z jednej strony zapewniona zostata, w konkretnej sprawie,
mozliwos¢ dostepu przez klienta do czynnosci notarialnej bez uszczerbku dla
koniecznego utrzymania dla siebie i rodziny, a z drugiej — aby nie naruszata
godnosci urzedu 1 odpowiadata zakresowi obowigzkoéw notariusza. Wszelkie
zatem dziatania notariusza, ktorych celem jest pozyskanie zawyzonej taksy,
jak i te dziatania, ktore celem pozyskania klientow pod hastem ,,tani” czy
,»hajtanszy notariusz” zmierzajg do stosowania taksy razgco zanizonej, winny
by¢ rozpatrywane na plaszczyznie naruszenia godnos$ci zawodu 1 jako takie
by¢ stanowczo napigtnowane.

Celem notariusza, co wynika z istoty wykonywania tego zawodu, nie
jest bowiem pozyskiwanie przychodu poprzez dokonywane czynnosci
notarialne*, lecz — jakkolwiek by to patetycznie brzmiato — sprawowanie
powierzonej mu przez Panstwo funkcji publicznej, z powodu sprawowania
ktorej ma mozliwo$¢ uzyskiwania dochodu.

Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze mozliwo$¢ podjecia przez notariu-
sza dodatkowego zajecia jest istotnie ograniczona. Notariuszowi bowiem,
jak na to jednoznacznie wskazuje tre$¢ art. 19 Prawa o notariacie, nie
wolno zajmowac si¢ handlem, przemystem, posrednictwem i doradztwem
w interesach, a wiec tymi dziedzinami aktywnos$ci spotecznej, ktore ze
swej istoty stanowig swoiste jadro przedsigbiorczo$ci i zwigzanej z nig
dziatalnos$ci gospodarczej. Podjecie przez notariusza jakiegokolwiek za-
jecia w tej dziedzinie, w §wietle przywotanego przepisu, wprost uchybia
powadze wykonywanego zawodu. Skoro wigc powadze wykonywanego
zawodu uchybia wszelka aktywno$¢ notariusza noszaca cechy dziatalnosci
gospodarczej, to tym bardziej takich cech nie moze nosi¢ podejmowana
przez notariusza aktywno$¢ w ramach wykonywanego zawodu. Tym samym
zdecydowanie nalezy odrzuci¢ poglady upatrujace w dziatalnosci zawodo-
wej notariusza elementéw gry rynkowej czy tez prowadzenia zarobkowe;]
dziatalno$ci ustugowej®’, oczywiscie wiasciwej dla wyzej przywotanych
obszarow aktywnosci zawodowej.

3 Taksa bowiem — cytujac za B. Zdziennickim — w zadnym wypadku nie stanowi naleznosci

za przyczynienie si¢ przez notariusza do wynikow ekonomicznych zwiazanych z dana
transakcja, tu: z dokonang czynnoscia notarialna. Por. B. Zdziennicki i jego zdanie odrgbne
do uzasadnienia wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z 10 grudnia 2003 r. K 49/01.

35

Odmiennie Sad Najwyzszy w wyroku z 7 kwietnia 2004 r. sygn. akt III SK 28/04 i Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z 19 maja 2005 r. sygn. akt FSK 1656/2004 i w wyroku z 2
listopada 2004 r. sygn. akt III SA 2861/2003.
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Zniesienie wspotwlasnosci, dziat spadku, podziat majqtku wspolnego — czy to wszystko jedno?

Jacek Frelich®

Zniesienie wspolwlasnosci, dzial spadku,
podzial majatku wspolnego — czy to wszystko jedno?

1

Niniejsza publikacja, ktorej tytut ma charakter przewrotny, stanowi
rezultat pogladéw prawnika-praktyka i odnosi si¢ do sytuacji, z jakimi
mozna si¢ spotka¢ podczas lektury niektorych aktow notarialnych.

Sposrod trzech wymienionych w tytule poje¢ prawnych ,,zniesienie
wspoOtwlasnos$ci” jest pojeciem najbardziej ogdlnym.

Z semantycznego punktu widzenia ,,zniesienie wspotwlasnosci” jest
tym samym, co anulowanie czy tez usuni¢cie stanu pewnej wspdlnoty,
wspoldecydowania (ale 1 wspotodpowiedzialnosci) odnoszacej si¢ do
wlasnosci rzeczy lub prawa majatkowego. O ile definicja wspotwlasnosci
1jej rodzaje zostaty wyrazone expressis verbis w art. 1951196 k.c., o tyle
definicja zniesienia wspdtwlasnosci jest bardziej intuicyjna (art. 210 k.c.).
Wydaje sie, ze preferowanym sposobem wyjscia ze stanu wspotwlasnosci
jest podzial rzeczy pomiedzy dotychczasowych wspotwilascicieli (art. 211
k.c.) z zastosowaniem ewentualnych doptat albo sptat. Nie zawsze jest to
jednak mozliwe, dlatego tez przewidziano dwa dodatkowe sposoby:

— rzecz, ktdra nie daje si¢ podzieli¢, moze by¢ przyznana stosownie do
okolicznosci jednemu ze wspotwlascicieli z obowigzkiem splaty po-
zostatych albo

— sprzedana stosownie do przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego.
Realizujac powyzszy scenariusz, ustawodawca wskazat w art. 212 k.c.

sposOb postepowania:

— w sytuacji, gdy zniesienie wspotwlasnosci nastgpuje na mocy orzeczenia
sadu, warto$¢ poszczegolnych udziatdw moze by¢ wyrownana przez
doptaty pieni¢zne,

— a gdy rzecz nie daje si¢ podzieli¢, moze by¢ przyznana stosownie do
okolicznosci jednemu ze wspotwiascicieli z obowigzkiem sptaty.
Siegnijmy teraz do praktyki notarialnej. Czy tylko takie scenariusze wyj-

$cia ze stanu wspotwlasnos$ci sa mozliwe do realizacji? Oczywiscie, Ze nie.

Wyrdéwnanie warto$ci udziatow poprzez doptaty mozliwe jest nie tylko
w sytuacji sadowego zniesienia wspotwlasnosci (jak literalnie stanowi
o tym art. 212 k.c.), ale takze w trybie umownym.

Notariusz w Kielcach.
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Nie zawsze musi zachodzi¢ obowigzek sptaty w sytuacji, gdy rzecz jest
niepodzielna 1 jest ona ,,przyznana” tylko jednemu z dotychczasowych
wspotwiascicieli. Wszakze sg znane i praktykowane przypadki zniesienia
wspotwlasnosci bez zadnych sptat. Co wigcej, ,,przyznanie” wspolnej rzeczy
tylko jednemu z dotychczasowych wspotwilascicieli moze mie¢ miejsce nie
tylko w sytuacji, gdy rzecz ,,nie daje si¢ podzieli¢”, ale za kazdym razem,
gdy taka jest zgodna wola dotychczasowych wspotwlascicieli.

Hipoteza obejmujaca stan, w ktérym w wyniku podziatu rzeczy wspdlnej
liczba wydzielonych czesci jest mniejsza niz liczba dotychczasowych wspotwia-
Scicieli, w ogole nie znajduje odzwierciedlenia w przepisach art. 2111212 k.c.2

Reasumujac, zadajmy sobie pytanie: czy codziennie w kancelariach
notarialnych sg dokonywane czynnosci sprzeczne z powyzszymi normami
prawnymi? Oczywiscie, ze nie, gdyz powyzsze normy prawne adresowane
sg tak naprawde do organow sadowych?®. Co upowaznia zatem notariusza
do ,,nie w petni $cislego” stosowania norm prawnych z art. 2111212 k.c.?
Odpowiedz wydaje si¢ jedna: swoboda umow okreslona w art. 353'k.c.

2

Wracajac do tytutu publikacji: jaki zatem jest zakres tych trzech in-
stytucji? W moim przekonaniu zniesienie wspotwlasnosci jest pojeciem
0g6lnym obejmujacym i dziat spadku, 1 podziat majatku wspdlnego. Innymi
stowy, dzial spadku i zniesienie wspotwlasnosci sg swoistymi ,,zniesieniami
wspotwiasnosci”. Co je zatem r6zni? Postawie teze by¢ moze kontrower-
syjna, ale w moim przekonaniu w praktyce notarialnej (umownego obrotu
cywilnoprawnego) owa ,,r6znic¢” stanowia wylacznie podmioty upraw-
nione do ich dokonania. Ma to dalsze, istotne konsekwencje praktyczne.

Umownego dziatu spadku mogg dokona¢ tylko wszyscy spadkobiercy
w odniesieniu do sktadnikéw majatku wchodzacego w sktad spadku ich
spadkodawcy (art. 1037 § 1 k.c.). Z tym ze spadkobierca moze to by¢ nie
tylko osoba wykazana w postanowieniu sgdowym o stwierdzeniu nabycia
spadku albo zarejestrowanym akcie po§wiadczenia dziedziczenia (art. 1025
k.c.), lecz rowniez nabywca spadku (art. 1051-1053 k.c.).

Umownego podziatu majatku wspolnego (dawnej dorobkowego) moga
dokona¢ jedynie malzonkowie (lub byli malzonkowie):

2 Art. 211 § 1 k.c. przewiduje tylko sytuacje, gdy kazdy ze wspotwlascicieli otrzymuje swa
wydzielona czg¢$¢, a roznice wartosci sg pokrywane doptatami.

Pomimo Ze k.c. definiuje w art. 1 zakres swego dzialania: ,,reguluje stosunki cywilnoprawne
miedzy osobami fizycznymi i osobami prawnymi”.
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— po zawarciu wczesniejsze] majatkowej umowy matzenskiej wytaczajace;
wspolno$¢ majatkows (art. 51 i art. 51% k.r.o.) lub
— po sadowym orzeczeniu rozdzielno$ci majatkowej malzenskiej (art. 52

§ 1 kro.) lub
— po ogloszeniu upadtosci jednego z matzonkow (art. 53 § 1 k.r.0.)* lub
— po orzeczeniu separacji (art. 54 § 1 k.r.o.) lub
— po orzeczeniu rozwodu (art. 56 k.r.0.)°.

Kluczowym przepisem jest tu stosowany a contrario artykut 35 k.r.o.,
ktory — przypomnijmy — stanowi, iz: ,, W czasie trwania wspdlno$ci ustawowej
zaden z malzonk6éw nie moze zadac podzialu majatku wspdlnego. Nie moze
réwniez rozporzadzaé ani zobowigzywac si¢ do rozporzadzania udziatem,
ktéry w razie ustania wspolnosci przypadnie mu w majatku wspolnym lub
w poszczegdlnych przedmiotach nalezacych do tego majatku”. A zatem
najpierw musi usta¢ wspolno$¢ majatkowa matzenska, aby mozliwe byto
dokonanie podziatu majatku wspdlnego. Co ciekawe, ustawodawca w roz-
dziale IV k.r.o. przewidziat tylko dwie przyczyny ustania matzenstwa:

1. uznanie za zmarlego (art. 55 k.r.o.) i
2. rozwod (art. 56 k.r.0.).

Czy wobec tego $mier¢ matzonka (cho¢ niewymieniona w rozdziale
IV tytutu I Kodeksu rodzinnego 1 opiekunczego) nie powoduje ustania
matzenstwa? Takiego wniosku wyciagnaé niepodobna.

3

Nalezy w tym miejscu przypomnie¢ dwie bardzo istotne regulacje
odnoszace si¢ do ustania wspdlnosci majatkowej matzenskiej (a raczej
bedace jej konsekwencja).

Pierwsza dotyczy ,,obalenia” domniemania z art. 43 § 1 k.r.o. stanowia-
cego, iz: ,,Oboje malzonkowie maja rowne udziaty w majatku wspdlnym”.
Stosownie do paragrafu 2 tegoz art. 43 k.r.o0. z waznych powodow kazdy
z matzonkow moze zadac, azeby ustalenie udzialow w majatku wspolnym
nastgpito z uwzglednieniem stopnia, w ktorym kazdy z nich przyczynit
si¢ do powstania tego majatku. Rozwinigciem mozliwosci ,,podwazenia”

Pomijam w rozwazaniach szczegdlny przypadek powstania ex lege rozdzielno$ci majatkowej
w razie ubezwlasnowolnienia jednego z matzonkéw. Realizacja umownego podziatu majatku
wspolnego, cho¢ mozliwa w drodze umownej, jest dosy¢ skomplikowana i w praktyce raczej
bedzie przeprowadzana w postgpowaniu sadowym.

Szczegdlnym rodzajem ustania matzenstwa jest uznania jednego z matzonkéw za zmarltego
art. 55 § 1 k.r.o. oraz uniewaznienie matzenstwa — art. 17 w zw. z art.21 k.r.o.
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zasady réwnych udzialéw jest przyznanie nawet spadkobiercy zmartego
matzonka mozliwo$ci wystapienia z takim zadaniem, jakkolwiek tylko
w wypadku, gdy spadkodawca wytoczyl powodztwo o uniewaznienie
matzenstwa albo o rozwod lub wystapit o orzeczenie separacji. Z sytuacja
taka bedziemy mieli do czynienia w praktyce notarialnej w przypadku
zbiegu dziatu spadku po zmartym matzonku z jednoczesnym zniesieniem
wspoOtwiasnosci z drugim wspdtmatzonkiem, niemniej jedynie w sytu-
acji, gdy zmarty jeszcze za zycia wytoczyt powoddztwo o uniewaznienie
matzenstwa albo o rozwdd lub wystapil o orzeczenie separacji. Sytuacje
takie pojawiajg si¢ w praktyce notarialnej raczej rzadko, albowiem zwykle
w wypadku sporu sg przedmiotem rozstrzygniecia sgdowego.

Druga regulacja zawarta jest w artykule 45 § 1 k.r.o., ktory statuuje
zasade mowigcy, ze kazdy z matzonkdéw powinien zwroci¢ wydatki
1 naktady poczynione z majatku wspdlnego na jego majatek osobisty
1 odwrotnie — moze zada¢ zwrotu wydatkow i naktadow, ktore poczynit
ze swojego majatku osobistego na majatek wspdlny®. Paragraf 2 dopre-
cyzowuje, kiedy dokonuje si¢ powyzszego rozliczenia: przy podziale
majatku wspolnego, jednakze sad moze nakaza¢ wczedniejszy zwrot,
jezeli wymaga tego dobro rodziny.

Powstaje pytanie: czy powyzsze uprawnienie do rozliczen jest przed-
miotem szeroko pojetego spadku po zmartym matzonku? Jak to wynika
z nizej przytoczonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego — tak.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 21 pazdziernika 1998 roku w sprawie
nr IT CKU 56/98 stwierdzit: ,,Gdy w sktad spadku, tak jak w niniejszej
sprawie, wchodzi udzial w majatku, ktéry byl objety wspdlnoscig mat-
zenska, 1 wczesdniej nie doszlo do przesadzenia ewentualnych zwrotow
z tytulu naktadow, wydatkow oraz innych §wiadczen z majatku wspolnego
na majatek odrgbny lub odwrotnie (...), potaczenie w jednym postgpowa-
niu dzialu spadku z podziatlem majatku wspdlnego po ustaniu wspolnosci
majatkowej matzenskiej jest konieczne. Dopoki bowiem nie nastapi przesa-
dzenie wspomnianych zwrotdw, nie jest mozliwe, nieodzowne wedlug art.
684 k.p.c., ustalenie sktadu 1 warto$ci dzielonego spadku”. Potwierdzit tym
samym zasadg¢ przyjeta juz w uchwale z 2 marca 1972 roku (sprawa nr 111
CZP 100/71, ktorej tezy pozostaja aktualne), a mianowicie:

»W wypadku, gdy w sktad spadku wchodzi udziat spadkodawcy w majat-
ku objetym matzenska wspodlnoscig ustawowa, do dokonania dziatu spadku

6 Przepis art. 45 § 2 k.r.o. szczegdtowo okresla rodzaje wydatkéw i naktadéw, ktore podlegaja

i ktore nie podlegaja zwrotowi, czyli rozliczeniu. Nie sg one przedmiotem niniejszych
rozwazan.

166



Zniesienie wspotwlasnosci, dziat spadku, podziat majqtku wspolnego — czy to wszystko jedno?

niezbedne jest uprzednie albo jednoczesne z dziatem spadku, potaczone
w tym samym postepowaniu, przeprowadzenie podzialu majatku wspol-
nego, chyba ze zapadt juz prawomocny wyrok rozstrzygajacy o zadaniu
ustalenia nierownych udziatow matzonkow w majatku wspdlnym oraz
o zadaniach zwrotu wydatkéw, naktadow i1 innych $wiadczen z majatku
wspolnego na majatek odrgbny lub odwrotnie, albo ze czgsciowy dziat
spadku nie dotyczy udziatu spadkodawcy w majatku wspolnym”.
Literalne 1i tylko odczytanie tez powyzszych orzeczen prowadzitoby
do wniosku, ze w kazdej sytuacji, kiedy przed notariuszem pojawiaja si¢
spadkobiercy jednego matzonka i drugi z matzonkow, chcacy dokonaé
podziatu majatku, ktéry byl objety wspolnoscia majatkowa matzenska,
a ktory jednoczesnie jest przedmiotem dziedziczenia, konieczna jest umowa
podzialu majatku wspdlnego i dziat spadku. Dopiero catosciowa lektura
powyzszych orzeczen wyjasnia okolicznosci i podstawe przytoczonych tez.
Odnoszg si¢ one wylacznie do postepowania sagdowego, prowadzonego
Scisle wg regut Kodeksu postepowania sgdowego’. Sad Najwyzszy w dtu-
gim uzasadnieniu uchwaty nr III CZP 100/71 wyrazil nast¢pujacy poglad:
,»W obecnie obowigzujacym stanie prawnym brak jest uzasadnionej
podstawy do uzaleznienia dopuszczalnosci (dziatu) spadku, w ktorego sktad
wchodza rzeczy bedace przedmiotem wspotwiasnosci spadkodawcey w cze-
$ciach utamkowych, od uprzedniego zniesienia wspotwiasnoscei (...) Wymaga
jednak rozwazenia, czy stanowisko to mozna odnie$¢ rowniez do sytuaciji,
gdy w sktad spadku wchodzi udziat spadkodawcy w majatku, ktory do chwili
$mierci spadkodawcy byl objety matzenska wspdlnoscig ustawowa. (...)
W mysl art. 43 § 1 k.r.o. malzonkowie maja wprawdzie od chwili ustania
wspolnosci ustawowej rowne udzialy w majatku objetym tg wspolnoscia,
zgodnie jednak z tre$cig dalszych paragrafow tego artykutu sad w okreslonych
w tych przepisach okoliczno$ciach moze ustali¢ udziaty w inny sposob. (...)
Roszczenie to w ciggu wspomnianego okresu moze by¢ dochodzone w drodze
powodztwa, a jesli toczy sie postepowanie o podziat majatku wspdlnego po
ustaniu wspolnosci ustawowej — to w tym postgpowaniu. Nie ma natomiast
jakichkolwiek podstaw do orzekania o Zadaniu ustalenia nierdownych udziatow
w postgpowaniu o dziat spadku po jednym z matzonkéw, choéby uczestnikiem
tego postepowania jako jeden ze spadkobiercow byt pozostaty przy zyciu
malzonek, gdyz zgodnie z dyspozycja art. 13 § 1 k.p.c. sad rozpoznaje spra-
we W innym postepowaniu niz proces tylko wtedy, gdy ustawa tak stanowi.
Jak za$§ juz wspomniano, przepis art. 567 k.p.c. dotyczy nieprocesowego
postepowania o podzial majatku wspdlnego, nie ma natomiast analogicznego

7 Chodzi o art. 567 w zw. z art. 680 i nastepnymi k.p.c.
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przepisu w odniesieniu do nieprocesowego postepowania o dziat spadku. (...)
Dopdki nie zostanie przesadzone, jakie sg ostatecznie udzialy spadkodawcy
1 jego matzonka w majatku wspdlnym, dopdty nie jest mozliwe ustalenie
przez sad spadku, w mysl dyspozycji art. 684 k.p.c., sktadu 1 wartosci spad-
ku, skoro roéwne udzialy matzonkéw w majatku wspdlnym sa do tej chwili
hipotetyczne. (...) W przeciwnym wypadku niezb¢dne byloby uprzednie lub
jednoczesne, potaczone w jednym postepowaniu z dziatlem spadku, dokonanie
podzialu majatku wspdlnego, po prawomocnym bowiem dokonaniu tego po-
dzialu zadanie ustalenia nieréwnych udzialow nie mogtoby juz nastapi¢ —ze
wzgledu na swoistg prekluzje z art. 618 § 3 k.p.c., ktora odnosi si¢ rowniez
do zadan przewidzianych w art. 567 § 1 k.p.c., a to w zwiazku z trescig § 3
tego artykutu oraz trescig art. 688 k.p.c.”.

Jednak trudno si¢ z nim w petni zgodzi¢ z uwagi na tre§¢ normatywng
art. 43 § 1 k.r.o. Rowne udziaty matzonkéw (bylych matzonkow) w majatku
objetym wspo6lnoscig malzenska (oczywiscie po jej ustaniu) sg zasada. Jak
to wskazatem wyzej, jest ona oczywiscie podwazalna, ale:

— na wniosek,
— z waznych powodow,
— oraz przy uwzglednien regut wskazanych w art. 43 § 21 § 3 k.r.o.

Dlatego nie zgadzam si¢ z przytoczonym okre$leniem, iz rOwne udziaty
matzonkow w majatku wspolnym sg tylko hipotetyczne. Nie, sg one $cisle
okreslone (art. 43 § 1 k.r.0.), a ustawodawca pod pewnymi warunkami dat
tylko mozliwos¢ ich okreslenia w innej wysokosci.

Inne zasady natomiast rzadza rozliczeniem nakltadow i wydatkow
1 zgadzam si¢ co do zasady, iz ,,dopoki bowiem nie nastapi przesadze-
nie wspomnianych zwrotow, nie jest mozliwe, niecodzowne wedlug art.
684 k.p.c., ustalenie sktadu i wartosci dzielonego spadku’®.

Wiasnie dlatego, ze stosownie do art. 684 k.p.c. sad jest obowigzany
najpierw ustali¢ sktad i warto$¢ spadku ulegajacego podziatowi, sadowy
dziat spadku nie jest mozliwy bez ustalenia, czy istniejg wierzytelnosci
1w jakiej wysokosci z tytutu zwrotu wydatkow, naktadow i innych §wiad-
czen z majatku wspolnego na majatek osobisty i odwrotnie.

4

Wracajac do praktyki notarialnej dokonywania dziatlow spadku, podziatu
majatku wspdlnego i1 zniesienia wspotwlasnosci, nalezy moim zdaniem
doprecyzowac, co je rdzni, a w jakiej sytuacji moga one wystepowac tacznie.

8 Cytowane postanowienie z SN z 21 pazdziernika 1998 r. nr Il CKU 56/98.

168



Zniesienie wspotwlasnosci, dziat spadku, podziat majqtku wspolnego — czy to wszystko jedno?

Jak to juz wskazalem, adresatem wszystkich przepisow proceduralnych

1 wiekszosci przepisOw prawa materialnego przytoczonych powyzej jest

sad. Zatem umowne dokonywanie dziatow spadku, zniesienia wspotwla-

snosci albo podzialu majatku wspolnego nie jest ograniczone tak $cisle
powyzszymi regutami.
Stoje na stanowisku, iz:

1. Ustalenie nierdownych udzialéw w majatku wspolnym (oczywiscie po
ustaniu tej wspolnosci) moze nastapic takze w drodze umownej pomigdzy
matzonkami (bylymi malzonkami) przy podziale majatku wspolnego.
Art. 43 § 2 kro nie monopolizuje dochodzenia roszczenia o ustalenie nie-
réwnych udziatow li tylko na drodze postepowania sagdowego. Za takim
rozwigzaniem przemawia dopuszczenie ustalenia nierownych udziatow,
zawarte w majatkowej umowie matzenskiej rozszerzajacej wspolnos¢
majatkowq (art. 51' k.r.0.), co i tak nie wylacza zastosowania art. 43 § 2
i3 k.r.o. Spadkobiercy i pozostaty przy zyciu matzonek nie sg wylacze-
ni od mozliwo$ci umownego ustalenia nieréwnych udziatow, ale tylko
w sytuacji, gdy zmarty matzonek wytoczyt powodztwo o uniewaznienie
matzenstwa albo o rozwdd lub wystapit o orzeczenie separacji.

2. Rozliczenie wydatkow 1 naktadéw poczynionych z majatku wspdlnego na
majatek osobisty zmartego matzonka, jak i zwrotu wydatkéw 1 naktadow,
ktore poczynil zmarty matzonek z jego majatku osobistego na majatek
wspolny, a takze rozliczenie pokrycia dtugu jednego z matzonkow,
zaspokojonego z majatku wspdlnego, oczywiscie moze by¢ dokonane
umownie pomiedzy matzonkami, ale takze moze by¢ dokonane umownie
pomiedzy spadkobiercami zmartego matzonka i drugim matzonkiem.
W obu powyzszych sprawach trzeba jednak wyraznie wskazywac, co
jest przedmiotem takich umow®.

3. W sytuacji, gdy mamy umowe dziatowg odnoszacg si¢ do sktadnika
majatku objetego wspolnoscig matzenska, w ktorej uczestniczg spad-
kobiercy zmarlego matzonka i drugi matzonek, wowczas mozliwe jest
polaczenie czynno$ci wskazanych w pkt 1 1 2 z dziatem spadku, co
bedzie oznaczato zawarcie umowy podziatu majatku wspolnego, ale
tylko w zakresie ustalenia nieréwnych udziatow, rozliczenia naktadéw
1 wydatkow oraz dzialu spadku.

4. Natomiast w sytuacji braku elementow wskazanych w pkt 1 12 (czyli braku
ustalania nierownych udzialow, braku rozliczenia wydatkow i naktadow)
bedzie to wytacznie umowa dziatu spadku 1 zniesienia wspotwiasnosci.

Chodzi o ustalenie, jaka kwota pieni¢zna od kogo na rzecz kogo i z jakiego konkretnego
tytulu ma by¢ przedmiotem rozliczenia.
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Znajdzie bowiem zastosowanie art. 43 § 1 k.r.o., czyli domniemanie
udziatlu 2 czgSci w majatku wspolnym malzonka, ktory przezyt w zw.
z art. 210 k.c. 1 dziat spadku stosownie do art. 1037 k.c. Nalezy podkre-
sli¢, ze umowny dziat spadku ksztattowany jest przez zgodng wolg stron,
co nie wymusza stosowania przez notariusza dowodowej procedury
rozliczeniowej przewidzianej w art. 1039 i nastgpnych k.c. Natomiast
pozadane jest przyjecie oswiadczenia stron, ze uzgodniony dziat spadku
wygasza czy tez wyczerpuje wszelkie ich wzajemne roszczenia z tytulu
dziedziczenia po spadkobiercy'.

Art. 45 § 2 k.r.o. wyraznie wskazuje, ze zwrotu dokonuje si¢ przy podziale
majatku wspolnego, jednakze sad moze nakaza¢ wezesniejszy zwrot, jezeli
wymaga tego dobro rodziny. Ustawodawca przesadza zatem ,,umiejscowie-
nie” rozliczen 1 zwrotdéw w momencie podziatu majatku wspolnego. Druga
cze¢$¢ normy prawnej zawartej w tym przepisie odnosi si¢ wylacznie do
postgpowania sagdowego i to prowadzonego w trybie procesowym'’.

Odnoszac si¢ znowu do praktyki notarialnej: czy mozliwe jest ustalenie
nierownych udziatow w majatku wspolnym wylacznie w umowie o podziat
majatku wspolnego, czy tez jest to mozliwe w innego rodzaju porozumie-
niu? Stoje na stanowisku, ze jest to mozliwe takze w innym nizZ umowa
podziatu majatku wspdlnego porozumieniu, ktore bedzie stanowito umowe:
— albo pomigdzy matzonkami (bylymi matzonkami),

— albo pomiedzy spadkobiercami zmartego matzonka i1 drugim matzon-
kiem, oczywiscie w sytuacji przewidzianej dyspozycja art. 43 § 2 k.r.0."?
Czy taka ,,oderwang” od wtasciwego podzialu czynno$¢ cywilnoprawng

mozna nazwac ,,umow3g podziatu majatku wspolnego”? Chyba jednak nie.

Jest to po prostu umowa ustalenia nierownych udziatow'?.

I to nie tylko z tytutu dziatu spadku, ale takze np. uzupetnienia zachowku — art. 991 § 2 k.c.

Postgpowanie o podziat majatku wspdlnego toczy si¢ w trybie postepowania nieprocesowego
(art. 567 k.p.c.).

W mojej opinii dyspozycja przepisu art. 43 § 2 k.r.o. stanowi ius cogens, a zatem moze by¢
stosowana wobec spadkobiercow zmartego matzonka tylko w sytuacji, gdy zmarty matzonek
wytoczyl powddztwo o uniewaznienie matzenstwa albo o rozwod lub wystapil o orzeczenie
separacji. Jej adresatem jest nie tylko sad, ale i strony biorace udziat w takiej czynnosci lub
wystepujace z takim roszczeniem.

Co do formy prawnej takiej umowy: w sytuacji, gdy w sktad majatku wspdlnego wchodza
nieruchomosci (ale takze np. spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego)
trudno si¢ jednoznacznie opowiedzie¢, czy musi to by¢ zawsze forma aktu notarialnego.
Argumentem za takim rozwigzaniem mogiby by¢ art. 77 § 1 k.c. w. zw. z art. 158 k.c. Jest
to swoista zmiana umowy nabycia nieruchomosci, ktéra wymaga zachowania takiej formy,
jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia. I zapewne tak bedzie w znacznej
ilosci przypadkow, ale nabycie nieruchomosci przez matzonkow na zasadach wspdlnosci
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Wydaje sie, ze w praktyce notarialnej obejmujacej dziat spadku pota-
czony ze zniesieniem wspotwlasnosci z drugim wspdtmatzonkiem czyn-
nosci wskazane w pkt 1 (czyli ustalenie nierdéwnych udzialéw w majatku
wspdlnym) 1 w pkt 2 (czyli rozliczenie wydatkow 1 naktadow) wystepuja
dosy¢ rzadko. W moim przekonaniu, jezeli mamy do czynienia np. z nie-
ruchomoscia objeta wspolnoscia majatkowa matzenska X 1Y, a X zmart,
to przy braku zadan wskazanych w pkt 1 1 2 notariusz winien sporzadzi¢
pomiedzy spadkobiercami X oraz Y umoweg:

— dzialu spadku i zniesienia wspotwlasnosci w sytuacji, gdy przedmio-

towa nieruchomos$¢ ma by¢ podzielona pomiedzy spadkobiercow X

i matzonka Y, ewentualnie nabyta wylacznie przez spadkobiercow X
— wylacznie dziatu spadku po X w sytuacji, gdy przedmiotowa nierucho-

mos¢ (a w rzeczywistosci udziatl /2 czegsci nalezny X) mialby przypasé

wylacznie malzonkowi Y bedacemu oczywiscie takze wspotspadkobier-
cg po X 1 ktory ,,pozostaje” juz wspotwlascicielem w drugiej potowce
nieruchomosci.

5

Roznica pomigdzy tymi rodzajami umow istnieje chociazby w przepisach
podatkowych'®. Stosownie do art. 1 Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn
z dnia 28 lipca 1983 roku (Dz.U. z 2016 roku poz.205 ) dziat spadku'® nie
jest w ogodle przedmiotem zainteresowania i opodatkowania tym podatkiem,
w przeciwienstwie do ,,nicodptatnego™'® zniesienia wspotwlasnosci. Nato-

majatkowej matzenskiej moze mie¢ takze miejsce w drodze innej niz umowa np. decyzji
administracyjnej (akt wlasnosci ziemi) albo spadkobrania lub zasiedzenia stwierdzonego
orzeczeniami sagdowymi.

Notariusznamocyart. 10 ust. 2 ustawy z09.09.2000r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(Dz.U. 22016 1. poz.223) i art. 18 ust. 1 Ustawy z 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkow
i darowizn (Dz.U. z 2016. 1. poz. 205) jest platnikiem tychze podatkow. A zatem na notariuszu
jako profesjonaliscie spoczywa obowiazek prawidtowego zakwalifikowania i1 sformutowania
umowy, tak by odpowiadata woli stron i byta zgodna z przepisami prawa, takze podatkowymi.

Por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z 12 marca 2013 r.
w sprawie nr I SA/Kr 1922/12, ktory stwierdza: ”Dla wymiaru podatku od spadkow i darowizn
nie ma zatem istotnego znaczenia dziat spadku, ktory z kolei podlega podatkowi od czynnosci
cywilnoprawnych — w czesci dotyczacej splat lub doptat — stosownie do art. 1 ust. 1 pkt 1 lit.
f Ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych”.

¢ To znaczy bez sptat i doptat. Co prawda art. 4 ust. 1 pkt 15 Ustawy o podatku od spadkow
i darowizn w praktyce znacznie ogranicza mozliwo$¢ opodatkowania takiego rodzaju
zniesienia wspotwlasnosci (zakres podmiotowy najblizszej rodziny). Nie jest to jednak stan
.hniepodlegania” ustawie, tak jak wspomniany niecodptatny dziat spadku.
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miast umowa podziatu majatku wspdlnego, bez wzgledu czy jest ze sptatami/
doptatami, czy bez, nie jest wymieniona ani w art. 1 ustawy o podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych z 9 wrzesnia 2000 roku (Dz.U. z 2016 roku
poz. 223), ani w art. 1 ustawy o podatku od spadkéw 1 darowizn, a zatem
nie jest przedmiotem opodatkowania zadnego z tych podatkow'”.

Konsekwencjg zawarcia umowy obejmujacej wytacznie dziat spadku
jest brak obowigzku zgdania przez notariusza (w sytuacji nastepczego
zbycia przedmiotu nabytego w ten sposob) zaswiadczenia wlasciwego
organu podatkowego potwierdzajacego uregulowanie obowigzku podat-
ku od spadkow i darowizn. Po prostu art. 19 ust. 6 w zw. z art. 1 ustawy
o podatku od spadkéw i darowizn — nie wymienia tego rodzaju umowy's.

O tym, jakiego rodzaju czynno$¢ (umowe) zawieraja strony i jakie beda
jej konsekwencje, decyduje nie tytut umowy!?, ale zgodna wola stron,
przepisy prawa i zasady wspotzycia spotecznego®.

Reasumujac, nie wszystkie umowy dziatlowe pomigdzy jednym mal-
zonkiem a spadkobiercami drugiego matzonka sg jednoczes$nie podziatami
majatku wspdlnego i1 nie zawsze musza by¢ polaczone ze zniesieniem
wspotwlasnosci, albowiem: ,,Nazwanie zawartej w akcie notarialnym
umowy «o dziat czesci spadku 1 podziat czesci majatku, ktéry byt objety
wspolnoscig ustawowa» nie powoduje, ze skoro w katalogu czynnosci
wymienionych w art. 1 u.p.c.c. nie ma tak nazwanej czynnosci, to dziat
spadku w czg$ci dotyczacej sptat lub doptat nie podlega opodatkowaniu.
Organ podatkowy, ustalajac tre$§¢ czynno$ci prawnej, uwzglednia zgodny
zamiar stron i cel czynno$ci, a nie tylko dostowne brzmienie o§wiadczen
woli ztozonych przez strony. Jezeli pod pozorem danej czynnos$ci prawne;
dokonano innej czynnosci prawnej, skutki podatkowe wywodzi si¢ z tej
ukrytej czynno$ci prawnej”!.

Co prawda art. 46 k.r.o. nakazuje stosowac od chwili ustania wspdlno$ci ustawowej do majatku
wspolnego, ktory byl nig objety, jak rowniez do podziatu tego majatku, odpowiednio przepisy
0 wspolnosci majatku spadkowego i o dziale spadku. Jednakze odnosi si¢ to do przepisow
cywilnoprawnych, a nie podatkowych, ktore nalezy stosowac¢ $cisle i nierozszerzajaco.

Podobnie w sytuacji zbycia przedmiotu nabytego na podstawie podziatu majatku wspolnego.

Art. 65 k.c. nakazuje, by o$wiadczenie woli tlumaczy¢ tak, jak tego wymagaja ze wzgledu
na okolicznosci, w ktorych zostaty ztozone, zasady wspodtzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje, a w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy anizeli
opierac sie¢ na jej dostownym brzmieniu.

2 Art. 56 k.c.

21

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 14 listopada 2014 r. nr I SA/
Gd 910/14.
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