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Szanowni Czytelnicy
Krakowskiego Przeglgdu Notarialnego!

Kolejny numer kwartalnika w Waszych rekach. Na szczegolng uwage
zastuguje pierwsza czes¢ rozwazan kol. A. Szymanskiego na jakze trudne
tematy zwigzane z oceng stanu psychicznego stron czynnosci notarial-
nych. Jestem niezmiernie ciekaw drugiej czesci, ktora zostanie zamiesz-
czona w kolejnym numerze, a ktora bedzie odniesieniem si¢ do praktyki
notarialnej. Nie mniej cenny jest takze tekst kol. A. Szkurtata dotyczqcy
transmisji spadku. Nie jest to instytucja z ktorq kazdy z nas spotyka sie
codziennie, ale jesli juz to potrafi zaskoczy¢ iloscig mnozgcych sie pytan,
na ktore nie zawsze jest jedna mozliwa odpowiedz. Prosze takze zwrocic¢
uwage na poszerzone rozwazania kol. prof. Z. Truszkiewicza na temat
przewlaszczenia na zabezpieczenie. Osadzone w szerokiej perspektywie
doktrynalnej i orzeczniczej podkreslajqg role autonomii stron w ksztattowa-
niu relacji w prawie prywatnym. W koncu prosze tez nie poming¢ artykutu
kol. P. Blajera na tematu rejestrow nieruchomosci. Jak si¢ okazuje ani nie
odstajemy, ani nie wyprzedzamy innych krajow europejskich w tym zakresie.
Bardzo dziekuje kolejnemu Autorowi - kol. R. Kapkowskiemu za przyjecie
zaproszenia do publikacji na naszych tamach. Intuicjia podpowiada mi,
ze z problemami dotyczqcymi oplaty przeksztatceniowej przyjdzie sie nam
jeszcze zmierzy¢ w przysztosci.

Na koniec chciatbym zyczy¢ Panstwu tagodnego wejscia w zmiang
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktora wchodzi w zycie z dniem
26 czerwca. Niestety wiele nadziei zwigzanych z tq nowelizacjq zapewne
zostanie zawiedzionych. Tym nie mniej zmiane w tym zakresie poczytac
nalezy za swiatetko w tunelu. Wprawdzie ptomyk chybotliwy i kopcgcy,
ale nie gasnie.

Krzysztof Maj
Redaktor Naczelny
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Pawel Blajer*
Notariat lacinski a rejestr nieruchomosci'
I. Uwagi wprowadzajace

Celem niniejszego artykutu jest proba charakterystyki — w perspek-
tywie prawnoporownawczej — wspotczesnego ksztattu relacji pomie-
dzy dziatalno$cig notariuszy w ramach modelu notariatu tacinskiego,
a funkcjonowaniem rejestrow nieruchomosci. Dla realizacji tego celu
niezbedne jest poczynienie kilku wstepnych uwag terminologicznych,
uscislajacych temat badawczy i okreslajacych zakres dalszych rozwa-
zan. W pierwszej kolejnos$ci nalezy podkresli¢, ze pod pojgciem ,,rejestr
nieruchomos$ci” w niniejszej pracy rozumie si¢ rejestr publiczny, za-
wierajacy informacje shuzace ustaleniu stanu prawnego nieruchomosci,
w tym w szczeg6dlnosci dane dotyczace stosunkow wlasnosciowych,
obcigzen oraz ograniczen w rozporzadzaniu — na potrzeby cywilno-
prawnego obrotu nieruchomosciami?®. Zatozenie to oznacza waloryzacje¢
perspektywy nieograniczajacej si¢ do modelu ksigg gruntowych. ,,Rejestr
nieruchomosci” jest bowiem pojeciem typowym dla terminologii anglo-
saskiej (land registry, land register), ale wystgpuje rOwniez w ramach
niektorych modeli wywodzacych si¢ z kontynentalnej tradycji prawnej
(np. wloskie registri immobiliari, hiszpanski registro de la propiedad).
W konsekwencji zatem, poniewaz ksiegi gruntowe (wieczyste) rowniez
stanowig forme rejestru nieruchomosci, to wlasnie ten ostatni termin
uzyskat w pracy znaczenie nadrzedne?®.

Z kolei dla terminologicznego sprecyzowania pojecia ,,notariat ta-
cinski” uzasadnione wydaje si¢ odwotanie do kanonicznej postaci, jaka

*

Notariusz w Krakowie.

' Artykut stanowi zmodyfikowang wersj¢ jednego z rozdziatéw monografii mojego autorstwa:

Rejestry nieruchomosci, studium prawnoporownawcze, Warszawa 2018.

A M. Garro, Recordation of Interests in Land, [w:] International Encyclopedia of Comparative
Law, t. VI: Property and Trust, Tiibingen 2002, s. 3.

»~Rejestr nieruchomosci” w rozumieniu przyjetym w niniejszym opracowaniu nalezy
odréozni¢ od ,.katastru”, oznaczajgcego rejestr stuzacy ewidencjonowaniu i taksacji gruntow
podzielonych na parcele, prowadzony przez organy administracji publicznej, obejmujacy
m.in. mapy okreslajace przebieg granic pomig¢dzy parcelami, sporzadzone na podstawie
topograficznych pomiaréw geodezyjnych. Okoliczno$¢ ta nie zmienia faktu, ze w niektorych
systemach prawnych dochodzi do funkcjonalnej i organizacyjnej integracji obu typow
rejestrow. G. Larsson, Land Registration and Cadastral Systems. Tools for land information
and management, Harlow 1996, s. 9.
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instytucja ta uzyskata we francuskim ustawodawstwie rewolucyjnym
1 napoleonskim — poczawszy od 1791 r. (Décret sur la nouvelle orga-
nisation du notariat), a skonczywszy na 1803 r. (Loi contenant l’orga-
nisation du notariat du 25 Ventése XI — zwana Loi Ventése)®. Analiza
wymienionych regulacji pozwala wymieni¢ nastepujace cechy notariatu
facinskiego: 1) ograniczona liczba notariuszy dziatajacych w urzedowo
okreslonych okrggach, wyznaczonych zgodnie ze spotecznym zapotrze-
bowaniem; 2) rozdziat jurysdykeji (jurisdiction volontaire) sprawowanej
przez notariuszy oraz jurysdykcji spornej sprawowanej przez sady; 3)
przymus notarialny dla czynnosci okreslonej kategorii, wymagajacych
udziatu czynnika publicznego; 4) specjalna moc dowodowa dokumen-
tow sporzadzanych przez notariuszy posiadajacych status dokumentow
publicznych; 5) bezposrednia wykonalnos¢ dokumentoéw notarialnych;
6) odpowiedzialno$¢ notariuszy za btedne stosowanie prawa i udzielanie
btednych porad prawnych; 7) autonomia zawodowa srodowiska notarial-
nego urzeczywistniania za posrednictwem samorzgadu notarialnego; 8)
prawnie okre§lone stawki taksy notarialnej; 9) zakaz laczenia stanowiska
notariusza z innymi funkcjami lub zawodami; 10) zakaz dokonywania
czynnosci notarialnych w przypadku konfliktu intereséw, np. w sytuacji
pozostawania w stosunku pokrewienstwa lub powinowactwa w odnie-
sieniu do stron czynno$ci’.

Na obszarze Unii Europejskiej za dominujacy nalezy uzna¢ witasnie
facinski model notariatu, urzeczywistniany w 22 krajach nalezacych do
tej organizacji®, w tym réwniez w Polsce’. Jednak wyzej wymienione
szczegblowe cechy notariatu tacinskiego w ré6znym stopniu i1 zakresie
realizowane sg w porzadkach prawnych panstw realizujacych formalnie
zatozenia tego modelu. Niejednokrotnie roznice pomig¢dzy poszczegdl-
nymi krajowymi regulacjami sg bardzo istotne, czego przyktadem moze
by¢ w szczegblnosci podejscie do problemu tzw. zasady numerus clausus
kancelarii notarialnych lub odgoérnie regulowanej taksy notarialnej®.

4 A.M. Moreau, Le notariat frangais a partir de sa codification, 1788—1980, Paris 1984, s. 59 i n.

5 W. Schubert, 200 Jahre franzésisches Notariat: die franzésische Notariatsordnung (Ventdse-

Gesetz) v. 16.3.1803 und ihre Bedeutung fiir die Entwicklung des Notariats in Deutschland,
Deutsche Notar-Zeitschrift z. 3, s. 181 i n.
¢ Zrédto: http://www.notaries-of-europe.eu/index.php?pagelD=190; dostep: 3.11.2018 r.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze zdaniem niektorych autoréw polski model notariatu nie
posiada cech konstytutywnych, pozwalajacych uzna¢ go za prawdziwie tacinski, tj. zasady
numerus clausus kancelarii notarialnych oraz zasady sztywnej taksy notarialnej. L. Zabielski,
Reforma systemu notarialnego — postulaty i kierunki, Rejent 2011, Nr 12, s. 118-119.

V. Tomala, Notariusz i notariat w Europie, Rejent 2006, Nr 5, s. 135 i n.
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Notariat tacinski a rejestr nieruchomosci

Niemniej regulacje te zgodne sg w przyznawaniu notariuszowi statusu
funkcjonariusza publicznego (fonctionnaire public — art. 1 belgijskiej Loi
Ventose; ufficiale pubblico — art. 1 wloskiej legge notarile; funcionario
publico — art. 1 hiszpanskiej Ley del Notariado; Trdger eines offentlichen
Amtes — § 1 niemieckiej Bundesnotarordnung oraz § 1 austriackiej
Notariatsordnung), akcentujac tym samym publicznoprawny wymiar
sprawowanych przez niego funkcji’.

Notariusza funkcjonujacego w ramach tradycji notariatu facinskiego
nalezy $cisle odrdznia¢ od typowego dla systemu common law — notary
public oraz wystepujacego w krajach skandynawskich Notarius Publicus.
Dziatalno$¢ notary public w obrocie wewnetrznym polega na odbieraniu
o$wiadczen sktadanych pod przysigga i wykorzystywanych nastgpnie
w postepowaniach sagdowych, sporzadzaniu protestow weksli, jak rowniez
wydawaniu zaswiadczen wykonawcom testamentu i administratorom
spadku. Dokumenty te nie posiadajg charakteru dokumentéw urzedowych;
na ich podstawie nie moze by¢ prowadzona egzekucja sagdowa. Jeszcze
skromniejsze sa kompetencje skandynawskiego Notarius Publicus.
Ograniczajg si¢ one do poswiadczania podpisow na dokumentach oraz
sporzadzania odpisow dokumentow, przeznaczonych do wykorzystania
w jurysdykcjach opartych na tacinskim modelu notariatu. Notarius
Publicus nie ma natomiast zadnych kompetencji w zakresie np. obrotu
nieruchomosciami'®. W konsekwencji dziatalno$¢ anglosaskiego notary
public oraz skandynawskiego Notarius Publicus, jako nieprzejawiajaca
istotniejszych zwiazkéw z funkcjonowaniem rejestrow nieruchomosci,
nie begdzie przedmiotem dalszych rozwazan.

Sprecyzowanie zardwno pojecia ,,rejestr nieruchomosci”, jak i ,,no-
tariat facinski” pozwala z kolei na scharakteryzowanie zr6znicowanych
1 wieloaspektowych relacji tgczacych wspodiczesnie obie te instytucje
oraz na zweryfikowanie tezy badawczej, zgodnie z ktorg to dziatalnos¢
notariuszy zapewnia prawidlowe funkcjonowanie rejestréw nierucho-
mosci. Dalsze badania uwzglednia¢ bedg podstawowe rozwigzania
przyjmowane w najwazniejszych europejskich systemach prawnych, tj.
niemieckim, austriackim i szwajcarskim, gdzie analizie poddane zosta-
na zwigzki migdzy notariuszami a ksiggami gruntowymi, jak rowniez

® W tym aspekcie na szczegolne podkreslenie zastuguje stanowisko ustawodawcy niemieckiego,

ktory expressis verbis przesadza, ze kompetencje notariuszy nie maja charakteru dziatalnosci
gospodarczej (§ 1 niemieckiej Bundesnotarordnung).

10 H.-H. Vogel, Es geht auch ohne Notar — Grundstiickserwerb und Grundstiickserwerbskosten
in Schweden, [w:] R. Schroder (red.), Grundstiickserwerbskosten und Notargebiihren im
internationalen Vergleich, Berlin 2013, s. 57-58.

11
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w porzadkach prawnych francuskim 1 wtoskim, w ktorych dziatalnosé¢
notariuszy warunkuje funkcjonowanie rejestroéw nieruchomosci, opie-
rajacych si¢ na zalozeniach tzw. modelu transkrypcji. W opracowaniu
nieco miejsca poswigcono rowniez zaleznosciom pomiedzy dziatalnoscig
notariuszy a funkcjonowaniem hiszpanskiego registro de la propiedad,
jako rejestru, ktorego zasady materialnoprawne i ustrojowe nie pozwa-
lajg na przyporzadkowanie ani do modelu ksigg gruntowych, ani tez do
modelu transkrypcji.

II. Zadania notariuszy w zakresie realizacji zasady jawnosci formalnej
rejestru nieruchomosci

Czestym obowigzkiem notariuszy w ramach modelu notariatu facin-
skiego jest podejmowanie dziatan w celu zapewnienia realizacji zasady
jawnosci formalnej rejestru nieruchomosci. W niektoérych porzadkach
prawnych za ich posrednictwem mozliwe staje si¢ zasig¢gnigcie in-
formacji o tresci rejestru. Istotne znaczenie w tym wzgledzie posiada
postepujaca automatyzacja rejestrow nieruchomoscei, ktéra stworzyta
notariuszom mozliwo$¢ dostepu do jego zawartosci za pomoca syste-
moéw teleinformatycznych. W konsekwencji np. regulacje austriackie!!
oraz niemieckie'? przyznaja notariuszom kompetencj¢ do umozliwienia
wgladu do tresci ksigg gruntowych — kazdemu (Austria)™®, lub tez osobom
bedacym w stanie wykaza¢ swoj uzasadniony interes i po sporzadzeniu
odpowiedniego protokotu dokumentujacego te czynnosé (Niemcy)'.
Skutkiem przyjecia tego rozwigzania jest dalsza interesujaca kompe-
tencja notariuszy niemieckich 1 austriackich, polegajaca na wydawaniu
odpisow ksiag gruntowych, stanowigcych w rzeczywistosci wydruki
z tresci elektronicznej ksiegi gruntowej's.

§ 7 ustawy z 1980 r. o przej$ciu na system automatycznego przetwarzania danych w ksiggach
gruntowych (Grundbuchumstellungsgesetz — GUG).
§ 133a ustawa o ksiggach gruntowych z 24 marca 1897 r. (Grundbuchordnung — GBO).

W literaturze austriackiej notariusza wykonujacego to zadanie nazywa si¢ komisarzem
sadowym (Gerichtskommissdr). T. Domej, Notariat, [w:] W.H. Rechberger, A. Kletecka
(red.), Bodenrecht in Osterreich, Wien 2004, s. 239.

Odpis tego protokotu niemieccy notariusze wydaja wilascicielowi nieruchomosci — na
kazdorazowe jego zadanie. D.-U. Otto, [w:] S. Hiigel (red.), Grundbuchordnung, Miinchen
2016, s. 1184-1185.

W Niemczech przybieraja one form¢ zwyktych wydrukow lub ,,wydrukow poswiadczonych”
(beglaubtiger Ausdruck), posiadajacych charakter dokumentdéw urzgdowych. Ibidem, s. 1188.

12



Notariat tacinski a rejestr nieruchomosci

I11. Zadania notariuszy przy dokumentowaniu czynnosci prawnych
majacych za przedmiot prawa podlegajace wpisowi do rejestru
nieruchomosci lub przy sporzadzaniu dokumentow podlegajacych
rejestracji w rejestrze nieruchomosci

1. Srodkowoeuropejski model ksiag gruntowych

Istotne znaczenie dla realizacji podstawowej funkcji ksigg gruntowych, tj.
zapewnienia bezpieczenstwa obrotu nieruchomos$ciami, posiadajg obowigzki
notariuszy na etapie dokumentowania czynno$ci prawnych prowadzacych do
ustanowienia, zniesienia, zmiany tresci lub przeniesienia praw rzeczowych
na nieruchomosciach. W tym wzgledzie nalezy podkresli¢, ze nie wszyscy
ustawodawcy w ramach modelu ksigg gruntowych podchodza jednolicie do
zagadnienia roli notariusza przy dokumentowaniu wymienionych czynnosci.
W $wietle regulacji niemieckich (§ 311 Kodeksu cywilnego — BGB) oraz
szwajcarskich (art. 657 Kodeksu cywilnego — ZGB) umowy zobowigzujace
do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci powinny by¢ pod rygorem niewaz-
nosci objete dokumentem notarialnym (notarielle Beurkundung, dffentliche
Beurkundung), sporzadzonym przez notariusza i zawierajacym okreslone,
sformalizowane elementy, takie jak np. stwierdzenie tozsamosci stron i ich
oswiadczenia woli, jak rowniez podpisy stron i notariusza'®. Analogicznego
wymogu nie wprowadza natomiast ustawodawca austriacki, przewidujac
w odniesieniu do takich umow zasadg swobody formy!”. Nie zmienia to faktu,
ze rbwniez w Austrii strony umowy mogg zdecydowac si¢ na sporzadzenie jej
w formie aktu notarialnego (Notariatsakt). Dopuszczalne jest rowniez objecie
ta forma dokumentu sporzadzonego w zwyktej formie pisemnej (Solennisie-
rung), ktory w konsekwencji staje si¢ czescia sktadowa aktu notarialnego.
Ponadto w Austrii obowigzuje zasada, ze wpis w ksiedze gruntowej moze
nastgpi¢ wytacznie na podstawie dokumentu urzedowego lub prywatnego,
na ktorym podpisy zostaty poswiadczone sadowo lub notarialnie'®. W tym
waskim zakresie notariusze austriaccy uczestniczg zatem niemal w kazdym

16 Por. np. § 91 10 niemieckiej ustawy notarialnej z 28.8.1969 r. (Beurkundungsgesetz — BeurkG).

17

Doznaje ona jedynie wyjatkow w przypadkach wskazanych w § 1 ustawy z 25 lipca 1871 r.
okreslajacej wymogi notarialnego sporzadzenia dokumentéw — Notariatsaktsgesetz, tj. np.
w razie zawarcia umowy majatkowej matzenskiej, umoéw zamiany, sprzedazy, renty zawartych
pomigdzy matzonkami, jak réwniez umoéw darowizny bez przeniesienia posiadania, dla
ktorych waznosci niezbedne jest zachowanie formy aktu notarialnego (Notariatsakt). M.
Grdtsch, Osterreich, [w:] S. Frank, Th. Wachter (red.), Handbuch Immobilienrecht in Europa:
Zivil- und steuerrechtliche Aspekte des Erwerbs, der Verdufserung und der Vererbung von
Immobilien (Recht in der Praxis), Heidelberg 2015, s. 1002.

§ 31 ust. 1 austriackiej powszechnej ustawy o ksiegach gruntowych z 2.2.1955 r. (Aligemeine
Grundbuchsgesetz — GBG).

13
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przypadku zbycia praw do nieruchomosci, nadajac dokumentom prywatnym
forme stanowiacg przestanke wpisu do ksiggi gruntowej'.

W ramach procedury sporzadzania wyzej wymienionych dokumentow
(notarielle Beurkundung, Notariatsakt) na notariuszach spoczywajg obo-
wiazki, ktorych realizacja warunkuje prawidtowe funkcjonowanie modelu
ksiag gruntowych. Obowiazki te polegaja przede wszystkim na kontroli
tresci ksiegi gruntowej obejmujacej nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
dokumentowanej czynnos$ci. Tytutem przyktadu § 21 niemieckiej ustawy
notarialnej (BeurkG) expressis verbis przewiduje, ze przy dokumentowa-
niu czynnosci majacej za przedmiot prawa podlegajace wpisowi do ksiegi
gruntowej, notariusz powinien sprawdzi¢ tre$c tej ksiegi. Moze zaniechaé
tej czynnosci jedynie w przypadku, gdy strony — pomimo pouczenia
0 zwigzanym z tym ryzyku — nalegaja na natychmiastowe sporzadzenie
dokumentu, co tez powinien odnotowac¢ w jego tresci®.

Kolejnym istotnym wktadem notariuszy w prawidtowe funkcjonowanie
modelu ksigg gruntowych jest kontrola tozsamosci osob biorgcych udziat
w dokumentowanych przez nich czynno$ciach majacych za przedmiot prawa
podlegajace wpisowi do ksiggi. Przy dokumentowaniu tych czynnosci no-
tariusze majg obowigzek zachowania szczeg6lnej starannosci, co implikuje
konieczno$¢ wylegitymowania si¢ przez osoby fizyczne odpowiednimi

1 Formalnie réwniez prawo niemieckie przewiduje swobode formy w odniesieniu do umowy

rzeczowej (Auflassung), stanowiacej nastgpny po umowie zobowiazujacej etap przenoszenia
wlasnos$ci nieruchomosci (Einigung). Stosownie bowiem do § 925 BGB ust. 1 wystarczy by
o$wiadczenia stron umowy w przedmiocie przeniesienia wlasnosci zostaly ztozone przy ich
jednoczesnej obecnoséci przed wlasciwym organem. Kompetentnym do odbioru tego typu
o$wiadczen jest kazdy notariusz; moze zosta¢ ono rowniez ztozone przed sagdem. Przepis ten
nie wprowadza zatem wymogu, by umowa rzeczowa byla objeta dokumentem notarialnym
(notarielle Beurkundung) — na wzér § 311 BGB. Jednak w praktyce obrotu Auflassung
powszechnie obejmowana jest dokumentem notarialnym zawierajacym umow¢ sprzedaZy.
Ponadto, nawet w przypadku czasowego odstgpu pomig¢dzy obiema czynno$ciami, umowa
rzeczowa rowniez zawierana jest w formie notarialnej, z uwagi na tres¢ § 20 i 29 GBO,
stanowigcych, ze wpis do ksiggi moze by¢ dokonany wylacznie na podstawie dokumentu
urzedowego lub urzgdowo poswiadczonego. Samo notarialne po$wiadczenie podpiséw nie jest
w tym zakresie wystarczajace z uwagi na fakt, ze nie stanowi ono urzedowego potwierdzenia
tresci dokumentu, a tylko stwierdzenie tozsamosci osob podpisujacych dokument. W tym
zatem sensie forma dokumentu notarialnego stanowi przestanke wpisu do ksiggi gruntowej, nie
stanowi natomiast o waznosci i skuteczno$ci samej umowy rzeczowej, o ile tylko spetnia ona
przestanki § 925 ust. 1 BGB. H. Bickmann, Grundstiickserwerb nach deutschem, spanischem
und italienischem Recht — eine rechtsvergleichende Untersuchung, Gottingen 2012, s. 31-33.

20 Znaczenie tego przepisu znacznie wzrosto od kiedy niemieccy notariusze uzyskali mozliwo$¢

wgladu do tresci ksiggi gruntowej za posrednictwem systemu teleinformatycznego, ktory
umozliwia im biezaca kontrolg tresci ksiggi w momencie dojscia do skutku dokumentowane;j
przez nich czynnosci. D.-U. Otto, [w:] Grundbuchordnung, op. cit., s. 1185.
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dokumentami tozsamosci oraz potwierdzenie sposobu reprezentacji osob
prawnych wpisami w odpowiednich publicznych rejestrach. Ten aspekt
dziatalnos$ci notariuszy zapobiega naduzyciom i oszustwom, a W szcze-
g6Inosci znanemu z praktyki anglosaskiego obrotu nieruchomosciami tzw.
identity theft, tzn. podszywaniu si¢ przestepcéw pod osoby uprawnione
zgodnie z tre§cig wpisOw w rejestrze nieruchomosci?'.

Z wymogiem sprawdzenia tresci ksiegi gruntowej w ramach doku-
mentowania czynnos$ci majacej za przedmiot objeta nig nieruchomosé
koresponduje obowiazek notariusza udzielania stronom czynnos$ci okreslo-
nych pouczen w zakresie prawnego znaczenia znajdujacych si¢ w ksiedze
wpisow (Belehrungspflicht)*. W ten sposob strony czynnosci s w stanie
uzyska¢ informacje nie tylko na temat stanu prawnego nieruchomosci,
ale rowniez odnosnie do prawnego znaczenia widniejgcych w ksigdze
wpisow. Uzyskana w ten sposob wiedza pozwala im okresli¢ bezposrednie
nastepstwa prawne dokonywanych czynnosci®.

Istotne znaczenie dla prawidtlowego funkcjonowania ksigg gruntowych
posiadaja rowniez obowigzki notariuszy w przedmiocie kontroli formalnych
1 materialnych przestanek waznosci i skutecznosci dokumentowanych
przez nich czynnosci prawnych?!. Notariusze sg zobowigzani o zadbanie,
by sktadane przez strony o§wiadczenia nie byty wadliwe z punktu widzenia
obowigzujacych przepiso6w prawa materialnego, jak rowniez by przedtozono
zgody lub zezwolenia warunkujace jej waznosc¢ lub skutecznosc¢®. W razie
ich nieprzedlozenia przez strony notariusz powinien odmoéwié czynnos$ci
(np. § 4 BeurkG). Mozliwe jest takze rozwigzanie, w ramach ktorego nota-
riusz staje si¢ petnomocnikiem stron reprezentujacym je przed wiasciwymi
organami w celu uzyskania stosownych zgod i1 zezwolen, niezbednych do
dokonania wpisu do ksiegi gruntowej. Takg kompetencje przyznaje notariu-
szom np. przepis § 5 ust. 1 austriackiej ustawy notarialnej. Zgodnie z tym

21 T. Franzmann, Sicherer Immobilienerwerb durch Notar und Grundbuch, ,Mitteilungen des

Bayerischen Notarvereins” 2009, z. 3, s. 351.

2 S. Hiigel, Das Zusammenspiel von deutschem Grundbuch- und Sachenrecht unter besonderer

Beriicksichtigung der Tdtigkeit des Notars zur Gewdhrleistung der Grundbuchfunktionen,
[w:] A. Wudarski (red.), Das Grundbuch im Europa des 21. Jahrhunderts, Berlin 2016, s. 113.

B Por. np. § 17 ust. 1 BeurkG, z ktérego wywodzi si¢ obowigzek notariusza pouczenia stron
o prawnym znaczeniu wpisanych w ksiedze gruntowej ograniczonych praw rzeczowych
i innych obcigzen nieruchomosci. G. Wochner, Die Form von Grundstiickskaufvertigen und
Beurkundungsrecht, [w:] K. Schreiber (red.), Handbuch Immobilienrecht, Berlin 2011, s. 789.

J. Bormann, Notartitigkeiten in Grundstiicksrecht und ihre wirtschaftliche Bedeutung fiir
die Beteiligten, [w:] R Schroder (red.), Grundstiickserwerbskosten und Notargebiihren im
internationalen Vergleich, Bonn 2015, s. 85 i n.

24

2 G. Wochner, Die Form von Grundstiickskaufvertdgen, s. 788.
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przepisem notariusze, w ramach procedury dokumentowania czynnosci
prawnej, sg uprawnieni do reprezentowania jej stron przed wlasciwymi
organami administracji publicznej oraz sadami administracyjnymi, jak
rowniez sgdami cywilnymi w postepowaniach niespornych (np. przed
sagdami opiekunczymi w sprawach o wydanie zgody na rozporzadzenie
majatkiem osoby pozostajacej pod opieka) i egzekucyjnych?®. Wymienione
obowigzki notariuszy istotnie zmniejszajg ryzyko niewaznosci lub niesku-
teczno$ci dokumentowanych przez nich czynnosci, a takze pozwalaja na
jasne i precyzyjne sformulowanie o§wiadczen woli stron, ograniczajace
watpliwosci interpretacyjne w tym zakresie (tzw. Formulierungspflicht).
W konsekwencji, m.in. dzigki ich dziatalno$ci mozliwa jest petniejsza reali-
zacja zasady legalizmu (tzw. Legalitdtsprinzip), jak rOwniez ograniczenie
kognicji urzedow (sadéw) ksigg gruntowych, wplywajace na szybkosé
postepowania o wpis do ksiggi.

W Niemczech partycypacje notariuszy w sporzadzaniu dokumentoéw
obejmujacych czynno$ci majace za przedmiot prawa wpisywane do ksiag
gruntowych uznaje si¢ za warunek prawidtowego funkcjonowania zasady
konsensu formalnego. Forma notarialna dokumentow stanowiacych pod-
stawe wpisu pocigga za sobg domniemanie zgodnos$ci z prawem ich tresci,
a zatem eliminuje konieczno$¢ badania materialnoprawnych przestanek
waznosci czynnosci przez urzedy (sady) ksiag gruntowych?’. Z kolei brak
wymogu formy aktu notarialnego dla czynnosci prawnych dotyczacych
nieruchomosci w Austrii jest wymieniany jako jedna z przyczyn utrzymania
kognicji sadow ksiag gruntowych w szerszym zakresie, niz ma to miejsce
w Niemczech i Szwajcarii®®.

Szczegdlnego wymiaru ten aspekt dziatalnosci notariuszy nabiera w przy-
padku regulacji obowigzujacych w niektérych kantonach szwajcarskich
(np. Ziirich, Thurgau, Aargau, Graubiinden, Obwalden, Schwyz), gdzie
notariuszom zostato powierzone prowadzenie ksigg gruntowych — jako
tzw. Grundbuchverwalter. Dokumentujacy czynno$¢ prawng notariusz
nie tylko nadzoruje jej waznos¢ i skutecznos¢ pod wzgledem material-
no- i formalnoprawnym, ale réwniez samodzielnie ocenia ziszczenie si¢
przestanek wpisu do ksiegi gruntowej, co w istotnym stopniu przyczynia

% T. Domej, Notariat, op. cit., s. 241 zalicza wymienione dzialania notariusza do czynnosci

o charakterze powierniczym.

2 H. Bickmann, Grundstiickserwerb..., op. cit., s. 152—153.

8 W.H. Rechberger, Grundbuch, [w:] W.H. Rechberger, A. Kletecka (red.), Bodenrecht in
Osterreich, Wien 2004, s. 104—105.
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si¢ do pewnosci stron czynno$ci w przedmiocie skutecznego przeniesienia
prawa oraz utatwia im dokonanie np. wzajemnych rozliczen®.

2. Francusko-wloski model transkrypcji

We Francji fundamentalne znaczenie notariatu dla prawidlowego funk-
cjonowania modelu transkrypcji wynika z przyjetej w tym kraju zasady,
w mysl ktorej kazdy dokument ztozony celem rejestracji powinien by¢
sporzadzony w tzw. formie autentycznej (forme authentique)®. Podsta-
wowg za$ kategori¢ aktow autentycznych (actes authentiques) stanowia
akty notarialne. Liczbowo znacznie przewyzszaja one orzeczenia sagdowe,
niektore rozstrzygniecia wydawane przez komornikow lub organy admi-
nistracji publicznej. Konsekwencja tej regulacji jest okolicznos¢, ze tylko
czynnos$ci prawne udokumentowane w formie aktu notarialnego moga
korzysta¢ z przywilejow wynikajacych z rejestracji, tj. w szczegdlnosci
petnej skutecznos$ci wobec 0sob trzecich. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie
z francuskim Kodeksem cywilnym zachowanie formy aktu notarialnego
co do zasady nie stanowi przestanki waznos$ci czynnosci, ktorej skutkiem
jest rozporzadzenie prawami do nieruchomosci®'. W konsekwencji np.
umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta bez zachowania formy aktu
notarialnego jest pomiedzy jej stronami w pelni wazna i skuteczna, jednak
uzyskuje skuteczno$¢ wobec 0sob trzecich dopiero po jej rejestracji, ktorej
przestanke stanowi objecie jej aktem notarialnym?2,

¥ Th. Wachter, Schweiz, [w:] S. Frank, Th. Wachter (red.), Handbuch Immobilienrecht in
Europa: Zivil- und steuerrechtliche Aspekte des Erwerbs, der Verduflerung und der Vererbung
von Immobilien (Recht in der Praxis), Heidelberg 2015, s. 1335.

Art. 4 dekretu nr 55-22 z 4 stycznia 1955 r. w przedmiocie reformy zasad jawnosci gruntowe;j
(Décret n°55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de la publicité fonciere).

Wyjatek w tym wzgledzie stanowia np. darowizny, jak rowniez ustanowienie i zrzeczenie si¢
hipoteki, sprzedaz budynku lub jego czgsci stanowigcego rzecz przyszta, umowy majatkowe
malzenskie oraz niektore przypadki umow dziatowych, ktorych strong jest matoletni. S.
Frank, Frankreich, [w:] S. Frank, Th. Wachter (red.), Handbuch Immobilienrecht in Europa:
Zivil- und steuerrechtliche Aspekte des Erwerbs, der Verdufserung und der Vererbung von
Immobilien (Recht in der Praxis), Heidelberg 2015, s. 311.

To dominujace obecnie stanowisko bylo w przeszlosci podwazane przez poglady, ktore
w zachowaniu formy aktu notarialnego widzialy przestanke waznos$ci czynnosci prawnej
Iub przestanke jej rzeczowego skutku. Poglady te z biegiem czasu zostaty jednak odrzucone,
z uwagi na okolicznos¢, ze byly nie do pogodzenia z podstawowymi zasadami prawa
francuskiego, tj. zasada swobody formy oraz braku wyrdznienia skutkdw zobowiazujacych
i rzeczowych umowy. E. Blanke, Die Reform des Franzésischen Liegenschafisrechts im
Jahre 1955 und das deutsche Liegenschafisrecht, Miinchen 1963, s. 78-79. Przyjecie pogladu
0 wazno$ci czynnosci prawnej pomimo niedochowania formy aktu notarialnego skutkuje
réwniez zasadniczym brakiem wymogoéw formalnych wobec pelnomocnictw, w stosunku do
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Zasadnicza rola francuskiego notariatu w zapewnieniu efektywnego
funkcjonowania rejestru nieruchomosci przejawia si¢ zatem w tworzeniu
dokumentow podlegajacych rejestracji, a tym samym zagwarantowaniu,
by objete tymi dokumentami czynnosci byty zgodne z prawem oraz odpo-
wiednio odzwierciedlaly wolg stron®. Istotne znaczenie posiada rowniez
funkcja ochronna spelniana przez francuskich notariuszy, przejawiajaca si¢
zjednej strony w powinnosciach informacyjnych wzgledem stron czynnosci,
z drugiej natomiast — w obowigzkach w zakresie ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci, poprzedzajacych sporzadzenie wiasciwego aktu**. Stad
w literaturze francuskiej notariusze okreslani sg mianem glownych uzyt-
kownikow rejestru nieruchomosci. Przystepujac do sporzadzenia dokumentu
obejmujacego czynno$¢ prawng dotyczaca praw do nieruchomosci, majg
obowigzek dokonania ustalen w zakresie stanu prawnego nieruchomosci
w rejestrze. W praktyce to oni najczesciej wnioskuja o wydanie wlasciwych
dokumentéw z rejestru — w szczegdlnosci odpisow, wyciggow i zaswiadczen
z tresci zarejestrowanych dokumentow lub kartoteki nieruchomosci®”.

Zblizone do rozwigzan francuskich pozostaja wiloskie regulacje do-
tyczace roli notariuszy w prawidtowym funkcjonowaniu modelu tran-
skrypcji w tym kraju. We Wtoszech obowigzuje bowiem analogiczna
zasada wynikajaca z art. 2657 wloskiego Kodeksu cywilnego (KC wt.),
zgodnie z ktéra rejestracji podlegaja — oprocz orzeczen sagdowych — tzw.
akty publiczne (atti publici), lub dokumenty prywatne z uwierzytelnio-
nymi podpisami. W kategorii aktow publicznych mieszczg si¢ przede
wszystkim akty notarialne (art. 2699 KC wt.), a podpisy na dokumentach
prywatnych rowniez uwierzytelniajg zasadniczo notariusze. Tym samym,
podobnie jak we Francji, wloscy notariusze w pierwszej kolejnos$ci biorg
udziat w opracowaniu dokumentow, ktore nastepnie podlegaja rejestracji.
Zachowanie formy wskazanej w art. 2657 KC wt. stanowi przestanke
rejestracji dokumentu, cho¢ dla samej wazno$ci umowy prowadzacej do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci i jej skutecznosci pomiedzy stronami
co do zasady wystarczy zachowanie zwyklej formy pisemnej (jednakze
pod rygorem niewaznosci — art. 1350 KC wt.).

ktérych forma aktu notarialnego jest wymagana wylacznie wtedy, gdy forma ta jest rowniez
zastrzezona dla wazno$ci czynnosci prawnej, do ktorej pelnomocnictwo umocowuje.

3 H. Fortig, Organisation und Berufsrecht der Notare in Frankreich, ,Mitteilungen des

Bayerischen Notarvereins” 1990, z. 2, s. 94 i n.

3% E. Gresser, Das franzésische Notariatswesen, ,,Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins”

1990, z.7,s.71in.
Ph. Malaurie, L. Aynés, Les Siiretes, La Publicité Fonciére, Issy-les-Moulineaux 2014, s. 315.

35
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Udziat wloskich notariuszy jako bezstronnych funkcjonariuszy publicz-
nych*® w przygotowaniu i redakcji dokumentow podlegajacych rejestracji
ma zapewni¢ zgodno$¢ ich tresci z obowigzujacym prawem, oraz zabez-
pieczenie interesoOw wszystkich stron dokumentowanej czynnosci, jak
réwniez odpowiednie odzwierciedlenie woli stron w tresci dokumentu®’.
Do podstawowych obowigzkdéw notariuszy nalezy ponadto ustalenie stanu
prawnego nieruchomosci, w szczegdlnosci identyfikacja ewentualnych
jej obcigzen i praw przyshugujacych osobom trzecim?®®. Realizacja tego
obowigzku nastepuje w drodze dokonania stosownych ustalen zar6wno
w rejestrze nieruchomosci (ispezione ipotecaria), jak 1 w katastrze (visura
catastale). W zwiazku z powyzszym w literaturze wtoskiej uznaje sig¢, ze
— pomimo braku wyraznej regulacji prawnej w tym zakresie — notariusz
ma obowigzek wgladu do obu powyzszych rejestréw przy przygotowaniu
dokumentu podlegajacego nastepnie rejestracji®. Wglad ten powinien z kolei
umozliwi¢ notariuszowi zrekonstruowanie stanu prawnego nieruchomosci
przez okres ostatnich 20 lat, z uwagi na obowigzujacy we Wtoszech dwu-
dziestoletni termin zasiedzenia, ktorego uptyw pozwala uzyskac pewnos¢
co do stanu prawnego konkretnej nieruchomosci*’. W przypadku dostrze-
zenia rozbiezno$ci pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci ustalonym
w rejestrze nieruchomoscei, a tym wynikajacym z katastru notariusz ma

%6 Stosownie do ustawy notarialnej (legge notarile) nr 89 z 16 grudnia 1913 r. oraz wydanego

w celu realizacji jej postanowien tzw. rozporzadzenia notarialnego (regolamento notarile) nr
1326 z 10 wrzesnia 1914 r. wloski notariusz z jednej strony wykonuje wolny zawod, z drugiej
jednak jest funkcjonariuszem publicznym. P. v. Lutterotti, Der Notar in Italien, ,,Mitteilungen
des Bayerischen Notarvereins” 1990, z. 1, s. 13—-16.

H. Bickmann, Grundstiickserwerb..., op. cit., s. 128—129.

Obowiazek ten spoczywa zardwno na notariuszu dokumentujagcym czynno$¢ prawng
prowadzaca do przeniesienia praw do nieruchomosci w formie aktu notarialnego (atfo publico),
jak 1 poswiadczajacym jedynie podpisy na dokumencie prywatnym. Z tego obowigzku
notariusz moze by¢ zwolniony jedynie na podstawie wyraznego i zgodnego o$wiadczenia
stron dokumentowanej przez niego czynnosci. H. Fortig, L. Lederer, Italien, [w:] S. Frank, Th.
Wachter (red.), Handbuch Immobilienrecht in Europa: Zivil- und steuerrechtliche Aspekte des
Erwerbs, der Verduflerung und der Vererbung von Immobilien (Recht in der Praxis), Heidelberg
2015 s. 584. Wskazany obowiazek ogranicza si¢ jednak wylacznie do okreslenia stanu
prawnego nieruchomosci na podstawie danych w rejestrze nieruchomosci. Notariusz nie ponosi
natomiast odpowiedzialnosci za okolicznosci, ktore nie podlegaja ustaleniu w tym rejestrze, np.
zwigzanych z legalno$cia procesu budowlanego prowadzonego na nieruchomosci.

G. Casu, Notaio e atto notarile, ,,Rivista del notariato” 2003, z. 3, s. 471 i n. Autor ten wyprowadza
jednak obowigzek notariusza dokonania ustalen w rejestrze nieruchomosci i w katastrze z tresci
art. 47 ust. 2 ustawy notarialnej, w my$l ktérego notariusz powinien odpowiednio odczytaé wolg
stron i nada¢ jej odpowiedni ksztatt w redagowanym przez siebie dokumencie.

40 H. Bickmann, Grundstiickserwerb..., op. cit., s. 130.
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ponadto obowigzek poinformowac o tym strony i wezwac je do usunigcia
tej rozbieznosci poprzez odpowiednig korekte wpisow w katastrze*!.

Podobnie zatem jak we Francji, rowniez wtoscy notariusze sg pod-
stawowymi ,,uzytkownikami” rejestrow nieruchomosci; najczesciej to
wiasnie oni dokonujg stosownych ustalen w tych rejestrach. Nalezy w tym
miejscu podkresli¢, ze dzigki zastosowaniu nowych technologii 1 automa-
tyzacji rejestru nieruchomosci powyzsze czynnosci stajg si¢ coraz mniej
skomplikowane. Notariusze uzyskali bowiem uprzywilejowany dostep do
elektronicznych baz danych prowadzonych przez Agenzia delle entrate —
instytucje¢ odpowiedzialng za prowadzenie zarowno rejestru nieruchomosci,
jak 1 katastru — za posrednictwem platformy SISTER (sistema interscambio
territorio). Platforma ta umozliwia bezposredni, cho¢ odptatny dostep online
do zawarto$ci wymienionych rejestrow, przy czym jest on zastrzezony na
rzecz okreslonych podmiotdw, np. notariuszy lub geodetow, po podpisaniu
z nimi stosownej umowy w tym zakresie.

3. Hiszpanski model registro de la propiedad

Istotne znaczenie w praktyce funkcjonowania hiszpanskiego registro de
la propiedad posiada dziatalno$¢ notariuszy*?, ktorych zwiazki z rejestrem
wlasnosci przybieraja wieloaspektowa 1 kompleksowa posta¢. Znaczenie to
przejawia si¢ przede wszystkim w jednej z podstawowych zasad hiszpanskiej
ustawy hipotecznej (Ley hipotecaria), w mysl ktorej w rejestrze dokonuje
si¢ inskrypcji wylacznie ,.tytutdéw”, objetych dokumentem publicznym
sporzadzonym przez notariusza (escritura publica), lub tez pochodzacym
od sadu lub organu administracji publicznej. W praktyce funkcjonowania
rejestru to wlasnie dokumenty notarialne odgrywaja najwazniejsza role.
Z drugiej strony wymieniona regulacja zwigksza znaczenie dokumentow
notarialnych, z uwagi na okoliczno$¢, ze hiszpanskie prawo cywilne nie
wprowadza formy aktu notarialnego jako przestanki waznosci czynnosci
prawnej prowadzacej do przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci lub
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci. W kon-
sekwencji zatem teoretycznie dopuszczalna jest sytuacja, gdy strony zawra
umowe np. sprzedazy nieruchomosci w zwyktej formie pisemnej. Jest ona

4 H. Fortig, L. Lederer, Italien..., op. cit., s. 584.

4 Funkcjonowanie notariatu w Hiszpanii regulowane jest dAwoma podstawowymi aktami prawnym,

tj. ustawa notarialng z 28 maja 1862 r. (Ley del Notariato), okreslajaca status prawny i zakres
kompetencji notariuszy, oraz rozporzadzeniem notarialnym z 2 czerwca 1944 r. (Reglamento
Notarial), konkretyzujacym ogodle postanowienia ustawy. W $wietle wymienionych uregulowan
notariusze hiszpanscy posiadajg status funkcjonariuszy publicznych umocowanych do
nadawania wiary publicznej umowom i innym aktom pozasgdowym.
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wazna i skuteczna, jednak nie podlega inskrypcji w rejestrze nieruchomosci.
W zwigzku z powyzszym w praktyce — ze wzgledu na znaczenie rejestracji
dla obrotu nieruchomosciami — podlegajace jej czynnosci niemal zawsze
obejmowane sg dokumentami notarialnymi.

Istotne znaczenie dla bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami w Hisz-
panii majg natozone na notariuszy obowiazki kontroli tresci wpisow w re-
jestrze nieruchomosci (tj. w tzw. ksiedze inskrypcji oraz w tzw. dzienniku
rejestru wlasnos$ci) w zwigzku z dokumentowang przez nich czynnoscia.
Przygotowujac projekt dokumentu dotyczacego przeniesienia lub ustano-
wienia prawa do nieruchomosci, notariusz ma obowigzek upewnic si¢ co
do jej stanu prawnego w rejestrze, wystosowujac formalne zapytanie do
wlasciwego rejestratora. Ten ostatni jest z kolei zobowigzany do udzielenia
notariuszowi natychmiastowej odpowiedzi, jak réwniez informowania go
przez okres kolejnych 9 dni o wszystkich wnioskach o rejestracje, doty-
czacych danej nieruchomosci, ktore wptynely w tym czasie do rejestru,
jak rowniez o zapytaniach kierowanych przez innych notariuszy. Ponadto
notariusz jest zobowigzany zasiegna¢ informacji o stanie prawnym nieru-
chomosci bezposrednio przed sporzadzeniem dokumentu obejmujacego
czynno$¢ prawng dotyczacg praw na nieruchomosci. W tym celu korzysta
obecnie z systemu teleinformatycznego, zapewniajacego mu bezposredni
dostep do ksiag rejestrowych, bez posrednictwa rejestratorow. W tym
kontekscie dzialalnos$¢ hiszpanskich notariuszy stanowi gwarancje re-
alizacji zasady jawnosci formalnej rejestru, tym bardziej ze w praktyce
to oni najczesciej — dzialajac na rzecz swoich klientow — wystepuja do
rejestratorow z wnioskami o wydanie odpiséw z tresci rejestru wlasnosci
(tzw. certyfikaty lub notas simples informativas).

IV. Zadania notariuszy po udokumentowania czynnos$ci prawnych,
majacych za przedmiot prawa podlegajace rejestracji lub po
sporzadzaniu dokumentow podlegajacych rejestracji w rejestrze
nieruchomosci

1. Srodkowoeuropejski model ksiag gruntowych

Niezwykle istotne dla prawidtowego funkcjonowania ksigg gruntowych
sa obowiazki notariuszy aktualizujace si¢ po dojsciu do skutku dokumento-
wanych przez nich czynnosci, dotyczacych praw podlegajacych ujawnieniu
w ksiegach. W tym wzgledzie nalezy zwrdci¢ uwage w szczegdlnosci na
regulacje zobowigzujace notariuszy do przekazania do organdéw prowadza-
cych ksiegi sporzadzonych przez siebie dokumentéw obejmujacych wyzej
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powotane czynnosci. W Niemczech obowigzek ten okresla § 53 BeurkG,
nakazujacy notariuszom, by zadbali o przekazanie sporzadzonych przez
siebie dokumentdéw do urzgdu ksiag gruntowych ,,jak najszybciej”, chyba
ze wszystkie strony czynnos$ci zazadajg od notariusza innego zachowania,
pomimo pouczenia o skutkach opdznienia. Analogiczne obowiazki po-
siadajg rbwniez notariusze szwajcarscy oraz austriaccy, w przypadku gdy
dokumentuja oni czynno$¢ prawng w formie aktu notarialnego®.

Wymog przestania sporzadzonych dokumentow wiaze si¢ $cisle z kom-
petencja notariuszy do sktadania wnioskow o dokonanie na ich podstawie
wpisu do ksiegi gruntowej. Nalezy jednak podkresli¢, ze poszczeg6dlne
regulacje krajowe r6znig si¢ w przedmiocie okreslenia charakteru prawne-
go dziatalno$ci notariusza sktadajacego taki wniosek. W §wietle regulacji
austriackich notariusz sktadajacy wniosek o wpis w ksiedze gruntowej na
podstawie sporzadzonego przez siebie dokumentu jest powiernikiem osoby
uprawnionej do ztozenia takiego wniosku, a czynno$¢ ta jest elementem
jego szerszych obowigzkow o charakterze powierniczym*. Z kolei w Niem-
czech § 15 ust. 2 GBO wprowadza domniemanie, ze notariusz sktadajacy
wniosek o wpis w ksiedze na podstawie udokumentowanej przez siebie
czynnoS$ci prawnej dziala w imieniu osoby uprawnionej do jego ztozenia
— jako jej pelnomocnik®.

Dla realizacji przez notariuszy wyzej powolanych obowigzkow funda-
mentalne znaczenie posiada ich udziat w tzw. elektronicznym przeplywie
danych (elektronischer Rechtsverkehr), zapewniajacym komunikacje
z urzedami (sagdami) ksigg gruntowych, w tym przekazywanie dokumentow

4 T. Domej, Notariat, op. cit., s. 241; M. Grotsch, Osterreich, op. cit., s. 983. Analogiczny

obowiazek notariusza moze si¢ rozciagac¢ na ztozenie wniosku w urzedzie ksiag gruntowych
w przedmiocie zamieszczenia w ksiedze ostrzezenia o przystugujacym okreslonej osobie
roszczeniu o przeniesienie wtasnosci (Vormerkung w Niemczech; Anmerkung w Austrii). H.
Bickmann, Grundstiickserwerb..., op. cit., s. 159.

4 Nalezy do nich réwniez m.in. zadbanie o ztozenie w sadzie ksiag gruntowych wniosku

o umieszczenie w ksigdze Anmerkung w celu zapewnienia pierwszenstwa prawu, ktorego
wpis napotyka jeszcze przeszkody, jak rowniez dokonanie rozliczen pomig¢dzy stronami
za posrednictwem prowadzonego przez siebie konta powierniczego (Treuhandkonto). M.
Grbtsch, Osterreich, op. cit., s. 1014-1015.

Notariusz przy dokonywaniu tej czynnos$ci nie dziala jako osoba uprawniona do zloZenia
wniosku; krag tych osob okresla bowiem m.in. § 14 GBO. Domniemuje si¢ natomiast, ze
zostal umocowany do ztozenia wniosku przez osobg uprawniong, a domniemanie to wynika
z faktu, ze notariusz sporzadzit dokument stanowigcy podstawe wpisu do ksiegi. Nie zmienia
to faktu, ze z teoretycznego punktu widzenia mozliwa jest rowniez sytuacja, gdy notariusz
sktadajac wniosek o wpis do ksiggi, dziala jedynie jako postaniec osoby uprawnionej;
powinno to jednak wyraznie wynikaé¢ z tresci wniosku. W. Reetz, [w:] S. Hiigel (red.),
Grundbuchordnung, op. cit., s. 307-309.
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elektronicznych za posrednictwem systemu teleinformatycznego*. Sto-
sunkowo najwcze$niej prace nad tym systemem rozpoczgto w Austrii,
gdzie juz w latach 90. XX w. potozono fundamenty pod obecny ksztatt
elektronicznego przeptywu informacji pomigdzy instytucjami wymiaru
sprawiedliwosci. Wspolczesna jego posta¢ okreslona zostata w wyniku
reform z lat 2007/2008 oraz 2009/2010, zaktadajacych m.in. obligatoryjna
partycypacje notariuszy w tym systemie*’. Obecnie przeptyw wszelkich
dokumentow — w tym wnioskéw o wpis w ksigdze gruntowej oraz doku-
mentow stanowigcych podstawe wpisu — pomiedzy sadami ksigg grunto-
wych oraz notariuszami odbywa si¢ na drodze elektronicznej. Podstawowg
role w tym zakresie odgrywa ogo6lnopanstwowe Archiwum Dokumentow
Notariatu Austriackiego, ,,cyberDOC”, utworzone i prowadzone przez Au-
striackg Izbe Notarialna, do ktorego notariusze zobowigzani sg wprowadzac
w postaci elektronicznej (format PDF) wszystkie dokumenty sporzadzone
przez siebie po 1 stycznia 2000 r.**. Czg$¢ tego archiwum stanowi tzw.
GOG-Archiv, stuzace do transferu zgromadzonych w nim dokumentow
do sadow ksiag gruntowych. Sady te maja rowniez mozliwos$¢ pobrania
dowolnych dokumentéw elektronicznych zgromadzonych w archiwum,
ktore na potrzeby postepowania o wpis posiadajg moc oryginatu®.
Nieco inng forme¢ przybiera natomiast udziat niemieckich nota-
riuszy w elektronicznym przeptywie danych. W Niemczech wnioski,

4 S, Erber-Faller, Elektronischer Rechtsverkehr und elektronische Urkunde — woher kommt der

Weg und wohin fiihrt er?, [w:] W. Baumann, P. Limmer, A. Schwachtgen (red.), Notar und
Internationalisierung. Festschrift fiir Helmut Fessler zum 70. Geburtstag, K6ln 2012, s. 111 in.

47 W. Fellner, M. Schneider, e-Justice und e-Government. Interoperabilitit am Beispiel des
osterreichischen Grundbuchverfahrens, [w:] Festschrift Klaus Woschnak, Wien 2010, s. 120 i n.

4 Utworzenie centralnego elektronicznego Archiwum Dokumentéw Notariatu Austriackiego

stanowito konsekwencje przyjetej juz w 2006 r. mozliwosci sporzadzania aktéw notarialnych
w dwojakiej formie — papierowej i elektronicznej. Rowniez wspolczesnie notariusze
austriaccy maja wybor w przedmiocie sporzadzenia aktu w formie elektronicznej lub
tradycyjnej, ktory w praktyce uzalezniony jest od tego czy strony dokumentowanej przez nich
czynnosci dysponuja podpisem elektronicznym. Jednak rowniez akty sporzadzone w formie
tradycyjnej po ich podpisaniu przez strony i notariusza podlegaja konwersji do postaci
cyfrowej i zapisowi w elektronicznym Archiwum. Istnieje w zwigzku z tym mozliwos¢
wydawania elektronicznych wypiséw aktu sporzadzonego w formie tradycyjnej. A. Perscha,
Der elektronische Notariatsakt, [w:] Festschrift Klaus Woschnak, Wien 2010, s. 403 i n.

4 W. Fellner, M. Schneider, e-Justice und e-Government..., op. cit., s. 130. Model austriacki
zaklada wprowadzenie centralnej bazy danych, posredniczacej w transferze dokumentow
elektronicznych pomiedzy notariuszami i sagdami ksigg gruntowych. Rozwigzaniu temu
towarzyszy wprowadzenie nowej postaci elektronicznego wniosku o dokonanie wpisu
do ksiegi (tzw. strukturierter Grundbuchsantrag), ktdrego podstawowa czg$¢ stanowi
stypizowane zadanie (Begherentyp) oraz odsylajacego do numeréow dokumentow
zgromadzonych w Archiwum Dokumentéw Notariatu Austriackiego.
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o$wiadczenia, jak rowniez dowody ziszczenia si¢ przestanek wpisu
moga by¢ przesytane do urzedéw ksigg gruntowych jako dokumenty
elektroniczne. Ponadto rzady poszczeg6lnych krajow zwigzkowych uzy-
skaty kompetencj¢ do nakladania na notariuszy obowiazku przesytania
dokumentéw elektronicznych do urzedow ksiag gruntowych. Obowigzek
ten moze by¢ jednak ograniczony do okreslonych urzedow, okreslo-
nych rodzajow wniosku o wpis lub dokumentow okreslonego rodzaju.
Regulacja przyjeta przez ustawodawce niemieckiego powierzyta wigc
w praktyce poszczegdlnym landom kompetencje do okre§lenia warun-
kow 1 zasad wigczenia notariuszy w elektroniczny transfer dokumentow
z urzgdami ksigg gruntowych. Metoda ta jest krytykowana w literaturze,
roéwniez z uwagi na fakt, ze spowodowata istotne op6znienie wdraza-
nia tego systemu. Pierwsze urzedy ksigg gruntowych zostaty wlaczone
do elektronicznej przestrzeni komunikacyjnej dopiero w lipcu 2012 r.
w Badenii-Wirtembergii*’.

Pomimo zréznicowanego stopnia zaawansowania we wdrazaniu syste-
mu elektronicznej komunikacji notariuszy z urzedami ksigg gruntowych
w poszczegdlnych niemieckich krajach zwigzkowych, wynikajacych
z przyjetej przez ustawodawce niemieckiego metody regulacji, mozna
wskaza¢, ze tam, gdzie wymieniony obowiazek zostalt wprowadzony,
zaktada on elektroniczng transmisj¢ danych do urzedu ksiag gruntowych
w okre§lonym formacie (XML — Extensible Markup Language) celem ich
dalszego przetworzenia przez personel urzgdu ksigg gruntowych. Transfer
odbywa sie za posrednictwem portalu XNOTAR, prowadzonego przez
Zwiazkowg Izbe Notarialng, w ramach ktorej zostala utworzona specjalna
platforma ,,Grundbuch”, zintegrowana z utworzong przez Ministerstwo
Sprawiedliwos$ci elektroniczng sadowa skrytka pocztowa EGVP — Elek-
tronischen Gerichts- und Verwaltungspostfach®'.

0 T. Kruse, Der Start des elektronischen Rechtsverkehrs mit dem Grundbuch, ,Deutsche

Notar-Zeitschrift” 2012, nr specjalny, s. 108 i n. Tytutem przyktadu w Saksonii praktyczna
mozliwo$¢ elektronicznego transferu dokumentdéw przez notariuszy do urz¢déw powstata
dopiero z dniem 1 kwietnia 2014 r., gdy systemem tym zostat objety urzad w Dreznie.

S Podobnie zatem, jak ma to miejsce w Austrii, niemiecki notariusz nie przesyla elektronicznych

dokumentéw bezposrednio na adres elektroniczny urzedu ksigg gruntowych. Przestana
przez niego elektroniczna wiadomos$¢ trafia bowiem do tzw. posrednika (Intermedidr) —
OSCI Manager, skad jest nastepnie pobierana przez wilasciwy urzad ksigg gruntowych
za po$rednictwem EGVP. Konstrukcja ta wywotuje watpliwosci co do precyzyjnego
okreslenia chwili ztozenia elektronicznych dokumentow w urzedzie. W praktyce przyjeto za
rozstrzygajacy moment wptywu do posrednika. Notariusz bowiem otrzymuje wtedy formalne
potwierdzenie ztozenia dokumentow (Zeitstempel).
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Nalezy jednak podkresli¢, ze sposob sformutowania § 135 GBO wy-
woluje watpliwosci w literaturze®?. Zwraca si¢ uwage na okolicznos¢,
ze wymieniony przepis daje wladzom krajowym mozliwos¢ natozenia
obowigzku udziatu w elektronicznym przeptywie danych wytacznie na
notariuszy. Nie obejmuje natomiast swoim zakresem organow administracji
publicznej lub sadéw. Nie do konca uzasadniona wydaje si¢ rOwniez moz-
liwo$¢ prawnego ograniczenia obowigzku przesytania dokumentow droga
elektroniczng do okreslonych rodzajéw wnioskdéw o wpis; wprowadzenie
takiej regulacji moze bowiem doprowadzi¢ do powstania nieuzasadnionego
dualizmu w wymianie informacji z urzgdem ksigg gruntowych*.

Uchybienie przez notariusza obowiazkowi elektronicznego przestania
dokumentéw do urzedu ksigg gruntowych nie wplywa na skuteczno$¢
ztozenia ich w tradycyjnej papierowej postaci i przy skorzystaniu z do-
tychczasowych metod (osobiscie lub droga pocztowa). Uwaga ta dotyczy
w szczegblnosci wniosku o wpis w ksiedze gruntowe;j, ktory nie moze by¢
zwrocony lub odrzucony z tego powodu, ze nie zostal przekazany droga
elektroniczng. W literaturze podkresla si¢, ze uchybianie powyzszemu
obowigzkowi przez notariusza moze jednak skutkowaé jego odpowie-
dzialno$cig dyscyplinarng>

Rowniez regulacje szwajcarskiego ZGB (art. 949a) przyznaja kantonom
kompetencj¢ do decydowania o wdrozeniu systemu elektronicznego prze-
ptywu danych pomigdzy urzedami ksigg gruntowych a innymi okreslonymi

2 J. Pils, [w:] U. Keller, J. Munzig (red.), Grundbuchrecht. Notarkommentar, Bonn 2015, s.
1118-1121.

Komentatorzy niemieccy zauwazaja, ze bardziej uzasadniona jest kompetencja do ograniczenia
tego obowiazku do dokumentéw okreslonej tresci, z uwagi na fakt, ze niektore dokumenty
(np. geodezyjne) sa przesytane urzgdom ksigg gruntowych przez inne organy administracji
publicznej. Ibidem, s. 1120.

53

H. Wilsch, [w:] Grundbuchordnung, op. cit., s. 1201. Kolejnym etapem w zakresie
komunikacji migdzy notariuszami a urzgdami ksigg gruntowych moze okazaé si¢ tzw.
Elektroniczne Archiwum Dokumentéw (Das Elektronische Urkundenarchiv), ktorego
wdrozenie, powierzone Federalnej Izbie Notarialnej, planowane jest na 2020 r. W Archiwum
maja by¢ przechowywane tzw. elektroniczne wersje oryginalow aktéw notarialnych,
stanowigce w rzeczywistosci skany oryginalnych aktow notarialnych, gwarantujace wizualng
i merytoryczna zgodno$¢ z oryginalem. Prognozuje si¢, ze wprowadzenie tego instrumentu
przyczyni si¢ do stworzenia zupetnie nowych warunkéw elektronicznego przeptywu danych,
poprzez eliminacj¢ koniecznosci fizycznego przesylania dokumentéw do urzgdow ksiag
gruntowych. W to miejsce notariusze beda przesyla¢ linki do wilasciwych dokumentow
przechowywanych w Elektronicznym Archiwum, ktéore beda nastepnie zapisywane
w elektronicznych aktach ksiag gruntowych. M. Frohn, Digitalizacja notariatu — przysztosé
notariusza, [w:] 6. Polsko-Niemieckie Seminarium: Digitalizacja Notariatu, Gniezno, 15—
17.09.2016, Warszawa 2017, s. 125.
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przez nie osobami (w szczegodlnosci notariuszami)®. W przypadku pod-
jecia przez kanton decyzji o uruchomieniu tego systemu, transfer danych
do urzedow ksiagg gruntowych powinien odbywac¢ si¢ za posrednictwem
jednolitej platformy i1 przy wykorzystaniu podpisu elektronicznego przez
uzytkownikéw systemu. Za moment zlozenia dokumentow nalezy za$
uwazac¢ otrzymanie potwierdzenia ze strony zatwierdzonej platformy. Na-
lezy jednak podkresli¢, ze z opisanej powyzej kompetencji pozwalajace;j
na stworzenie ram prawnych dla przeptywu elektronicznych dokumentow
pomigdzy urz¢dami ksiagg gruntowych a osobami dokumentujgcymi czynno-
$ci prawne majgce za przedmiot prawa podlegajace ujawnieniu w ksiedze,
kantony korzystajg jedynie w ograniczonym zakresie>¢.

2. Francusko-wloski model transkrypcji

Samo przygotowanie i sporzadzenie dokumentu w formie odpowiedniej
do jego rejestracji nie wyczerpuje zwigzku notariuszy francuskich i wloskich
z rejestrami nieruchomosci. We Francji obowigzkiem notariuszy jest zto-
zenie sporzadzonych przez siebie dokumentéw w urzedach prowadzacych
te rejestry (tzw. urzedach ds. jawnosci gruntowej) celem ich rejestracji
— niezaleznie od woli stron w tym zakresie 1 w terminach wskazanych
w art. 33 dekretu nr 55-22 z 4 stycznia 1955 r. Wspodlczesnie realizacja
tego obowigzku ulegta istotnemu funkcjonalnemu usprawnieniu, z jednej
strony ze wzgledu na postepujacg automatyzacje¢ rejestru nieruchomosci,
z drugiej natomiast z uwagi na dygitalizacj¢ dokumentéw sporzadzanych
przez notariuszy. W odniesieniu do tego ostatniego zagadnienia nalezy
zwrdci¢ uwage, ze prace nad elektronicznym aktem notarialnym rozpo-
czety sie¢ we Francji juz w 2005 r. 1 mialy charakter stopniowy. W 2016 .
w ponad polowie kancelarii notarialnych stato si¢ mozliwe sporzadzenie
elektronicznego aktu notarialnego®’. Specyfikg rozwigzan francuskich jest
okolicznos$¢, ze dokument elektroniczny podpisywany jest przez strony
przy wykorzystaniu digitizera, na ktorym podpis sktadany jest rysikiem.
Nastepnie jest on dotgczany do aktu jako osobny obraz (osobny plik).
Notariusz natomiast podpisuje ten dokument za pomocg kwalifikowanego
podpisu elektronicznego. Sam oryginal elektronicznego aktu notarialnego
sporzadzany jest w formacie XML (Extensible Markup Language), tj.

55 J. Schmid, Elektronische offentliche Urkunden im Verkehr mit den Registerbehorden,
»Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht” 2008, s. 257 i n.

5% Th. Wachter, Schweiz, [w:] S. Frank, Th. Wachter (red.), Handbuch Immobilienrecht in
Europa..., op. cit., s. 1329.

7 http://www.notaires.paris-idf.fr/node/3071 (dostep: 24.10.2018).
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w postaci koperty zawierajagcej poszczegolne pliki, w tym w szczegdlnosci:
akt notarialny w postaci elektronicznej, podpisy stron w formie obrazow
i ewentualnie inne zalgczniki. Zaszyfrowany dokument jest nastepnie
przesytany do Minutier Central Electronique du Notariat —tj. centralnego
elektronicznego archiwum notariatu utworzonego na podstawie dekretu z 10
sierpnia 2015 r. przez Rade Najwyzsza Notariatu Francuskiego. Docelowo
w powolanej bazie danych dokumenty notarialne majg by¢ przechowywane
przez 75 lat; wedtug danych na 2016 r. archiwum to gromadzito juz okoto
2 mln elektronicznych dokumentow. Jesli chodzi o wypisy elektronicz-
nego aktu notarialnego, to mozliwe jest ich wydawanie stronom zar6wno
w tradycyjnej postaci papierowej, jak 1 w postaci elektronicznej — poprzez
przestanie poczta elektroniczng. Plik ten moze by¢ nastepnie przekazany
przez strony dalszym instytucjom, np. bankom.

W konsekwencji dzigki zastosowaniu nowoczesnych technologii mozliwe
stato si¢ przesytanie przez notariuszy dokumentow elektronicznych celem
ich rejestracji w rejestrach nieruchomosci. Podstawowe znaczenie w tym
zakresie posiada system Télé@ctes, wspdlna inicjatywa Rady Najwyzszej
Notariatu Francuskiego i Dyrekcji Generalnej Finanséw Publicznych, jako
organu sprawujgcego nadzor nad prowadzacymi rejestry nieruchomosci
tzw. urzedami jawnos$ci gruntowej, nad ktorym prace rozpoczeto w 2008
r. Umozliwia on przeptyw danych elektronicznych pomig¢dzy centralnym
elektronicznym archiwum notariatu (Minutier Central Electronique du
Notariat) a wlasciwymi urzedami jawnos$ci gruntowej. Dane te sg opra-
cowane w sposob pozwalajacy do minimum ograniczy¢ udziat personelu
urzedow jawnos$ci gruntowej w ich rejestracji. System pozwala bowiem
na automatyczny ekstrakt relewantnych danych podlegajacych nastgpnie
rejestracji w poszczegdlnych rejestrach.

Réwniez obowigzkiem wiloskiego notariusza jest zapewnienie, by spo-
rzadzony przez niego dokument (zarowno akt notarialny, jak i dokument
prywatny z poswiadczonymi podpisami) zostat ztozony we wiasciwej jedno-
stce organizacyjnej Agenzia delle entrate prowadzacej rejestr nieruchomosci
(art. 2671 KC wt.)%®. Jego zadaniem jest rowniez sporzadzenie wniosku

8 Zgodnie z powotanym przepisem termin, w ktorym notariusz powinien ztozy¢ dokument we

wlasciwym rejestrze, wynosi 30 dni od dnia jego sporzadzenia (poswiadczenia podpisow).
Uchybienie temu terminowi skutkuje odpowiedzialnoscia cywilnoprawng notariusza, jesli
W nastepstwie jego zaniedbania strona dokumentowanej przez niego czynnosci poniosta
szkodg¢. G. Cian, A. Trabucchi, Commentario breve al Codice Civile, Padova 2011, s. 3574—
3575. Wioski Sad Kasacyjny wskazuje jednak, ze obowigzkiem notariusza jest przestanie
dokumentu celem jego rejestracji w najszybszym mozliwym terminie. H. Bickmann,
Grundstiickserwerb..., op. cit., s. 131.
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o dokonanie rejestracji (nota), ktorego tres¢ podlega rejestracji. Ponadto cigzy
na nim obowigzek przekazania sporzadzonych przez siebie dokumentow
do katastru, celem dokonania odpowiednich korekt w tresci tego rejestru
(tzw. voltura catastale). Podobnie jak to ma miejsce we Francji, wykonanie
wymienionych obowigzkdéw w istotnym zakresie usprawnita automatyzacja
rejestrow nieruchomosci oraz wykorzystanie nowych technologii przez sa-
mych notariuszy. W tym zakresie istotne znaczenie dla usprawnienia komuni-
kacji pomiedzy notariuszami a rejestrem nieruchomosci i katastrem — to jest
rejestrami prowadzonymi aktualnie przez Agenzia delle entrate — posiada
postepujaca we Wtoszech dematerializacja aktéw notarialnych. Dyskusje nad
mozliwos$cig wykorzystania nowych technologii w pracy notariuszy podjeto
juz pod koniec lat 90. XX w., przy czym byty one zwigzane z uchwaleniem
ustawy nr 59 z dnia 15 marca 1997 r. o podpisie elektronicznym®. Jednak
dopiero w 2010 r. stworzono wtoskim notariuszom prawne podstawy do
sporzadzania aktow notarialnych w postaci elektronicznej®. Poczatkowo
elektroniczny akt notarialny opatrywany byl kwalifikowanymi podpisami
elektronicznymi zaréwno przez jego strony, jak i samego notariusza. Od
2016 r. upowszechnia si¢ jednak praktyka instalowania w kancelariach no-
tarialnych tabletow, na ktérych podpisy sktadane sg przez strony za pomocg
digitizera. Konieczne oprogramowanie (iStrumentum) zostato opracowane
przez spotke akcyjng Notartel, powolang w tym celu przez Narodowa Rade
Notarialng (Consiglio Nazionale del Notariato). Spdika ta administruje
réwniez centralng bazg elektronicznych aktéw notarialnych — tzw. Conserva-
zione a Norma. Centralizacja bazy, w ktorej przechowuje si¢ elektroniczne
akty notarialne, zwigksza bezpieczenstwo zgromadzonych w niej danych.
We Wtoszech mozliwe jest rowniez sporzadzanie przez notariuszy elektro-
nicznych kopii dokumentoéw poswiadczonych za zgodno$¢ z oryginatem,
jak rowniez elektronicznych wypisow aktéw notarialnych, zaréwno tych
sporzadzonych w tradycyjnej postaci, jak i elektronicznych. Dokumenty
te notariusz opatruje swoim kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
Samo przesytanie dokumentow elektronicznych do wiasciwych jednostek
organizacyjnych Agenzia delle entrate odbywa si¢ obecnie za posrednic-
twem systemu teleinformatycznego, umozliwiajacego m.in dokonanie
jednoczesnego ztozenia wiasciwych dokumentow zarowno w rejestrze

% Q. Petrelli, Documento informatico, contratto in forma elettronica e atto notarile, Rivista del

notariato 1997, z. 6, s. 567 i n.

8 F. Delfini, C. Gattoni, C. Menichino, R. Pellicano, A. Pelosi, S. Romano, V. Tagliaferii, A.
Venditti, L atto publico informatico. Commentario ai d.lgs. 110/201 e 235/2010, Milanofiori
Assago 2011.
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nieruchomosci, jak 1 w katastrze — z wykorzystaniem jednolitego modutu
informatycznego — tzw. modello unico informatico. Transfer dokumentow
elektronicznych z kancelarii notarialnych do wiasciwych rejestréw odbywa
si¢ za posrednictwem platformy SISTER. Aby zapewni¢ sobie mozliwos¢
partycypacji w tym systemie elektronicznego obrotu prawnego, kazdy no-
tariusz musi przej$¢ odpowiedni proces weryfikacyjny (tzw. abilitazione al
servizio); przy czym wniosek o uzyskanie stosownych uprawnien rowniez
przesylany jest online. Sam jednolity modutl informatyczny zawiera: wniosek
o dokonanie transkrypcji lub inskrypcji (nota di trascrizione o iscrizione)
oraz wniosek o dokonanie korekty danych katastralnych (voltura catastale).
Dane te sg nastepnie — po ich weryfikacji ze strony personelu Agenzia delle
entrate — automatycznie zapisywane we wiasciwych rejestrach. Ponadto za
posrednictwem systemu teleinformatycznego mogg by¢ przesylane same
dokumenty obejmujace czynnosci prawne prowadzace do przeniesienia,
zniesienia lub powstania praw rzeczowych na nieruchomosciach, ktore
nastepnie podlegaja rejestracji w archiwach elektronicznych. Z kolei
ten sam system teleinformatyczny zapewnia notariuszowi otrzymanie
zwrotnego potwierdzenia dokonanej rejestracji, opatrzonego podpisem
elektronicznym przez kompetentnego pracownika Agenzia delle entrate.

3. Hiszpanski model inskrypcji

Istotne znacznie dla bezpieczenstwa obrotu majg obowigzki notariuszy
hiszpanskich spoczywajace na nich po sporzadzeniu dokumentu obej-
mujacego ,,tytul” podlegajacy rejestracji. Dokumenty takie notariusze —
wykorzystujgc posiadany przez siebie podpis elektroniczny — przesytaja
do rejestru wlasnos$ci za posrednictwem systemu teleinformatycznego
prowadzonego przez organ samorzadu notarialnego — tj. Generalng Rade
Notariatu 1 zintegrowanego z systemem informatycznym utworzonym
przez Kolegium Rejestratoréw (Colegio de Registradores de la Propiedad)
— w najkrétszym mozliwym terminie. Rozwigzanie to jest o tyle charak-
terystyczne, ze w Hiszpanii oryginaty dokumentéw notarialnych nie s3
sporzadzane jak dotad w formie elektronicznej. Jednakze wypisy (copias)
tych dokumentéw moga posiadaé postaé elektroniczng po opatrzeniu ich
podpisem elektronicznym przez notariusza. Te elektroniczne wypisy sg
w calo$ci przesylane za posrednictwem systemu teleinformatycznego
do wtasciwego rejestru wtasnosci. Ponadto w hiszpanskich kancelariach
notarialnych upowszechnia si¢ praktyka tworzenia elektronicznych baz
dokumentow notarialnych, po zeskanowaniu oryginatéw do formatu PDF.
Jednak jak dotad brakuje centralnej bazy dokumentéw notarialnych.
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Powyzsza regulacja zapewnia wigc niemal natychmiastowe upublicz-
nienie informacji o zmianie stanu prawnego nieruchomosci, cho¢ nalezy
pamigetaé, ze przedmiotowy obowigzek notariusza posiada charakter
wzgledny. Uprawniony moze bowiem — w drodze wyraznego o$wiad-
czenia — zrezygnowac z tej formy przestania dokumentow do rejestru®’.

V. Uwagi koncowe

Wywodzace si¢ z tradycji prawa kontynentalnego modele rejestrow
nieruchomosci przyznajace notariatowi tacinskiemu istotne znaczenie
w praktyce funkcjonowania tychze rejestrow wykazuja wiele podobienstw
w zakresie regulowania zwigzkdw pomigdzy rejestrem a notariuszami.
Powszechne jest w szczeg6lnosci powierzanie notariuszom zadania urzeczy-
wistniania jawno$ci formalnej rejestru nieruchomosci. Charakterystyczna
jest rowniez obowigzkowa na potrzeby rejestracji partycypacja notariuszy
w sporzadzaniu dokumentéw obejmujacych czynno$¢ prowadzacg do roz-
porzadzenia prawem rzeczowym na nieruchomosci, nawet jesli przybiera
ona zréznicowang postac®” i pociaga za sobg rozne nastgpstwa dla doku-
mentowanej czynno$ci w sferze prawa materialnego®. Uogdlniajac, kazdy
dokument stanowiacy podstawe rejestracji lub jej podlegajacy powinien
zosta¢ sporzadzony z udziatem notariusza.

Argumenty przemawiajgce za powierzeniem notariuszom roli glow-
nych kreatorow dokumentdéw na potrzeby rejestrow nieruchomosci
wydaja si¢ stosunkowo zréznicowane. Z pewnoscig przemawia za tym
rozwigzaniem istotne ograniczenie ryzyka wadliwosci dokumentowanych

8l Powyzsze rozwigzanie wprowadzone zostato do rozporzgdzenia hipotecznego dopiero w 2007

r., mocg dekretu krélewskiego z 19 stycznia 2007 r. Wczesniej ustawodawca hiszpanski,
uznajac zasade catkowicie dobrowolnego charakteru inskrypcji, pozostawial samym stronom
zadbanie o jej dokonanie, nie obarczajac notariuszy obowigzkiem przestania sporzadzonych
przez nich dokumentow do rejestru.

62 Moze to by¢ np. obligatoryjna forma aktu notarialnego (np. Szwajcaria, Francja, Hiszpania)

lub jedynie forma pisemna z podpisem notarialnie poswiadczonym (np. Wtochy, Austria).

6 W typowych przypadkach udzial notariusza w sporzadzaniu dokumentu obejmujacego

czynno$¢ rozporzadzajaca prawem rzeczowym na nieruchomos$ci nie jest przestanka
waznosci tej czynnos$ci. We Francji, Wioszech i Hiszpanii, jak rowniez w Austrii, obowigzuje
bowiem zasada swobody formy, takze w odniesieniu do takich czynnosci, co powoduje, ze
umowa nieformalna jest wazna i skuteczna inter partes. Odmienne zatozenia obowigzuja
w szwajcarskim wariancie modelu ksiag gruntowych, gdzie objecie umowy zobowiazujacej
do przeniesienia wiasnosci nieruchomos$ci aktem notarialnym warunkuje jej waznos¢.
W Niemczech zasada ta znajduje réwniez zastosowanie do umoéw zobowigzujacych
do przeniesienia wilasno$ci nieruchomosci, ktoére jednak z uwagi na przyjeta zasade
abstrakcyjnosci nie stanowia prawnej podstawy przysporzenia.
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przez nich czynnosci prawnych (np. wady o$wiadczen woli stron, ich
niezdolno$¢ do czynnosci prawnych, wadliwa reprezentacja jednostek
organizacyjnych), stanowigcego wciaz jedng z gtdwnych stabosci modeli
rejestrow funkcjonujacych w panstwach tradycji common law. Istotne
znaczenie posiadaja rowniez natozone na nich obowigzki udzielania od-
powiednich wyjasnien i pouczen stronom dokumentowanych czynnosci.
W aspekcie powigzan notariuszy z rejestrami nieruchomosci decydujaca
rolg odgrywa jednak powierzone im zadanie ustalania stanu prawnego
nieruchomosci, ktorej dotyczy dokumentowana czynno$é, na podstawie
sprawdzenia tresci rejestrow®. W konsekwencji notariusze stajg si¢
gltownymi uzytkownikami rejestrow nieruchomosci. Przyczyniaja si¢
wreszcie do realizacji w ramach poszczego6lnych modeli zasady legalizmu,
przekazujac stosowne dokumenty (wnioski o rejestracje, ewentualnie
dokumenty podlegajace rejestracji lub stanowiace jej podstawe) do or-
gandw prowadzacych rejestry. Dzigki realizacji wymienionych zadan
1 obowigzkdéw przez notariuszy zapewniana jest zatem funkcjonalno$é
rejestrOw nieruchomosci. Powyzsza tezg potwierdza w szczegolnosci
analiza rozwigzan przyjetych w ramach modelu transkrypcji, ktorego
notariat tacinski jest fundamentem, zwazywszy na ograniczone kompe-
tencje rejestratorow i samg metode rejestracji, polegajacg na archiwizo-
waniu okre§lonych dokumentoéw, utrudniajaca ustalanie stanu prawnego
nieruchomos$ci®.

Realizacja wymienionych zadan i obowigzkéw przez notariuszy, za-
réwno na etapie opracowywania dokumentow podlegajacych rejestracji
lub stanowigcych jej podstawg, jak réwniez po ich sporzadzeniu, uzyskata
nowy wymiar na skutek automatyzacji rejestrow nieruchomosci, ktorej
odpowiada daleko idaca informatyzacja czynno$ci notarialnych. Dzigki
zastosowaniu systemow teleinformatycznych mozliwy dla notariusza
dokonujacego czynno$ci stat si¢ natychmiastowy i1 bezposredni wglad

¢ Obowigzek konsultacji rejestru nieruchomos$ci przed dokonaniem czynnosci notarialnej

moze by¢ na notariuszy wprost nalozony przez ustawe (np. Niemcy, Hiszpania, Francja),
lub wynika¢ z catoksztaltu zadan i ustrojowej pozycji notariuszy (np. Wtochy). Na uwage
zastuguje rozwigzanie przyjete w modelu inskrypcji, zakladajace biezaca wspolprace
i wymiang informacji pomiedzy notariuszem a wlasciwym rejestratorem, przed dojsciem do
skutku dokumentowanej przez tego pierwszego czynnosci.

% Jednak réwniez w niemieckim wariancie modelu ksigg gruntowych, uzasadnienia dla

ograniczen w kognicji urzgdéow ksiag gruntowych dopatruje si¢ w rozbudowanych
obowiazkach notariuszy, ktérych dziatalno$¢ stanowi podstawowy instrument zabezpieczania
interesOw uczestnikow obrotu nieruchomosciami, eliminujac potrzebe dokonywania
rozbudowanych ustalen przez urzad ksigg gruntowych. H. Bickmann, Grundstiickserwerb...,
op. cit., s. 156; S. Hiigel, Das Zusammenspiel..., op. cit., s. 121.
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do tresci rejestru, przyczyniajacy si¢ do zwigkszenia bezpieczenstwa
stron tej czynnos$ci. Analogiczny rezultat przyniosto stworzenie tech-
nicznych warunkow do elektronicznej komunikacji pomigdzy organami
prowadzacymi rejestry nieruchomosci a kancelariami notarialnymi. Zja-
wisko to nie byloby mozliwe bez daleko idacej automatyzacji czynnosci
notarialnych, ktérych cigzar wzigty na siebie samorzady notarialne.
Polegaja one w szczegdlnosci na dopuszczeniu mozliwosci sporzadzania
elektronicznych aktow notarialnych (np. Francja, Austria, Wtochy), lub
elektronicznych wypisow aktéw notarialnych (np. Hiszpania, Niemcy),
ktore za posrednictwem odpowiednich repozytoriow elektronicznych
kierowane sg do organdéw prowadzacych rejestry nieruchomosci.
Odnoszac powyzsze rozwazania do polskiego systemu wieczy-
stoksiegowego, nalezy podkresli¢, ze przyjmuje on rozwigzania cha-
rakterystyczne dla modelu ksigg gruntowych, wykorzystujac instytucje
notariatu dla zapewnienia prawidtowego funkcjonowania rejestru
nieruchomosci®. Zwigzki polskich notariuszy z ksiggami wieczystymi
wykazuja wiele podobienstw z rozwigzaniami obowigzujacymi w innych
panstwach, ktorym znana jest instytucja notariatu lacinskiego, cho¢
nalezy wskaza¢ rowniez okreslone roznice®”. W zwigzku z przyjeta
w Polsce zasada powszechnego i1 nieograniczonego dostepu online
do tresci ksigg wieczystych, uzaleznionego jedynie od znajomosci
numeru ksiggi, rola notariuszy w realizacji zasady jawnosci formalnej
tego rejestru zostala istotnie ograniczona w poréwnaniu do rozwigzan

% W $wietle polskiej ustawy z dn. 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (PrNot), notariusz

w zakresie swoich uprawnien dziala jako osoba zaufania publicznego, korzystajac z ochrony
przystugujacej funkcjonariuszom publicznym, a czynno$ci notarialne, dokonane przez
notariusza zgodnie z prawem, maja charakter dokumentu urzgdowego (art. 2 § 1-2). Tym
samym, pomimo podnoszonych w literaturze watpliwosci co do rzeczywistego statusu
notariusza, mozna przyjac, ze notariat w Polsce posiada cechy charakterystyczne dla notariatu
facinskiego w rozumieniu przyjetym w niniejszym artykule. Por. A. Oleszko, Notariat
w systemie wymiaru sprawiedliwosci, Warszawa 2015, s. 27

67 W kontekscie historycznym nalezy zwroci¢ uwage na wyjatkowo mocne w Polsce powigzanie

notariatu z instytucja ksiag wieczystych, przejawiajace si¢ w stosowanym w latach 1965—
1991 rozwigzaniu zaktadajacym powierzenie prowadzenia ksiag wieczystych panstwowym
biurom notarialnym, a dokonywanie czynnosci w zakresie prowadzenia ksiag wieczystych
— notariuszom zatrudnionym w tych biurach. Jednak rozwigzanie to trudno odnosi¢ do
wspolczesnej rzeczywistosci, z uwagi na zupelnie inne znaczenie ksiag wieczystych
w obecnym systemie prawnym oraz diametralnie odmienny status prawny notariusza. W latach
1965-1991 notariusz byt pracownikiem panstwowym, z ktérym stosunek pracy nawigzywany
byt na podstawie mianowania z dniem okreslonym w akcie nominacji; stosowano do niego
przepisy o panstwowej stuzbie cywilnej, o ile prawo nie stanowilo inaczej (art. 11 i 18 ustawy
z dn. 25 maja 1951 r. — Prawo o notariacie t.j. — Dz.U. z 1963 r. nr 19, poz. 106). Por. W.
Berutowicz, J. Mokry, Organizacja ochrony prawnej w PRL, Warszawa 1987, s. 302.
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przyjmowanych w innych porzadkach prawnych (np. Niemcy, Austria).
W pewnym zakresie jej urzeczywistnieniu moze stuzy¢ przyznane
notariuszom w 2013 r.°® prawo do wielokrotnego, nieograniczonego
w czasie wyszukiwania ksigg wieczystych w centralnej bazie danych
ksigg wieczystych, ktore jednak moze nastgpowacé wylacznie w przy-
padkach, gdy jest to niezbedne do realizacji zadan ustawowych nota-
riuszy (art. 36* ust. 8 pkt 18 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksi¢ggach
wieczystych i hipotece — KWU)®, jak rowniez nieograniczone z uwagi
na interes prawny prawo do przegladania akt ksiggi wieczystej i za-
dania wydania odpisOw dokumentow znajdujacych si¢ w tych aktach
(art. 36" ust. 2 1 4 KWU).

Obowigzujace w Polsce regulacje prawne pozwalajg uzna¢ notariuszy
za gltéwnych kreatorow dokumentow stanowigcych podstawe wpisu do
ksiggi wieczystej. Wniosek taki mozna wyprowadzi¢ w szczego6lnosci
z tredci art. 31 ust. 1| KWU, zgodnie z ktorym wpis moze by¢ dokonany
na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym, jezeli
przepisy szczegdlne nie przewiduja innej formy dokumentu. Przepis ten
wprowadza wymog tzw. formy ad tabulationem, ktorej zachowanie jest ko-
nieczne, aby okreslony dokument mogt stanowi¢ podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej’’. Analogiczne rozwigzanie, zaktadajace obligatoryjny udziat
notariusza w sporzadzeniu dokumentu stanowigcego podstawe rejestracji,
przyjmowane jest powszechnie w ramach modeli ksigg gruntowych, tran-
skrypcji oraz hiszpanskim modelu registro de la propiedad. Prawo polskie
wzmacnia jednak rol¢ notariuszy w tworzeniu dokumentow stanowigcych
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej poprzez szerokie stosowanie formy
aktu notarialnego lub podpisu notarialnie pos§wiadczonego, zastrzezonej
ad solemnitatem (art. 73 § 2 KC)'.

% Na podstawie ustawy z dn. 24 maja 2013 r. 0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

(Dz.U.. poz. 941), obowiazujacej od 1 grudnia 2013 r.

% D. Szostek, Dostgp do ksiegi wieczystej dla notariusza. Nowelizacja ustawy o ksiggach

wieczystych i hipotece, ,,Rejent” 2013, nr 10, s. 78-79.

70 J. Zawadzka, [w:] J. Pisulinski J. (red.), Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa

2014, s. 457.

Podstawowe znaczenie w tym wzgledzie posiada art. 158 KC wprowadzajacy wymog
zachowania formy aktu notarialnego dla umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci
i umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, jak réwniez art. 234
i 245 KC, zgodnie z ktérymi przepisy o przeniesieniu wtasnosci stosuje si¢ odpowiednio do
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste i ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na
nieruchomosci. W tym ostatnim wypadku forma aktu notarialnego jest jednak potrzebna tylko
dla o$wiadczenia wlasciciela, ktory prawo ustanawia. W kontekscie prawnoporownawczym
wymienione wymogi formalne nalezy uzna¢ za stosunkowo surowe, w szczegolnosci na tle

71
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Poniewaz polscy notariusze sg glownymi twércami dokumentow
stanowiacych podstawe wpisu do ksigg wieczystych, w praktyce obrotu
nieruchomosciami stajg si¢ oni rowniez podstawowymi uzytkownikami
tego rejestru. Opracowujac takie dokumenty, dgza bowiem z reguty
do starannego ustalenia stanu prawnego wtasciwej nieruchomosci, co
nastepuje w szczegolnosci poprzez sprawdzenie tresci wlasciwej ksiegi
wieczystej’?. Podobnie jak ich odpowiednicy w innych analizowanych
w niniejszym artykule porzadkach prawnych, maja rowniez obowigzek
zachowania bezstronno$ci, udzielania stronom niezb¢dnych wyjasnien
dotyczacych dokonywanej czynnosci notarialnej, jak réwniez czuwania
nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interesOw stron oraz
innych osob, dla ktorych czynno$¢ ta moze powodowaé skutki prawne
(art. 80 § 2 13 PrNot). W konteks$cie prawidlowego funkcjonowania ksiag
wieczystych istotne znaczenie posiada roéwniez obowigzek notariuszy
stwierdzenia tozsamosci 0sob biorgcych udziat w dokumentowanej przez
nich czynnosci (art. 85 § 1 PrNot). Wykonujac powyzsze obowigzki,
notariusze uzupetniajg role ksigg wieczystych jako podstawowego in-
strumentu stuzgcego bezpieczenstwu obrotu nieruchomos$ciami.

Podobny cel ma réwniez natozony na notariuszy sporzadzajacych
akt notarialny obowigzek ztozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej
w przypadkach okreslonych w art. 92 § 4 PrNot. Oprocz ztozenia wniosku
o wpis w ksiedze wieczystej notariusz jest rowniez zobowigzany do prze-
stania sadowi wieczystoksiegowemu dokumentdéw stanowiacych podstawe
wpisu — w terminie 3 dni od dnia zlozenia wniosku o wpis (art. 626*§ 3
KPC). W kontekscie komparatystycznym przedmiotowe rozwigzanie,
zmierzajace do jak najszybszego odzwierciedlania zmian stanu prawnego
nieruchomos$ci w tresci rejestru, nalezy uzna¢ za typowe dla porzadkow

analizowanych w niniejszej pracy rozwiazan przyjetych w ustawodawstwie hiszpanskim,
wloskim, francuskim i austriackim, przewidujacych pelng swobode formy, réwniez
w odniesieniu do czynnos$ci prawnych skutkujacych rozporzadzeniem prawami rzeczowymi
na nieruchomosci. W odniesieniu do umoéw prowadzacych do przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci, znajduja one jednak odpowiednik w regulacjach szwajcarskich (art. 657
ZGB) oraz niemieckich (§ 311b i § 925 BGB).

Prawo o Notariacie, w przeciwienstwie do regulacji przyjetych w kilku analizowanych
w artykule porzadkach prawnych (np. Niemcy, Hiszpania), nie wprowadza wyraznego
wymogu sprawdzenia tresci ksiegi wieczystej przy dokumentowaniu czynno$ci majacej
za przedmiot prawa podlegajace wpisowi do tego rejestru. Obowiazek taki — podobnie jak
w niektorych innych porzadkach prawnych (np. Francja, Wiochy) — wyprowadza si¢ jednak
z wymogu zachowania szczegdlnej starannosci, do jakiej zobowigzany jest notariusz przy
wykonywaniu czynnosci notarialnych (art. 49 PrNot).
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prawnych wykorzystujacych instytucje notariatu facinskiego, cho¢ bardziej
rygorystyczne od jego zagranicznych odpowiednikow’.

W celu realizacji wymienionych obowigzkow polscy notariusze ko-
rzystaja w coraz szerszym zakresie z mozliwos$ci technicznych, jakie daje
prowadzenie ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym (art. 25!
§ 1 KWU), co takze odpowiada rozwigzaniom przyjetym w innych po-
rzadkach prawnych. Dla ustalenia stanu prawnego nieruchomosci istotne
znaczenie posiada opisane wyzej prawo notariuszy do wielokrotnego,
nieograniczonego w czasie wyszukiwania ksigg wieczystych w centralne;j
bazie danych ksigg wieczystych na podstawie zréznicowanych kryteriow
wyszukiwawczych. Z kolei stosownie do art. 92 § 4 PrNot, zlozenie
przez notariusza wniosku o wpis w ksiedze wieczystej odbywa sie ak-
tualnie obowigzkowo za posrednictwem systemu teleinformatycznego
(art. 626* § 1 KPC), po opatrzeniu wniosku kwalifikowanym podpisem
elektronicznym notariusza’™. Rozwigzanie to umozliwia automatyczne
umieszczenie wzmianki o wniosku z chwilg umieszczenia go w systemie
teleinformatycznym, tj. obowiazkowo w dniu sporzadzenia aktu nota-
rialnego, dokumentujgcego zmiang stanu prawnego nieruchomosci (art.
62678 2 zd. 2 KPC). Obowigzujace regulacje prawne stwarzajg rowniez
mozliwo$¢ dotaczania do wniosku ztozonego za posrednictwem systemu
teleinformatycznego dokumentdéw stanowigcych podstawe wpisu w ksie-
dze wieczystej, jezeli zostaty one sporzadzone w postaci elektroniczne;j
(art. 626* § 2 KPC)™.

Powyzsze rozwigzania okreslaja zatem wspotczesny ksztatt obiegu
danych elektronicznych pomig¢dzy notariuszami a sagdami wieczystoksiego-
wymi. Na tle analizowanych w niniejszej pracy regulacji obowigzujacych

W s$wietle polskich regulacji realizacja obowigzku notariusza w postaci ztozenia wniosku

wieczystoksiegowego i przestania do sagdu dokumentdéw stanowiacych podstawe wpisu nastgpuje
niezaleznie od woli stron. W niektorych porzadkach prawnych (np. Niemcy, Hiszpania)
notariusz moze zosta¢ zwolniony z tego obowiazku w drodze jednoznacznego o$wiadczenia
stron dokumentowanej czynno$ci. Polskie rozwigzania w szerszym zakresie uwzgledniaja
zatem funkcje publiczne notariatu w zakresie bezpieczenstwa obrotu nieruchomos$ciami. A.
Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz, cz. 11, t. I, Warszawa 2012, s. 289.

™ Ten sposob sktadania wnioskow o wpis w ksiedze wieczystej przez notariuszy wprowadzita

ustawa z dn. 15 stycznia 2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 218) obowigzujaca od 1 lipca 2016 r. Szeroko na temat
funkcji notariusza w postgpowaniu wieczystoksiggowym po tej nowelizacji: P. Sicinski,
Teleinformatyczna ksiega wieczysta. Najnowsza nowelizacja systemu ksigg wieczystych
i postepowania wieczystoksiegowego (czes¢ 1), ,,Rejent” 2016, nr 1, s. 84 i n.

S W literaturze wskazuje si¢ jednak, ze aktualnie nie istnieja jeszcze dokumenty spetniajace ten

wymog. P. Sicinski, Teleinformatyczna ksiega wieczysta..., op. cit., s. 91.
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w innych porzadkach prawnych nalezy je uzna¢ wcigz za stosunkowo
skromne, w szczegdlnosci w poréwnaniu do rozwigzan umozliwiajacych
transfer elektronicznych aktéw notarialnych lub innych dokumentow
elektronicznych (np. wypiséw aktow notarialnych) od notariuszy do
organdow prowadzacych rejestry nieruchomosci’. W tym kontekscie
wypada wyrazi¢ nadziejg¢, ze by¢ moze w przysztosci prowadzone przez
Krajowa Rad¢ Notarialng na podstawie art. 92a PrNot Centralne Re-
pozytorium Elektronicznych Wypisow Aktow Notarialnych stanie si¢
platforma pos$redniczaca w wymianie danych elektronicznych rowniez
pomiedzy sagdami wieczystoksiegowymi a notariuszami’’. Wniosek taki
mozna wysnu¢ z tresci art. 92a § 1 PrNot, ktory dostep do Repozytorium
przyznaje sadom par excellence, pomimo ze aktualnie jego znaczenie
pozostaje ograniczone do postepowan o wpis w rejestrze przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sagdowego’.

W tym wzgledzie na uwage zastuguja rowniez postulaty wysuwane
przez Srodowisko notarialne, ktore opracowato projekty e-ustug nota-
rialnych i cyfryzacji procedur notarialnych, zaktadajace dokumentowa-
nie czynno$ci notarialnych w postaci elektronicznej oraz prowadzenie
elektronicznego centralnego repozytorium aktow notarialnych”. Kon-
sekwencja wprowadzenia tych rozwigzan staloby si¢ rowniez przyzna-
nie notariuszom uprawnien do dokonywania czynnosci rejestrowych

% Transfer ten w typowych przypadkach odbywa si¢ za posrednictwem elektronicznych

archiwow prowadzonych przez organy samorzadu notarialnego (por np. Archiwum
Dokumentdéw Notariatu Austriackiego ,,cyberDOC”, francuski Minutier Central Electronique
du Notariat lub znajdujace si¢ dopiero w fazie opracowywania w Niemczech Elektronische
Urkundenarchiv).

7 Prowadzenie Repozytorium przewidziane zostato moca ustawy z dn. 26 stycznia 2018 r.

o zmianie ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.
2018 1. poz. 398) obowiagzujacej od 9 kwietnia 2018 r. Na podstawie art. 7 tej ustawy
znowelizowano PrNot, tworzac podstawe do wydawania elektronicznych wypisow aktow
notarialnych oraz elektronicznych wyciagéow z aktow notarialnych (art. 110a i 112 §
3), przechowywanych w Centralnym Repozytorium Elektronicznych Wypisow Aktow
Notarialnych (art. 92a § 1).

Aktualnie obowiazek notariuszy w przedmiocie niezwlocznego umieszczenia elektronicznego
wypisu aktu notarialnego w Repozytorium jest ograniczony do aktéw notarialnych
zawierajacych w swej tresci dane stanowigce podstawe wpisu do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego albo podlegajacego ztozeniu do akt rejestrowych podmiotu
wpisanego do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego (art. 92a § 2 PrNot).
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" Opracowane przez Fundacje na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego zalozenia projektu
e-ustug notarialnych i cyfryzacji procedur notarialnych oraz projektu ustawy o zmianie
ustawy prawo o notariacie oraz niektorych innych ustaw dotyczacego notarialnych czynnosci
rejestrowych (http://www.bezpiecznyobrot.org.pl/).
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w zwiazku z przeprowadzanymi przez nich czynno$ciami notarialnymi,
polegajacymi na dokonaniu przez notariusza wpisu do ksiegi wieczystej
za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Do czynno$ci rejestro-
wych notariuszy mialyby odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
postepowania cywilnego dotyczace czynnosci rejestrowych dokonywa-
nych przez referendarzy sadowych.

Wymienione propozycje, motywowane potrzeba odcigzenia sadow od
czynnosci o charakterze bezspornym oraz radykalnego skrocenia czasu
wymaganego na dokonanie czynnosci rejestrowych w postgpowaniu wie-
czystoksiggowym, cho¢ w obecnym stanie prawnym wydajg si¢ trudne
do zrealizowania w praktyce®, odpowiadaja jednak pewnej tendencji,
ktoéra daje si¢ zrekonstruowac¢ na podstawie badan komparatystycznych.
Jest nig dazenie do wykorzystania inteligentnych technologii dla takiego
opracowania dokumentow elektronicznych przesytanych do organdéw
prowadzacych rejestr nieruchomosci, ktore pozwalatoby na ograniczenie
obowigzkow kontrolnych rejestratorow, bez wprowadzania nadmiernego
ryzyka dla bezpieczenstwa obrotu®'.

Podsumowujac, nalezy podkresli¢ istotne znaczenie polskich notariuszy
w zabezpieczaniu obrotu nieruchomo$ciami®?. Ich dziatalno$¢ pozostaje
w tym wzgledzie komplementarna w stosunku do analogicznej funkcji
ksiag wieczystych. Zwigzki notariatu z rejestrem nieruchomosci w Polsce

80 Powierzenie notariuszom kompetencji do dokonywania za pomocg systemu teleinforma-

tycznego wpisu w ksigdze wieczystej na podstawie dokumentowanej przez siebie czynno-
$ci prawnej dotyczacej praw podlegajacych ujawnieniu w ksiedze, cho¢ zapewne obecnie
technologicznie mozliwe i uzasadnione ze wzgledu na postulat szybkosci postepowania
wieczystoksiggowego, wymagatoby jednak przewarto$ciowania dotychczasowych zasad
organizacyjnych ksiag wieczystych, przede wszystkim z uwagi na tres¢ art. 23 KWU oraz
zasadg¢ legalizmu — w niezwykle szerokim zakresie realizowana przez polskie prawo wie-
czystoksiggowe.

81 Tego typu tendencje dochodza do glosu np. w ramach francuskiego wariantu modelu

transkrypcji, gdzie ekstrakty z elektronicznych aktow notarialnych sa automatycznie
rejestrowane we wilasciwych rejestrach nieruchomosci, bez ingerencji ze strony personelu
urzedu ds. jawnosci gruntowej. W takim kierunku zmierza réwniez konstrukcja tzw. modello
unico informatico wykorzystywana w ramach wtoskiego wariantu tego modelu.

8 W tym kontek$cie, jak rowniez w szerszej perspektywie komparatystycznej, pojawiajace

si¢ niekiedy tezy o rychlym kryzysie notariatu tacinskiego, ktory miatby by¢ efektem
zastosowania najnowszych technologii m.in. do prowadzenia rejestrow publicznych (np. R...P.
lieber Notar — Wie die Blockchain Notare ersetzen kénnte: https://www.blockchain-infos.de/
blockchain-notare/), nalezy uzna¢ za przedwczesne i nieuzasadnione. Nieunikniony postep
technologiczny powinien by¢ postrzegany przez ustawodawcg, jak i samych notariuszy, jako
szansa na coraz petniejsza realizacj¢ funkcji i zadan notariatu w zakresie zabezpieczania obrotu
nieruchomo$ciami oraz na umocnienie zwigzkow tej instytucji z rejestrami publicznymi,
w tym w szczegolnosci z rejestrem nieruchomosci.
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wykazuja takze wiele cech wspdlnych z analogicznymi regulacjami obo-
wiazujacymi w tych porzadkach prawnych, ktérym znana jest instytucja
notariatu tacinskiego. Na podstawie badan komparatystycznych nalezatoby
natomiast postulowa¢ wprowadzenie mechanizmow umozliwiajacych
sprawniejszg wymiang danych elektronicznych (w tym w szczegdlnos$ci
elektronicznych dokumentdéw) pomiedzy organami prowadzacymi ksiegi
wieczyste a notariuszami. W tym jednak zakresie niezbedna jest dalsza
automatyzacja postgpowania wieczystoksiegowego 1 wykorzystanie za-
awansowanych technologii informatycznych zar6wno przez notariuszy,
jak 1 —w szczegdlnosci — sady prowadzace ksiegi wieczyste.
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Charakter prawny oplaty przeksztalceniowe;j
1. Wprowadzenie

5 pazdziernika 2018 roku weszta w zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018
roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabu-
dowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow (dalej
,ustawa” lub ,,u.p.u.w.”)!. Ustawa ta w art. 1 ust.1 stanowi, ze z dniem
1 stycznia 2019 roku prawo uzytkowania wieczystego gruntow zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe przeksztatca si¢ w prawo wlasnosci tych
gruntéw. Jeszcze przed zajSciem opisanego skutku prawnego ustawa zo-
stala znowelizowana ustawg z dnia 6 grudnia 2018 roku o zmianie ustawy
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntoéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnos$ci tych gruntow?, ktora weszta
w zycie w dniu 1 stycznia 2019 roku. Nalezy zatem przyjac, ze skutek
prawny przeksztatcenia gruntow zdefiniowanych w art. 2 ust. 1 ustawy, byt
juz objety ustawg w znowelizowanym brzmieniu. Nie byt to jednak koniec
zmian ustawodawczych, albowiem ustawa z dnia 31 stycznia 2019 roku
— 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow?, ponownie zmieniono
— tym razem — obowigzujace juz przepisy.

Podstawowym skutkiem ustawy jest oczywiscie przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntoéw zdefiniowanych w ustawie w prawo
wlasnosci, przy jednoczesnym utrzymaniu istniejgcych na gruncie obcig-
zen®, ale takze praw zwigzanych z dotychczas istniejagcym uzytkowaniem
wieczystym, co wprost wynika z art. 1 ust. 6 ustawy. Mechanizm dziata-
nia jest tu pozornie prosty, tj. zmiana prawa nastepuje z mocy prawa (ex
lege), a zatem wejScie w zycie przepisow prawa (z ktorych dekoduje sig

Doktor nauk prawnych, notariusz w Gdansku.
' DzU.z2018r., poz. 1716.

2 Dz.U.z2018r., poz. 2540.

> DzU. z2019r., poz. 270.

M. Balwicka-Szczyrba, O przeksztatceniu ex lege uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci, ,,Rejent” 2019, nr 2, s. 15, uwaza,
ze dotyczy to nie tylko ograniczonych praw rzeczowych, ale takze praw i roszczen osobistych,
praw najmu i dzierzawy, a takze praw powstatych w ramach podziatu quoad usum.
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okreslong normg) stanowi samoistne zdarzenie prawne powodujgce powsta-
nie okreslonego stosunku prawnego, a takze zmiang stosunku prawnego juz
istniejacego, lub jego wygasnigcie’. W przypadku ustawy z dnia 20 lipca
2018 roku, mechanizm ten zostaje niejako rozcztonkowany, albowiem
oprécz dnia 1 stycznia 2019 roku, w ktorym nastapito juz przeksztalcenie,
ustawa wyznacza takze kilka innych momentow, z ktorymi wiaze skutek
w postaci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wia-
snosci. W szczegolnosci wyjatki takie zawarte zostaty:

1)

2)

3)

w art. 2 ust. 1 ustawy — w odniesieniu do gruntéw, ktdre nie spetniaja
samodzielnie kryteridow gruntow zabudowanych na cele mieszkanio-
we —wowczas ustawa zaktada mozliwo$¢ wydzielenia takich gruntow,
za$ przeksztalcenie nastepuje z dniem zalozenia ksiegi wieczystej dla
gruntu, ktory spetnia kryteria przeksztalcenia, lub wydzielenia z ksiegi
istniejacej gruntu niespetniajacego warunkoéw przeksztatcenia®;

w art. 2 ust. 2 ustawy —w odniesieniu do cudzoziemcow — po uzyskaniu
odpowiednich zezwolen na nabycie nieruchomosci, zas przeksztatcenie
nastepuje z dniem, w ktérym zezwolenie na nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca stalo si¢ ostateczne;

w art. 13 ustawy — w odniesieniu do gruntu zabudowanego na cele
mieszkaniowe w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy, na ktérym zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzja
o warunkach zabudowy, budynek mieszkalny oddany zostanie do uzyt-
kowania juz po 1 stycznia 2019 roku, za$ przeksztatcenie nastepuje
z dniem oddania budynku do uzytkowania’;
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Podobnie A. Stelmachowski, Wstep do teorii prawa cywilnego, Warszawa 1984, s. 365,
ktory uwaza, ze stosunek cywilnoprawny powstaje ex lege, gdy sama ustawa stanowi ogniwo
uzupehiajagce w tancuchu zdarzen prawnych, ktore sa niezbedne dla powstania stosunkow
cywilnoprawnych.

Zwroci¢ nalezy uwage, ze orzecznictwo sadowe jesli chodzi o mozliwo$¢ zlozenia przez
uzytkownika wieczystego gruntu wniosku o podzial wieczystoksiggowy nieruchomosci oddane;j
w uzytkowanie wieczyste pozostaje raczej nieprzejednane i generalnie odmawia uzytkownikowi
wieczystemu mozliwosci takiego podziatu bez zgody wiasciciela (zob. uchwatla SN z 7 kwietnia
2006 r., IIT CZP 24/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 24, postanowienie SN z 19 lutego 2003 r., V
CK 278/02, wyrok SN z 8 listopada 2007 r., IIl CSK 183/07, uchwata SN z 13 marca 2015
r., [II CZP 116/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 18, wyrok SN z 8 kwietnia 2016 r., I CSK 259/15,
Legalis nr 1472287). Wydaje si¢, ze praktyka w wickszosci sadow wieczystoksiegowych poszia
jednak odmienng drogg. Gdyby jednak przyja¢ dominujacy w orzecznictwie tok rozumowania,
trzeba by zauwazy¢, ze przeksztalcenie uzytkowania wieczystego we wlasno$¢, uzaleznione jest
w istocie w takim przypadku od zgody wilasciciela gruntu (sic!).

Niewatpliwe przepis ten moze byé roéznie interpretowany. Sciera¢ si¢ tu moga dwa
rozbiezne punkty widzenia. Z jednej strony mozna wskazywacé, ze dotyczy on sytuacji gdy
w dniu 1 stycznia 2019 roku na danym gruncie jest rozpoczgta budowa budynku, ktory
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4) w art. 24 ust. 2 ustawy — w odniesieniu do gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe, w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy, objetych umowa-
mi o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego lub o przeniesienie
tego prawa, zawartych przed dniem 1 stycznia 2019 roku, gdy wniosek
o wpis do ksiegi wieczystej nie zostat ztozony przed tym dniem, woéwczas
przeksztalcenie nastepuje z dniem wpisu prawa w ksiedze wieczystej.

Wskazane wyzej przypadki obejmuja sytuacje, gdy sama norma prawna
stanowi wszak konieczna, ale niewystarczajacg przestanke zmiany pra-
wa do gruntu, a dla zaistnienia okreslonego w ustawie skutku prawnego,
wymagane jest zaj$cie innych jeszcze zdarzen prawnych, badz zaistnienie
okreslonych stanow faktycznych. Innymi stowy mozna powiedzie¢, ze
norma prawna zaledwie wspottworzy lub wspotksztattuje zmiane stanu
prawnego gruntu. Wystgpienie skutku przeksztalcenia moze by¢ w takim
przypadku, nieraz znacznie oddalone w czasie, a podmioty prawa maja

nie jest jeszcze ukonczony i w takiej sytuacji nastgpuje opdznienie przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego tego gruntu w prawo wlasnosci do momentu oddania budynku do
uzytkowania, czyli spelnienia ustawowego kryterium przeksztatlcenia w postaci zabudowy
gruntu. Z drugiej za$ strony wskazuje si¢, ze mechanizm przewidziany w art. 13 ustawy,
ma charakter mechanizmu statego, a nie jedynie jednorazowej akcji ograniczajacej si¢ do
terenow, ktore byly zabudowane na cele mieszkalne w dacie 1 stycznia 2019 roku (tak P.
Marquardt, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci w praktyce
notarialnej. ,,Rejent” 2018, nr 12, s. 119—120). W moim przekonaniu wtasciwy jest ten drugi
poglad. Co prawda, literalne brzmienie art. 13 ust. 1 u.p.u.w. moze sugerowaé, ze chodzi
o grunty, ktore w dniu 1 stycznia 2019 roku spehialy juz definicje gruntow zabudowanych
na cele mieszkaniowe (tj. byly juz faktycznie zabudowane budynkami mieszkalnymi, lecz
nie oddanymi jeszcze do uzytku, co nastapito juz po 1 stycznia 2019 roku), lecz wydaje sig,
ze zbyt zawezaloby to zakres zastosowania ustawy, do nielicznych w istocie przypadkow,
a ponadto trudno byloby broni¢ na podstawie takiego rozumowania, przeksztatcenia
gruntdow przeznaczonych na cele mieszkaniowe, w stosunku do ktorych dopiero rozpoczeto
budowe budynku mieszkalnego. W art. 2 ust. 1 u.p.u.w. wprost bowiem mowi si¢ o gruncie
,,zabudowanym”, co w $wietle definicji budynku zamieszczonej w art. 3 pkt 2) ustawy z dnia
7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane (Dz.U. tj. z 2019 r., poz. 51), oznacza budynek, ktory
posiada fundamenty i dach, a w §wietle definicji z art. 62 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. tj. z 2018 r., poz. 2204 ze zm.) — dalej takze jako
,u.g.n.” — za rozpoczecie budowy budynku na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste
uznaje si¢ wybudowanie fundamentdw, a za zakonczenie budowy — wybudowanie budynku
w stanie surowym zamknietym (podobnie wyrok SN z 10 pazdziernika 2000 r., V. CKN 96/00,
OSNC 2001 nr 2, poz. 34). Nalezy zatem przyjac, kierujac si¢ przy tym tezami wskazanymi
z Uzasadnieniu do projektu ustawy (Druk sejmowy nr 2673, s. 5, s. 8), ze celem ustawy
byla m.in. eliminacja powstawania w przysztosci wspotuzytkowania wieczystego na cele
mieszkaniowe przez ,,opo6znione” przeksztalcenie z dniem oddania budynku do uzytkowania
i stopniowe wygaszanie prawa uzytkowania wieczystego. Koresponduje to z pogladem
o staltym mechanizmie przeksztalcania praw do gruntéw, z momentem oddawania do uzytku
kolejnych budynkéw mieszkalnych, nawet wiele lat po dniu 1 stycznia 2019 roku.
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mozliwo$¢ wplywania na moment zmiany prawa do gruntu®. Jest proble-
mem zdecydowanie szerszym, czy mozemy w tych przypadkach mowié
o przeksztalceniu ,,z mocy prawa’, czy tez nabycie prawa wlasnosci gruntu
nastapi wskutek zajécia innych czynnosci czy zdarzen prawnych. Z uwagi
na przedmiot niniejszego artykutu, problem moze by¢ tu jedynie zasygna-
lizowany. Ma on jednak swoje znaczenie, jesli chodzi o sklasyfikowanie
sposobu nabycia prawa. W moim przekonaniu, nabycie prawa wiasnosci
gruntu na podstawie ustawy ma charakter pochodny'’, gdyz przestanka
nabycia jest fakt, iz przystugiwato ono poprzednikowi prawnemu, lecz
konstytutywny, gdyz prawo uzyskuje si¢ z obcigzeniami, ktore dotychczas
wlasciwe byly uzytkowaniu wieczystemu, cho¢by prawo wtasnosci byto
wolne od obcigzen''.

Ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntoéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntow nie jest jedyna, ktora reguluje wskazang materie,
albowiem w dalszym ciggu obowigzuje ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci'?. Ustawy te nie sg wzgledem siebie konkurencyjne, lecz
komplementarne.

Na ten aspekt w kontekscie toczacych si¢ postgpowan o przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawa wlasno$ci na podstawie przepisow ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci zwraca
takze uwage M. Balwicka-Szczyrba, O przeksztatceniu ex lege uzytkowania wieczystego...,
op. cit., s. 25.

Wydaje mi sig¢, ze nie nalezy upatrywac¢ dziatania ,,mocy samego prawa” wowczas, gdy
to nie wejscie w zycie przepisu prawa (normy prawnej) jest samoistnym zdarzeniem
cywilnoprawnym, ale gdy istniejagca norma prawa wyznacza tylko pewne swoiste skutki
prawne innych czynnos$ci czy zdarzen prawnych. Za przyklad niech postuzy tu tres¢ art.
155 k.c. Przepis ten przewiduje ustawowy skutek przejscia wlasnosci nieruchomosci na
nabywce, w wyniku zawarcia umowy obligacyjnej, ktora jako taka sama stwarza jedynie
zobowigzanie do przejscia wlasnos$ci. Cytowana wyzej norma prawna wprowadza
natomiast zasade, zgodnie z ktorg wymieniona w jej tre$ci umowa obligacyjna wywotuje,
co do zasady, takze skutek rzeczowy. Nie ma jednak w polskiej doktrynie prawa cywilnego
pogladow wskazujacych, ze nabycie prawa wlasno$ci na podstawie art. 155 k.c. wskutek
zawarcia np. umowy sprzedazy jest nabyciem wiasnosci ,,z mocy prawa” czy tez ,.ex
lege”, ale wrecz odwrotnie — jest to najbardziej chyba typowy przyktad nabycia wtasno$ci
w drodze czynno$ci prawne;.

Por. K. Maj, Przeksztatcenie z dniem 1 stycznia 2019 prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow, kot Schrédingera
i praktyka notarialna. ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2018, nr 3, s. 91.

Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne-czesé ogolna, Warszawa 2011, s. 99-100, 102.

12 Dz.U. tj. 220121, poz. 83 ze zm.
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2. Ustawowa regulacja rocznej oplaty przeksztalceniowej

Skutkiem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabu-
dowanego na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci jest takze obowigzek
wnoszenia oplaty przeksztalceniowej. Niestety regulacja dotyczaca tej optaty
1jej wysokosci jest w ustawie dos¢ kazuistyczna, a sadzac po wprowadzanych
nowelizacjach, mozna wrecz rzec — chaotyczna i niedbala. Od interpretatora
wymaga si¢ zatem zastosowania szeregu zabiegoéw w zakresie wyktadni, aby
prawidtowo zrekonstruowac catg norme prawna, ktora tejze oplaty dotyczy
1 w sposob niebudzacy watpliwosci okresli¢ jej charakter prawny.

Pierwszy raz pojeciem oplaty przeksztatceniowej ustawodawca po-
stuguje sie w art. 4 ust. 4 ustawy, w ktorym mowa jest o zaswiadczeniu
potwierdzajacym przeksztalcenie'>. W przepisie tym zostala zawarta,
niejako mimochodem, ,,definicja nawiasowa”'* pojecia ,,optaty”. Przepis
ten stwierdza, iz za§wiadczenie stanowigce podstawe ujawnienia prawa
wlasno$ci gruntu w ksiedze wieczystej m.in. potwierdza przeksztalcenie
oraz informuje o obowigzku wnoszenia rocznej oplaty przeksztalcenio-
wej, zwanej dalej ,,optata”, wysokosci 1 okresie jej wnoszenia, a takze
mozliwos$ci wniesienia oplaty, o ktorej] mowa w art. 7 ust. 7 (tj. oplaty
jednorazowej) 1 zasadach jej wnoszenia.

Nalezy uzna¢, ze tre$¢ tego przepisu przesadza o dalszym rozumieniu
pojecia optaty na gruncie ustawy, i ilekro¢ w dalszych przepisach usta-
wowych mowa jest o ,,optacie”, nalezy przez to rozumiec ,,roczng optate
przeksztatceniowa”, cho¢ jednoczesnie ustawodawca zapowiada juz moz-
liwo$¢ wniesienia ,,oplaty jednorazowej”, o ktorej mowa w art. 7 ust. 7
ustawy. W tym tez konteks$cie spojrze¢ nalezy na podstawowg regulacje
dotyczaca optaty przeksztalceniowej, zawarta wtasnie w art. 7 ustawy.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 1 2 ustawy, z tytulu przeksztatcenia nowy wta-
$ciciel gruntu ponosi na rzecz dotychczasowego wlasciciela gruntu optate,
ktérej wysoko$¢ jest rowna wysokos$ci optaty rocznej z tytutu uzytkowania

13 P.Marquardt, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego..., op. cit., s. 117, klasyfikuje to

zaswiadczenie, jako tzw. za§wiadczenie pozytywne ogolne. Oprocz tego rodzaju zaswiadczen
Autor wyrdznia jeszcze zaswiadczenia pozytywne szczegélne, ktore dotycza potwierdzenia
wysokos$ci optaty w obrocie wtornym i zaswiadczenia negatywne, ktore dotycza nie
podpadania pod przepisy ustawy przeksztatlceniowe;.

M. Zielinski, Wyktadnia prawa. Zasady. Reguty. Wskazowki. Warszawa 2002, s. 193 wskazuje,
ze definicja nawiasowa jest elementem ubocznym tresci przepisOw merytorycznych,
stanowigc pewne wtracenie, w ktorym ustawodawca przy okazji podejmowania pewnych
rozwiagzan merytorycznych podejmuje tez pewne decyzje jezykowe, nazywajac ksztattowane
przez siebie sytuacje prawne czy zdarzenia.
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wieczystego, ktora obowigzywataby w dniu przeksztalcenia'®. Przepisy te
okreslaja wysokos¢ jednej rocznej oplaty przeksztatceniowej, ktdra odpo-
wiada wysokosci jednej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu.
Z art. 7 ust. 6 wynika, ze roczna optata przeksztatceniowa jest wnoszona
przez okres 20 lat, liczac od dnia przeksztalcenia. Wyjatek uczyniono dla
przedsigbiorcOw w rozumieniu ustawy z dnia 6 marca 2018 roku — Prawo
przedsigbiorcow'®, ktorym dano mozliwos¢ ztozenia wtasciwemu organo-
wi o$wiadczenia o zamiarze wnoszenia oplaty przez okres 99 lat, 50 lat,
33 lat lub okres, w ktorym suma optat nie przekroczy rynkowej wartosci
nieruchomosci stanowigcej podstawe ustalenia oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, uzalezniajac ten okres od wysokosci stawki
procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Wyjatek ten dotyczy
jednak tylko nieruchomosci wykorzystywanych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, a nadto musi si¢ to odbywac¢ z uwzglednieniem warunkow
pomocy de minimis'’. O§wiadczenie to moze zosta¢ zmienione, a $cislej
przedsigbiorca w kazdym czasie pozostalym do wnoszenia optaty moze
ztozy¢ nowe o$§wiadczenie o zamiarze wnoszenia optaty, na takich samych
zasadach, z uwzglednieniem jednak dotychczas wniesionych optat (ust. 7).

Obok rocznej oplaty przeksztatlceniowej, ustawodawca wprowadzit takze
mozliwo$¢ uiszczenia tzw. oplaty jednorazowej. Zgodnie z art. 7 ust. 7 wla-
Sciciel gruntu moze w kazdym czasie trwania obowigzku wnoszenia roczne;j
optaty przeksztatceniowej zgtosi¢ wlasciwemu organowi na pisSmie zamiar
jednorazowego jej wniesienia w kwocie pozostajacej do splaty. Wskazano, ze
wysokosc¢ oplaty jednorazowej oblicza si¢, mnozac wysokos$¢ rocznej optaty
przeksztalceniowej z roku, w ktorym zgloszono zamiar wniesienia optaty
jednorazowej przez liczbe lat pozostala do uptywu okresu wnoszenia oplaty.

Zaréwno w odniesieniu do rocznej optaty przeksztatlceniowe;j, jak i oplaty
jednorazowej ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ udzielania bonifikat, co
szczegOlowo okreslono w art. 9 ustawy, przy czym w przypadku rocznej

15 0d tej zasady ustawodawca przewidziat szereg wyjatkow, jednak nie maja one znaczenia

dla rozwazan dotyczacych charakteru prawnego optaty przeksztalceniowej. Dla porzadku
tylko wskaza¢ nalezy, ze wyjatki w zakresie obliczania wysokosci optaty przeksztalceniowej
przewidziane zostaly np. w art. 7 ust. 3, ust. 4, art. 13 ust. 3 ustawy.

16 Dz.U. 22018 1., poz. 646 ze zm.

17" 'Warunki te wynikajg z Rozporzadzenia Komisji (UE) Nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r.
w sprawie stosowania art. 107 1 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
de minimis (Dz.Urz. UE L 352 z24.12.2013 r,, s. 1). Przekroczenie pomocy de minimis skutkuje
zgodnie z art. 14 ust. 2 u.p.u.w. obowigzkiem wniesienia przez przedsigbiorce doplaty do
wysokosci wartosci rynkowej nieruchomosci okreslonej na dzien przeksztatcenia. Sposob i tryb
procedowania w tego rodzaju sprawach wynika tez z ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 roku
o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej (Dz.U tj. z 2018 r., poz. 362).
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optaty przeksztalceniowej bonifikata jest fakultatywna, a w przypadku optaty
jednorazowej jest ona obligatoryjna w odniesieniu do gruntéw stanowigcych
wlasno$¢ Skarbu Panstwa i nie moze by¢ nizsza niz okreslona w ustawie.
Mozliwos¢ udzielania bonifikat 1 ich wysoko$ci w odniesieniu do gruntow
stanowigcych wtasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, pozostawiono
tym jednostkom. Roczna optata przeksztalceniowa moze takze podlegaé
waloryzacji na zasadach przewidzianych w art. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, o czym wyraznie stanowi art.
10 u.p.u.w. W kazdym przypadku ustalenia wysoko$ci oplaty przyznano
mozliwo$¢ kwestionowania jej wysokosci, co nastepuje w drodze wniosku
nowego wilasciciela o ustalenie wysokos$ci lub okresu wnoszenia oplaty
(art. 6 ust. 1, art. 7 ust. 8, art. 11 ust. 2, art. 13 ust. 2 b ustawy). Ustalenie
wysokosci optaty nastepuje w drodze decyzji administracyjne;.

Zgodnie z art. 7 ust. 5 u.p.u.w. — roczng oplate przeksztatlceniowa wnosi
si¢ do 31 marca kazdego roku, przy czym na wniosek ztozony nie p6zniej
niz na 14 dni przed uplywem terminu ptatnosci, wlasciwy organ moze
rozlozy¢ t¢ optate na raty lub ustali¢ inny okres jej wniesienia, nieprze-
kraczajacy danego roku kalendarzowego.

Ustawodawca przewidzial tez katalog zwolnien od obowigzku wno-
szenia oplaty przeksztalceniowej, co okreslone zostato w art. 8 ustawy.
Dotyczy to jednak tylko parkéw narodowych, ktore na podstawie art. 19
ust. 3fi ust. Sm ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody'
sa zwolnione od obowigzku wniesienia pierwszej optaty i oplat rocznych
za uzytkowanie wieczyste, a takze 0sob fizycznych, ich spadkobiercow
1 spotdzielni mieszkaniowych, jesli wniosty jednorazowo optaty roczne za
caty okres uzytkowania wieczystego lub uzyskatly uzytkowanie wieczyste
na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnosci
i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy' lub innych tytulow
prawnych, w zamian za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosci grun-
towej na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem 5 grudnia 1990 roku.

W odniesieniu do wyjatkéw, o ktorych mowa w art. 2 ust. 112, art. 13
iart. 24 ust. 2% u.p.u.w., tj. gruntow ktore na dzien 1 stycznia 2019 roku
nie ulegly przeksztalceniu we wiasno$¢, ale moga ulec przeksztalceniu

8 Dz.U. tj. 22018 r., poz. 1614 ze zm.
¥ DzU.z1945r., poz. 279 ze zm.

20 P. Marquardt, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego..., op. cit., s. 119-120

wskazuje, ze z uwagi na tres¢ art. 92 §4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku — Prawo o notariacie
(Dz.U. tj. 22019 r., poz. 97), zgodnie z ktorym wniosek wieczystoksiggowy o wpis prawa jest
sktadany przez notariusza w tym samym dniu, w ktorym zostat sporzadzony akt notarialny,
sytuacja opisana w art. 27 ust. 2 u.p.u.w. nie wystepuje, a przepis ten jest przepisem martwym.
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w razie dokonania dodatkowych czynnosci czy zaistnienia zdarzen praw-
nych, nalezy wskaza¢, ze dotychczasowi uzytkownicy wieczys$ci ponosza
w dalszym ciaggu oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste, na zasadach
dotychczasowych. W razie za$ przeksztatcenia prawa w ciggu roku kalen-
darzowego, nastepuje juz jednak pewne zréznicowanie sytuacji prawne;j
tych podmiotow.

Samodzielng regulacje w tym wzgledzie przewidziano w przypadku
oddania budynku do uzytkowania po 1 stycznia 2019 roku, gdzie w art.
13 ust. 3 u.p.u.w. wskazano, ze wysoko$¢ optaty przeksztalceniowej jest
roOwna wysokos$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste z roku, w kto-
rym doszlo do przeksztalcenia, lecz obowigzek jej wnoszenia powstaje od
dnia 1 stycznia roku nastepnego.

Takiej regulacji szczegdlnej nie ma w sytuacjach, o ktorych mowa
w art. 2 ust. 1 12 oraz w art. 24 ust. 2 u.p.u.w. W takim przypadku zasto-
sowanie znajdzie art. 7 ust. 2 ustawy — stosowany wprost lub tez w drodze
odestania przewidzianego w art. 24 ust. 2 in fine. Oznacza to tym samym,
ze wysoko$¢ rocznej oplaty przeksztalceniowej jest rowna wysokosci
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ktora obowiazywataby w dniu
przeksztalcenia. Jesli do przeksztalcenia dojdzie przed dniem 31 marca
danego roku, termin wniesienia oplaty przeksztalceniowej nie ulegnie
zmianie, a w przypadku przeksztalcenia po 31 marca wystepuje luka
w prawie. Nalezatoby ja wypetni¢ poprzez zastosowanie analogii, albo
z art. 7 ust. 5 ustawy 1 przyjac, ze termin ten ustali organ, lecz w okresie
nie przekraczajacym danego roku kalendarzowego, albo z art. 13 ust. 3
u.p.u.w. i przyjac ze obowigzek jej wnoszenia powstaje od dnia 1 stycznia
roku nastgpnego. To drugie rozwigzanie wydaje si¢ trafniejsze, z uwagi
na to ze dotyczy sytuacji wprost juz uregulowanej w przepisach i nie wy-
magajacej stosowania szeregu zabiegoéw dostosowawczych.

Zgodnie z art. 11 ustawy — obowigzek wnoszenia oplaty obcigza kaz-
doczesnego wiasciciela nieruchomos$ci, w odniesieniu do ktorej istnieje
roszczenie o oplate, przez okres pozostaty do wnoszenia tej oplaty, po-
czawszy od 1 stycznia roku nastgpujacego po roku, w ktérym nastapito
nabycie nieruchomosci.

3. Oplata przeksztalceniowa a oplata roczna za uzytkowanie wieczyste
Po wstepnej analizie tresci przepiséw ustawowych, dostrzec mozna
duze podobienstwo oplaty przeksztalceniowej do oplaty rocznej za uzyt-

kowanie wieczyste. Jak nalezy sadzi¢, wynika to z woli ustawodawcy

46



Charakter prawny oplaty przeksztatceniowej

przeprowadzenia przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu
w prawo wilasnosci, przy zachowaniu dotychczasowych warunkow ekono-
micznych zaréwno dla gospodarstw domowych, ktore sg gtéwnym benefi-
cjentem dokonywanych zmian, jak i dla jednostek samorzadu terytorialnego,
dla ktérych optaty za uzytkowanie wieczyste, stanowig niejednokrotnie
istotng pozycj¢ budzetowa?'. Optata przeksztatceniowa okreslona w ustawie
z dnia 20 lipca 2018 roku jest przy tym duzo bardziej zblizona do optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste, niz do optaty z tytulu przeksztalcenia,
o ktorej mowa w art. 4 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci. Jest
to dos¢ symptomatyczne, albowiem wskazuje takze intencje ustawodawcy,
ktore nalezy bra¢ pod uwage przy okreslaniu charakteru prawnego oplaty
przeksztalceniowej. Z tej tez przyczyny, przed bardziej szczegétowym
zanalizowaniem tre$ci obowigzujacych norm odnosnie optaty przeksztat-
ceniowej, warto blizej przyjrze¢ si¢ oplatom za uzytkowanie wieczyste,
albowiem w odniesieniu do tych optat doktryna i orzecznictwo wypraco-
waly juz liczne poglady na ich natur¢ prawna.

Obecnie nie ulega juz watpliwosci, Ze oplaty za uzytkowanie wieczyste,
zardwno pierwsza oplata, jak 1 oplaty roczne, majg charakter cywilnopraw-
ny*, wynikajg bowiem ze stosunku cywilnoprawnego taczacego wiasciciela
gruntu z uzytkownikiem wieczystym i to nawet wowczas, gdy zrodtem
powstania tego prawa nie byta umowa stron, lecz przepis ustawy®. Nie
ma tu takze znaczenia fakt, ze Kodeks cywilny w art. 238 stanowi jedynie
o oplatach rocznych za uzytkowanie wieczyste, a pojecie pierwszej oplaty
wynika z art. 71 ust. 1 u.g.n.?*. Pomimo tych niespdjnosci, jest oczywiste, ze
regulacja prawna uzytkowania wieczystego jest rozcztonkowana pomiedzy

21

Cho¢ tres¢ Uzasadnienia do projektu ustawy (Druk sejmowy nr 2673, s. 16) zdaje si¢ ten
aspekt bagatelizowad, to jednak doktadniejsza analiza sktania do odmiennych przemyslen, na
co zwraca takze uwage P. Wancke, Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow. Komentarz,
Warszawa 2019, s. 48.

Tak Z. Truszkiewicz [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 4. Prawo rzeczowe, red. E.
Gniewek, Warszawa 2012, s. 44.

3 Tak wyrok SN z 25 listopada 2010 r., I CSK 692/09, OSNC — Zb. dodatkowy 2011 nr B, poz. 45.

24

22

Jak wskazuje Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakow
2006, s. 138 — wynika to z tego, iz pierwotnie uzytkownik wieczysty obowigzany byt do
wnoszenia tylko oplat rocznych. Dopiero art. 47 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U z 1985, Nr 22, poz. 99)
wprowadzit pojecie pierwszej optaty, ktore pomimo zmian ustawowych na trwale zago$cito
juz w porzadku prawnym.
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Kodeks cywilny i ustawe o gospodarce nieruchomosciami®®, przy czym
zasadnicza czg$¢ przepisoOw dotyczacych optat uregulowana jest wtasnie
W tej ostatniej ustawie®.

Odnoszac si¢ do konstrukeji oplaty rocznej za uzytkowania wieczyste,
wnoszenie tej oplaty jest jedynym z podstawowych obowiazkdéw uzyt-
kownika wieczystego, zasadniczo odrdzniajagcym to prawo do korzysta-
nia z gruntu, od prawa wlasnosci, zatem ujmuje si¢ ten obowigzek jako
element prawnorzeczowego stosunku uzytkowania wieczystego. Jest to
swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika
wieczystego®’, z wylaczeniem innych osob, z nieruchomosci gruntowe;j
Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkow,
w granicach okre§lonych przez ustawg 1 zasady wspotzycia spotecznego
oraz umowe¢ o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste®®.

Opflata ma charakter §wiadczenia okresowego, wnoszonego corocznie.
Nie jest obecnie dopuszczalne jednorazowe wniesienie oplaty za caty okres
uzytkowania wieczystego®’. Mozliwo$¢ taka istniata do dnia 31 lipca 1985
roku pod rzadem przepiséw ustawy z dnia 14 lipca 1961 roku o gospodar-
ce terenami w miastach i osiedlach®® i Uchwaty Nr 101 Rady Ministréw
z 21 maja 1976 roku w sprawie optat za uzytkowanie wieczyste terenow
w miastach®'. Wraz z wejsciem w zycie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985
r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, ktéra m.in.

% Rozcztonkowanie to wynika z faktu, iz uzytkowanie wieczyste zostato wprowadzone do

polskiego porzadku prawnego na podstawie ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1961, Nr 32, poz. 159), a pdzniejsze wejscie w Zycie
Kodeksu cywilnego nie doprowadzito do przeniesienia catosci regulacji do tego kodeksu.

2% Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie..., op. cit., s. 100-101 wskazuje, ze linia podziatu regulacji

uzytkowania wieczystego pomiedzy Kodeks cywilny a ustaw¢ o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach od poczatku nie byta jasna, czego nie zmienily kolejne zmiany
ustawowe. Autor jest zdania, iz obecnie przyjac nalezy, ze Kodeks cywilny reguluje trzon
instytucji uzytkowania wieczystego, przesadzajac o jego konstrukcji, natomiast przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych ustaw okreslaja kompetencje organdw
i tryb oddawania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste oraz decyduja o zakresie
wykorzystania tej instytucji w obrocie gruntami.

27 Jak wskazat SN w wyroku z 17 grudnia 2008 r., I CSK 244/08, OSNC — Zb. dodatkowy 2009
nr C, poz. 82 jest to niezaleznie od tego, czy podmiot uprawniony wykonuje takie prawo
podmiotowe i istotnie z gruntu korzysta.

2 Tak wyrok SN z 25 listopada 2010 1., I CSK 692/09, OSNC — Zb. dodatkowy 2011 nr B, poz. 45.

% Uchwata SN z 8 lutego 1994 r., III CZP 188/93, OSNCP 1994 nr 9, poz. 169, Tak rowniez A.
Prusaczyk [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2013, s. 352.

30 Dz.U.z 1961 r., Nr 32, poz. 159.
3 ML.P. 21976 ., Nr 23, poz. 103 ze zm.
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wprowadzita pojecie pierwszej oplaty za oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, stan ten juz na trwate ulegt zmianie.

Jak kazde $wiadczenie pieni¢zne®?, oplata roczna za uzytkowanie
wieczyste ma charakter podzielny?®®. Charakter tej podzielno$ci wyjasnit
obrazowo Sad Najwyzszy w postanowieniu z 10 kwietnia 2014 roku,
w ktorym wskazat, ze w chwili, gdy roszczenie o zaptate optaty rocz-
nej za dany rok staje si¢ wymagalne, uzytkownik wieczysty powinien
wnie$¢ catg oplatg, a w razie zbycia prawa w ciggu roku, stosownie do
art. 71 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieru-
chomos$ciami, zada¢ zwrotu czg¢$ci nienaleznej optaty (nadptaty)**. Jezeli
jednak nie wniesie w ogoble oplaty, to wilasciciel moze domagac si¢ od
niego zaptaty optaty jedynie w wysokosci proporcjonalnej do czasu
uprawnienia z tytulu uzytkowania wieczystego. Sad zauwazyt takze, ze
nie ma zadnych podstaw, aby poszukiwa¢ odpowiedzialnos$ci solidarne;j
zbywcy i nabywcy uzytkowania wieczystego w danym roku, poniewaz
w $wietle prawa polskiego solidarno$¢ moze wynika¢ wytacznie z usta-
wy lub z czynnosci prawnej, a w tym przypadku nie wystepuje zadna
z tych podstaw™>.

W doktrynie 1 orzecznictwie, czg¢stokro¢ przyjmuje si¢, ze zobowigza-
nie do wnoszenia optaty rocznej mozna zaliczy¢ do kategorii tzw. zobo-
wigzan realnych, obcigzajacych z woli ustawodawcy kazdego nabywce
prawa uzytkowania wieczystego w okresie roku kalendarzowego*. Nie
jest to stwierdzenie do konca $ciste. Jak si¢ powszechnie przyjmuje,
zobowigzania realne to stosunki zobowigzaniowe, w ktérych jedna
ze stron wskazywana jest przez okreslong sytuacje prawnorzeczowa,

32 Interesujaca teze sformutowat SN w wyroku z 14 marca 2002 r., IV CKN 82/00, OSG
2004 nr 8 poz. 103 — wskazujac, ze Swiadczenie pieni¢zne ma z istoty charakter podzielny,
$wiadczenie rzeczy co do gatunku ma charakter podzielny z reguty, natomiast $wiadczenie
rzeczy oznaczonej co do tozsamosci jest zawsze niepodzielne.

Nie od razu byto to oczywiste. Przed wejSciem w Zycie art. 71 ust. 6 u.g.n., dodanego ustawa
z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i niektorych
innych ustaw (Dz.U. z 2007 r, Nr 173, poz. 1218), formutowano rozne poglady, co do
charakteru tej optaty i jej podzielnosci. Watpliwosci w tym wzgledzie rozstrzygneta dopiero
uchwata Siedmiu Sedziow SN z 8 grudnia 2004 r., III CZP 47/04, OSNC 2005, Nr 5, poz. 74
i pdzniejsza nowelizacja ustawy.

3 1 CSK 408/13, Legalis nr 998514.

35 Podobnie wyrok SN z 25 listopada 2010 r., I CSK 692/10, OSNC — Zb. dodatkowy 2011 nr B,
poz. 45.

36 Z. Truszkiewicz [w:] System..., s. 51. Tak réwniez wyrok SN z 16 grudnia 1999 r., Il CKN
639/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 121, wyrok SA w Warszawie z 31 stycznia 2013 r., VI ACa
804/11, Legalis nr 1049279, wyrok SN z 10 marca 2017 r., Il CSK 77/16, Legalis nr 1618170.
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czyli uprawnionym (wierzycielem w stosunku zobowigzaniowym) lub
obowigzanym (dtuznikiem) jest osoba znajdujaca si¢ w danej sytuacji
prawnorzeczowej, a zmiana tej sytuacji (np. przeniesienie prawa),
powoduje jednoczes$nie zmiang¢ w stosunku zobowigzaniowym?®’. Za
przyktad moze tu postuzy¢ stosunek prawny dozywocia, czy stosunek
prawny najmu lub dzierzawy, ktore bedac stosunkami obligacyjnymi,
uzyskujg z woli ustawodawcy pewng szczegdlng skutecznos¢ w przy-
padku zmiany podmiotu prawa.

W przypadku oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, cho¢ wystepuje
pewne podobienstwo, nie mamy tu jednak sensu stricto do czynienia ze
zobowigzaniem realnym. Oplata ta jest elementem konstrukcji stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego i jest ona w sposOb immanentny
zwigzana z losami tego prawa. Mozna tu rozrdzni¢ pojecie ,,tresci prawa
uzytkowania wieczystego” od ,,tresci stosunku prawnego uzytkowania
wieczystego”, ktorych nie mozna utozsamiac*. Stosunek prawny uzyt-
kowania wieczystego podobny jest do stosunku prawnego wtasnosci,
a gléwne uprawnienie uzytkownika wieczystego polega na mozliwosci
korzystania przez niego z rzeczy w zakresie okre§lonym przez ustawe,
zasady wspoltzycia spotecznego i umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, co zostaje uzupelnione przez kompetencje do rozporzadzania
prawem. Z tymi uprawnieniami zwigzane s3 obowigzki pozostatych
podmiotow prawa do respektowania tych wtadczych aktow, co wyzna-
cza tres¢ prawa uzytkowania wieczystego jako prawa bezwzglednego.
Na sytuacje prawng uzytkownika wieczystego wplywa tez istniejacy
pomiedzy nim a wlascicielem gruntu stosunek prawny dwustronnie
zindywidualizowany*’, ktory wyznaczony jest nie tylko przez ustawe
i zasady wspoélzycia spolecznego, ale gtownie przez tre§¢ zawartej przez
nich umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, z ktorej wy-
ptywaja okreslone uprawnienia wzgledne. To wtasnie z tego stosunku
dwustronnie zindywidualizowanego wynika obowigzek wnoszenia optat
rocznych. Stosunek prawny uzytkowania wieczystego wykazuje zatem
cechy ztozonego stosunku prawnorzeczowego, obejmujacego zar6wno
elementy prawa bezwzglednego, jak i szereg uprawnien o charakterze
wzglednym. Zmiana podmiotu uprawnionego powoduje zmian¢ w ca-
tym stosunku prawnym uzytkowania wieczystego, co dotyczy tak prawa

37 Tak P. Machnikowski [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. E.

Gniewek, Warszawa 2013, s. 58-59.

38 Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie..., op. cit., s. 175.

3 P. Machnikowski, System Prawa Prywatnego..., op. cit., s. 151 55.
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bezwzglednego, jak 1 powigzanych z nim uprawnien wzglednych. By
wyjasni¢ zmian¢ podmiotu zobowigzanego do uiszczania oplaty nie
trzeba zatem wcale odwotywac si¢ do konstrukcji zobowigzania realne-
go, gdyz jest to nieco inna kategoria pojeciowa 1 winno si¢ ja odnosic¢
do stosunkow zobowigzaniowych, ktorym w drodze wyjatku przyznano
niektore cechy wlasciwe prawom bezwzglednym.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, a nadto analizujac obowigzu-
jace normy, zauwazyc¢ trzeba, ze regulacja oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste wykazuje wiele podobienstw do omdwionej juz powyzej oplaty
przeksztatceniowej. I tak, dla przyktadu mozna wskaza¢ na nastepujace
podobienstwa obu opfat:

1) w odniesieniu do sposobu i terminu wnoszenia — zar6wno oplata prze-
ksztalceniowa, jak 1 optata za uzytkowanie wieczyste wnoszone s3 do
31 marca kazdego roku (art. 7 ust. 5 zd. 1 u.p.u.w. oraz art. 71 ust. 4
zd. 1 u.g.n.);

2) w odniesieniu do mozliwosci roztozenia optaty na raty (art. 7 ust. 5 zd.
2 u.p.u.w. oraz art. 71 ust. 4 in fine u.g.n.);

3) w odniesieniu do aktualizacji / waloryzacji wysokosci optaty (art.10
u.p.u.w. oraz art. 77 u.g.n.);

4) w odniesieniu do zwolnien od obowigzku uiszczania optaty (art. 8
u.p.u.w. oraz art. 76 ust. 2 u.g.n.);

5) w odniesieniu do mozliwos$ci udzielania bonifikat (art. 9 u.p.u.w. oraz
art. 73 ust. 3, art. 74 u.g.n.);

6) w odniesieniu do sposobu i trybu wnoszenia odwotania co do wyso-
kosci opflaty, co nastepuje na wniosek (art. 6 ust. 1 u.p.u.w. oraz art.
78-79 u.g.n.), przy czym w pierwszej kolejnosci w przypadku obu
optat obowigzuje droga administracyjna, z tg r6znica, ze w przypad-
ku optaty przeksztatceniowej odwotanie od decyzji administracyjnej
o wymiarze oplaty przystuguje do sadu administracyjnego, podczas
gdy w odniesieniu do optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wy-
stepuje specjalny tryb przekazania sprawy do sagdu powszechnego
(art. 80 u.g.n.).

Jak si¢ wydaje, opisane wyzej ustalenia co do charakteru prawnego
oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz jej podobienstwa do optaty prze-
ksztatceniowej nie moga pozosta¢ bez wptywu na wnioski co do zasadni-
czego przedmiotu rozwazan w niniejszym artykule, jednak odmienno$ci
zwigzane z obu instytucjami, a w szczegdlnosci celem ich wprowadzenia,
nie mogg by¢ przesadzajace co do tozsamosci tych wnioskow.
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4. Charakter prawny oplaty przeksztalceniowej

Charakter prawny optaty przeksztatlceniowej moze budzi¢ uzasadnione
watpliwosci. Rozwazania nalezy rozpocza¢ od ustalenia, czy ma ona charakter
cywilnoprawny, czy publicznoprawny. Tu raczej nie powinno by¢ watpliwo-
$ci, ze jest to oplata o charakterze cywilnoprawnym®. Za przyjg¢ciem takiego
stanowiska przemawiajg zarowno argumenty przytoczone juz za potwierdze-
niem charakteru prawnego optaty za uzytkowanie wieczyste, jak tez poglady
orzecznictwa i doktryny sformutowane na gruncie ustawy o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci z dnia
29 lipca 2005 roku*'. W obu tych przypadkach, przy ustalaniu charakteru
prawnego oplat, na plan pierwszy wysuwa si¢ rodzaj prawa, ktore podlega
zmianie. Nie ulega watpliwos$ci, ze zarowno prawo przeksztatcane (uzytko-
wanie wieczyste), jak 1 prawo, w ktdre zostaje ono przeksztatcone (wtasnose),
maja charakter cywilnoprawny. Rowniez zdarzenie prawne powodujace
zmiang¢ stanu prawnego w postaci wejscia w zycie przepisu ustawy, miesci
si¢ w katalogu mozliwych zdarzeh wywolujacych skutki cywilnoprawne.

W orzecznictwie sadowym optata za przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnos$ci jest uyymowana jako wynagrodzenie za
przeniesienie wiasno$ci nieruchomos$ci gruntowej w szczegolny sposob,
przewidziany ustawa i ma stuzy¢ zrekompensowaniu dotychczasowemu
wiascicielowi (Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego)
utraty przystugujacego mu do nieruchomosci gruntowej prawa wiasnosci
oraz utraty statego doptywu kwot z tytulu optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste*. Jak zauwazyt Wojewoddzki Sad Administracyjny w Poznaniu*
w odniesieniu do natury przeksztatcenia na gruncie ustawy z dnia 29 lipca
2005 roku — jest to przeksztalcenie jednego prawa rzeczowego w inne prawo
rzeczowe, a zatem przeksztatcenie stosunku cywilnoprawnego, przy czym
charakteru przeksztatcenia nie zmienia okoliczno$¢, ze jest ono uregulo-
wane ustawa odrebng od Kodeksu cywilnego, ani ze nastgpuje w drodze
decyzji administracyjnej*. W przypadku ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku

40 K. Maj, Przeksztaicenie..., op. cit., s. 105.

4 Tak A. Grabowska-Tos, P. Wancke [w:] Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 2016.
42 Wyrok SN z 27 listopada 2003 r., sygn. I CK 316/02, Legalis nr 238020, podobnie wyrok
WSA w Lodzi z 15 pazdziernika 2007 r., II SA/LD 544/07, OSP 2010, Nr 1, poz. 11.
 Wyrok WSA w Poznaniu z 30 kwietnia 2014 r., IV SA/Po 1255/13, Legalis nr 1187606;
podobnie postanowienie NSA z 29 kwietnia 2015 r., | OW 249/14, Legalis nr 1332625.

Por. P. Podles, Przeksztatcenie prawa uZytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, Warszawa
2007, s. 31.
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o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnos$ci tych gruntow, przeksztatcenie
jednego prawa w inne nastgpuje co prawda ex lege, lecz wysoko$¢ rocznej
oplaty przeksztatceniowej wynika¢ moze z aktow prawa administracyjnego,
jakimi sg za§wiadczenie (wydane np. w trybie art. 4 ust. 4 u.p.u.w.) czy
decyzja administracyjna (wydana np. w trybie art. 6 u.p.u.w.), za§ wysokos¢
catego Swiadczenia za przeksztatcenie wynika¢ moze ponadto z o§wiadczen
woli podmiotu prawa cywilnego (np. o$wiadczenie przedsigbiorcy w try-
bie art. 7 ust. 6a 1 6b u.p.u.w.). Nie mozna wszakze zapominac i o tym, ze
ustawodawca konsekwentnie postuguje si¢ terminem ,,roszczenia o oplate”
w odniesieniu do kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci, ktore to rosz-
czenie podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Trudno interpretowac to
inaczej jak podkreslenie cywilnoprawnego charakteru optaty przeksztatce-
niowej (art. 4 ust. 5, art. 5 ust. 1, ust. 4 u.p.u.w.). W konsekwencji nalezy
przyjaé, za dominujagcym pogladem doktryny, ze sprawa przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci jest sprawg o charak-
terze cywilnoprawnym®.

Podazajac dalej tym tokiem rozwazan, nalezy zauwazy¢, ze z przepi-
sow ustawy zdaje si¢ wynikac, iz roczna optata przeksztalceniowa jest
$wiadczeniem okresowym, ptatnym przez czas okreslony, a nadto ze kazde
z samodzielnych §wiadczen rocznych moze by¢ spelnione w ratach.

Zgodnie z poglagdami wyrazanymi w piSmiennictwie, istota Swiadczenia
okresowego polega na tym, ze podmiot zobowigzany jest do dawania przez
czas trwania stosunku prawnego, w okreslonych regularnych odstepach
czasu, pewnej ilosci pienigdzy lub innych rzeczy zamiennych*. Niekiedy
dodaje sig, ze nie sktadaja si¢ one na pewng z gory okreslong catos¢*’. To
ostatnie stwierdzenie jest zasadne tylko o tyle, o ile ma na celu odréznie-
nie $wiadczenia okresowego od §wiadczenia jednorazowego spetlnianego
w ratach, jest juz jednak nietrafne, gdy odnies$¢ je do stosunkéw praw-
nych, ktore sa oznaczone w czasie. W tym ostatnim przypadku mozna
bowiem ustali¢ taczng sume §wiadczen okresowych za caly okres trwania
stosunku prawnego, mnozac wielko$¢ jednego §wiadczenia przez liczbe
okresow, zatem czynnik czasu wyznaczy tu taczng sume $wiadczenia.

4 J. Kremis, Uwlaszczenie uzytkownikow wieczystych (zagadnienia dyskusyjne), ,,Rejent” 1999,

nr 2, s. 55; M. Wolanin, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci,
cz. I, , Nieruchomosci” 2005, nr 11, s. 6.
46

Tak T. Dybowski, A. Pyrzyniska [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 5. Prawo zobowigzan —
czes¢ ogolna, red. E. Letowska, Warszawa 2013, s. 216.
47 L. Longchamps de Berier, Zobowigzania, Poznah 1948, s. 31.
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W konsekwencji, mozliwos¢ ustalenia tacznej sumy swiadczen nie moze
by¢ elementem przesadzajacym o istocie §wiadczenia okresowego. Istotne
jest, ze w przypadku tego $wiadczenia kazde $wiadczenie w danym okresie
ma charakter samodzielny, nie bedac czescig wigkszego swiadczenia, ktd-
rego wielkos¢ zostata ustalona bez udziatu czynnika czasu®. Z. Radwanski
wskazuje, ze indywidualnie wzigte Swiadczenie okresowe jest samoistnym
swiadczeniem jednorazowym, a najbardziej charakterystyczng cechg tego
Swiadczenia jest to, iz poszczegolne §wiadczenia okresowe sg usytuowane
w swoistym uktadzie strukturalnym i przypadaja periodycznie*’. Czynnik
czasu moze by¢ zatem miernikiem calo$ci $wiadczenia 1 to wlasnie tym
bardziej, ze dodanie go przeksztatca §wiadczenie jednorazowe w §wiad-
czenie okresowe.

W przypadku oplaty przeksztatceniowej wyraznie widoczny jest samo-
dzielny charakter poszczegolnych optat rocznych, z ktérych kazda ma osob-
ny termin wymagalno$ci. Swiadczenia te w sensie prawnym nie sktadaja
si¢ na pewng z gory oznaczong catos¢. W pierwotnej wersji ustawy mozna
bylo mie¢ co do tego pewne watpliwosci, zwazywszy, ze okres uiszczania
optat rocznych byt dla wszystkich podmiotéw jednolity i wynosit 20 lat.
Mozna byto zatem sadzi¢, ze mamy do czynienia z jedng optatg za jedno
zdarzenie prawne, jakim byto przeksztatcenie prawa, ktore przybiera forme
swoistej optaty okresowej, jednak suma wszystkich §wiadczen jest z gory
zdefiniowana 1 wynosi liczbg 20 mnozong przez wysokos¢ jednej optaty
rocznej, czyli jest przede wszystkim uzalezniona od wartosci i charakteru
prawnego gruntu (bo z tego wynika wysoko$¢ stawki procentowej oplaty
za uzytkowanie wieczyste), ale czynnik czasu wptywa na fgczng wysokosé
swiadczenia. Jest jednak dla wszystkich podmiotow taki sam i jest nieza-
lezny od terminu, na ktory zostato ustanowione uzytkowanie wieczyste*’
i od okresu jego dalszego trwania®'.

W obecnym stanie prawnym okres ten jest zr6znicowany 1 wynosi
co do zasady lat 20 (art. 7 ust. 6 u.p.u.w.). W odniesieniu jednak do
przedsigbiorcow, ktorzy wykorzystuja dang nieruchomos¢ na potrzeby

48

Podobnie T. Dybowski, A. Pyrzynska, System..., op. cit., s. 217.

49

Z. Radwanski, Uwagi o zobowiqzaniach trwatych (cigglych) na tle kodeksu cywilnego.
,»Studia Cywilistyczne” 1969, tom XIII-XIV, s. 253.
K. Maj, Przeksztatcenie..., op. cit., s. 105.

50

St P. Wancke, Ustawa o przeksztalceniu..., op. cit., s. 48. Autor zauwaza tu, ze literalna wyktadnia

przepisow nakazuje pobieranie oplaty przeksztatlceniowej przez 20 lat od dnia przeksztalcenia,
niezaleznie od tego, czy prawo uzytkowania wieczystego wygastoby wczesniej. Jedynym
wyjsciem korzystnym dla uzytkownika wieczystego wydaje si¢ w takim przypadku zlozenie
whniosku o dokonanie optaty jednorazowej celem skorzystania z bonifikaty od optaty.
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prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej, wprowadzona zostata mozliwos¢
wnoszenia optaty przez inne okresy (99 lat, 50 lat, 33 lata lub inny), przy
czym okres uiszczania optaty przeksztatceniowej powigzano ze stawka
procentowg oplaty za uzytkowanie wieczyste, tak 1z tagczna wysokos¢
$wiadczenia nie przekroczy wartosci rynkowej nieruchomosci (art. 7 ust.
6a u.p.u.w.). Co wigcej, wnoszenie oplaty przez inny okres niz lat 20,
nie powoduje obnizenia jednoczes$nie rocznej oplaty przeksztatceniowe;,
a jedynie wydluzenie okresu jej wnoszenia, zatem zwigksza co do zasady
taczng sumg §wiadczen. Zasadne zatem wydaje si¢ wprowadzenie pojgcia
,wynagrodzenia za przeksztalcenie”, jako pojecia okreslajacego taczng
sume¢ $wiadczen za przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego we
wlasnos¢. W $wietle obecnej regulacji wynagrodzenie to staje si¢ tym
samym zrdznicowane pod wzgledem kryterium podmiotowego, a nie
jedynie przedmiotowego (rodzaj i warto$¢ nieruchomosci). Nie prze-
kresla to jednak charakteru optaty przeksztatceniowej jako §wiadczenia
okresowego, albowiem wysoko§¢ wynagrodzenia za przeksztatcenie
uzalezniona jest nadal od czynnika czasu.

Nalezy tez zauwazy¢, ze przedsigbiorca ma takze mozliwos¢, w trybie
art. 7 ust. 6a 1 6b u.p.u.w., by wptywaé swoim jednostronnym o$wiad-
czeniem sktadanym ,,wtasciwemu organowi”, przez ktorego nalezy
rozumie¢ dotychczasowego wtasciciela lub podmioty wykonujace jego
prawa, wymienione w art. 4 ustawy, na dtugo$¢ okresu wnoszenia optaty
przeksztalceniowej, a zatem na wysoko$¢ wynagrodzenia za przeksztal-
cenie. Nalezy przyjaé, ze jest to uprawnienie ksztattujace, rozumiane
jako mozliwo$¢ uksztaltowania konkretnego stosunku cywilnoprawnego
przez jednostronng czynno$é prawng>. Jego wykonanie powoduje fakt
zwigzania drugiej strony ztozonym o$wiadczeniem, tak iz musi ona
zaakceptowac nowy ksztalt stosunku prawnego, powstajacy w wyniku
wykonania tego prawa. Tego rodzaju uprawnienia, cho¢ rzadkie, przyzna-
wane sg w drodze ustawowej lub umownej i majg na celu zapewnienie
okreslonemu podmiotowi prawnie chronionej pozycji*’. Nie zmienia
to przystugujacego dotychczasowemu witascicielowi przyznanego mu
,roszczenia o optate”, gdyz jej wysoko$¢ nie ulega zmianie, ale ile tych
optat bedzie, zalezy juz w duzej mierze od o§wiadczenia przedsigbiorcy.
Tego rodzaju ochrona podmiotu zobowigzanego wydaje si¢ by¢ konieczna,
gdyz jak stusznie zauwazono w pismiennictwie, nowe przepisy moga

2 M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 1. Prawo cywilne — czegs¢ ogdlna,
red. M. Safjan, Warszawa 2012, s. 812.

3 Op. cit., s 813.
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stanowi¢ dla przedsigbiorcow swoistg putapke, wedle ktorej majg oni
albo wybor zaplaty 80% warto$ci nieruchomosci pomniejszonej o limit
pomocy de minimis, albo ,,dobrowolne opodatkowanie”, wedle ktorego
zaptacg najp6zniej w ciggu 99 lat calg warto$¢ nieruchomosci**. Wydaje
si¢ zatem, ze w tym kontekscie przyznanie przedsi¢biorcy uprawnienia
ksztaltujacego, umozliwiajacego mu swoisty, i to wielokrotny wybor
pomigdzy wysokos$cig wynagrodzenia za przeksztatcenie z uwzglednie-
niem limitu pomocy de minimis a obowigzkiem doptaty przewidzianym
w art. 14 ust. 2 u.p.u.w., jest uzasadnione®, co jednak nie zmienia mojej
krytycznej oceny catej tej koncepcji, zwazywszy, ze uwlaszczenie jest
niejako przymusowe®®.

W przypadku zmiany wlasciciela nieruchomosci pojawia si¢ kwestia,
w jakiej wysokosci 1 przez jaki okres powinna by¢ uiszczana optata
przeksztalceniowa przez nabywce tego prawa, w szczegolnosci gdy nie
jest on przedsigbiorcg. Zgodnie z art. 11 ust. 1 u.p.u.w. optata przeksztat-
ceniowa obcigza kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci, a zatem
dotychczasowemu wlascicielowi przystuguje wzgledem kazdoczesnego
,howego” wilasciciela roszczenie o optate, rozumiane jako roszczenie
o zaplat¢ danej oplaty rocznej. Roszczenie to, jako okresowe, powstaje
co roku i staje si¢ wymagalne z dniem 31 marca danego roku. Wyso-
kos¢ optaty jest co do zasady okres$lona jako rowna oplacie rocznej za
uzytkowanie wieczyste, ktora obowigzywataby w dniu przeksztatcenia
1 w tym zakresie roszczenie to moze by¢ corocznie dochodzone. Nie jest
jednak jasne, przez jaki okres, albowiem mimo dodania w art. 7 ustawy
nowych ustepow 6a 1 6b rdéznicujacych okres wnoszenia optat przez
przedsigbiorcow, tres¢ art. 11 ust. 1 u.p.u.w. przewidujaca okres wno-
szenia optaty wynoszacy 20 lat od dnia przeksztatcenia w odniesieniu do
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci, nie ulegta zmianie. Ponadto,
jedynie nabywcy bedacemu przedsigbiorcg przyznano uprawnienie do
ztozenia o$wiadczenia o wyborze okresu wnoszenia optaty takze przez
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K. Maj, Przeksztatcenie..., op. cit., s. 107.

55 Wedtug tresci Uzasadnienia do zmiany ustawy (Druk sejmowy nr 3061, s. 4), zmiana ta
wychodzi naprzeciw oczekiwaniom spotdzielni mieszkaniowych i przedsigbiorcow, ktorzy
otrzymali wybor systemu platnosci za przeksztatcenie miedzy zasada 20 optat i ewentualna
doptata przy przekroczeniu limitu pomocy de minimis albo zasadg oparta o platnosé
dlugoterminowa przez okres 33 do 99 lat, liczac od dnia przeksztatcenia.

¢ Na przymusowy charakter uwlaszczenia zwraca uwage P. Wancke, Ustawa o przeksztalceniu...,

op. cit., s. 5. Z kolei M. Balwicka-Szczyrba, O przeksztatceniu ex lege uzytkowania
wieczystego..., op. cit., s. 26, zauwaza, ze tak daleka ingerencja w sytuacj¢ prawna podmiotu,
dokonana bez jego woli czy wiedzy, narusza podstawowsa zasade prawa cywilnego, jaka jest
autonomia podmiotéw tego prawa.
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wigkszg z reguty liczbe lat. Wydaje si¢ w tym konteks$cie, ze nowy
nabywca bedzie mogt kontynuowaé okres wnoszenia oplaty, ktory zo-
stal ustalony przez zbywce (poprzedniego wtasciciela nieruchomosci),
jednak limitowany okresem 20 lat od dnia przeksztalcenia. Jesli jednak
nowy nabywca bedzie przedsigbiorca, bedzie moglt wybraé inny okres
wnoszenia oplaty, przy uwzglednieniu dotychczas wniesionych optat,
stosownie do art. 7 ust. 6b w zw. z art. 11 ust. 1a u.p.u.w. Opisane wyzej
uprawnienie ksztattujace przystuguje bowiem tylko nabywcy bedacemu
przedsiebiorca. Uzasadniony jest zatem poglad, ze we wszystkich innych
przypadkach obowigzek wnoszenia oplaty wynosi lat 20, liczonych od
dnia przeksztatcenia®’.

Roczna optata przeksztalceniowa nie jest jedynym rodzajem opfaty,
ktora moze przystugiwaé dotychczasowemu wiascicielowi nierucho-
mosci wzgledem nowego wiasciciela, z tytutu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego we wtasno$¢. W art. 7 ust. 7 ustawy prze-
widziano mozliwo$¢ wniesienia tzw. optaty jednorazowej. Zgodnie
z trescia tego przepisu, wlasciciel gruntu moze w kazdym czasie trwania
obowigzku wnoszenia oplaty zglosi¢ wlasciwemu organowi na piSmie
zamiar jednorazowego jej wniesienia w kwocie pozostajacej do splaty.
Ustawa przyznaje tu wlascicielowi nieruchomos$ci mozliwo$¢ wyboru
pomiedzy wnoszeniem rocznej optaty przeksztalceniowej a wniesieniem
optaty jednorazowej. Mozna rozwazy¢, czy nie mamy tu do czynienia
ze swoistym zobowigzaniem przemiennym (obligatio alternativa),
o ktorym mowa w art. 365 k.c. Zgodnie z nim dtuznik ma wybér co do
swiadczenia, ktore speini celem wykonania cigzacego na nim zobowia-
zania. Istota tego zobowigzania polega na tym, ze w ramach jednego
stosunku zobowigzaniowego dtuznik ma prawo do spetnienia dwoch
lub wigcej alternatywnych §wiadczen, a wygasniecie wierzytelnosci
nastepuje przez spetnienie ktéregokolwiek z nich, albowiem kazde
ze $wiadczen w rdwnym stopniu zaspokaja interes wierzyciela majac
jednakowg moc, a zadne nie peini funkcji §wiadczenia podstawowego
czy zastepczego®®. W doktrynie wskazuje sig, ze najczgsciej w zobowia-
zaniach przemiennych chodzi o wybor pomiedzy réznymi §wiadczenia-
mi, jednak réznice te dotycza nie tylko przedmiotu swiadczenia, jego
charakteru, ale takze sposobu spetnienia Swiadczenia, jesli tylko jest
to na tyle donioste, aby pozwalato na traktowanie zobowigzania jako

57 Tak rowniez K. Niekrasz-Gierejko, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci po. 1.1.2019 — nowelizacja ustawy, ,,Nieruchomosci C.H. Beck” 2019, nr 1.

8 T. Dybowski, A. Pyrzynska, System..., op. cit., s. 302-303.
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przemiennego*’. Prima facie wydaje si¢, ze w omawianym przypadku
mozna takg konstrukcje przyjaé, pomimo iz mamy wcigz do czynienia
z tym samym rodzajem $wiadczenia o charakterze pieni¢znym. Przed-
miot $§wiadczenia rozumiany jako zachowanie si¢ dtuznika, zar6wno
w przypadku optaty rocznej, jak i oplaty jednorazowej, jest na tyle
odmienny, ze pozwala na traktowanie powinnych zachowan dtuznika
jako dwoch alternatywnych $wiadczen, a nie jednego $wiadczenia
spelnianego w rozny sposob. Takze sam sposob regulacji optaty rocz-
nej i optaty jednorazowej zblizony jest do konstrukcji zobowigzania
przemiennego uregulowanego art. 365 k.c.

Watpliwos¢ co do konstrukcji zobowigzania przemiennego moze bu-
dzi¢ fakt, ze w tego rodzaju zobowigzaniach konkretyzacja §wiadczenia
nastepuje w momencie dokonania wyboru przez dtuznika, co poczytuje si¢
jako wykonanie uprawnienia ksztattujacego, ktore przeksztatca istniejace
zobowigzanie przemienne w zobowigzanie o jednym tylko swiadczeniu.
Tym samym nawet czg$ciowe tylko spetnienie wybranego §wiadczenia
uniemozliwia co do zasady zmiang¢ wyboru. Tymczasem w regulacji usta-
wy wybor rodzaju optaty przystuguje wlascicielowi zobowigzanemu do
jej wniesienia w kazdym czasie, gdy istnieje obowigzek wnoszenia optaty
rocznej, tj. gdy istnieje stosunek zobowigzaniowy pomi¢dzy dotychcza-
sowym a nowym wlascicielem. Zbliza to prezentowang konstrukcje do
konstrukcji upowaznienia przemiennego (facultas alternativa), w ktérym
jedno z géry okreslone $wiadczenie, ktorego spetnienia moze domagac
si¢ wierzyciel w ramach stosunku zobowigzaniowego, moze by¢ z woli
dhuznika zastgpione innym $wiadczeniem (zastepczym), co prowadzi do
wygasni¢cia zobowigzania, a wierzyciel nie moze si¢ temu sprzeciwic,
chocby swiadczenie zastgpcze byto dla niego mniej korzystne®.

Pomimo iz konstrukcja upowaznienia przemiennego odnosi si¢ z reguty
do spetnienia innego rodzaju §wiadczen w miejsce §wiadczen pieni¢znych,
wydaje si¢, ze moze by¢ wykorzystana przy thumaczeniu mechanizmu optaty
jednorazowej. Przedmiot Swiadczenia jest bowiem na tyle odmienny, ze
pozwala na takie ujecie. Oplata jednorazowa, jak sama nazwa wskazuje,
ma charakter samodzielnego §wiadczenia jednorazowego, niepodlegaja-
cego waloryzacji. Przepisy nie przewidujg takze mozliwosci roztozenia
jej na raty, cho¢ wniesienie optaty jednorazowej wiaze si¢ z uzyskaniem
obowigzkowych bonifikat, szczegdélowo uregulowanych w art. 9 ust.
3-5 ustawy. Te wszystkie cechy odrozniaja te optate od optaty roczne;,

3 Ibidem, s. 303.
0 Jbidem, s. 307.
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ktora jako $wiadczenie okresowe, moze podlega¢ waloryzacji, a wedle
tresci ustawy moze takze podlegac roztozeniu na raty, za$ bonifikaty nie sg
w jej wypadku obligatoryjne. Co najistotniejsze — tylko optaty rocznej, a nie
oplaty jednorazowej — moze domagac si¢ wierzyciel, zatem ustawodawca
zdaje si¢ traktowac oplate roczng jako $wiadczenie podstawowe, a optate
jednorazowa jako $wiadczenie alternatywne. Konstrukcja upowaznienia
przemiennego umozliwia skorzystanie z uprawnienia ksztaltujacego do
wyboru $wiadczenia alternatywnego przez caly okres istnienia zobowig-
zania, nawet w razie cze¢$ciowego jego wykonania (np. art. 897, 938 k.c.),
wymagajac jednak rozliczenia.

Przewidziana w ustawie wysoko$¢ oplaty jednorazowej uwzglednia
te okoliczno$¢, mimo iz pewna konsternacj¢ moze budzi¢ stwierdzenie
odnoszace si¢ do wysokos$ci swiadczenia, zawarte w art. 7 ust. 7 zd. 1
ustawy: ,,w kwocie pozostajacej do sptaty”. Przeciez w rozumieniu usta-
wy, $wiadczenie zasadnicze, jakim jest oplata roczna, nie jest jednym
swiadczeniem spelnianym w ratach, ale szeregiem §wiadczen okresowych,
wnoszonych przez wskazany w ustawie czas. W istocie wigc nie mamy tu
zadnej ,.kwoty do splaty”. Wydaje si¢, ze te niezrgcznos¢ ustawodawcy
w sposob dostateczny wyjasnia jednak zdanie kolejne art. 7 ust. 7, w kto-
rym okre$lono, ze wysoko$¢ optaty jednorazowej odpowiada iloczynowi
wysokosci oplaty obowigzujacej w roku, w ktorym zgloszono zamiar jej
whniesienia (tj. jednej rocznej optaty przeksztatceniowej) oraz liczby lat
pozostalych do uptywu okresu, o ktdrym mowa w ust. 6 lub 6a, czyli okresu
lat 20 lub innego okresu wskazanego w oswiadczeniu przedsigbiorcy. Nie
mozna jednak po raz kolejny powstrzymac si¢ od stwierdzenia, ze regulacja
oplat za przeksztalcenie daleka jest od prawnej elegancji.

Nie ma przeszkdd, aby do optaty przeksztatceniowej stosowaé kon-
strukcje¢ zobowigzania realnego®'. Jak wskazatem powyzej, zobowigzania
realne to stosunki zobowigzaniowe, w ktorych jedna ze stron wskazy-
wana jest przez okreslong sytuacje prawnorzeczowa, czyli wierzycielem
1 dluznikiem w stosunku zobowigzaniowym jest osoba znajdujaca si¢
w danej sytuacji prawnorzeczowej, a zmiana tej sytuacji (np. przenie-
sienie prawa) powoduje jednoczes$nie zmiang w tym stosunku. Nie ulega
watpliwosci, ze zrodtem powstania stosunku zobowigzaniowego w ana-
lizowanym przypadku jest przepis ustawy, ktory w zwiazku ze zmiang
stosunku prawnego prawa rzeczowego — uzytkowania wieczystego we
wlasno$¢ — natozyl na nowego wtasciciela okreslone zobowigzanie

¢ Tak rowniez M. Balwicka-Szczyrba, O przeksztalceniu ex lege uzytkowania wieczystego...,

op. cit., s. 20.
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wzgledem dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci. Dotychczasowe-
mu wlascicielowi przystuguje wzgledem nowego wtasciciela roszczenie
o oplate przeksztalceniowa przez wskazany w ustawie okres. Zgodnie
z art. 11 u.p.u.w. obowigzek wnoszenia optaty obcigza kazdoczesnego
wlasciciela nieruchomos$ci w odniesieniu do ktorej istnieje roszczenie
o optate, natomiast zgodnie z art. 4 ust. 5 u.p.u.w. za§wiadczenie jest
podstawg wpisu w dziale 111 ksiegi wieczystej roszczenia o optate w od-
niesieniu do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci. Z powyzszych
uregulowan wynika, ze zmiana witasciciela powoduje przejsScie rosz-
czenia o optate na nowego witasciciela nieruchomosci, wobec ktorego
moze by¢ ono dochodzone. Ustawa mowi nawet o tym, Ze roszczenie
istnieje niejako ,,w odniesienie do nieruchomosci”. Jest to oczywiscie
skrot pojeciowy, ktory jednak ma na celu podkreslenie urzeczowionego
charakteru roszczenia o optate, ktore przybiera posta¢ zobowigzania
realnego. Zbycie prawa wlasno$ci powoduje zatem zwolnienie si¢ ze
zobowigzania za kolejne okresy roczne, co jest charakterystyczne dla
$wiadczenia okresowego.

Odmiennie niz w przypadku uzytkowania wieczystego, nie trakto-
walbym zatem optaty przeksztalceniowej jako elementu tresci prawa
wlasno$ci®, ani jako ograniczenia tego prawa w zadnym z jego znaczen®.
W pismiennictwie prawniczym wskazuje si¢ co prawda, ze w ztozonych
stosunkach prawnorzeczowych, jakim jest takze wlasnos¢, wystepuja
réwniez pewne uprawnienia wzgledne®. Dzieje si¢ tak, gdy wskutek
zaistnienia pewnej sytuacji prawnorzeczowej powstaje zobowigzanie,
w ktorym przedmiotem roszczenia jednej strony jest speinienie okreslo-
nego $wiadczenia. Chodzi tu jednak o pewne stosunki prawne powstajace
najczesciej na tle wykonywania prawa wlasnosci, nie za$ bedacego sktad-
nikiem jego tresci. Jako przyktady podaje si¢ np. roszczenia uzupeiniajace

82 W pismiennictwie prawniczym wskazuje sig, ze stosunek prawny wiasnosci staje si¢ coraz

czesciej przedmiotem pewnych obowiazkoéw naktadanych na wiasciciela, ktorych znaczenie
dla tresci tego stosunku prawnego moze by¢ rozmaite, jednak czgsto obowiazki te nie powinny
by¢ wlaczane do tresci stosunku prawnego wlasnosci — nie bgda wigc elementami tego
stosunku prawnego, por. A. Klein, Pojecie stosunku prawnego prawa rzeczowego. Wroctaw
1976, s. 61.

J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 66, wprowadzaja rozrdznienie
na ograniczenia prawa wiasnosci sensu stricto, przez ktére rozumiejg prawa podmiotowe
przystugujace wzgledem rzeczy innym osobom niz wlasciciel (np. uzytkowanie czy
shuzebno$¢), a takze ograniczenia sensu largo, wynikajace z obowiazujacego ustawodawstwa
i innych wyznacznikow prawa wlasnosci, ktore w istocie wlasnosci nie ograniczaja, lecz
ksztaltuja jego tresc.
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6 P. Machnikowski, System Prawa Prywatnego..., op. cit., s. 55-56.
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(art. 224-230 k.c.), czy tez znalezne (art. 186 k.c.). Nie mozna jednak
zapomina¢, ze wlasnos¢ jest prawem jednolitym o ustawowo okres$lo-
nej tresci. Nie mozna zatem twierdzi¢, ze nabywajac prawo wilasnosci,
ktore jaki§ czas wczesniej uleglo przeksztalceniu z prawa uzytkowania
wieczystego, nabywamy prawo o innej tresci niz to, ktore przystuguje
innym wiascicielom. Mozna natomiast i nalezy mniemac, ze verba legis
,»Z tytutu przeksztatcenia” wtasciciel ma obowigzek wnoszenia optaty
przez wskazany w ustawie okres, co jest zobowigzaniem realnym defi-
niowanym przez konkretne prawo wtasno$ci, w zwigzku ze zdarzeniem
prawnym, ktore zaistniato w przesztosci.

5. Podsumowanie

Reasumujac poczynione rozwazania, wskaza¢ nalezy, ze na gruncie
ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntow, nawigzuje si¢ pomiedzy dotychczasowym wta-
$cicielem nieruchomos$ci a nowym wtascicielem (dotychczasowym uzyt-
kownikiem wieczystym gruntu) stosunek zobowigzaniowy o charakterze
cywilnoprawnym. Wedle tresci tego stosunku, z tytutu przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego we wtasnos¢, nowy wilasciciel gruntu
ma obowigzek uiszczania na rzecz dotychczasowego wiasciciela roczne;j
optaty przeksztatceniowej, ktéra ma charakter §wiadczenia okresowe-
go, wnoszonego przez okres 20 lat, lub przez inny okres uksztattowany
mocg uprawnienia ksztattujacego przez nowego wtasciciela bedacego
przedsiebiorca. Swiadczenie to jest swego rodzaju wynagrodzeniem za
utrate prawa do korzystania z gruntu przez dotychczasowego wtasciciela,
bedacego Skarbem Panstwa lub jednostkg samorzadu terytorialnego,
na rzecz uzytkownika wieczystego®. Zobowigzanie to przybiera postac
zobowigzania realnego obcigzajacego kazdoczesnego wilasciciela nieru-
chomosci, ktorej wlasnos¢ powstata wskutek przeksztalcenia. Wiasciciel
gruntu ma prawo zwolni¢ si¢ z obowigzku wnoszenia optaty rocznej
poprzez zaplate optaty jednorazowej, co powoduje wygasniecie stosunku
zobowigzaniowego.

We wczedniejszych rozwazaniach sygnalizowano juz, ze konstrukcja
optaty za przeksztatcenie — i to zardwno optaty rocznej, jak i optaty jedno-
razowej — daleka jest od prawniczej precyzji. Zaprezentowane w niniejszym

¢ Tak rowniez M. Balwicka-Szczyrba, O przeksztalceniu ex lege uzytkowania wieczystego...,

op. cit., s. 13.
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artykule poglady sg zatem pewna proba pogodzenia niespojnych niekiedy
regulacji. Wydaje si¢ jednak, ze poddanie pod dyskusje okreslonych roz-
wigzan jest konieczne, gdyz wprowadzona regulacja dotyczy znacznej
liczby podmiotow, ktorych sytuacja prawna zostata juz w nieodwracalny
sposoOb przez ustawodawce uksztalttowana.

Nie aspirujac do rozstrzygniecia wszystkich zagadnien spornych, nalezy
wyrazi¢ nadzieje, ze niniejszy artykut spetni swoja role, gdy bedzie cho¢
glosem w dyskusji nad przyjetymi rozwigzaniami ustawowymi.

62



Krzysztof Maj*

Nowelizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowiazujaca
od dnia 26 czerwca 2019 r.

Wstep

Od dnia 26 czerwca 2019 r. obowigzuje kolejna zmiana ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego'. Wigkszo$¢ wpro-
wadzonych regulacji stanowi pozadang 1 oczekiwang spotecznie korekte
rozwigzan wprowadzonych zmiang ustawy, ktéra weszta w zycie z dniem
30 kwietnia 2016 r.2. Znaczng objgtosciowo czes¢ nowelizacji stanowia
takze nowe rozwigzania zwigzane z trybem uzyskiwania zgody prezesa
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa® na nabycie nieruchomosci rolne;.
Niniejsze opracowanie stanowi przyczynek do poznania i oceny nowych
rozwigzan. W dalszych rozwazaniach zostanie potozony szczeg6lny nacisk
probe zwrocenia uwagi na te przypadki, ktore moga rodzi¢ w praktyce
sytuacje trudne, czy tez watpliwe do jednoznacznego rozstrzygnigcia.
Bede tez staral si¢ zwrdci¢ uwage na takie normy, ktore mimo prima facie
upraszczajacego charakteru, w rzeczywistosci mogg przyczyni¢ si¢ do
komplikacji obrotu.

I. Rozszerzenie wylaczen stosowania ustawy

Zgodnie z dodanym pkt. d/ do art. 1a pkt. 1 — przepiséw ustawy nie
stosuje si¢ do nieruchomosci sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub
6 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa*. Na podstawie tych przepisow Krajowy
Osrodek mogt 1 moze przeznaczy¢ do sprzedazy najemcom wchodzace
w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa domy, lokale mieszkal-
ne 1 budynki gospodarcze wraz z niezbednymi gruntami, a takze ogrodki
przydomowe polozone na obszarach przeznaczonych na cele rolne, oraz
garaze osobom, ktore z nich korzystaja. Jest to zwolnienie przedmiotowe,

*

Notariusz w Krakowie.

' Dz.U.2019.1080, dalej jako ,,nowelizacja” lub ,,zmiana ustawy”.

2 Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnos$ci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw, tj. Dz.U.2018.869.
3 Dalej takze jako ,,KOWR” lub ,,Krajowy O$rodek”.

4 Tj.Dz.U.2018.817.
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zwigzane z nieruchomoscig zbyta w trybie przywotanych przepisow.
Nie jest zwigzane z osobg, ktora nabyla nieruchomos$¢ bezposrednio od
Skarbu Panstwa. Brak takze ograniczen powierzchni takiej nierucho-
mosci. Tym samym, jezeli nastgpil obrot (czasami wielokrotny) nieru-
chomoscia nabyta w drodze umowy sprzedazy od Skarbu Panstwa, nie
wplywa to stosowanie zwolnienia wynikajacego z tego przepisu. Nie
mozna wykluczy¢ przypadku, gdy wraz z nieruchomoscia niecobjeta
dziataniem ustawy na mocy tego przepisu bedzie zbywana takze nie-
ruchomos$¢ nabyta w innym trybie. Wowczas w mojej ocenie odrgbnie
nalezy rozwazy¢, czy w stosunku do niej zachodzg przestanki stosowania
ustawy. Jesli tak, to czy istnieje mozliwos$¢ jej nabycia w §wietle tresci
art. 2a ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Pozytywna odpowiedz
na to pytanie generuje kolejne — czy zachodzg przestanki istnienia prawa
pierwokupu (jesli jest to sprzedaz), zgodnie z art. 3 ustawy lub prawo
nabycia za zaplatg rownowarto$ci pieni¢znej przez Krajowy Osrodek
dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa (art. 4 ustawy). Taki tréjstopniowy
schemat badania dopuszczalnos$ci nabycia nieruchomosci rolnej jest dla
ustawy bardzo charakterystyczny. Kazdy z nich dotyczy innego zakresu.
W pierwszym badaniem nalezy obja¢ wytaczenia stosowania ustawy. Jesli
uznamy, ze ustawa ma zastosowanie, rozstrzygnac¢ nalezy, czy nabywca
moze naby¢ nieruchomos¢ rolng lub inny przedmiot do ktoérego ustawa
ma zastosowanie. Pozytywna odpowiedz takze i tym przypadku zmusza
do przenalizowania tych przepisow ustawy, ktére moga wprowadzac pra-
wo pierwokupu lub prawo nabycia za zaptatag rownowartosci pieni¢zne;j.
O czym bedzie mowa dalej szczegdtowo, dotyczy to w szczegdlnosci
nieruchomosci o powierzchni mniejszej niz 1 ha (ale 1 nie mniejszej niz
0,3 ha, gdyz te nie podlegaja przepisom ustawy — art. 1a ust. 1 pkt. b/).
Grunty takie podlegaja dziataniu ustawy, ale na mocy dodanego w art.
2a ust. 3 pkt. 1a moga by¢ nabyte przez dowolng osobe (ustawowy wy-
jatek od zasady, ze nieruchomo$¢ rolng moze naby¢ wytacznie rolnik
indywidulany). Nie jest jednak wylaczone w stosunku do nich
prawo pierwokupu lub prawo nabycia za zaplata réwno-
wartosci pieni¢znej.

Mimo wczesniejszych zapowiedzi, nie wprowadzono generalnego
wylaczenia stosowania przepisow ustawy do nieruchomosci potozonych
w granicach administracyjnych miast. Jak si¢ wydaje, w praktyce duzo
mniejsze znaczenie bedzie miato kolejne wprowadzone ograniczenia
stosowania przepisOw ustawy. Zgodnie z brzmieniem art. la pkt. 1 lit.
e/ przepisOw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci, w ktorych grunty,
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oznaczone w ewidencji gruntéw 1 budynkow jako grunty pod stawami
(Wsr?), stanowia co najmniej 70% powierzchni nieruchomosci. Warunek
dotyczacy powierzchni w mojej opinii odnosi¢ trzeba do przedmiotu
rozporzadzenia, czyli do powierzchni nieruchomosci, ktora ma by¢ zbyta,
a nie do powierzchni nieruchomosci ujawnionej w ksigdze wieczystej®.
Takze i w tym przypadku nie ma ograniczen powierzchni nieruchomosci,
do ktdrej nie stosuje si¢ przepisOw ustawy.

W trakcie prac w Sejmie dodano do ustawy art. 1c. Jest to kolejne,
ogolne wylaczenie stosowania przepisow ustawy. Dzialaniu ustawy nie
podlegaja nieruchomosci, ktore sg nabywane do Zasobu, o ktorym mowa
w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci’.
W tym zakresie wydaje si¢ to dos¢ oczywiste i chyba zbedne, gdyz
wiascicielem tego Zasobu jest Skarb Panstwa i1 nabycie nieruchomosci
do tego Zasobu przez Krajowy Zasob Nieruchomos$ci ma charakter po-
wierniczy®. Bardziej interesujaca jest jednak dalsza tres¢ tego przepisu.
Wylaczeniu od stosowania przepisOw ustawy podlegaja takze grunty
zbyte z tego Zasobu albo wniesione do spotki jako aport w celu reali-
zacji inwestycji mieszkaniowej lub realizacji uzbrojenia technicznego,
W rozumieniu przepisoOw ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci,
o ile sg potozone w granicach administracyjnych miast. Mimo niefortun-
nego rozroznienia (wniesienie nieruchomosci do spoiki jako aportu jest
jedng z form jej zbycia), nie powinno budzi¢ zastrzezen, ze dotyczy to
kazdej formy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, o ile potozona jest
w granicach administracyjnych miasta i zbycie nastgpito w celu realizacji
inwestycji mieszkaniowej lub realizacji uzbrojenia technicznego. Nie
mozna wykluczy¢ przypadku, w ktorym warunki te zostaty spetnione,
ale nie doszto do realizacji celu wskazanego jako przestanka wylaczenia.
Skoro przepis nie uzaleznia skutku niestosowania ustawy od realizacji
celu (inwestycji mieszkaniowej lub realizacji uzbrojenia terenu), nie jest
to element konieczny. Moze to jednak w praktyce budzi¢ watpliwosci,
czy tak by¢ powinno. Przy tym wylaczeniu takze brak normy obszaro-
wej, po przekroczeniu ktorej wylaczenie nie dziala. Skutek wylaczenia
ma charakter trwaly. Oznacza to, ze ograniczen z ustawy (wszystkich)

5 Zob. § 68 ust. 1 pkt.1) lit. f) Rozp. Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow, tj. Dz.U.2019.393.

Por. Z. Truszkiewicz, O kilku podstawowych zagadnieniach na tle ustawy o ksztaftowaniu
ustroju rolnego (czesé 1), ,,Rejent” 2017, nr 10(318), s. 48-56.

7 Tj.Dz.U.2018.2363.

Zgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci.
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nie stosuje si¢ przy kolejnych czynnos$ciach dotyczacych obrotu taka
nieruchomoscig.

II. Zmiany definicji ustawowych

Zmiang¢ w zakresie pojecia gospodarstwa rolnego (art. 2 ust. 2 usta-
wy) oceni¢ trzeba jako doprecyzowanie pojawiajacych si¢ w praktyce
watpliwos$ci, czy minimalna powierzchnia 1 ha dotyczy jednej, czy tez
wigcej nieruchomosci rolnych. Duzo bardziej istotne jest poszerzenie
kregu osob bliskich. Obecnie zaliczajg si¢ do nich takze dzieci rodzen-
stwa oraz pasierbowie. Zmiang te oceni¢ mozna jako bardzo pozytywna,
cho¢ dziwi, ze do osob bliskich zaliczono pasierbow, a nie rozszerzono
tego katalogu o ojczyma i macoche. W pewnym stopniu zakres pojecia
osoby bliskiej zostal posrednio poszerzony poprzez dodanie w art. 2a
nowego ust. 3a, ktory stanowi, ze ,,jezeli nabywana nieruchomos¢ rolna
ma wejs¢ w sktad wspolnosci majatkowej matzenskiej, wystarczajace
jest, gdy okreslone w ustawie wymogi dotyczace nabywcy nierucho-
mosci rolnej spetnia jeden z malzonkoéw”. Oznacza to, ze rodzice moga
darowac¢ nieruchomos$¢ corce 1 jej me¢zowi (zigciowi), dziecko moze
sprzeda¢ nieruchomo$¢ rolng matce i jej mezowi, ktory nie jest ojcem
dziecka (ojczymowi), siostra moze darowac bratu i jego zonie — wszyst-
ko to pod warunkiem, ze przedmiot zbycia wejdzie w sktad wspolnosci
majatkowej matzenskiej osob nabywajacych. Wystarczy, ze jedno z nich
(nabywcow) spelnia kryterium osoby bliskiej. Pamigta¢ jednak nalezy,
ze jezeli zbywaja matzonkowie bedacy wilascicielami, czy to na prawach
wspolnosci ustawowej, czy tez w cze¢sciach utamkowych, kazdy z nich
musi by¢ osobg bliska w stosunku przynajmniej jednego z nabywcow
(o mozliwych komplikacjach nizej).

Posrednio przepis ten w mojej ocenie odnosi si¢ takze do nabycia nie-
ruchomosci rolnej na podstawie zgody Dyrektora Generalnego KOWR,
o ktorej mowa w art. 2a ust. 4. Dotychczas mozliwos¢ nabycia nierucho-
mosci rolnej przez matzonkow na podstawie takiej zgody, ktorej adresatem
byt tylko jeden z matzonkow, byta r6znie oceniana tak w piSmiennictwie,
jak i orzecznictwie’. Rozszerzenie pojecia osoby bliskiej jest niewystar-
czajace. O ile problem rodzenstwa rodzicow, czy tez zigcia lub synowe;j

Na temat szczegélowych i kompleksowych rozwazan w tym zakresie zob. P. Bender,
Nabywanie nieruchomosci rolnych na zasadach wspolnosci majqtkowej matzenskiej przez
osoby niebegdgce rolnikami indywidualnymi w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, ,,Rejent” 2019, nr 2(334), s. 29-86.
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zostal rozwigzany, o tyle nadal bedzie problemem tes¢ czy tesciowa jako
nabywca. Zatem malzonkowie (np. corka i zig¢) bedacy wiascicielami na
prawach wspolno$ci majatkowej matzenskiej (czy tez w czgéciach utamko-
wych — po stronie zbywcow jest to bez znaczenia), nie bedg mogli podaro-
wa¢ nieruchomosci podlegajacej dzialaniom przepiséw ustawy rodzicom
jednego z nich (corki). Nie sg oni bowiem osobami bliskimi w stosunku
do zigcia, a on tez jest osobg zbywajaca. Podtrzymuje swoj poprzednio
wyrazony poglad, ze takie rozumienie mozliwos$ci nabycia przez osoby
bliskiej jest zbyt restrykcyjne'’. Po zmianie ustawy, ktora weszla w zycie
z dniem 29 kwietnia 2016 r., wyrazano jednak poglady odmienne, czy tez
nie tak kategoryczne'!, a praktyka w tej materii takze byta niejednolita.
Wszystko to sktania do duzej ostroznosci przy ocenie wprowadzonych
rozwigzan. Przyktad dotyczacy tesciow bedzie, jak si¢ wydaje, najczesciej
wystepujacy w praktyce i stanowi dowdd w mojej ocenie braku nalezytej
refleksji ustawodawcy nad catoksztattem wprowadzonych zmian.

III. Kto moze naby¢ nieruchomos$¢ rolna?

Bez zadnych dodatkowych warunkoéw nieruchomos$¢ rolng moze naby¢
spotka prawa handlowego, ktorej wylacznym udziatowcem lub akcjona-
riuszem jest Skarb Panstwa i ktora jest operatorem systemu przesytowe-
go'? albo posiada koncesj¢ na przesytanie paliw cieklych, w rozumieniu
ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne. Wynika to
Z nowego brzmienia art. 2a ust. 3 pkt. 1 lit. ca). Jesli mialoby to nastapic¢
w drodze czynnosci prawnej, jak si¢ wydaje, spotka ta winna przedtozy¢
dowody na spehienie tych warunkow. W praktyce, w zakresie wylacz-
nos$ci bycia udzialowcem lub akcjonariuszem pomocny moze by¢ odpis
z rejestru przedsigbiorcéw. Nie jest spelniony warunek wylacznosci, gdy
oprocz Skarbu Panstwa sg to inne panstwowe osoby prawne, nawet spoiki,
w ktorych Skarb Panstwa lub panstwowe osoby prawne s3 wylacznymi
wspodlnikami lub akcjonariuszami. Operator systemu przesylowego jest
jeden. Jest nim obecnie spotka Polskie Sieci Elektroenergetyczne SA'

10 Zob. K. Maj, O potrzebie zmian w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Krakowski
Przeglad Notarialny” 2017, nr 2, s. 28.

1" Por. J. Mikotajezyk, Pojecie osoby bliskiej w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, [w:]
Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej, red. P. Ksigzak, J. Mikotajczyk, Warszawa 2017, s.
200-201; J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 55.

12 Zob. art. 3 pkt. 24 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne, tj. Dz.U.2019.755.

13 Potwierdzenie w tym zakresie mozna znalezé na stronie Urzgdu Regulacji Energetyki:
http://bip.ure.gov.pl/bip/rejestry-i-bazy/sprzedawcy-zobowiazani/3713,Lista-sprzedawcow-
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z siedzibg w Konstancinie — Jeziornej, KRS 0000197596, za$ ustalenie
(wWyznaczenie) operatora systemu przesylowego nastepuje w drodze decyzji
Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki. Zdecydowanie wigksza jest liczba
podmiotow, ktore posiadajg koncesje na przesytanie paliw ptynnych. Pod-
miot taki winien wykaza¢ uprawnienie do nabycia nieruchomosci rolnej
na mocy tego przepisu poprzez przedtozenie (okazanie) koncesji. W tym
zakresie moze by¢ takze przydatny Biuletyn Informacji Publicznej Urze-
du Regulacji Energetyki, gdzie publikowany jest rejestr przedsi¢biorstw
energetycznych posiadajacych koncesje w zakresie paliw pltynnych'*. Jego
zaletg jest rowniez to, ze w rejestrze tym umieszczona jest takze tres¢ de-
cyzji administracyjnych stanowigcych te koncesje. Pamigtac jednak trzeba,
ze drugim warunkiem koniecznym jest to, aby wylacznym udzialowcem
lub akcjonariuszem spotki byt Skarb Panstwa.

Na podstawie tego samego przepisu art. 2a ust. 3 pkt. 1 lit. ca) ustawy
podmiotem, ktory moze naby¢ nieruchomos¢ rolna, jest takze spotka, ktora
jest operatorem systemu dystrybucyjnego gazowego zgodnie z ustawg
prawo energetyczne w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej na cele
zwigzane z budowa, modernizacja lub rozbudowa systemu dystrybucyj-
nego gazowego. Ten ostatni warunek winien by¢ ustalony na podstawie
oswiadczenia przedstawicieli spotki. Jej akcjonariuszem, nawet mniejszo-
sciowym, nie musi by¢ Skarb Panstwa, ale nie moze to by¢ spoika, ktéra
nie jest operatorem systemu dystrybucyjnego gazowego, a jedynie posiada
koncesj¢ na przesytanie paliw ciektych. Obecnie operatorem systemu
dystrybucyjnego gazowego jest Polska Spotka Gazownictwa sp. z o.0.
z siedzibg w Tarnowie, KRS 0000374001.

Nowelizacja wprowadza takze mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rol-
nej przez spotke kapitatowa lub grupe kapitatlowa, o ktérej mowa w art.
1 ust. 1 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o szczegdlnych uprawnieniach
ministra wlasciwego do spraw energii oraz ich wykonywania w niekto-
rych spotkach kapitalowych lub grupach kapitatowych prowadzacych
dziatalno$¢ w sektorach energii elektrycznej, ropy naftowej oraz paliwa
gazowych'’. Uprawnienie takie jest wprost okreslone w nowo dodanym
przepisie art. 2a ust.3 pkt. 1 lit. cb). Jest ono ograniczone tylko do naby-
cia prawa wlasnos$ci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolne;j
w drodze umowy sprzedazy na cele zwigzane z budowa, modernizacjg lub
rozbudowa mienia okreslonego w art. 1 ust. 2 powotanej wyzej ustawy

zobowiazanych.html (dostep: 14.05.2019).
14 Zob. https://rejestry.ure.gov.pl/c/0 (dostep: 14.05.2019).
5 Tj. Dz.U.2016.2012.
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o szczegoOlnych uprawnieniach ministra (...). W praktyce notarialne;j
skorzystanie przez spotke lub grupe kapitalowa moze okazac si¢ wysoce
problematyczne. Art. 1 ust. 2 ustawy o szczegdlnych (...) odwoluje si¢
do mienia takiej spoiki, ktore zostato ujawnione w jednolitym wykazie
obiektoéw instalacji, urzadzen 1 ustug wchodzacych w sktad infrastruktury
krytycznej, o ktorej mowa w art. Sb ust. 7 pkt. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia
2007 r. o zarzadzeniu kryzysowym'¢. Na mocy tego ostatniego przepisu
Dyrektor Rzadowego Centrum Bezpieczenstwa ma prawo i obowiazek
sporzadzenia jednolitego wykazu (...), alema on charakter niejaw-
ny. Warto tu tylko zasygnalizowac, ze do$¢ oczywiste jest, iz w takim
przypadku bedzie miala zastosowanie ustawa z dnia 5 sierpnia 2010 r.
o ochronie informacji niejawnych'’. Nie jestem w stanie na dzi$ wska-
zac, czy 1 w jakim zakresie jest zatem mozliwe pogodzenie wymagania
wykazania w akcie notarialnym przez spotke okreslong w art. 2a ust.3
pkt. 1 lit. cb) ustawy, ze jest takg spotka, z obowigzkami i ograniczeniami
wynikajagcymi w ustawy o ochronie informacji niejawnych.

Jako doprecyzowanie oceni¢ nalezy zmiang w art. 2a ust. 3 pkt. 1
lit. €). Obecnie parki narodowe moga nabywac nieruchomosci rolne na
cele zwigzane z ochrong przyrody w drodze kazdego zdarzenia
prawnego, a nie tylko poprzez sprzedaz. Poprzednio oddanie
w uzytkowanie wieczyste na rzecz parku narodowego, czy tez darowizng
nieruchomosci rolnej trudno bytoby obroni¢ jako zgodng z trescig przepisu
przed zmiang'8. Zmiane t¢ oceni¢ mozna tylko pozytywnie, jako napra-
wienie btedu legislacyjnego przy zmianie ustawy wynikajacej z ustawy
z dnia 6 lipca 2016 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
oraz ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece!®, ktéra weszta w zycie
z dniem 16 sierpnia 2016 .

Nieruchomos$¢ rolng moze takze naby¢: spotdzielnia produkcji rolne;j
w wykonaniu prawa pierwokupu, o ktérym mowa w art. 147 § 2 ustawy

¢ Tj. Dz.U.2018.1401.
7 Tj. Dz.U.2019.742.

Jak si¢ wydaje rozszerzajaco poprzednie brzmienie zmienionego przepisu rozumiat J. Bieluk,
Ustawa..., s. 75. Mimo ze przepis w brzmieniu pierwotnym mowit o mozliwosci nabycia
przez parki narodowe nieruchomosci w przypadku ,,zakupu nieruchomos$ci rolnych na
cele zwiazane z ochrong przyrody”, w przywotanym miejscu komentarza wyrazit poglad,
ze ,,Z zasady wylacznego nabycia nieruchomosci przez rolnika indywidualnego sa obecnie
wylaczone parki narodowe w przypadku nabycia nieruchomosci rolnych na cele zwigzane
z ochrong przyrody”.

¥ Dz.U.2016.1159.

69



Krzysztof Maj

prawo spotdzielcze?, lub zbycia wkiadu gruntowego przez cztonka tej
spotdzielni; oraz cztonek spotdzielni rolnej, majacy wktad gruntowy w tej
spotdzielni, w przypadku zbycia na jego rzecz wktadu gruntowego przez
innego cztonka tej samej spotdzielni.

Zmiang systemowg jest mozliwos$¢ nabycia nieruchomosci rolne;j
o powierzchni mniejszej niz lha. Wylgczenie to nie ma zadnych
ograniczen ani podmiotowych, ani przedmiotowych. Zauwa-
zy¢ jednak trzeba, ze de facto dotyczy ono nieruchomosci albo
o powierzchni od 0,30ha do 0,9999 ha, gdyz do nieruchomosci
ponizej 0,3 ha przepisoOw ustawy si¢ nie stosuje, albo o powierzchni od
0,5001 ha do 0,9999 ha — jezeli do danej nieruchomosci nie stosuje si¢
przepiséw ustawy na mocy art. 11 ust. 2 ustawy o wstrzymaniu (...).

Druga istotna uwaga dotyczy zakresu stosowania przepisOw ustawy.
Nieruchomos¢ rolng ponizej 1 ha mozna naby¢, ale nie jest wylaczone
stosowanie przepisow art. 3 ust. 1 i 4 (prawo pierwokupu
dzierzawcy i KOWR) lub art. 4 (prawo nabycia za zaplata
réwnowartosci pienieznej). Oczywiscie co do zasady, gdyz po stronie
nabywcy takiej nieruchomos$ci moga zachodzi¢ przestanki do wylaczenia
stosowania tych ograniczen. Ze wzgledu na wage tego ograniczenia pod-
kresle jeszcze raz — nieruchomos$¢ rolng ponizej 1 ha mozna naby¢ bez
zadnych dodatkowych warunkow, ale trzeba pamigtaé, ze moga w takim
przypadku mie¢ zastosowanie ograniczenia zwigzane w prawem pierwokupu
lub prawem nabycia za zaptatg rdwnowartosci pieni¢znej. Dalej nalezy
pamigtac, ze w stosunku do takich nieruchomoséci nadal beda mialy
(lub beda mogly mie¢) zastosowanie ograniczenia obrotu
przewidziane w art. 2a i art. 2b ustawy. Sa to: obowigzek
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabywana
nieruchomos¢, oraz zakaz jej zbywania i oddawania w posiadanie.

Wydaje sig, ze licznie podnoszone glosy wskazujace na konieczno$é
zmiany przepisOw ustawy w zakresie spraw dos¢ oczywistych w koncu
zostaly przez ustawodawce ustyszane®'. Mianowicie nabycie nierucho-
mosci rolnej moze by¢ obecnie dokonane: w toku postgpowania egze-
kucyjnego® i upadlosciowego, w wyniku zniesienia wspotwlasnosci,

2 Tj. Dz.U.2018.1285.

21 Por. zbiorcze odniesienie si¢ do najbardziej palacych probleméw zwigzanych z ustawa:

K. Maj, O potrzebie..., s. 21-39.

Ustawa nie dokonuje tu zadnych rozrdznien; za oczywiste nalezy przyjaé, ze dotyczy do
zarowno egzekucji cywilnej w trybie Kodeksu postgpowania cywilnego, jak i egzekucji
administracyjnej w trybie ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

22
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podziatu majatku wspolnego po ustaniu matzenstwa oraz dziatu spadku?,

w wyniku podziatu, przeksztalcenia badz taczenia spodtek prawa han-

dlowego. Z naciskiem trzeba tu jednak podkres$li¢: mozliwo$¢ nabycia

nie oznacza we wszystkich tych przypadkach wyltaczenia stosowania
innych ograniczen obrotu wynikajacych z ustawy. I tak mozna naby¢
nieruchomo$¢ rolng w wyniku podziatu majatku wspdlnego po ustaniu
matzenstwa, ale przypadek ten nie zwalnia z obowigzku prowadzenia
gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomos$¢ oraz
zakazu jej zbywania i oddawania w posiadanie przez 5 lat od nabycia.

Przy takim sposobie nabycia Krajowy Osrodek ma takze prawo

nabycia takiej nieruchomos$ci za zaptatag rGwnowarto$ci pieni¢zne;j.

Identycznie ma si¢ sprawa ze zniesieniem wspotwlasnosci oraz nabyciem

w drodze postepowania egzekucyjnego lub upadtosciowego. Jeszcze

bardziej zagmatwana jest sprawa z dzialem spadku. Mozna naby¢ taka

nieruchomos$¢ (art. 2a ust. 3 pkt. 10); nie ma obowigzku prowadzenia
gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta po nabyciu oraz zakazu
jej zbywania oraz oddawania w posiadanie (art. 2b ust. 4 pkt. 2), ale jest
prawo nabycia za zaplatag rownowartosci pieni¢znej przez Krajowy

Osrodek dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa.

Nowelizacja wprowadzita takze szereg mozliwos$ci nabycia nierucho-
mosci rolnych na podstawie przepiséw szczegdlnych. I tak nieruchomosé
rolng mozna obecnie takze nabyc¢ :

— na podstawie art. 118 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow?>.
Dotyczy to sytuacji, gdy gospodarstwo rolne zostato przekazane Pan-
stwu, a osobie, ktora je przekazata lub jej zstepnemu przystuguje prawo
uzytkowania dziatki gruntu lub prawo do bezptatnego korzystania z lo-
kalu mieszkalnego i pomieszczen gospodarskich albo zstepny osoby,
ktora gospodarstwo rolne przekazata po jej Smierci jesli faktycznie
wiada nieruchomoscig w zakresie odpowiadajacym jej uprawnieniom.
Przyznanie (nieodptatne) wtasno$ci dziatki nastepuje w drodze decyzji
starosty;

— na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych 1 le-
$nych?. Dotyczy to mozliwosci nabycia w drodze umowy sprzedazy

3 W tym zakresie zob. w szczegblnosci: Z. Truszkiewicz, O kilku podstawowych zagadnieniach

na tle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (czesé I1), ,,Rejent” 2017, nr 11(319), s. 17-24;
Idem, Dziedziczenie i dzial spadku rolnego po nowelizacji z 2016 r. ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, ,,Rejent” 2018, nr 1 (321), s. 9-38.

2 Tj. Dz.U.2019.299.
» Tj.Dz.U.2017.1161.
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przez zaktad przemystowy, na wniosek wtasciciela gruntow rolnych,
potozonych na obszarach ograniczonego uzytkowania, istniejacych
wokot zaktadow przemystowych, jezeli w zwigzku z dziatalnoscia tego
zaktadu w ciggu 3 lat poziom produkcji rolnej obnizyt si¢ co najmniej
0 1/3. Przez zaktad przemystowy rozumie si¢ osobe, ktorej dziatalnos¢
moze powodowac utrate lub ograniczenie warto$ci uzytkowej gruntow
(art. 4 pkt. 25). Obszar ograniczonego uzytkowania to obszar tworzony
na podstawie przepisow o ochronie srodowiska (art. 4 pkt. 14). Zgod-
nie z art. 135 ust. 1 ustawy — Prawo ochrony $rodowiska®® obszary
ograniczonego uzytkowania moga by¢ tworzone dla: oczyszczalni
sciekow, sktadowiska odpadéw komunalnych, kompostowni, trasy
komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji elektroenergetycznej, obiektu
sieci gazowej oraz instalacji radiokomunikacyjnej, radionawigacyjnej
iradiolokacyjnej. Tworzy je w drodze uchwaty sejmik wojewddztwa dla
przedsigwzigcia mogacego znaczaco oddzialywac na srodowisko, za$
dla innych zaktadow lub obiektoéw — rada powiatu w drodze uchwaty.
O ile potozenie na terenie obszaru ograniczonego uzytkowania musi by¢
wykazane za pomocg obowigzujacej uchwaly sejmiku wojewodztwa?’
lub rady powiatu, o ktérej byta mowa w zdaniu poprzednim, o tyle nie
sg okreslone zadne przestanki, w jaki sposob nalezy ustali¢ wysoko$¢
obnizenia si¢ produkcji rolnej w ciggu ostatnich 3 lat. Jak si¢ wydaje,
oprze¢ w tej mierze nalezy si¢ na zgodnych o§wiadczeniach zbywaja-
cego 1 przedstawiciela zaktadu przemystowego;

na podstawie art. 125 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®®, Starosta
moze, w drodze decyzji administracyjnej, ograniczy¢ sposob korzysta-
nia z nieruchomosci niezbednej w celu poszukiwania, rozpoznawania,
wydobywania kopalin objetych wlasnoscig gérnicza, wytacznie na
rzecz przedsigbiorcy, ktory uzyskat koncesje na wykonywanie takiej
dziatalnosci. Jezeli takie ograniczenie jest ustanawiane na czas dtuzszy
niz rok lub uniemozliwia wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczy-
stemu nieruchomosci objetej takim ograniczeniem dalsze prawidlowe
korzystanie z nieruchomos$ci w sposob dotychczasowy lub zgodny z jej
dotychczasowym przeznaczeniem — moze on zadac, aby przedsigbiorca

26

27
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Tj. Dz.U.2018.799.

W wojewodztwie matopolskim jest np. uchwata nr XXXI1/470/09 Sejmiku Wojewodztwa
Matopolskiego z 25 maja 2009 r. z sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
dla lotniska Krakéw-Balice, zarzadzanego przez Migdzynarodowy Port Lotniczy im. Jana
Pawta II Krakéw — Balice sp. z 0.0. (Dz.U.Woj.Mat. z 2009, nr 377, poz. 2693).

Tj. Dz.U.2018.2204.
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nabyt od niego nieruchomos¢. Spor w tym zakresie rozstrzygany jest
w drodze cywilnej;

na podstawie ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. prawo geologiczne
i gornicze®. Z pewnos$cig wskaza¢ tu mozna na sytuacj¢ przewidzia-
na w art. 19 tej ustawy. Otoz przedsigbiorca, ktorej uzyskat koncesje
w zakresie §cisle w tym przepisie okreslonym, moze zada¢ wyku-
pu nieruchomosci lub jej czesci potozonej na obszarze gorniczym,
w zakresie niezbednym do wykonywania zamierzonej dzialalnosci.
Niewykluczone jest takze nabycie na podstawie art. 18 ust. 1 w zw.
z ust. 3 tej ustawy. Cudza nieruchomos¢ lub jej czesc, jezeli jest nie-
zbg¢dna do wykonywania dzialalno$ci regulowanej ustawa, moze by¢
przedmiotem zadania ze strony przedsigbiorcy do umozliwienia mu
korzystania z tej nieruchomosci lub jej czegsci przez czas oznaczony
1za wynagrodzeniem. Jesli na skutek ograniczenia prawa nieruchomo$¢
nie nadaje si¢ do wykorzystania na dotychczasowe cele — wlasciciel
lub uzytkownik wieczysty moze zada¢, aby przedsigbiorca dokonat
jej wykupu. W koncu wskaza¢ mozna na tres¢ art. 147 ust. 1 tejze
ustawy. Jednym ze sposobow przywrdcenia stanu poprzedniego, jako
sposobu likwidacji szkody spowodowanej ruchem zaktadu goérniczego,
jest dostarczenie ,,gruntow, obiektow budowlanych, urzadzen, lokali,
wod lub innych dobr tego samego rodzaju”.

jesli jest potozona na obszarze gorniczym lub na terenie gorniczym w ro-
zumieniu ustawy prawo geologiczne i gornicze. Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt.
obszarem gorniczym jest przestrzen, w granicach ktorej przedsigbiorca
jest uprawniony do wydobywania kopaliny, podziemnego bezzbiorniko-
wego magazynowania substancji, podziemnego sktadowania odpadow,
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz prowadzenia robot
gorniczych niezbednych do wykonywania koncesji. Terenem gorniczym
jest przestrzen objeta przewidywanymi szkodliwymi wplywami robot
gorniczych zaktadu gorniczego (art. 6 ust. 1 pkt. 15). Zaré6wno obszar,
jak i teren gorniczy winny by¢ uwzglednione w studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego (art. 104 ust. 1). Tym samym
beda to jedne z podstawowych dokumentdw, na podstawie ktorych bedzie
mozna okresli¢ mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnej na podstawie
tego przepisu. Jednoczesnie wymaga podkre$lenia, Ze nie
ma w tym przypadku ani ograniczen podmiotowych —
kto lub od kogo moze nabyé¢, w szczegélnosSci nabywca

29

Tj. Dz.U.2019.868.
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nie musi by¢ osoba, ktéra prowadzi zaklad gorniczy lub
posiada koncesj¢ na wydobywanie kopalin lub prowa-
dzenie prac rozpoznawczych, ani obszarowych. Mozliwosci
nabycia podlega kazda nieruchomos¢, bez wzgledu na jej powierzchnige,
o ile w caloSci lezy na obszarze gérniczym lub terenie
gorniczym. Specyfika obszaru gorniczego polega tez na tym, ze
jego kontur jest wyznaczany w oparciu o wspotrzedne geograficzne,
a nie granice ewidencyjne dziatek. W tym miejscu wymaga zwrdcenia
uwagi, ze z zgodnie z art. 152a ust. 1 zostal utworzony rejestr obszaréw
gbérniczych prowadzony przez panstwowg stuzbe geologiczng. Jest on
prowadzony w formie pisemnej*’, a mapa obszaru gorniczego wraz
z adnotacja o wpisie tego obszaru jest kazdorazowo przekazywana
wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta) w terminie 14 dni od dnia
otrzymania kompletu wpisow bedacych podstawg wpisu®!. Panstwowa
stuzbe geologiczng pelni Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy
Instytut Badawczy. O wydanie zaswiadczenia, czy dana nieruchomos$¢
lezy na terenie gorniczym, mozna zwrdcic si¢ albo do tego instytutu, albo
do wojta (burmistrza, prezydenta miasta). Wstepne sprawdzenie moze
odby¢ na portalu internetowym Panstwowego Instytutu Badawczego®>.
Obszar terenu gorniczego okreslony jest w koncesji na wydobywanie
kopaliny ze zloza, podziemne bezzbiornikowe magazynowanie sub-
stancji, podziemne sktadowanie odpadoéw albo podziemne sktadowanie
dwutlenku wegla (art. 32 ust. 1). Granice obszaru gorniczego i terenu
gorniczego okreslonego w koncesji podlegaja ogloszeniu w sposdb
zwyczajowo przyjety w gminie (art. 35 ust.6).

IV. Nabycie nieruchomosci rolnej a wspolnos¢ majatkowa malzenska

Zmieniony zostat przepis art. 2a ust. 1 ustawy w ten sposéb, ze obec-
nie otrzymat on brzmienie: ,,1. Nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢
wylacznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inaczej”. Usu-
nieto z tresci tego przepisu zdanie drugie o tresci: ,Jezeli
nabywana nieruchomo$¢ rolna albo jej cze$¢ ma wejs¢ w sktad wspolnosci

30 Zob. § 6 rozp. Ministra Srodowiska z 16 pazdziernika 2014 r. w sprawie rejestru obszaréw

gorniczych i zamknigtych podziemnych sktadowisk dwutlenku wegla, Dz.U.2014.1469.

31

§ 9 pkt. 3 rozp. powotanego w przypisie 28.

32 http://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web/pages/index.jsf?conversationContext=2 (dostep:

1.06.2019). Liczba obszaréw gorniczych moze zaskakiwac iloscig. W wojewodztwie
matopolskim na dzien 1 czerwca 2019 r. jest ich ponad 330, w tym kilka na terenie miasta
Krakowa.
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majatkowej matzenskiej wystarczajace jest, gdy rolnikiem indywidualnym
jest jeden z malzonkoéw”. Norma zawarta w tym uchylonym przepisie
wywolywala wiele kontrowersji. Umieszczenie jej bezposrednio po
okresleniu zasady, kto moze naby¢ nieruchomos$¢ rolng, mogto sktaniaé¢
do wniosku, ze tylko rolnik indywidualny moze naby¢ nieruchomos¢
rolng wraz z malzonkiem, ktéry nie jest rolnikiem indywidulanym, o ile
nabycie mialo nastapi¢ do majatku objetego wspolnoscig majatkowa
matzenska. Gdyby uznaé, ze jest to prawidlowa wyktadania tego przepi-
su, wowczas pojawialy sie znaczace trudno$ci natury praktycznej. Ot6z
naby¢ nieruchomos$¢ rolng mogt (i moze) nie tylko rolnik indywidualny,
ale takze np. osoba bliska. Rodzic moze darowac¢ nieruchomos¢ rolng
dziecku, np. corce. Ale czy strong obdarowang moze by¢ nie tylko corka,
ale 1 zig¢, jesli wolg darujacego, aby nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
darowizny, weszta do majatku objetego wspolnoscia majatkowa malzenska
obdarowanych? Przy przyje¢ciu zawezajacej wyktadni odpowiedz na to
pytanie jest negatywna. Ale jaki byto jej uzasadnienie? Ustawa de facto
zakazuje nabycia nieruchomosci rolnej przez osoby inne niz rolnik indy-
widualny. Wszystkie przepisy dozwalajace takie nabycie maja charakter
wyjatkowy. Tym samym, skoro ustawa zezwala jako wyjatek nabycie
nieruchomosci rolnej przez osobe bliska, to tylko przez nia, a nie takze
jej malzonka. Rozumowaniu takiemu mozna przeciwstawi¢ argument,
ze przeciez warunek ustawowy jest spetniony, gdyz nabywa osoba bli-
ska. Co jednak istotniejsze, zawezajace rozumienie tresci uchylonego
przepisu zdania drugiego w art. 2a ust. 1 prowadzi do nieuzasadnionej
dyskryminacji os6b bedacych w takiej samej sytuacji — nabywajacych
do majatku wspodlnego, gdy przestanki nabycia spetnione sa po stronie
drugiego z malzonkow. Jesli jest to rolnik indywidualny, to ja, jako
jego matzonek, moge sta¢ si¢ wlascicielem (uzytkownikiem wieczy-
stym) nieruchomosci rolnej, ale jesli moja zona (maz) jest osobg bliska
dla zbywcy — juz nie. Cho¢ nasza sytuacja jest taka sama. [ w jednym,
1w drugim przypadku mamy naby¢ nieruchomos¢ do majatku wspdlnego.
Argumenty te, jak si¢ wydaje, zostaty przez ustawodawce dostrzezone,
gdyz jednoczes$nie wraz ze zmiang tresci art. 2a ust. 1 ustawy, dodano po
ust. 3 ust. 3a w brzmieniu: ,,3a. Jezeli nabywana nieruchomos$¢ rolna ma
wejs¢ w sklad wspodlnosci majatkowej matzenskiej, wystarczajace jest,
gdy okreslone w ustawie wymogi dotyczace nabywce nieruchomosci
rolnej spetnia jeden z matzonkéw”. Rozwigzuje to nie tylko problem
matzonkow oséb bliskich, ale i1 takze watpliwosci dotyczace przypad-
ku, gdy adresatem zgody Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
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wyrazone] w drodze decyzji administracyjnej, o ktorej mowa w art. 2a
ust. 4 ustawy, jest tylko jeden z matzonkéw, a nabycie ma nastagpi¢ do
majatku wspdlnego. Nie rozwigzuje — o czym byta juz mowa wyzej —
sytuacji, gdy po stronie zbywcow nieruchomos$¢ objeta jest wspolnoscia
majatkowa malzenska, a nabywca (nabywcy) w stosunku tylko do jedne;j
z 0sOb zbywajacych sg osobg bliska.

O ile zmiana art. 2a ust. 1 oraz dodanie do art. 3 ust. 3a rozwigza-
ty wskazany wyzej problem, jak mozna sadzi¢ w sposdb definitywny,
o tyle mozna wskaza¢ kilka innych obszaréw ustawy, gdzie watpliwosci
pozostaja. Jednym z nich jest zwolnienie z obowigzku prowadzenia go-
spodarstwa rolnego oraz zakazu zbywania oraz oddawania w posiadanie,
o ile nastepuje to na rzecz osoby bliskiej (nowe brzmienie art. 2b ust. 4
pkt.1). Czy obejmuje ono takze przypadek, gdy zbycie (oddanie w posia-
danie) nast¢puje na rzecz osoby bliskiej i1 jej matzonka, a nieruchomos$¢
ma by¢ objeta wspolnoscig ustawowa nabywco6w? Tytutem przyktadu
rodzice, bedacy rolnikami indywidualnymi w rozumieniu ustawy, daruja
nieruchomos$¢ objeta tym ograniczeniem coérce 1 zigciowi. Zie€ nie jest
Ww rozumieniu ustawy osobg bliska, ale corka jak najbardziej. W mojej
ocenie wylaczenie obowigzku prowadzenia gospodarstwa
rolnego oraz zakazu zbywania oraz oddawania w posia-
danie bedzie tu mialo w pelni zastosowanie, gdyz jednym
z podmiotow nabywajacych jest osoba bliska. Oczywiscie
zdaje sobie sprawg, ze poglad ten jest jednym z mozliwych do obrony.
Podobnie rzecz bedzie si¢ miata przy pierwokupie oraz prawie nabycia
Krajowego Osrodka za zaptata rownowartosci pieni¢znej (zwolnienia od
stosowania tych ograniczen zawarte odpowiednio w art. 3 ust. 5 pkt. 1 lit.
3 oraz art. 4 ust. 4 pkt. 2 lit. b) ustawy).

V. Zmiany w zakresie zgody na nabycie nieruchomosci wydawanej
przez Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka

Nowelizacja wprowadza zmiany zard0wno w zakresie dotychczaso-
wych przestanek wydania decyzji administracyjnej obejmujacej zgoda na
nabycie nieruchomosci rolnej*, jak rowniez wprowadza w tym zakresie
kilka nowych mozliwosci. W pierwszym rzedzie wskaza¢ nalezy, ze

3 W tym zakresie zob. K. Marciniuk, Zgoda administracyjna jako przestanka nabycia

nieruchomosci rolnej, [w:] Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej, red. P. Ksigzak,
J. Mikotajczyk, Warszawa 2017, s. 119—-146; W. Trybka, Obrot nieruchomosciami rolnymi
z perspektywy administracyjnoprawnej, ,,Rejent” 2019, nr 1(333), s. 55-72.
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znaczgco zmodyfikowano przestanki wydania takiej zgody na wniosek
zbywcy. Obecnie wykazanie, ze nie bylo mozliwosci nabycia nieru-
chomosci rolnej, dotyczy tylko sprzedazy, a nie kazdej innej umowy,
takiej jak zamiana czy darowizna, lub tez innego zdarzenia prawnego,
w wyniku ktérego dochodzi do nabycia wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci rolnej. Zostat zawezony (tylko do umowy
sprzedazy) sposob nabycia, ktory musi by¢ wykazany jako brak mozli-
wosci, oraz krag podmiotow, ktore mogty kupi¢. Obecnie sg to rolnicy
indywidualni; wykluczono z obowiagzku wykazania, ze nie mogty naby¢
podmioty wskazane w art. 2a ust. 3, a wigc osoby bliskie, jednostki
samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa, wyznaniowe osoby prawne
itd. Jednoczeénie dodano w art. 4 po ust. 4 — nowe ust. 4a—4h*, bardzo
obszerne, ktore wprowadzajg tryb wykazania, ze nie byto mozliwosci
sprzedazy nieruchomosci rolnej przez zbywce, ktory wystapil z wnio-
skiem o zgod¢ do Dyrektora Generalnego KOWR. Zgodnie z art. 2a ust.
4b warunek ten uwaza si¢ za spetniony, jesli na ogltoszenie o zamiarze
sprzedazy nieruchomosci rolnej, umieszczone w systemie teleinforma-
tycznym, ktory ma utworzy¢ KOWR, zaden rolnik indywidualny nie
zlozy odpowiedzi, o ile cena w ogloszeniu nie bedzie wyzsza niz o 50%
od $redniej ceny gruntdow w danym wojewodztwie. Owa ,,$rednios¢”
ceny uszczegdtowiona w art. 2 ust. 4b pkt. 2) jest okreslona w dosé
skomplikowany sposob; watpliwosci w praktyce beda, jak si¢ wydaje,
jeszcze rosty, jesli w sktad nieruchomosci bedg wehodzi¢ uzytki zali-
czone do réznych klas bonitacyjnych. Warunek ceny nie wyzszej niz
0 50% od s$redniej ceny gruntéw w danym wojewodztwie odpada, gdy
zbywca dysponuje operatem szacunkowym, z ktorego wynika wyzsza
warto$¢ nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy. Warto tu zazna-
czy¢, ze tryb zamieszczenia ogloszenia na stronie KOWR jest jednym
z, ale nie wylagcznym sposobem wykazania, ze nie bylo mozliwosci
sprzedazy nieruchomosci objetej wnioskiem zbywcy o wyrazenie zgody.
Zamieszczone przez zbywce w prasie lub na portalach internetowych
ogloszenia o zamiarze sprzedazy moga stanowi¢ dowody, ktore organ
(Dyrektor Generalny KOWR) winien oceni¢ w ramach postgpowania.
Ogloszenia te nie korzystaja jednak z domniemania o spetnieniu wa-
runkéw braku mozliwosci sprzedazy na rzecz rolnika indywidulanego,
tak jak to ma miejsce w przypadku zamieszczenia ogloszenia (i braku
na nie odpowiedzi) na stronie KOWR. Zrezygnowano (i stusznie!)

3 Na mocy art. 14 nowelizacji przepisy art. 4a-4h wchodzg w zycie po uplywie 12 miesiecy od

dnia ogloszenia, czyli z dniem 26 czerwca 2020 roku.
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z warunku wydania zgody z niezdefiniowanego poj¢cia dawania przez
nabywce rekojmi nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Obecnie
nabywca nieruchomosci rolnej musi zobowigzaé si¢ do prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej na nabywanej nieruchomosci rolnej oraz uzyskac
(co do zasady) opini¢ wlasciwego wojewodzkiego osrodka doradztwa
rolniczego, dotyczaca zamierzonej dziatalnosci rolniczej. Opinia ta nie
musi by¢ pozytywna.

Zobowigzanie do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej ocenié trzeba
w pewnym zakresie krytycznie. Jego niewykonanie zgodnie z nowym
brzmieniem art. 9 ust. 3 pkt. 2 ustawy moze skutkowa¢ wystgpieniem
przez Krajowy Osrodek do sagdu o nabycie wiasnosci tej nieruchomosci
przez Krajowy Osrodek na rzecz Skarbu Panstwa za zaptata ceny od-
powiadajacej jej wartosci rynkowej okreslonej stosownie do przepisow
o gospodarce nieruchomos$ciami. Skutek ten jest grozny, ale nie on budzi
najwieksze watpliwosci. Otdéz, mimo ze wprowadzono kilka nowych
przestanek wydania zgody przez Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka, nie ma ws$rod nich sytuacji, ktora pozwalataby na wydanie
takiej zgody w przypadku, gdy nabywca uzyskat decyzje o warunkach
zabudowy przeznaczajacg dang nieruchomos$¢ na cele inne niz rolne (i nie
sa to cele publiczne, gdyz do nich odnosi si¢ nowy przepis art. 2a ust. 5).
Tym samym musi on o$wiadczy¢, ze zobowigzuje si¢ do prowadzenia
dziatalnos$ci rolniczej na nabywanej nieruchomosci rolnej, cho¢ dosé
oczywistym jest, ze nabywa ja w celu zrealizowania inwestycji wyni-
kajacej z przeznaczenia wskazanego w decyzji o warunkach zabudowy.
Nie zostat zmieniony trzeci warunek wydania zgody — brak nadmierne;j
koncentracji gruntdw rolnych w wyniku nabycia. Pojecie to nie jest
w zaden sposob dookreslone, co oznacza, ze organ prowadzacy poste-
powanie moze tu przyjac kryteria dowolne. Jesli tak, to ciggle aktualny
jest tu zarzut braku okre$lono$ci normy prawnej, co stanowi jaskrawy
przyktad naruszenia zasad poprawnej legislacji.

VI. Obowiazek prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz zakaz zby-
wania i oddawania w posiadanie po nowelizacji

Skroceniu ulegl termin, przez ktdry nabywca nieruchomosci rolnej
jest obowigzany do prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego
weszta nabyta nieruchomos$¢ (art. 2a ust. 1). Poprzednio byto to 10 lat,
obecnie jest to okres lat 5. Zmiana ta, na mocy art. 7 ustawy
nowelizujacej, odnosi si¢ takze do nieruchomosci objetych
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tym nakazem (prowadzenia gospodarstwa rolnego), naby-
tych od dnia 30 kwietnia 2016 r. W dalszym jednak ciggu moze
budzi¢ watpliwosci, kto jest adresatem normy okreslajacej obowigzek
prowadzenia gospodarstwa rolnego, a przypadku osoby fizycznej dodat-
kowo wskazujacej, ze winna ona prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie.
Obecnie watpliwo$¢ w tym zakresie moze by¢ jeszcze bardziej wyrazna
w zwigzku z wprowadzeniem przepisu, Ze mozna naby¢ nieruchomos$¢ rolng
o powierzchni do 1 ha (nowododany art. 2a ust. 1a). Tytulem przyktadu:
osoba A, osoba fizyczna, jest wlascicielem nieruchomosci rolnej w ro-
zumieniu ustawy o powierzchni 0,50 ha, sktadajacej si¢ z dwoch dziatek
ewidencyjnych kazda po 0,25 ha. Dla jasnosci wywodu przyjmijmy, ze
nabyla ja po dniu 30 kwietnia 2016 r., a takze, ze nabycie kazdej z tych
dwoch dziatek nastgpito w drodze dwoch odrgbnych zdarzen prawnych
(np. dwoéch umoéw sprzedazy). Obecnie chece kupi¢ nieruchomos$¢ rolng
o powierzchni 0,70 ha. Na mocy przywolanego juz art. 2a ust. 1a moze
taka nieruchomos$¢ kupi¢. Oczywiscie nalezy pamietal, ze sprzedaz
ograniczona bedzie w tym przypadku prawem pierwokupu (art. 3 ust. 4
ustawy). Pojawia si¢ pytanie, czy A po nabyciu bedzie miat obowigzek
prowadzenia gospodarstwa rolnego, a co za tym idzie — objety tez bedzie
zakazem zbywania i oddawania w posiadanie (art. 2b ust. 2)? Przeciez
na pierwszy rzut oka w rozumieniu ustawy (art. 2 ust. 2) mamy juz do
czynienia z gospodarstwem rolnym, gdyz lacznie A jest wlascicielem
nieruchomosci rolnych o powierzchni powyzej 1 ha. Wniosek taki bytby
jednak w moim przekonaniu catkowicie btgdny, nieuprawniony i sprzecz-
ny z duchem ustawy. Nie kazdy, kto jest wlascicielem nieruchomosci
rolnych, prowadzi gospodarstwo rolne. Moze to zaleze¢ od jego woli*,
a tej w przypadku przez nas rozpatrywanym nie byto. Albo tez moze to
by¢ realizacjg czy to juz uprzednio istniejgcego stanu po stronie nabywcey
(gdy jest to rolnik indywidualny, moze naby¢ nieruchomos$¢ rolng tylko
na powigkszenie gospodarstwa rodzinnego), albo stanu deklarowanego
w przysztosci przy uzyskiwaniu zgody Prezesa KOWR (nowe brzmienie
art. 2 ust. 4 pkt. 1 1it. b], czy tez art. 2 ust. 4 pkt. 2 lit. b] lub 3 lit. b]; zob.
takze art. 2 ust. 4 pkt. 4 lit. b]). Tylko w takich przypadkach mozna méwié
o obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz powigzanym z nim

35 Tak J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi

w spotkach po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor Prawniczy”
2016, nr 12, s. 633, jak si¢ wydaje odmiennie J. Bieluk, Ustawa..., s. 110-111, ktory wskazuje,
ze z definicji gospodarstwa rolnego zamieszczonej w Kodeksie cywilnym wynika mozliwosé
uznania za gospodarstwo rolne nieruchomosci rolnej, ktoéra nawet potencjalnie moze stanowic
zorganizowang calo$¢ wraz z innymi elementami.
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zakazem zbywania i oddawania w posiadanie nabytej nieruchomosci. Przy-
jecie interpretacji odmiennej prowadzitoby do wnioskéw absurdalnych.
Oto do podanych w przyktadzie dwoch dziatek o pow. 0,25 ha, kazda na
mocy art. la ust. 1 li. b) ustawy, przepisow ustawy si¢ nie stosuje, ale
tylko do czasu, gdy ich wiasciciel nie nabedzie kolejnej nieruchomosci
rolnej o takim obszarze, ze tacznie przekrocza powierzchnie¢ 1 ha. Takiego
skutku zaakceptowac nie sposob.

Wazna zmiang jest przypisanie kompetencji do wyrazania zgody na
wczesniejsze zbycie nieruchomosci lub oddanie w posiadanie (przed upty-
wem 5 okresu od daty nabycia) dla Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka. Poprzednio byt to sad. Ze zmiang podmiotow3 (i trybu z sadowe-
go na administracyjny) zwigzana jest takze zmiana przestanek wyrazenia
zgody. Jest to obecnie wazny interes nabywcy nieruchomosci lub interes
publiczny. Jak fatwo zauwazy¢, wystepuje tu wyrazne uprzywilejowanie
interesu publicznego. Do wydania zgody wystarczy, aby organ uznat, ze
w danym przypadku on istnieje. Jesli przestanka ma by¢ interes prywatny,
musi on by¢ wazny.

Zwroci¢ nalezy takze uwage na duze zmiany w zakresie niestosowania
obowiazku prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz zakazu zbywania
1 oddawania w posiadanie. Zdecydowanej poprawie pod wzgledem czy-
telno$ci i poprawnosci legislacyjnej ulegt przepis dotyczacy osob bliskich.
Obecnie jasnym jest, ze ograniczenia z art. 2b ust. 1 1 2 ustawy nie dotycza
zbywania lub oddawania w posiadanie osobie bliskiej**. Nie ma zatem
znaczenia, od kogo zbywca nabyt nieruchomos$¢ objeta tym ogranicze-
niem, ani na podstawie jakiego zdarzenia prawnego osoba bliska nabywa
nieruchomo$¢ lub uzyskuje tytut posiadania. Pozytywnie przyjaé trzeba
takze rozszerzenie katalogu o osobe nastepcy, o ktorym mowa w art. 84
ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow.
Nie musi on by¢ osobg bliska zbywcy, ale wymagane jest, aby w chwili
nabycia byt rolnikiem indywidualnym. Potrzeby praktyki, jak si¢ wydaje,
wymusity takze wylgczenie ograniczen w tym zakresie, jesli zbycie lub
oddanie w posiadanie nast¢puje na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego
lub Skarbu Panstwa. O ile nabywcg ma by¢ panstwowa®’ lub samorzadowa
osoba prawna, nieruchomos$¢ musi by¢ dodatkowo przeznaczona na cele

3¢ Szerzej na ten temat zob. A. Michnik, Obowigzki nabywcy nieruchomosci rolnej wynikajgce

z ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Krakowski Przeglad
Notarialny” 2017, nr 1, s. 93—123.

W zakresie ustalenia, czy mamy do czynienia z panstwowg osoba prawna, odwolac si¢ nalezy
do definicji okreslonej w art. 3 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadu mieniem
panstwowym (tj. Dz.U.2018.1182).
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publiczne okreslone w ostatecznej decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Na szczegdlng uwage zastuguje wylaczenie okreslone w art.
2b ust. 4 pkt. 2). Ograniczenia nie dotycza nieruchomosci nabytej w dro-
dze dziedziczenia (zar6wno ustawowego, jak 1 testamentowego), dziatu
spadku lub zapisu windykacyjnego. Rzucajacy si¢ w oczy jest brak
wylaczenia w zakresie nieruchomosci nabytej w drodze
zniesienia wspolwlasnosci oraz podzialu majatku wspolnego
po ustaniu malzenstwa. W praktyce wymagac to bedzie szczegoto-
wej analizy kazdego konkretnego przypadku. O ile w drodze zniesienia
wspotwiasnosci lub podzialu majatku wspdlnego bedzie mozna naby¢
nieruchomos$¢ rolng (podstawowy warunek po stronie nabywecy), o tyle
po stronie zbywcy te tytuly nabycia nadal beda przeszkoda do dalszego
obrotu przed uptywem 5 lat od daty nabycia. Analizujac dalej wprowadzong
mozaik¢ przepisow, trzeba z naciskiem podkresli¢, ze zarowno nabycie
w drodze zniesienia wspotwlasnos$ci, podziatu majatku wspolnego, jak
rowniez w drodze dziatu spadku, dziedziczenia testamentowego lub zapisu
windykacyjnego przez osobe niebedaca rolnikiem indywidualnym, beda
co do zasady objete prawem nabycia za zaptatg rOwnowartosci pieni¢zne;j
(art. 4 ustawy). Prawo to w danym przypadku moze nie wystgpowac, o ile
beda spetnione inne przestanki jego wytaczenia. Najczesciej o ile nabywca
bedzie osoba bliska.

Wyjasnienie tego zagmatwania jest stosunkowo proste. Wylaczenia
zasady z art. 2a, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko rol-
nik indywidualny, obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz
zakazu zbywania i oddawania w posiadanie, prawa nabycia za zaplatg
roéwnowartos$ci pieni¢znej, a takze prawa pierwokupu, o ktorym mowa
w art. 3 ustawy, majg rézne zakresy. Czasami czg$ciowo pokrywajace si¢
(krzyzujace si¢), a czasami rozlgczne. Analizy tekstu ustawy po ostatniej
nowelizacji nie ulatwia takze przyjecie roznych rodzajow (podstaw)
wylaczen. W przypadku przepisu art. 2b ust. 1 1 2 nalezy zwroci¢ szcze-
g6lng uwage na dwa nowo wprowadzone wylaczenia. Obowigzkowi
prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz zakazowi zbywania i oddawania
w posiadanie nie podlegaja nieruchomosci potozone w granicach admi-
nistracyjnych miast o powierzchni mniejszej niz 1 ha oraz polozone na
obszarze gorniczym lub terenie gorniczym w rozumieniu ustawy z dnia 9
czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze. Jesli osoba B zamierza
zby¢ nieruchomos$¢ rolng o powierzchni 0,80 ha, nabytg w drodze znie-
sienia wspolwlasnosci, potozong na wsi, nie bedzie tego mogta zrobié¢ bez
zgody KOWR w ciggu 5 lat od daty nabycia. Jesli nieruchomos$¢ nabyta
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na tej samej podstawie potozona bgdzie na obszarze dajmy na to Bochni
czy Wadowic, zakaz zbycia i oddania w posiadanie b¢dzie wylaczony.
O ile bedziemy mie¢ do czynienia w nieruchomoscia nabyta w drodze
dziedziczenia, dziatu spadku lub zapisu windykacyjnego, zakazy z art.
2b ust. 112 beda wytaczone bez wzgledu na powierzchni¢ (moze to by¢
nawet np. 200 ha).

W praktyce notarialnej szczegdlne trudnosci mogg pojawic si¢ przy
czynnos$ciach mieszanych (dziat spadku i zniesienie wspdtwlasnosci,
podzial majatku wspdlnego i zniesienie wspotwlasnosci itp.**). Wymagaé
to bedzie, jak mozna wstepnie ocenié, szczegolnej przewidywalnosci
stron co do niebezposrednich jej skutkow, ale wynikajacych z zakazu
zbywania i oddawania w posiadanie. Rado$¢ z dokonania takiej czynno-
$ci (wyjscia ze wspolnosci prawa) moze by¢ w niedtugim czasie po jej
dokonaniu zaktdcona poprzez zakaz zbycia, o ile w danym przypadku
wystapi. Zmuszac to bedzie strony czynnosci notarialnych do bardziej
doglebnego przemyslenia skutkow planowanych umow, o ile w przewi-
dywalnym horyzoncie czasowym moze pojawic¢ si¢ wola ich zbycia lub
oddania w posiadanie.

Nowelizacja nie przyniosta odpowiedzi*, czy utrata charakteru nieru-
chomosci rolnej w rozumieniu ustawy niweczy obowigzek prowadzenia
gospodarstwa rolnego oraz zakaz zbywania i oddawania w posiadanie. Moze
to by¢ skutkiem np. uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego,
w ktorym nieruchomos$¢ objeta ograniczeniami z art. 2b ust. 1 1 2 ustawy
w calo$ci zostala przeznaczona na cele inne niz rolne. W mojej opinii,
w takiej sytuacji obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz zakaz
zbywania i oddawania w posiadanie wygasa*’. Skoro takg nieruchomos$¢
mozna naby¢ bez ograniczen z ustawy (bo nie jest nieruchomoscia rolng
W jej rozumieniu), to alogiczne jest trwanie przy pogladzie, Ze nie mozna
jej zby¢, czy tez oddaé w posiadanie. Kwalifikacja normatywna wyznacza
zakres stosowania ustawy.

VII. Ponowny wzrost znaczenia instytucji prawa pierwokupu
Nowelizacja ustawy, ktora weszta w zycie z dniem 30 kwietnia 2016 .,

dokonata faktycznej marginalizacji znaczenia prawa pierwokupu, o kto-
rym mowa w art. 3 ustawy. Ci¢zar ograniczen zostatl przeniesiony na

38

Zob. P. Borkowski, Umowy podziatowe, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2018, nr 1, s. 19-61.
% Zaden przepis ustawy nie odnosi si¢ do tej materii wprost.

40 Tak tez A. Michnik, Obowigzki..., s. 105-106.
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podstawowg zasade — w ogole mozliwos$¢ nabycia nieruchomosci rolnej,
czyli caty art. 2a. Mozna zaryzykowac nastepujace uogolnienie — ten, kto
mogt naby¢ nieruchomos$¢ rolna, o ile byta to umowa sprzedazy, ten tez
nie musiat bra¢ pod uwage prawa pierwokupu. Wyjatkami byly: sprzedaz
na rzecz rolnika indywidualnego, o ile nabywana nieruchomos¢ rolna byta
potozona w gminie, w ktdrej nabywca nie miat miejsca zamieszkania lub
w gminie sgsiedniej (art. 3 ust. 7 ustawy); sprzedaz nastepowala na rzecz
wyznaniowej osoby prawnej, o ile zbywca nie byla takze osoba prawna
tego samego Kosciota lub zwigzku wyznaniowego (arg. a contrario
z art. 3 ust. 5 pkt. 5 ustawy); sprzedaz nastgpowata w toku postepowania
restrukturyzacyjnego w ramach postepowania sanacyjnego. Obecnie, jak
sie wydaje, najczestszymi przypadkami, w ktorych zaistnieje prawo pier-
wokupu, sg sytuacje nabycia nieruchomosci o powierzchni od 0,3 ha do
0,9999 ha. Mozna je naby¢ bez ograniczen z art. 2a ust. 1, ale wowczas,
o ile mamy do czynienia z umowg sprzedazy, bedzie zawsze*! przystu-
giwa¢ prawo pierwokupu na rzecz KOWR dziatajacego na rzecz Skarbu
Panstwa*’, a takze moze prawo to przystugiwaé dzierzawcy — o ile beda
spetnione przestanki okreslone w art. 3 ust. 1 ustawy.

Zupelnie inng sprawg jest natomiast, jak winno si¢ rozumie¢ przepisy
art. 3 ust. 2 1 3 ustawy. Sprzedajacy ma wiedze, czy bgdaca przedmiotem
umowy sprzedazy nieruchomos¢ jest dzierzawiona, a takze czy umowa
dzierzawy zostata zawarta w formie pisemnej 1 byta wykonywana co
najmniej 3 lata. W takim przypadku ustawodawca nakazuje powiadomic
dzierzawcg o umowie sprzedazy. Ale jakiej? Jesli bedzie to umowa bez-
warunkowa, bedzie ona niewazna, o ile po stronie dzierzawcy wystapia
przestanki istnienia na jego rzecz ustawowego prawa pierwokupu. Skoro
brak pewnosci po stronie zbywcy (sprzedajacego), czy dzierzawcy prawo
pierwokupu przystuguje, zawsze winna to by¢ umowa warunkowa, pod
warunkiem, ze dzierzawca nie skorzysta z prawa pierwokupu. Jesli po jego
stronie nie wystapig przestanki do skorzystania z prawa pierwokupu (np.
umowa nie bedzie miata odpowiedniej formy lub dzierzawiona nierucho-
mo$¢ nie bedzie wchodzi¢ w skiad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy),
nie bedzie on mogt ztozy¢ skutecznego o§wiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu.

4 Chyba ze bgdziemy mieli do czynienia z wytaczeniami prawa pierwokupu, o ktorych w art. 3

ust. 5 ustawy.

42 Zob. A. Bieranowski, Wykonanie prawa pierwokupu wlasnosci nieruchomosci przez ANR,

»Rejent” 2017, nr 7(315), s. 24-35.

83



Krzysztof Maj

VIII. Prawo handlowe a ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Utrzymano prawo pierwokupu udziatéw i akcji w spotce kapitatowej
na rzecz Krajowego Osrodka dziatajacego na rzecz Skarbu Panstwa?®.
Poszerzeniu ulegt jego zakres, gdyz obecnie dotyczy ono udziatéow i akcji
spoiki, ktora jest nie tylko wlascicielem, ale i wieczystym uzytkowni-
kiem nieruchomosci rolnej. Jednoczesnie przestanky zawegzajaca stata
si¢ norma obszarowa. Dzi$ dotyczy to podmiotu, ktory jest wlascicie-
lem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnych o tacznym
obszarze ponad 5 ha (byto 1 ha). Nie ulegt w znaczacy sposob katalog
wytaczen prawa pierwokupu. Obecnie wytaczeniu podlega takze sprze-
daz na rzecz spotki, o ktorej mowa w art. 2a ust. 3 pkt. 1 lit. cb (dodany
ust. 5 do art. 3a ust. 2). Krytycznie nalezy oceni¢ brak wprowadzenia
do wylaczen prawa pierwokupu sprzedazy udzialéw lub akcji na rzecz
spotki w celu umorzenia. Po pierwsze, przypadek ten nie powoduje
zmiany kregu osob uprawnionych do majatku spotki w takim sensie,
Ze nie pojawia si¢ nowy podmiot w spoice. Po drugie, wylaczenie takie
moze w skuteczny sposéb uniemozliwi¢ umorzenie udziatow lub akcji,
o ile podmiot uprawniony skorzysta z prawa pierwokupu. Tym samym,
uzyteczno$¢ tego instrumentu w ksztalttowaniu wzajemnych praw i obo-
wigzkéw wspolnikow lub akcjonariuszy, w tym takze w konteks$cie
pozbawienia niektorych z nich przymiotu wspoélnika lub akcjonariusza,
traci na znaczeniu. Oczywiscie dotyczy to spotek, ktore sg whascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych o powierzchni
co najmniej 5 ha. Osobnej wzmianki wymaga wydluzenie terminu na
wykonanie prawa pierwokupu. Obecnie wynosi od 2 miesigce, liczac
od dnia wptywu do Krajowego Osrodka zawiadomienia o warunkowe;j
umowie sprzedazy.

Ograniczenie dotychczas przewidziane w art. 3b w odniesieniu do spot-
ek osobowych takze zostato utrzymane. W przypadku zmiany wspolnika
lub przystapienia nowego wspdlnika do spotki osobowej Krajowy Osrodek
dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa moze ztozy¢ os§wiadczenie o nabyciu
nieruchomosci rolnych tej spotki za zaptata rownowartosci pienigzne;j.
Zmiana jest kompatybilna z regulacja dotyczaca spoétek kapitatowych.
Uprawnienie to przystuguje, o ile powierzchnia nieruchomosci rolnych

4 Zob. J. Grykiel, Ograniczenia...; Sz. Byczko, Ustawowe prawo pierwokupu udziatow i akcji

spotek bedgcych wlascicielami nieruchomosci rolnych, [w:] Nieruchomosci rolne w praktyce
notarialnej, red. P. Ksiezak, J. Mikolajczyk, Warszawa 2017, s. 236-246; J. Stranz, Wplyw
nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego na procedure podwyzszenia kapitatu
zaktadowego spotki akcyjnej, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2016, nr 12, s. 5 i nast.
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spotki wynosi co najmniej 5 ha. Przy czym obecnie ta norma obszarowa
dotyczy tacznie 1 prawa wilasno$ci nieruchomosci, i prawa uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci rolnej. Takze 1 w tym miejscu wyrazic¢
nalezy zdziwienie, ze przy wytaczeniach tego prawa nie uwzgledniono
dotychczasowego wspdlnika. Otdz okreslone w art. 3b ust. 6 wylaczenia
dotycza sytuacji, gdy zamiast dotychczasowego wspolnika wspolnikiem
staje si¢ osoba jemu bliska, lub nowym wspolnikiem staje si¢ osoba bliska
ktoregokolwiek ze wspolnikow. A co w przypadku, gdy na mocy art. 10
k.s.h. jeden z dotychczasowych wspo6lnikow np. spotki jawnej nabywa
caly udzial spotkowy innego wspolnika (ogot jego praw i obowigzkoéow
w spolce)? Przeciez jest to zmiana wspdlnika. W takim przypadku do-
tychczasowy wspdlnik jest w gorszej sytuacji niz osoba jemu bliska lub
osoba bliska ktoregokolwiek ze wspolnikow. Brak wskazanego wylaczenia
jest niewatpliwie wyraziscie niezrozumiaty.

Do ustawy wprowadzono nowy art. 3c. Dotyczy sytuacji podjecia przez
spotke akcyjng uchwaty, o ktorej mowa w art. 27 ust. 2 pkt. 3a ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spotkach publicznych*. O ile spotka jest whascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5
ha, Krajowy Os$rodek moze zlozy¢ oswiadczenie o ich nabyciu za zaplata
rownowartosci pieni¢znej. Obowigzek powiadomienia o uchwale cigzy
na spolce, a nie na notariuszu protokotujacym uchwate. Termin wynosi
miesigc od podjecia uchwaty.

W tym miejscu dwa zdania nalezg si¢ niejako schowanej normie art. 4
ust. 6 ustawy. Poprzez odestanie do tresci niektorych przepisoéw art. 3a14
ustawy rozszerza ograniczenia dotyczace udzialow i akcji
w spolce prawa handlowego. Ograniczenie, tak jak poprzednio,
polega na prawie nabycia przez Krajowy Osrodek dziatajacy na rzecz
Skarbu Panstwa za zaptata rownowartosci pieni¢znej nieruchomosci lub
prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci rolnej spotki, o ile ich
taczna powierzchnia wynosi co najmniej 5 ha. Dotyczy to tylko nabycia
w drodze zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub jednostronne;j
czynnosci prawnej, lub orzeczenia sadu, organu administracji publiczne;j
albo orzeczenia sadu, lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie
przepisOw o postepowaniu egzekucyjnym. Miesci si¢ w tym nabycie
w drodze podwyzszenia kapitalu zaktadowego. Nie dotyczy nabycia

4 Tj.Dz.U.2019.623.
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w drodze podziatu, przeksztatcenia badz taczenia spotek handlowych,
a takze dziedziczenia, czy tez zapisu windykacyjnego.

IX. Wylaczenia prawa nabycia za zaplatg rownowartoSci pieni¢znej

Konstrukcja prawa nabycia* za zaptatg rOwnowarto$ci pieni¢znej nie
ulegla zmianie. Istotne sg nowosci w zakresie wylaczenia tego prawa.
Dotychczas bylo zawsze wylaczone, gdy nastepowato powiekszenie go-
spodarstwa rolnego, jednak do powierzchni nie wigkszej niz 300 uzytkow
rolnych. Obecnie zostato to zawezone. Nie kazde nabycie przez
rolnika indywidulanego na powi¢kszenie gospodarstwa
rodzinnego korzysta z wylaczenia. Jest tak tylko wtedy, gdy
nabywana nieruchomos$¢ jest nabywana w gminie, w ktérej ma miejsce
zamieszkania nabywca, lub w gminie graniczacej z t3 gming. Jest to
wprowadzenie pewnego rodzaju symetrii rozwigzan, jesli porownamy
wyjatki w zakresie prawa nabycia z wyltgczeniami prawa pierwokupu.
Pozostale ograniczenia prawa nabycia dotyczg przypadku, gdy nabywa
: spotka lub grupa kapitatowa, o ktorych mowa w art. 2a ust. 3 pkt. 1
lit. cb, Spotka Celowa, o ktoérej mowa w ustawie z dnia 10 maja 2018 r.
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, spo6tdzielnia produkcji rolnej,
o ktoérej mowa w art. 2a ust.3 pkt. 1 lit. h, cztonek spotdzielni produkcji
rolnej, o ktorym mowa w art. 2a ust. 3 lit. 1, a takze gdy przeniesienie
wlasnos$ci nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku wykonania umowy
z nastepca, o ktorej mowa w art. 84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r.
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow. Z catym naciskiem nalezy pod-
kresli¢, ze nie zostalo wylaczone prawa nabycia przez Krajowy
Osrodek dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa w nastgpujacych przypad-
kach: dzialu spadku, zniesienia wspolwlasnosci, podzialu
majatku wspolnego po ustaniu malzenstwa, nabycia nie-
ruchomosci o powierzchni do 1 ha (a powyzej 0,2999 ha),
w toku postepowania upadlosciowego oraz egzekucyjne-
go. W mojej ocenie stanowi to swoistg pulapke legislacyjna. Z jedne;j

4 Zob. P. Blajer, Z rozwazan nad tzw. prawem nabycia w swietle znowelizowanych ustaw

o0 ksztaltowaniu ustroju rolnego i o lasach, [w:] Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej,
red. P. Ksiezak, J. Mikotajczyk, Warszawa 2017, s. 59-91; K. Kurosz, Prawo nabycia
Agencji Nieruchomosci Rolnych i zasada nabycia nieruchomosci rolnej jedynie przez rolnika
indywidualnego a zniesienie wspotwilasnosci nieruchomosci rolnej, [w:] Nieruchomosci
rolne w praktyce notarialnej, red. P. Ksigzak, J. Mikotajczyk, Warszawa 2017, s. 92-118;
B. Jelonek-Jarco, Przestanki i zakres prawa nabycia nieruchomosci rolnej przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych, ,,Rejent” 2017, nr 7(315), s. 56-78.
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bowiem strony, zdarzenia te zostaly wtaczone do katalogu ustawowych
wyjatkow od zasady, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko
rolnik indywidualny*®, z drugiej zas — ustawa generuje i obowiazek,
1 niepewno$¢. Obowigzek powiadomienia Krajowego Osrodka o naby-
ciu, celem ewentualnego wykonania prawa nabycia. Niepewnos$¢, czy
nabycie bedzie definitywne. Sprawe¢ rowniez komplikuje fakt, ze dziat
spadku, zniesienie wspotwtasnosci, czy tez podziat majatku wspolnego po
ustaniu matzenstwa moga nastapi¢ w drodze orzeczenia sadu. A zgodnie
z art. 4 ust. 5 pkt. 1 lit. b, zawiadomienia Krajowego Osrodka winien
dokona¢ sad, a nie nabywca. Mozna wyobrazi¢ sobie przeciez sytuacjg,
7e przez przeoczenie sad obowigzku tego nie wykona, a nabyweca nie
bedzie go §wiadomy (bo tez i nie na nim w tym przypadku on cigzy).
Jaki jest skutek takiego braku zawiadomienia? Podzieli¢ nalezy wyraza-
ne w piSmiennictwie poglady, ze nie wplywa to na wazno$¢ czynnosci
(orzeczenia sadu), na podstawie ktorej nastgpito nabycie?’. Ustawa nie
okresla tez dla zadnego z podmiotow, ktore winny dokona¢ powiadomienia
o zdarzeniu prawnym, ktore skutkuje powstaniem prawa nabycia terminu
wprost okreslonego na jego wykonanie, ani sankcji w razie niedolaczenia
wypisu z ewidencji gruntdw 1 budynkow dotyczacy nieruchomosci, ktéra
ma by¢ obje¢ta zawiadomieniem. Z jednej strony, dopoki nie zostanie
wydane w trybie art. 9 ust. 1 pkt. 1 ustawy prawomocne orzeczenie sadu
stwierdzajgce niewaznos¢ czynnosci prawnej, na podstawie ktorej doszto
do nabycia, mozliwe jest (nawet po uptywie znacznego okresu czasu od
umowy) zawiadomienie Krajowego Osrodka, z drugiej za$ strony, trudno
uznac¢, aby taka sytuacja byta korzystna dla stabilnosci, pewnosci i bez-
pieczenstwa obrotu. Jeszcze bardziej krytycznie wypada odnies¢ si¢ do
zarzutu drugiego — braku pewnosci, czy nabycie jest definitywne. Czgsto
zarOwno w praktyce notarialnej, jak i w postgpowaniu sagdowym dziaty
spadku, zniesienia wspotwlasnosci, czy tez podzialu majatku wspolnego
koncza wieloletnie spory o ksztalt wiasnosci nieruchomosci. Umowa
czy orzeczenie sadu nie konczy jednak stanu niepewnosci dla nabywecy.

4 Odpowiadajac czeSciowo na postulaty doktryny. Zniesienie wspotwlasnosci — tak, por. B.
Swaczyna, Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej, ,Rejent” 2017, nr 7(315), s.
79-94, ale zapis zwykty nie — zob. P. Ksi¢zak, Nabycie nieruchomosci rolnej wskutek sukcesji
mortis causa w swietle przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, [w:] Nieruchomosci
rolne w praktyce notarialnej, red. P. Ksiezak, J. Mikotajczyk, Warszawa 2017, s. 147-159.

47 Por. A. J. Szereda, Problematyka orzeczenia sqdu w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego,

.Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 4, s. 107-117; J. Bieluk, Sankcja niewaznosci
w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, [w:] Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej,
red. P. Ksiezak, J. Mikotajczyk, Warszawa 2017, s. 203-220.
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Pozostaje stan zawieszenia w oczekiwaniu na decyzje Krajowego Osrodka.
Zarowno w tych trzech przypadkach, jak i nabycia nieruchomosci o po-
wierzchni do 1 ha, prawo to — w mojej ocenie — winno by¢ wylaczone.
Znajduje natomiast uzasadnienie w celach postgpowania egzekucyjnego,
czy upadtosciowego. Dla wierzycieli w tych postepowaniach w zasadzie
obojetne jest, kto bedzie nabywca. Liczy si¢ suma pieni¢zna, ktora bedzie
ulegata podzialowi w ramach danego post¢powania.

X. Rolnik indywidualny

Zmiana objeta tez definicje rolnika indywidualnego. Wychodzac na-
przeciw potrzeb praktyki, w art. 6 dodano ust. 1a, zgodnie z ktérym do
wymaganego ustawg okresu 5 lat zamieszkania w gminie, na obszarze ktorej
jest potozona jedna z nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego rolnika, moze on doliczy¢ okres zamieszkiwania w innej gminie.
Warunkiem jest, aby byt to okres bezpoSrednio poprzedzajacy
zmiane¢ miejsca zamieszkania, oraz by w gminie tego poprzed-
niego zamieszkania byta lub jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych
wchodzacych w sktad prowadzonego przez niego gospodarstwa. Inna
zmiana nastgpita w zakresie dokumentowania stazu pracy w rolnictwie.
Do okresu tego zalicza si¢ obecnie, zgodnie z nowym art. 6 ust. 3a, okres
pracy w indywidualnym gospodarstwie rolnym, potwierdzony zaswiad-
czeniem wydanym na podstawie przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 1990
r. 0 wliczaniu okreséw pracy w indywidulanym gospodarstwie rolnym do
pracowniczego stazu pracy.

Z punktu widzenia praktyki notarialnej za bez mata rewolucyjne
uznaé trzeba zmiany art. 7 ust. 1 i 5 ustawy oraz dodany ust. 5a. Dowo-
dem potwierdzajacym osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego jest
oswiadczenie prowadzacego to gospodarstwo (nabywcy), sktadane pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywego oswiadczenia.
Identycznie sprawa zostata uregulowana w zakresie powierzchni uzytkow
rolnych w tym gospodarstwie. Znika zatem obowiazek poswiad-
czenia tego oSwiadczenia przez wdéjta, burmistrza, pre-
zydenta miasta. Byl to niewatpliwie element z jednej strony pewne;j
ucigzliwos$ci formalnej, za$§ z drugiej strony urzegdowego potwierdzenia
sktadnego przez nabywce¢ oswiadczenia. Dzi§ obowiazek ten nie istnieje.
Jak si¢ wydaje, bedzie to wymaga¢ wzmozenia czujnos$ci notariuszy przy
weryfikacji tych o$wiadczen. Odrebng sprawa jest, jak uksztaltuje si¢
praktyka w zakresie traktowania ich nadal jako odrebnych dokumentow
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przedktadanych do aktu. Mozliwy do obrony jest poglad, ze o§wiadczenia
w tym zakresie moga by¢ sktadane bezposrednio w tresci aktu notarialne-
go. Oczywiscie z wymaganym ustawg stwierdzeniem: ,,Jestem §wiadom
odpowiedzialnos$ci karnej za zlozenie falszywego oSwiadczenia”.

XI. Sankcje za naruszenie ustawy

Niektore ze zmian w art. 9 majg charakter redakcyjny i dostosowuja-
cy. Zaliczy¢ do nich mozna nowe brzmienie art. 9 ust. 1 i 2 w zakresie
powigzania ich z tredcig art. 3a ust. 1 1 2b ust. 3. Niewazne jest nabycie
akcji 1 udzialdow w spdice prawa handlowego bedacej wlascicielem nie-
ruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha, albo nieruchomosci
rolnych o tacznej powierzchni co najmniej S ha, a takze zbycie lub oddanie
w posiadanie bez zgody Krajowego Osrodka.

Na szczeg6lng uwagg zastuguje jednak poszerzenie zakresu tresci art.
9 ust. 3. W przypadkach w nim przewidzianych Krajowy Osrodek moze
wystapi¢ do sadu o nabycie wlasno$ci nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa za zaptata ceny odpowiadajacej jej wartosci rynkowej. Nie po-
winny budzi¢ kontrowersji przypadki, w ktorych podstawg tego zadania
jest niewykonanie przez nabywcg, ktory uzyskat zgode KOWR na nabycie,
obowigzku prowadzenia dzialalnosci rolniczej na nabywanej nieruchomosci
rolnej (art. 9 ust. 3 pkt.2). Takze, jak si¢ wydaje, jest to uzasadnione, jesli
uczelnia nie wykorzystuje nabytej nieruchomosci (co do ktorej uzyskata
zgode na nabycie) na cele rolnicze. Nieco inaczej ma si¢ sprawa z nabyw-
ca, ktory uzyskat zgode na nabycie w trybie art. 2 ust. 4 pkt. 5. Istotnymi
przestankami wyrazenia zgody jest zobowigzanie takiego nabywcy do
rozpoczecia realizacji inwestycji na nieruchomosci, ktora jest przedmiotem
zgody, w ciggu 12 miesi¢cy od dnia nabycia oraz do okreslenia terminu jej
realizacji. Podstawa wystapienia KOWR do sadu o nabycie nieruchomosci
objetej taka zgoda jest nierozpoczgcie albo niezrealizowanie inwestycji
w terminach wskazanych przez nabywce (art. 9 ust. 3 pkt. 4). Przepis
ten jest dla nabywcy niezwykle ryzykowny. Przeciez z reguty nabycie
nieruchomosci nie jest (bo i nie moze by¢, cho¢by z uwagi na przepisy
ustawy prawo budowalne w zakresie wydawania pozwolen na budowe)
poczatkiem mozliwosci realizacji inwestycji, a jedynie jednym z krokow
do tego prowadzacych. Takze na skutek okoliczno$ci obiektywnych, nieza-
leznych od nabywcy, wskazany we wniosku o wyrazenie zgody termin na
zakonczenie inwestycji moze ulec przedtuzeniu w stosunku do pierwotnie
zaktadanego. Ustawa nie przewiduje w tym przypadku mozliwosci ich
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zmiany — wydluzenia. Jest to, w mojej ocenie, istotny brak, ktory winien
by¢ uzupetniony.

Najistotniejsza zmiana zwigzana jest z dodaniem do art. 9 ust. 3 pkt. 1
przepisu okreslonego pod lit. b. Przestankg wystgpienia przez KOWR do
sadu o nabycie nieruchomosci jest obecnie takze oddanie w posiadanie
nabytej nieruchomosci rolnej bez zgody Krajowego Osrodka. Wobec kon-
trowersji, o jakich przypadkach oddania w posiadanie moze by¢ mowa*®,
a takze ze wzgledu na wage uprawnienia KOWR, przepis ten oceniam
jako nadmierng i nieuzasadniong ingerencj¢ w chronione konstytucyjnie
prawo wlasnosci.

Wspo6lnym mianownikiem wszystkich przypadkoéw umozliwiajacych
wystapienie przez Krajowy Osrodek do sadu z wnioskiem o nabycie
wlasnosci nieruchomosci, a opisanych w ust. 9 ust. 3 ustawy, jest py-
tanie o jego charakter. Jak si¢ wydaje, jest to roszczenie, a jesli tak, to
winno by¢ kwalifikowane jako majatkowe. Roszczenia majatkowe za$
co do zasady si¢ przedawniajg. Zasadnym staje si¢ zatem pytanie, kie-
dy rozpoczyna si¢ bieg terminu przedawnienia tego roszczenia. R6zne
sa podstawy mozliwos$ci wystapienia do sadu, trudno zatem wskazad
regute ogolng w tym zakresie. Probujac odpowiedzie¢ na to pytanie,
mozna pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, ze bieg terminu przedawnienia tego
roszczenia rozpocznie si¢ z datg wystgpienia sytuacji, w ktorej KOWR
ma potencjalng mozliwos¢ wystgpienia do sagdu o nabycie®. W zadne;j
mierze nie powinna to by¢ chwila, w ktérej uprawniony dowiedziat
si¢ o przestankach umozliwiajacych wystapienie do wtasciwego sadu.
Pomiedzy chwilg wystapienia przestanek a powzigciem przez uprawnio-
nego wiadomosci o ich wystgpieniu moze uptyna¢ znaczny okres czasu.
Nietrafnym bytoby uznanie, ze stan ten ma dziata¢ na niekorzy$¢ wtasci-
ciela nieruchomosci. Tym bardziej, ze Krajowy Osrodek ma ustawowy
obowiagzek sprawowania nadzoru na wypetniania zakazu oddawania
w posiadanie (art. 8a ust.1 in fine). Godzi si¢ tu zauwazy¢, ze noweliza-
cja nie zwigkszyta zakresu uprawnien KOWR do nadzoru wykonywania
niektorych obowigzkéw wynikajacych z ustawy, co jest jeszcze jednym
dowodem na brak nalezytej rozwagi i refleksji przy wprowadzaniu zmian
do ustawy przez ustawodawce.

% O mozliwych sytuacjach granicznych zwigzanych, np. z krotkotrwatym oddaniem

w posiadanie — najem w agroturystyce zob. J. Bieluk, Ustawa..., s. 113—114.

4 Nie jest jasne, w jakim trybie winno to nastgpi¢ — procesowym, czy tez nieprocesowym; por.

Ibidem, s. 273-274.
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XII. Podsumowanie

Nowelizacja budzi mieszane odczucia. Z jednej strony w sposob umiar-
kowanie optymistyczny odpowiada na najistotniejsze braki podnoszone
przez doktryne i1 praktyke, z drugiej za§ — tworzy w wielu wypadkach
ustawe na nowo w sposob niespojny i kazuistyczny. Naklada sie na to
coraz bardziej widoczna mozaikowos¢ regulacji. Ostro$ci nabiera ona
przy analizie gtéwnych pieciu osi wyktadni:

— czy stosowac ustawe;

— jesli tak, to kto moze naby¢ nieruchomos$¢ rolna;

— jesli moze naby¢ nieruchomo$¢ rolna, to czy ma obowigzek prowadzenia
gospodarstwa rolnego oraz zakaz zbywania i oddawania w posiadanie;

— jesli moze naby¢ nieruchomos¢ rolng, to czy przez sprzedazy bedzie
istnialo prawo pierwokupu;

— jezeli zdarzeniem prowadzacym do nabycia nie jest umowa sprzedazy,
to czy na rzecz Krajowego Osrodka bedzie prawo nabycia za zaptata
réwnowartosci pieni¢zne;.

Zakresy wylaczen stosowania przepiséw (zaréwno dozwalajacych, jak
1 zakazujacych) zar6wno w obrebie odpowiedzi na kazde z tych pytan, jak
1 pomiedzy nimi, w wielu wypadkach krzyzuja si¢ 1 naktadaja. Rownie
czesto jednak sg roztaczne. Zmusza to do konkluzji, Zze stosowanie usta-
wy po nowelizacji, mimo niewatpliwie znaczacej liberalizacji, wymagaé
bedzie szczegodlnej uwagi i caloSciowej analizy. To, co punktu widzenia
jednej osi jest dopuszczalne (np. sprzedaz nieruchomosci do 1 ha, czy tez
zniesienie wspdtwlasnosci), z punktu widzenia innej wymagac bedzie
uwzglednienia ograniczen w niej przewidzianych (w podanym przyktadzie
prawo pierwokupu lub prawo nabycia za zaptata rownowartosci pieni¢z-
nej). Im wigkszy uptyw czasu od daty 30 kwietnia 2016 r., tym wigksze
znaczenie moze mie¢ takze zakaz zbywania i oddawania w posiadanie.
W naturalny bowiem sposéb w obrocie moga pojawiac si¢ nieruchomosci
zakazem tym objete.

Na zakonczenie warto jeszcze zwrdci¢ uwage na dodany nowelizacja
art. 17b ust. Sa ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Brzmi on nastgpujaco: ,,5a.
Notariusz jest obowigzany do przekazania wypisu aktu notarialnego
przenoszacego prawo uzytkowania wieczystego do wlasciwego ze
wzgledu na potozenie nieruchomosci dyrektora oddziatu terenowego
Krajowego Osrodka w terminie 14 od daty zawarcia umowy”. Zgodnie
z literalnym brzmieniem przepisu dotyczy to kazdego aktu notarialnego
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przenoszacego prawo uzytkowania wieczystego, bez wzgledu na to, kto
jest wlascicielem gruntu. W moim przekonaniu jest dos¢ oczywiste, ze
moze to dotyczy¢ tylko przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu stanowigcego wtasnos¢ Skarbu Panstwa i1 dodatkowo tylko takie-
go, co do ktorego prawo wlasnosci powierniczo w imieniu wtasciciela
wykonuje KOWR, zatem wchodzacego w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa.
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Transmisja spadku
I

Kodeks cywilny w art. 925 przyjat koncepcje nabycia spadku przez
spadkobierce z chwilg otwarcia spadku. Jest to jednak nabycie niedefini-
tywne', nazywane rowniez prowizorycznym?, ktore staje si¢ definitywne po
ztozeniu przez spadkobierce oswiadczenia o przyjeciu spadku wprost lub
z dobrodziejstwem inwentarza, badz poprzez uptyw czasu. Wspomniana
niedefinitywno$¢ przejawia si¢ w tym, ze spadkobierca moze réwniez
ztozy¢ o$wiadczenie o odrzuceniu spadku, przez co bedzie traktowany
jakby nie dozyt otwarcia spadku i do dziedziczenia dojda spadkobiercy
ustawowi powotani w dalszej kolejnosci, lub tez, przy dziedziczeniu te-
stamentowym, nastapi przyrost badz dziedziczenie przez spadkobiercow
ustawowych. Kodeks cywilny wprowadza sze§ciomiesieczny termin dla
spadkobiercow na wypowiedzenie si¢, czy spadek przyjmuja lub odrzu-
cajg. Termin ten liczy si¢ od chwili powzigcia przez spadkobierce wiedzy
o tytule jego powotania do spadku. Zatem dopiero kiedy spadkobierca
powezmie wiadomo$¢ o $§mierci spadkodawcy i1 wiedzg, Ze jest powotany
do spadku, zaczyna biec sze§ciomiesi¢czny termin na ztozenie przez niego
o$wiadczenia, czy spadek chce przyjaé, czy tez chce go odrzucié. Biernos¢
spadkobiercy skutkuje przyjeciem spadku z dobrodziejstwem inwentarza.
Powzigcie wiedzy przez spadkobierce nie musi by¢ sformalizowane,
w zasadzie moze nastgpi¢ w kazdych okoliczno$ciach faktycznych, wy-
starczy, ze spadkobierca bedzie wiedziat, ze spadkodawca zmart, a sytuacja
faktyczna powoduje jego dojscie do dziedziczenia®. Nieznajomos¢ prawa
przez spadkobierce w tym zakresie nie ma zadnego znaczenia, jesli zatem
spadkobierca powotany w dalszej kolejnosci do dziedziczenia ustawowego
dowie si¢ o odrzuceniu spadku przez spadkobierce powotanego w bliz-
szej kolejnosci, co powoduje skutki z art. 1020 k.c., termin z art. 1015 §
1 k.c. zaczyna biec, chocby powotany w dalszej kolejnosci nie miat tego

Notariusz w Czgstochowie.
' M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2019, Legalis.

2 E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 8, Warszawa 2017,
Legalis; K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. T II. Komentarz. Art. 450—1088. Przepisy
wprowadzajgce, wyd. 9, Warszawa 2018, Legalis.

3 K. Osajda (red.), Tom IVA. Kodeks cywilny. Komentarz. Spadki, Warszawa 2019, Legalis.
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swiadomosci®. Zupehie inaczej ma si¢ sytuacja, kiedy spadkobierca nie
wie o faktach, ktore powoduja powotanie go do spadku. Nie§wiadomosé
spadkobiercy co do faktow powoduje, ze termin z art. 1015 § 1 k.c. dla
niego nie biegnie’.

Skoro spadkobierca powezmie wiadomo$¢ o $mierci spadkodawcy
1 bedzie wiedzial, lub przynajmniej powinien wiedzie¢, ze nadeszla jego
kolej do dziedziczenia, nie musi natychmiast sktada¢ swego oswiadczenia,
czy spadek przyjac i w jaki sposob, czy tez odrzuci¢. Prawo daje mu czas
na zastanowienie si¢, rozwazenie wszystkich okolicznosci, ktore moga
przemawiac za takim, a nie innym dzialaniem. SzeSciomiesigczny termin na
ztozenie oswiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku jest zachowany,
jesli spadkobierca w ostatnim dniu ztozy o$§wiadczenie spadkowe w sa-
dzie lub przed notariuszem. Brak o§wiadczenia w tym terminie skutkuje
przyjeciem spadku z dobrodziejstwem inwentarza.

Szczegobdlne okolicznosci zachodza jednak wtedy, gdy spadkobierca
nie zlozy zadnego o$wiadczenia z powodu swojej $mierci przed uptywem
terminu na wypowiedzenie si¢, czy spadek przyjmuje, czy tez odrzuca.
Ustawodawca przewidzial taka sytuacje i stara si¢ jej zaradzi¢ w art. 1017
k.c., ktory warto zacytowa¢ w catos$ci:

Jezeli przed uptywem terminu do zlozenia o$wiadczenia o przyjeciu lub
o0 odrzuceniu spadku spadkobierca zmart nie zlozywszy takiego oswiadczenia,
oswiadczenie o przyjeciu lub o odrzuceniu spadku moze by¢ zlozone przez
jego spadkobiercow. Termin do ztozenia tego o$wiadczenia nie moze si¢
skonczy¢ wezesdniej anizeli termin do ztozenia o$wiadczenia co do spadku
po zmartym spadkobiercy.

W ten sposob ustawodawca uregulowat instytucje transmisji spadku.

Przepis ten w prosty i lapidarny sposéb probuje znalez¢ rozwigzanie,
jak sie przekonamy, niezwykle skomplikowanej sytuacji prawnej. Wrecz
moze si¢ wydawac, ze jest to przepis techniczny, ktory nie powinien przy-
sparza¢ zadnych trudnosci interpretacyjnych, a jego jedynym celem jest
rozwigzanie watpliwosci co do wzajemnego stosunku termindw na przyjecie
lub odrzucenie spadkoéw po kolejnych spadkodawcach®. W rzeczywistosci

4 Post. SN Izba Cywilna z 25 lutego 2015 r. IV CSK 304/14, Legalis 1203291.

5 J. Pisulinski, Niektére problemy zwigzane z terminem do zloZenia oswiadczenia o przyjeciu

lub odrzuceniu spadku, ,Rejent” 1992, nr 6, s. 56.
¢ P. Ksiezak, Transmissio hereditatis w prawie polskim, ,,Rejent” 2006, nr 9, s. 85.
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uregulowanie transmisji w polskim prawie jest dalekie od doskonatosci,
a sama transmisja niesie ze sobg wiele skomplikowanych zagadnien.

Potwierdzeniem tej tezy moze by¢ niezwykle skape orzecznictwo, a w za-
sadzie jego brak, gdyz trudno za takie uzna¢, cytowane w zasadzie w kazde;j
pracy o transmisji postanowienie Sadu Najwyzszego — [zby Cywilnej z 19
kwietnia 2012 r. sygn. akt IV CSK 354/117, ktore zreszta nie rozwiazuje
jakiegokolwiek problemu pojawiajacego si¢ przy analizie transmisji. Tezg
postanowienia jest niezbyt odkrywcze stwierdzenie, iz instytucja transmisji
nie ma zastosowania w sytuacji, w ktorej spadkobierca przed swoja $miercig
ztozyt skutecznie oswiadczenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku.

W polskim prawie transmisja pojawita si¢ juz w art. 36 Prawa spad-
kowego z 1946 roku. Kodeks cywilny uksztaltowal transmisje w sposob
bardzo podobny, dlatego tez wypowiedzi doktryny wyrazone na podstawie
tego przepisu, zachowaly aktualnos$¢ pod rzgdami Kodeksu cywilnego®.
Zgodnie z pierwotnym brzmieniem art. 36 Prawa spadkowego, termin do
ztozenia o$wiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku konczyt sie dla
spadkobiercéw powotanego dopiero z uptywem terminu do ztozenia takiego
o$wiadczenia co do spadku po powotanym. Istotnym mankamentem takiego
sformutowania przepisu byto jednak to, ze nie regulowat on sytuacji, kiedy
transmitariusz dowiedziat si¢ o swoim powotaniu do spadku po transmitencie,
zanim dowiedziat si¢ 0 powolaniu transmitenta do spadku po pierwotnym
spadkodawcy. W takiej sytuacji mogl uptyna¢ termin do ztozenia o§wiad-
czenia o przyjeciu spadku po pierwotnym spadkodawcy. Por6wnanie zatem
rozwigzania z 1946 roku z art. 1017 k.c. nalezy traktowac jako krok naprzod
i korekte usterki®. Szczgsliwie jednak od pewnego czasu transmisja jest
tematem coraz ch¢tniej podejmowanym przez autoroéw, co pozwala lepiej
t¢ instytucje zrozumie¢ i stosowac, niemniej ustawodawca dotychczas nie
zdecydowal si¢ na interwencje 1 rozwigzanie niektorych chociaz problemow.

I

W przypadku transmisji mamy do czynienia z trzema podmiotami.
Pierwszy z nich to spadkodawca, zwany rowniez pierwotnym spadkodaw-
cq. Kolejny podmiot to spadkobierca pierwotnego spadkodawcy, ktory

7 Legalis 537797.

8

W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2019, wyd. 21,
Legalis.

B. Kordasiewicz, [w:] System prawa prywatnego. Prawo spadkowe, tom 10, Warszawa 2015,
Legalis.
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zmarl, zanim jego nabycie spadku po pierwotnym spadkodawcy stato si¢
definitywne, zwany transmitentem. Ostatni jest spadkobierca transmitenta,
zwany transmitariuszem lub czasami transmisariuszem'’. W dalszej czgsci
pracy postugiwac si¢ bedziemy tym pierwszym okresleniem.

I1I

W doktrynie zarysowaty si¢ trzy stanowiska co do charakteru prawnego
transmisji''. Zwolennicy pierwszego, przewazajacego pogladu, opieraja
uprawnienie transmitariusza do przyjecia lub odrzucenia spadku przez
transmitenta po pierwotnym spadkodawcy na sukcesji uniwersalnej'2.
Zatem uprawnienie to wchodzi w sktad spadku po transmitencie, do kto-
rego powotany jest transmitariusz, niemniej jednak z catego spadku moze
on tymczasowo wykonaé¢ wtasnie tylko to jedno uprawnienie — ztozy¢
oswiadczenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku. Transmitariusz wchodzi
W sytuacje prawng transmitenta, w tym dziedziczy prawo do wypowiedze-
nia si¢ co do dotychczas niedefinitywnego nabycia spadku po pierwotnym
spadkodawcy. Takie postrzeganie transmisji jest zgodne z przyj¢ta w pol-
skim prawie, w art. 922 § 1 k.c., zasadg sukcesji uniwersalne;.

Drugie stanowisko wywodzi transmisj¢ z koncepcji sukcesji syngu-
larnej'®. Zwolennikiem takiego charakteru prawnego transmisji jest B.
Kordasiewicz, ktory twierdzi, ze:

(...) skoro prawa spadkowe przechodza najpierw na transmitenta, a nastep-
nie na transmitariusza, staje si¢ oczywiste, ze nie chodzi o transmisj¢ praw
wchodzacych w sktad spadku. Te przechodza bowiem w normalnym porzadku
rzeczy, tj. najpierw na transmitenta, nastgpnie za$ na transmitariusza, tak jak
w kazdym przypadku nast¢pujacych po sobie dziedziczen. (...) Jasne jest wigc,
ze nie chodzi o jaka$ generalng transmisje praw i obowigzkéw wchodzacych
w sktad spadku. Pozostaje zatem przyjecie, ze przedmiotem transmisji jest,
zmocy szczegodlnego przepisu prawa (art. 1017 KC), jedno tylko z uprawnien
wchodzacych w sktad spadku, mianowicie prawo do przyjecia lub odrzucenia

19 Jbidem.
M. Rzewuski, Transmisja spadku, Warszawa 2016, s. 100—117. i cyt. tam literatura. Autor ten
dokonuje poglebionej analizy, rowniez prawnoporéwnawcze;j.

A. Ohanowicz, Przyjecie i odrzucenie spadku w nowym prawie spadkowym, PN 1947, nr
V-VI, s. 425; E. Skowronska-Bocian, J. Wiercinski, [w:] Gudowski, Komentarz, Warszawa
2017, t. VI, art. 1017, Nb 1, Legalis; M. Rzewuski, Transmisja ..., op. cit. s. 100-104; B.
Kordasiewicz, [w:] System..., op. cit., Legalis

J.S. Pigtowski, Prawo spadkowe, Warszawa 2003, s. 147.
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spadku, a zatem uprawnienie nadania ostatecznego charakteru tymczasowemu
dziedziczeniu transmitenta po pierwotnym spadkodawcy. Jak mozna sadzic,
mamy tu do czynienia z rodzajem sukcesji singularne;j'*.

Argumentem za poparciem tego pogladu jest to, ze w sktad spadku po
transmitencie wchodzi uprawnienie do ztozenia przez transmitariusza we
wlasnym imieniu, a nie w imieniu transmitenta, o§wiadczenia spadkowego
co do przypadajacego transmitentowi spadku po pierwotnym spadkodawcy
ze skutkiem dla transmitenta. W zwigzku z tym nie chodzi o odtworzenie
woli transmitenta. Transmitariusz realizuje uprawnienie, ktore pozwala
transmitentowi definitywnie dziedziczy¢ lub nie dziedziczy¢ po pierwot-
nym spadkodawcy'.

Trzeci poglad, zaprezentowany przez A. Kunickiego'®, a w nowszej
literaturze przez P. Ksi¢zaka'’, uznaje transmisj¢ za samoistne osobiste
uprawnienie transmitariusza, niezbywalne i niedziedziczne, ktorego zrodlem
jestart. 1017 k.c. Poglad ten, cho¢ poddany krytyce'®, nie jest jednak, zda-
niem jego zwolennikow, catkiem bezpodstawny. Dostrzegaja oni nie tylko
majatkowe motywy, jakie moga przyswiecac spadkobiercy podejmujacemu
decyzje o przyjeciu lub odrzuceniu spadku'®, np. natury moralnej — poczucie
niegodnosci dziedziczenia po spadkodawcy, ktorego spadkobierca nienawi-
dzit, poczucie pokrzywdzenia spadkobiercow ustawowych itp. Argumentem
jest rowniez zbedno$¢, w przypadku przyjecia innego zapatrywania, zdania
pierwszego art. 1017. Skoro transmisja miataby zachodzi¢ na drodze sukce-
sji uniwersalnej lub syngularnej, to zdanie pierwsze powotanego przepisu
powtarzaloby de facto norme z art. 922 § 1 k.c.

Ostatni z pogladow nie bierze jednak pod uwagg, ze w kazdej sytuacji
podejmowania przez spadkobierce decyzji o przyjeciu lub odrzuceniu
spadku, kieruje si¢ on motywami réznej natury. Powotany spadkobierca,
czy jest transmitariuszem czy tez nie, rozwaza sktad spadku, jego ewen-
tualne zadluzenie, proporcje aktywow i pasywow, ale rowniez kieruje si¢

14 B. Kordasiewicz, [w:] System prawa prywatnego..., op. cit., Legalis

P. Cichon, Problem wielosci transmitariuszy, ,,Przeglad Sadowy” 2010, nr 10, s. 71-78.

A. Kunicki, Odrzucenie spadku przez transmitariusza, ,Nowe Prawo” 1963, nr 12, s. 1351
i nast.

P. Ksi¢zak, Transmissio ...., op. cit., s. 91.

J. Kosik, Ztozenie oswiadczenia o przyjeciu lub o odrzuceniu spadku wedtug art. 1017 k.c.,
[w:] Studia z prawa cywilnego. Ksiega pamiqtkowa dla uczczenia 50-lecia pracy naukowej
Prof. Adama Szpunara, Warszawa-£6dz 1983, s. 280.

M. Pyziak-Szafnicka, Zaskarzenie odrzucenia spadku, ,Nowe Prawo” 1989, nr 2-3, str. 37
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kryteriami niemajatkowymi. Nie naleza do rzadkosci sytuacje, kiedy spad-
kobierca odrzuca spadek o duzej wartosci, bo nie chce mie¢ nic wspolnego
ze spadkodawca, od ktorego zaznat krzywdy, do ktorego chowa uraze lub
z ktorym nie facza go bliskie wiezi. Z kolei argument o powtarzaniu normy
art. 922 § 1 w zdaniu pierwszym art. 1017 k.c. nie jest trafny. Zdanie to
mozna potraktowac jako wskazowke dla transmitariusza, Zze oto pomimo
niepewnosci co do dziedziczenia spadku przez transmitenta, prawo upew-
nia transmitariusza, ze $mier¢ transmitenta nie zamyka drogi do podjecia
decyzji. W tym aspekcie przepisy art. 922 § 111017 zd. 1 si¢ uzupelniaja.

Powyzsze rozwazania prowadzg do pytania o majatkowy lub niemajat-
kowy charakter uprawnienia transmitariusza. Zgodnie z zaprezentowanym
pogladem A. Kunickiego i zwolennikami jego koncepcji, transmisja ma
charakter niemajatkowy. Transmitariusz nie moze swojego uprawnienia
zby¢, a skoro ma ono charakter niemajatkowy, nie ma mowy o nabyciu go
w drodze dziedziczenia, czyli sukcesji uniwersalnej. Wydaje si¢ jednak,
ze koncepcja, iz uprawnienie transmitariusza ma niemajatkowy charakter,
a mimo to prawo do przyjecia lub odrzucenia spadku wchodzi do spadku,
jest poprawna. Jako argument przywotaé nalezy art. 1024 k.c.?’, ktory
pozwala wierzycielom domagac si¢ uznania o§wiadczenia spadkobiercy
o odrzuceniu spadku za bezskuteczne wzgledem nich, rowniez w sytuacji,
jesliu przyczyn odrzucenia spadku leza wzgledy osobiste. Jasno wigc widac,
ze sam ustawodawca odchodzi od traktowania oswiadczenia o odrzuceniu
spadku jako majacego jedynie osobisty charakter®'.

Oswiadczenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku, w tym réwniez
sktadane przez transmitariusza, jest jednostronng czynnoscig prawna,
nieskierowang do konkretnego adresata?>. W doktrynie zarysowata si¢
jednak rozbieznos$¢ stanowisk co do zakwalifikowania o§wiadczenia
o przyjeciu lub odrzuceniu spadku jako czynnos$ci prawa materialnego lub
prawa procesowego. Przewaza poglad®, ze rowniez w sytuacji sktadania
takiego o$§wiadczenia przed sadem, zachowuje ono charakter materialny.
Zwolennicy tezy o procesowym charakterze oswiadczenia spadkowego

20

W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., op. cit., Legalis

2l Za takim rozumieniem charakteru uprawnienia spadkobiercy do przyjecia lub odrzucenia

spadku wypowiada si¢ rowniez M. Rzewuski, Transmisja..., op. cit. s. 122.
2 Ibidem, s. 139-140.

2 J. Kremis, J. Kuzmicka-Sulikowska, [w:] Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC, Warszawa

2017, Legalis; E. Niezbecka, [w:] Kidyba, Komentarz KC Warszawa 2015, t. IV, Legalis; B.
Kordasiewicz, [w:] System..., op. cit., Legalis; W. Borysiak, [w:] Osajda, Komentarz KC
Warszawa 2013, 111, Legalis
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wskazuja, ze ,,jest czynnoscig specyficzng, wymagajacg dla uzyskania

materialnoprawnych skutkoéw dokonania czynnos$ci procesowej”.

v

Transmitariusz sktada o§wiadczenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku
przez transmitenta we wlasnym imieniu, a nie w imieniu lub w zastep-
stwie transmitenta®. Nie jest tez spadkobiercg pierwotnego spadkodawcy,
w zwigzku z tym w postanowieniu spadkowym lub akcie po§wiadczenia
dziedziczenia to transmitent bedzie wskazany jako spadkobierca pierwot-
nego spadkodawcy. Pojawia si¢ wiec pytanie, co do ilu spadkéw sklada
o$wiadczenie transmitariusz? Wedtug pierwszego z pogladow, transmitariusz
sktada dwa oswiadczenia co do dwoch spadkow? — przez transmitenta po
pierwotnym spadkodawcy oraz transmitariusza po transmitencie. Poglad ten
spotkat si¢ jednak z krytyka?’, jako opierajacy si¢ na niezrozumieniu. Wedhug
bowiem drugiego ze stanowisk, moze by¢ mowa tylko o jednym spadku
po transmitencie, sktad ktorego zalezny jest od o§wiadczenia transmitariu-
sza o przyjeciu lub odrzuceniu spadku przez transmitenta po pierwotnym
spadkodawcy?®. Transmitariusz sktada zatem o$wiadczenie spadkowe po
transmitencie i w ten sposob decyduje, czy w sktad spadku po nim wejdzie
spadek po pierwotnym spadkodawcy. Trudno jednak si¢ z tym pogladem
zgodzi¢. Wydaje si¢ bowiem, ze racj¢ majg zwolennicy pierwszej koncepcji.
Niewatpliwie mamy do czynienia z dwoma dziedziczeniami®, a co za tym

24 E. Skowronska-Bocian, J. Wiercinski, [w:] Gudowski, Komentarz KC Warszawa 2017, t. 6,
Legalis, podobnie J. Pietrzykowski w Resich, Komentarz Warszawa 1972, t. 111, str. 1925.

3 W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz...op. cit., Legalis

% J. Kosik, Zlozenie oswiadczenia... op. cit., s. 280; J. Gwiazdomorski, Prawo spadkowe,

Warszawa 1990, s. 150.
W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., op. cit., Legalis 1 cyt. tam lit.

27

28

Ibidem. Wydaje si¢ jednak, ze to wiasnie krytyka pogladu o dwoch spadkach opiera si¢
na pewnym nieporozumieniu. Mianowicie W. Borysiak jako przyklad krytyki omawianej
koncepcji podaje poglad wyrazony przez P. Ksigzaka, ktdry jednak we wskazanej w przypisie
6 publikacji, na s. 89, podnosi jedynie, Ze transmitariusz nie jest powotany do dwodch
spadkow, nie twierdzi natomiast, ze dwoch spadkow nie ma. Nastepnie na s. 87 P. Ksi¢zak
twierdzi, ze ,,Transmitariusz moze przyja¢ oba spadki...”. Sam zreszta W. Borysiak jest
nieckonsekwentny, w dalszej czeSci swoich wywodoéw wprost piszac, ze ,,Mozliwe jest tez
przyjecie obu spadkéw”, czy ,,Nieprawidlowe jest sformulowanie, Ze transmitariusz moze
oba spadki odrzuci¢” — odnoszac si¢ jedynie do mozliwej tresci oswiadczen transmitariusza.
W literaturze da si¢ zauwazy¢ do$¢ nickonsekwentne stosowanie terminologii.

¥ G. Gorcezynski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom VI. Spadki (art. 922—-1088), red. M.
Fras, Warszawa 2019, s. 555.
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idzie — z dwoma spadkami. Wszak w sytuacji, kiedy spadkobierca pier-
wotnego spadkodawcy zlozylby oswiadczenie o przyjeciu spadku po nim
przed swoja $miercig, nabylby spadek po pierwotnym spadkodawcy i nie
zachodzitaby transmisja. Nastepnie po $mierci niedoszlego transmitenta,
spadek po nim, w sktad ktérego wchodzitby przeciez spadek po pierwot-
nym spadkodawcy, nabyliby jego spadkobiercy. Czym jednak taka sytuacja
miataby si¢ r6zni¢ od nabycia spadku transmitowanego? Poglad o jednym
spadku, jak si¢ wydaje, prowadzitby do wniosku, ze mamy do czynienia
zawsze z jednym spadkiem, ktory niejako przechodzi z pokolenia na pokole-
nie, jedynie zmieniajac swoj substrat, co nie znajduje oparcia w przepisach.
Uwagi te prowadza do wniosku, ze mamy do czynienia z dwoma spadkami,
nawet mimo faktu, Ze transmitariusz nie jest spadkobierca pierwotnego
spadkodawcy™ i jest powotany jedynie do dziedziczenia po transmitencie.
Powyzsze zagadnienie prowadzi do problematyki tresci i wzajemne;j
relacji czasowej o$wiadczen spadkowych po pierwotnym spadkodawcy i po
transmitencie. Niewatpliwie, aby oswiadczenie spadkowe transmitariusza
co do spadku przypadajacego transmitentowi po pierwotnym spadkodawcy
byto skuteczne, transmitariusz musi by¢ definitywnym spadkobiercg trans-
mitenta®!. Transmitariusz musi zatem przyjac spadek po transmitencie wprost
albo z dobrodziejstwem inwentarza, badz tez musi doj$¢ do nabycia przez
niego spadku w drodze fikcji przewidzianej w art. 1015 § 2 k.c. Transmita-
riusz moze ztozy¢ o§wiadczenia spadkowe na siedem roznych sposobow:
— moze przyjac/wprost albo z dobrodziejstwem inwentarza/ spadek po
transmitencie i przyja¢ /wprost albo z dobrodziejstwem inwentarza/
spadek po pierwotnym spadkodawcy;
— moze przyjac/wprost albo z dobrodziejstwem inwentarza/ spadek po
transmitencie i odrzuci¢ spadek po pierwotnym spadkodawcy;
— moze odrzuci¢ spadek po transmitencie.

W ostatnim przypadku transmitariusz nie ma kompetencji do przyjecia
lub odrzucenia spadku przypadajacego transmitentowi po pierwotnym
spadkodawcy, poniewaz odrzucajac spadek po transmitencie ostatecznie
nie stat si¢ jego definitywnym spadkobiercg. Poglad odmienny*? nie moze
by¢ zaakceptowany — odrzucajac spadek po transmitencie, transmitariusz

30 Rozwazania dogmatyczne na ten temat przekraczajg jednak ramy tej pracy.

31

W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz... op. cit., Legalis

32 J. Kosik, Zlozenie oswiadczenia..., op. cit., s. 281; 1.S. Piatowski, Prawo spadkowe..., op. cit.

s. 149; E. Niezbecka, Kodeks cywilny. Komentarz. Spadki. Tom IV, red. A. Kidyba, Warszawa
2015, art. 1017 Nb 2, LEX
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zostal wylaczony spod dziatania art. 1017 zd. 1 k.c. Nie moze zatem od-
rzucié prawa, ktorego nie naby#*.

Nalezy jednak podkresli¢, ze kazdy z zaprezentowanych wariantow
mozliwy jest co do spadkoéw przypadajacych uprawnionemu z jednego tytutu
powotania. Jesli bowiem bylby transmitariusz lub transmitent powotany
z réznych tytutdéw — z mocy testamentu, z ustawy lub jako zapisobierca
windykacyjny — moze zlozy¢ osobne o§wiadczenia z kazdego tytutu i np.
odrzuci¢ spadek przypadajacy transmitentowi z mocy ustawy, a przyjac
przypadajacy mu z mocy testamentu’.

Analiza tresci art. 1017 k.c. nie pozwala jednak wysnu¢ jednoznacznego
wniosku co do kolejno$ci sktadania o§wiadczen spadkowych przez trans-
mitariusza. Oczywiscie nie ma zadnych przeciwwskazan, aby oba o$wiad-
czenia zostaly ztozone rownoczesnie, co tez w praktyce bywa najczgstszym
przypadkiem. Z przepisu jednak nie wynika, czy najpierw nalezy zlozy¢
o$wiadczenie spadkowe po transmitencie, czy tez po pierwotnym spadko-
dawcy. Pozornie wydawac by si¢ moglo, ze aby transmitariusz mégt ztozy¢
o$wiadczenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku po pierwotnym spadko-
dawcy, musi najpierw ztozy¢ oswiadczenie w tym zakresie po transmitencie.
Bytby to jednak wniosek btedny. Skoro transmitariusz nabywa spadek po
transmitencie z chwilg otwarcia spadku, jednak definitywno$¢ nabycia jest
zawieszona do czasu ztozenia oswiadczenia spadkowego, to jako spadko-
bierca /mimo, ze niedefinitywny/ jest jednak juz uprawniony do ztozenia
o$wiadczenia spadkowego po transmitencie, zanim ztozy o§wiadczenie za
transmitenta po pierwotnym spadkodawcy. Opierajac si¢ na tym samym
argumencie, nalezy uznac, ze nie ma rowniez przeciwwskazan, aby transmita-
riusz najpierw ztozyl os§wiadczenie spadkowe za transmitenta po pierwotnym
spadkodawcy, a dopiero pdzniej oswiadczenie co do spadku przypadajacego
mu po transmitencie. Nalezy przyjac, ze skutecznos$¢ oswiadczenia spadko-
wego po pierwotnym spadkodawcy bedzie zawieszona do czasu zlozenia
o$wiadczenia o przyjeciu spadku po transmitencie®. Nie jest to sprzeczne
z art. 1018 § 1 k.c., poniewaz zadne z oswiadczen nie zostanie ztozone
pod warunkiem. W omawianej sytuacji mozna bowiem méwi¢ o warunku
prawnym, do ktdrego przepis ten nie ma zastosowania*. Odrzucenie spadku
po pierwotnym spadkodawcy skutkowac bedzie bezskutecznoscig wcze-
$niejszego oswiadczenia spadkowego po transmitencie. W kazdej sytuacji

3 M. Rzewuski, Transmisja ..., op. cit., s. 168.

34

A. Kunicki, Odrzucenie spadku ..., op. cit., s. 1358.
35 P. Ksigzak, Transmissio..., op. cit., s. 88—89.

36 Ibidem.
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mozliwe jest zatem uzyskanie zadowalajacych rezultatow oceny skutkdéw
zlozenia o§wiadczen w danej kolejnosci. Stad wniosek, Ze kolejno$¢ sktadania
o$wiadczen spadkowych jest dowolna®’. Naturalnie w tresci oswiadczenia
spadkowego nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze sktadane jest ono co do spadku
przypadajacego transmitentowi po pierwotnym spadkodawcy?®.

Mozliwa jest sytuacja, ze transmitariusz skorzysta z uprawnienia do
uchylenia si¢ od skutkdw prawnych o$§wiadczenia o przyjeciu spadku po
transmitencie i spadek ten odrzuci. Skutkiem tego bedzie utrata mocy prawnej
jego oswiadczenia po transmitencie, a co za tym idzie, statusu transmitariusza
1 nie bedzie w ogodle mowy o transmisji. Do dziedziczenia dojda spadko-
biercy, ktoérzy beda mogli ztozy¢ o$§wiadczenie spadkowe w trybie art. 1012
k.c. w terminie szesciu miesiecy od dowiedzenia si¢ o odrzuceniu spadku®.

Transmitariusz, ktory odrzucit spadek po transmitencie, nastepnie do-
wiedziat si¢, ze w sktad spadku po nim wchodzit spadek po pierwotnym
spadkodawcy, a nie zostato ztozone o§wiadczenie spadkowe transmitenta
po pierwotnym spadkodawcy, nie moze juz przyjac tego spadku*’. Moze
jednak uchyli¢ si¢ od skutkéw prawnych odrzucenia spadku powotujac si¢
na blad co do przedmiotu spadku na podstawie art. 1019 § 1 k.c.*".

Na koniec rozwazan tej problematyki nalezy doda¢, ze ani sad, ani no-
tariusz odbierajacy oswiadczenia spadkowe nie s3 umocowani do oceny,
czy podmiot je sktadajacy jest uprawniony do ich zlozenia. Dotyczy to
rowniez odbierania oswiadczen od transmitariuszy powotanych do spad-
ku w drodze testamentu, ktory nie budzi zastrzezen co do jego waznosci.
Kompetencja taka przystuguje wylacznie sadowi spadku lub notariuszowi
poswiadczajagcemu dziedziczenie. Dopiero na tym etapie sad lub notariusz
bedzie musial ocenié, czy zlozenie o§wiadczen — rowniez w zakresie okre-
$lonej kolejnosci — byto prawidtowe.

v

Zgodnie z art. 643 k.p.c. o przyjeciu lub odrzuceniu spadku zawiada-
mia si¢ wszystkie osoby, ktore wedlug o$§wiadczenia i1 przedstawionych

37

Ibidem; W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., op. cit., Legalis; M. Rzewuski,
Transmisja ..., op. cit., s. 179.

W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., op. cit., Legalis

G. Gorcezynski, [w:] Kodeks cywilny..., op. cit. s. 554.

40

E. Skowronska-Bocian, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega Czwarta. Spadki, 1999,
s. 193.

4 W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., op. cit., Legalis
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dokumentow sg powotane do dziedziczenia, cho¢by w dalszej kolejnosci.
Skoro o$wiadczenie spadkowe transmitariusza moze by¢ ztozone rowniez
przed notariuszem, pojawia si¢ pytanie, czy takze notariusz jest zobowigzany
do dokonania powiadomien wymaganych przez powotany przepis. Teze
taka nalezy zdecydowanie odrzuci¢. Gtownym organem dysponujacym
najpelniejszg wiedza o sprawach spadku jest sad spadku. Do niego trafiaja
wszystkie oswiadczenia spadkowe 1 to sad spadku ma obowigzek dokony-
wania zawiadomien os6b powotanych do dziedziczenia*. Przemawiajg za
tym rowniez wzgledy ekonomiki procesowej — oswiadczenia spadkowe
sktadane sg przez wielu spadkobiercow 1 tylko sad spadku ma wiedze,
ktére z 0s6b wskazanych w poszczegdlnych oswiadczeniach spadkowych
juz zostaty zawiadomione. Notariusz nie jest adresatem normy wyrazonej
w art. 643 k.p.c., nie ma wigc w zadnym przypadku obowigzku ani tez
uprawnienia do dokonywania zawiadomien. Niewatpliwie jednak ma obo-
wiazek, wynikajacy z art. 640 § 1 zd. 2 k.p.c., niezwlocznego przestania
o$wiadczenia transmitariusza wraz z zatacznikami do sadu spadku. Dotyczy
to o$wiadczen sktadanych poza protokotem dziedziczenia. Notariusz nie
ma bowiem obowigzku przestania do sagdu spadku o$wiadczenia spadko-
wego zlozonego do protokotu dziedziczenia®, pomimo kategorycznego
brzmienia przepisu, chyba tylko przez niedopatrzenie ustawodawcy nie-
dostosowanego do obecnie obowigzujacego stanu prawnego*.

VI

Termin na ztozenie o$wiadczenia spadkowego jest terminem prekluzyj-
nym, co oznacza, ze z chwilg uptywu wygasa i nie moze by¢ przywrocony.
Nie znajdzie do niego zastosowania rowniez art. 5 k.c., za$ notariusz lub
sgd musi uwzgledni¢ jego uptyw z urz¢du®. Termin na ztozenie o$wiadcze-

42 A. Szereda, W sprawie stosowania art. 643 kodeksu postgpowania cywilnego, ,,Rejent” 2013,

nr7,s. 81-84.

D. Celinski, O otwarciu i ogltoszeniu testamentu przez notariusza, ,Nowy Przeglad Notarialny”
2012, nr 2, s. 40; P. Borkowski, Notarialne poswiadczenie dziedziczenia, Warszawa 2011,
s. 146, ktéry jednak odmiennie co do przyjecia spadku z dobrodziejstwem inwentarza, co
wobec nowelizacji art. 1015 § 2 k.c. i ustawowego skutku braku o§wiadczenia spadkobiercy,
wymaga ponowne;j refleksji.

43

4 H. Ciepta, Notarialne poswiadczenie dziedziczenia, ,,Nowy Przeglad Notarialny” 2009, nr 4,
s. 30, podobnie jak P. Borkowski, Notarialne poswiadczenie..., op. cit. Autor ten odmiennie
przy ztozeniu o$wiadczenia o przyjeciu spadku z dobrodziejstwem inwentarza, co wywodzi
z art. 644 k.p.c., jednak wobec uchylenia tego przepisu i braku obowigzku sadu wydania
z urzgdu postanowienia o sporzadzeniu spisu inwentarza, stracito aktualnos¢.

4 M. Rzewuski, Transmisja..., op. cit., s. 183.
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nia przez transmitenta po pierwotnym spadkodawcy nie ulega przerwaniu
przez fakt Smierci transmitenta.

Brzmienie art. 1017 k.c. odno$nie do terminéw na zloZenie o§wiadczen
spadkowych po transmitencie 1 po pierwotnym spadkodawcy wskazuje,
ze terminy te mogg biec niezaleznie od siebie 1 moga skonczy¢ si¢ w od-
miennym czasie.

Pomimo dos$¢ jednoznacznego zapisu ustawy co do konca terminu na
ztozenie o$wiadczenia przez transmitariusza, ktory nie moze si¢ skon-
czy¢ wezesniej anizeli termin na ztozenie oswiadczenia spadkowego po
transmitencie, brak jest dyspozycji co do poczatku terminu na ztozenie
oswiadczenia spadkowego. W zwigzku z tym trzeba przyjac, zgodnie
z zasadg ogo6lna, ze poczatkiem biegu terminu jest chwila dowiedzenia
si¢ przez spadkobierce o tytule jego powotania do spadku. Nalezy w tej
sytuacji wyr6zni¢ dwa odmienne stany faktyczne*®, w zaleznosci od
okolicznosci, czy transmitent dowiedziat si¢ o tytule swego powotania
do spadku po pierwotnym spadkodawcy przed $miercia, czy tez zmart
zanim powziat taka wiedze.

W pierwszym przypadku, z chwilag dowiedzenia si¢ przez transmitenta
o tytule powotania go do spadku po pierwotnym spadkodawcy, zaczy-
na dla niego biec termin sze§ciomiesi¢czny na zlozenie oswiadczenia
spadkowego. Z chwila $mierci transmitenta, ktory nie ztozyt zadnego
oswiadczenia spadkowego, lub nie zaszta fikcja jego ztozenia, przyjmujac
konsekwentnie, ze transmitariusz opiera swoje uprawnienie do ztozenia
oswiadczenia spadkowego za transmitenta na zasadzie sukcesji uniwer-
salnej, nalezy uznac, ze termin biegnie nadal dla transmitariusza. Zatem
ulega on przedtuzeniu, zgodnie z art. 1017 zd. 2 k.c., do chwili uptywu
terminu na ztozenie o§wiadczenia po transmitencie. Mozliwa jest sytuacja,
ze transmitariusz ztozy oswiadczenie o przyjeciu spadku po transmitencie
przed uptywem sze$ciomiesigcznego terminu od dowiedzenia si¢ o ty-
tule swojego powotania do spadku po nim. Nie ma to jednak zadnego
znaczenia dla zakonczenia terminu do zlozenia o§wiadczenia o przyjeciu
lub odrzuceniu spadku przez transmitenta po pierwotnym spadkodawcy,
ktory skonczy si¢ dopiero z uptywem ostatniego dnia terminu na przyjgcie
spadku przez transmitariusza po transmitencie*’. Bieg terminu nie zalezy
od wiedzy transmitariusza o tytule powotania transmitenta do spadku po
pierwotnym spadkodawcy*®. Stad wniosek, ze w sytuacji, kiedy transmi-

46

W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., op. cit., Legalis
47 Ibidem.

4 B. Kordasiewicz, [w:] System prawa prywatnego..., op. cit., s. 552.
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tariusz nie dowie si¢ o powotaniu transmitenta do spadku po pierwotnym
spadkodawcy przed uptywem przedhuzonego terminu, transmitent nabgdzie
spadek po pierwotnym spadkodawcy na zasadzie art. 1015 § 2 k.c., a co
za tym idzie, spadek ten — jako cze$¢ spadku po transmitencie — nabedzie
réwniez transmitariusz. NieSwiadomy tego transmitariusz narazony jest
na pewne niebezpieczenstwo, moze bowiem nie wiedzie¢, ze spadek po
pierwotnym spadkodawcy jest zadtuzony, przystuguje mu jednak ochrona
przewidziana w art. 1019 § 1 k.c., ktéra pozwala powotywac si¢ na btad
co do przedmiotu spadku®.

Nieco inaczej przedstawia si¢ sytuacja, kiedy transmitent zmart, zanim
dowiedzial si¢, ze jest powotany do spadku po pierwotnym spadkodawcy.
Nie ma watpliwosci, ze nie rozpoczat si¢ dla niego bieg terminu na zlo-
zenie o$wiadczenia spadkowego, ktory zaczyna si¢ dopiero w momencie,
kiedy transmitariusz dowiedzial si¢ o tytule powotania transmitenta do
spadku po pierwotnym spadkodawcy. Jednak rowniez w tym przypadku
warunkiem koniecznym rozpoczgcia biegu terminu jest wiedza transmi-
tariusza o tym, ze jest powotany do spadku po transmitencie. Mozliwe s3
tutaj dwa warianty>’:

— transmitariusz dowiedzial si¢ o tytule swojego powolania po transmi-
tencie 1 o tytule powotania transmitenta po pierwotnym spadkodawcy

W tym samym czasie — w takiej sytuacji terminy skonczg si¢ jednocze-

$nie, albo
— transmitariusz dowiedziat si¢ o tytule swojego powotania po transmi-

tencie wezesniej niz o tytule powotania transmitenta po pierwotnym
spadkodawcy — w tym przypadku termin na ztozenie o$wiadczenia

o przyjeciu lub odrzuceniu spadku po pierwotnym spadkodawcy uptynie

pbzniej, bowiem nie moze si¢ skonczy¢ wezesniej niz termin na ztozenie

oswiadczenia po transmitencie. Moze jednak si¢ skonczy¢ poznie;.

Sytuacja, kiedy transmitariusz dowiedziat si¢ o powotaniu transmitenta
do spadku po pierwotnym spadkodawcy, zanim dowiedziat si¢ o swoim
tytule powotania do spadku po transmitencie, nie ma zadnego znaczenia
dla obliczania terminéw i nie wywotuje dla transmitariusza zadnych skut-
kéw prawnych. Istotne jest mianowicie, kiedy transmitariusz dowiedziat
si¢ 0 swoim tytule powotania do spadku po transmitencie. Dopiero wtedy
zaczyna dla niego biec termin do ztozenia o$§wiadczenia o przyjeciu lub

49

M. Rzewuski, Transmisja..., op. cit., s. 185; W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz...,
op. cit., Legalis
50 B. Kordasiewicz, [w:] System prawa prywatnego..., op. cit., s. 552.
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odrzuceniu spadku po transmitencie oraz zaczyna lub kontynuuje swoj bieg
termin do ztozenia takiego o$wiadczenia po pierwotnym spadkodawcy.
Powyzsze rozwazania mozna podsumowac sformutowang w literaturze
nastepujaca zasadg ogolng w zakresie wzajemnego stosunku terminow:
jezeli transmitariusz dowiedziat si¢ o tytule powotania transmitenta do
spadku po pierwszym spadkodawcy oraz o tytule swego powotania do
spadku po transmitencie w roznych dniach, o rozpoczeciu dla transmita-
riusza biegu terminu do zlozenia o$§wiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu
spadku po pierwszym spadkodawcy decyduje dzien powzigcia wiadomosci
p6zniejszej’'. Chyba najlepiej oddaje ona omawiane zagadnienie.
Poruszone kwestie staja si¢ znacznie bardziej skomplikowane w sytuacji
wielo$ci transmitariuszy i zostang zarysowane w dalszej czgsci artykuhu.

Vil

Kazdy podmiot posiadajacy zdolnos¢ dziedziczenia moze by¢ transmita-
riuszem. Oczywiscie nie przesadza to o zdolnosci do zlozenia o§wiadczenia
spadkowego, do czego wymagana jest petna zdolnos¢ do czynno$ci praw-
nych. W zwigzku z tym podmioty nieposiadajgce petnej lub posiadajace
ograniczong zdolnos$¢ do czynnos$ci prawnych sktadaja swoje oswiadczenia
o przyjeciu lub odrzuceniu spadku poprzez swoich przedstawicieli. Na-
lezy jednak podkresli¢, ze na ztozenie o§wiadczenia o przyjeciu spadku
wprost lub odrzuceniu spadku przez rodzicow matoletniego wymagane jest
zezwolenie sagdu rodzinnego zgodnie z art. 101 § 3 Kodeksu rodzinnego
1 opiekunczego. Zezwolenia takiego nie wymaga o§wiadczenie o przy-
jeciu spadku z dobrodziejstwem inwentarza. Nalezy odrzuci¢ poglad
dopuszczajacy skladanie oswiadczen spadkowych samodzielnie przez
osoby posiadajgce ograniczong zdolno$¢ do czynnosci prawnych. Jak
juz wczesniej wspomniano, oswiadczenie spadkowe transmitariusza jest
jednostronng czynnoscig prawng, a zgodnie z art. 19 k.c., jezeli osoba
ograniczona w zdolnos$ci do czynnosci prawnych dokonata sama jedno-
stronnej czynnosci prawnej, do ktérej ustawa wymaga zgody przedsta-
wiciela ustawowego, czynnos$¢ jest niewazna. Stad wniosek, ze jesli do
ztozenia o§wiadczenia spadkowego wymagana jest zgoda przedstawiciela
ustawowego, ktory musi uzyska¢ uprzednio zezwolenie sadu rodzinnego,
to o§wiadczenie maloletniego transmitariusza ztozone samodzielnie jest
dotkniete niewaznoscia 1 nie moze by¢ konwalidowane, nawet jesli zostato

St J. Gwiazdomorski, Prawo spadkowe w zarysie, Warszawa 1990, s. 150.

52 M. Rzewuski, Transmisja..., op. cit., s. 128.
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ztozone za zgodg przedstawiciela ustawowego oraz sagdu rodzinnego®’.
Uwagi powyzsze dotycza rdwniez opiekuna i kuratora zgodnie z art. 155
§2iart. 178 § 2 k.r.o.

Transmitentami 1 transmitariuszami mogg by¢ osoby prawne 1 jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, ktorym ustawa przy-
znaje zdolnos¢ prawna. Zgodnie z art. 38 k.c. osoba prawna’* dziala przez
swoje organy (teoria organu), a dziatanie osob fizycznych wchodzacych
w sklad organdw osoby prawnej uwaza si¢ za dziatanie tej osoby prawne;j*>.
Nie stoi z tym w sprzeczno$ci dziatanie organu osoby prawnej majacej
prawo reprezentowania innej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej
nieposiadajacej osobowosci prawnej, jak to ma obecnie czesto miejsce
w przypadku spdtek komandytowych, ktore sa reprezentowane przez
komplementariusza bedacego osobg prawng.

Odmiennie ksztaltuje si¢ sytuacja gminy ostatniego miejsca zamieszka-
nia spadkodawcy oraz Skarbu Panstwa. Zgodnie z art. 1023 k.c. ani Skarb
Panstwa, ani gmina nie mogg odrzuci¢ spadku, ktory im przypadt z mocy
ustawy, a takze nie skladajg oswiadczenia o przyjeciu spadku, a spadek
uwaza si¢ za przyjety z dobrodziejstwem inwentarza. Ich sytuacja jako
transmitariuszy jest zréznicowana w zaleznosci od tytutu powotania do
spadku. Mianowicie w przypadku dziedziczenia ustawowego gmina albo
Skarb Panstwa nie sktadajg zadnego o§wiadczenia spadkowego. Dotyczy
to jednak powotania ich jako spadkobiercow koniecznych po transmitencie,
nie wydaje si¢ jednak, zeby byto niedopuszczalne ztozenie o§wiadczenia
o odrzuceniu spadku po pierwotnym spadkodawcy. Zatem gmina lub Skarb
Panstwa jako transmitariusze moga spadek przypadajacy transmitentowi
przyjac lub odrzuci¢. Nie moga natomiast odrzuci¢ spadku po transmitencie.
Odmienna sytuacja moze si¢ pojawic przy dziedziczeniu testamentowym
1 podmioty te moga spadek po transmitencie przyja¢ wprost albo z dobro-
dziejstwem inwentarza, badz tez spadek odrzuci¢. W przypadku odrzucenia
spadku przypadajacego transmitentowi po pierwotnym spadkodawcy nie
sktadaja oswiadczenia co do spadku po transmitencie.

Podobne wnioski nalezy wyciagna¢ z przepisow procesowych normujacych kwesti¢ zdolnosci
procesowej, a wiec art. 65 § 112 k.p.c. Zgodnie z tymi przepisami, zdolno$¢ do czynnosci
procesowych (zdolnos¢ procesowa) maja osoby fizyczne posiadajace petng zdolno$¢ do
czynno$ci prawnych, za§ osoba fizyczna ograniczona w zdolnosci do czynnosci prawnych
ma zdolno$¢ procesowa w sprawach wynikajacych z czynnosci prawnych, ktérych moze
dokonywa¢ samodzielnie.

% Analogicznie jednostka organizacyjna nie posiadajaca osobowos$ci prawne;.
55 Wyrok SN z 6 grudnia 1984 r. sygn. akt IT CR 442/84, Legalis nr 24506.
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Specyficznie wyglada sytuacja transmitariusza, w stosunku do ktorego
ogtoszono upadto$¢ lub wszczete zostalo postepowanie restrukturyzacyjne.
Ot6z, zgodnie z art. 119 1 art. 123 Prawa upadtosciowego®®, jezeli do spadku
otwartego po dniu ogloszenia upadtosci powotany zostaje upadty, spadek
wchodzi do masy upadto$ci, natomiast syndyk nie sklada oswiadczenia
o przyjeciu spadku, a spadek uwaza si¢ za przyjety z dobrodziejstwem
inwentarza. Ponadto takie same zasady dotycza sytuacji, w ktorej otwarcie
spadku nastapilo przed ogloszeniem upadtosci, a do chwili jej ogloszenia nie
uptynat jeszcze termin do ztoZenia oswiadczenia o przyjgciu lub odrzuceniu
spadku 1 powotany spadkobierca o§wiadczenia takiego nie ztozyt. Oznacza to,
ze upadty transmitariusz nie moze odrzuci¢ ani przyja¢ spadku zaréwno po
transmitencie, jak i po pierwotnym spadkodawcy. Jesli jednak takowe o$wiad-
czenie upadty by ztozyl, jest ono dotknigte bezskutecznoscig wzgledem masy
upadtos$ci. Prawo upadto$ciowe przewiduje w art. 121 mozliwos$¢ wylaczenia
spadku z masy upadtosci, co skutkuje przywrdceniem transmitariuszowi
prawa do zlozenia o§wiadczenia spadkowego zardwno po transmitencie, jak
1 po pierwotnym spadkodawcy, za$ termin do ztozenia o§wiadczenia zaczyna
biec od chwili uprawomocnienia si¢ postanowienia o wytaczeniu. Taka oko-
licznos¢ powoduje powstanie w pelnym zakresie wczesniej analizowanych
pytan zwigzanych z biegiem 1 wzajemnym stosunkiem terminow na ztozenie
o$wiadczenia spadkowego po transmitencie i po pierwotnym spadkodawcy.

Regulacja Prawa restrukturyzacyjnego®’ jest podobna, jednak brak jest
mozliwo$ci wylaczenia spadku z masy sanacyjnej, a uprawnienia spad-
kobiercy przystuguja zarzadcy, ktérego pozycja jest w tym przypadku
analogiczna jak pozycja syndyka. Powyzsze zasady odnoszg si¢ rowniez
do zapisow windykacyjnych?®.

VI

Zagadnieniem, ktore budzi jednak najwigcej sporow doktrynalnych
1 kontrowersji, jest problematyka wielos$ci transmitariuszy. Co budzi
zdziwienie, orzecznictwo milczy na ten temat, a przeciez wydawac by si¢

% Tj.Dz.U. z2019 r. poz. 498.
7 Tj.Dz.U. z 2019 . poz. 243 — art. 301-303.

8 Pomimo ze Prawo upadlo$ciowe postuguje si¢ w art. 119 ust. 3 pojeciem zapisu, a Prawo

restrukturyzacyjne w art. 301 ust. 3 pojgciami zapisu i zapisu windykacyjnego, nie nalezy
wyciagaé z tego wniosku, ze Prawo upadlosciowe nie obejmuje swym zakresem zapisow
windykacyjnych. Po nowelizacji Kodeksu cywilnego wprowadzajacej do porzadku prawnego
zapis windykacyjny, nie dostosowano art. 119 ust. 3 Prawa upadiosciowego do nowego
nazewnictwa, tj. zapisu zwyklego i zapisu windykacyjnego. Prawo restrukturyzacyjne, jako
akt pdzniejszy, uwzglednia nowe nazewnictwo.
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moglo, ze sytuacje, w ktorych wystepuje wigcej niz jeden transmitariusz,
nie powinny naleze¢ do rzadko$ci. Jedng z przyczyn takiego stanu rzeczy
moze by¢, dajacy si¢ zaobserwowac w praktyce sagdowej oraz notarialnej,
brak §wiadomosci, ze w danej sytuacji mamy do czynienia z transmisjg
1 nalezaloby si¢ z tym problemem w jakis$ sposob upora¢. W konsekwen-
cji sad wydaje postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku, a notariusz
sporzadza akt poswiadczenia dziedziczenia bez jakiegokolwiek odniesienia
sie w toku postepowania do kwestii transmisji. Moze to skutkowaé wadli-
woscig orzeczenia lub aktu pos§wiadczenia dziedziczenia, jednak poniewaz
strony majg jeszcze mniej wiedzy na ten temat, nie wiedzg, ze procedura
zmierzajaca do stwierdzenia nabycia spadku albo poswiadczenia dzie-
dziczenia moze by¢ wadliwa. Co ciekawe, sam ustawodawca w art. 1017
k.c. wprost przewiduje istnienie wigcej niz jednego transmitariusza, ale
niejako przechodzi nad tym do porzadku dziennego i nie daje nam Zadne;j
wskazowki, jak ta sprawa powinna by¢ rozwigzana. Réwniez doktryna
zdawata si¢ nie dostrzega¢ zarysowujacych si¢ problemoéw zwigzanych
z wielo$cig transmitariuszy, dopiero na poczatku lat 90. ubiegtego wieku
na zagadnienie to zwrocit uwage J. Pisulinski®®. Pozostaje zatem mozolna
proba wyktadni przepisu 1 poszukiwanie jakiego$ rozwigzania, ktore da
si¢ pogodzi¢ z jego lapidarnym brzmieniem.

W doktrynie zarysowaty si¢ trzy poglady na ten temat, jednak, jak si¢
przekonamy, zaden z nich nie znajduje pelnego oparcia w tresci przepi-
sow. Pierwsze z zaprezentowanych stanowisk opowiada si¢ za mozliwo-
$cig zlozenia przez kazdego z transmitariuszy odrebnego o§wiadczenia
o przyjeciu lub odrzuceniu spadku®. Oswiadczenia te moga by¢ sktadane
jednoczesnie, ale tez mogg zosta¢ zlozone w roznym czasie. Moga by¢
tozsame co do tresci, co jest sytuacja najbardziej komfortowa, jednak moga
tez roznic si¢ trescig. Transmitariusz A moze odrzuci¢ spadek przypadaja-
cy transmitentowi po pierwotnym spadkodawcy, sktadajac o§wiadczenie
w sadzie spadku. Transmitariusz B moze z kolei uda¢ si¢ do notariusza
w innej miejscowosci 1 ztozy¢ oswiadczenie o przyjeciu spadku z dobro-
dziejstwem inwentarza, za$ transmitariusz C moze przed konsulem ztozy¢
o$wiadczenie o przyjeciu spadku wprost. Rodzi si¢ natychmiast pytanie,
jak wyglada sytuacja spadku po pierwotnym spadkodawcy, kto go dziedzi-
czy 1 w jaki sposob. Problemem jest bowiem nie tylko, czy spadek zostat
skutecznie odrzucony, czy tez przyjety i przez kogo, ale réwniez, czy
jesli zostal przyjety, to wprost, czy z dobrodziejstwem inwentarza, skoro

% J. Pisulinski, Niektére problemy..., op. cit., str. 68-71

€ Ibidem; P. Cichon, Problem wielosci..., op. cit., str. 74
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oswiadczenia transmitariuszy r6znig si¢ w tym zakresie. Odpowiadajgc na
tak postawione pytanie, jednak tylko po czesci, J. Pisulinski zaproponowat
rézne skutki, w zalezno$ci od tytulu powotania do spadku. Mianowicie przy
dziedziczeniu testamentowym, wskutek odrzucenia spadku przez jednego
z transmitariuszy, dosztoby do przyrostu. Cz¢s¢ spadku po pierwotnym
spadkodawcy, przypadajacego transmitentowi odrzucona przez transmi-
tariusza przypadtaby innym spadkobiercom pierwotnego spadkodawcy
(dochodzacym do spadku w tej samej kolejnosci co transmitent)®'. Z kolei
przy dziedziczeniu ustawowym J. Pisulinski widzi alternatywne rozwig-
zania — zwolniona wskutek odrzucenia cz¢$¢ udziatu przypadataby innym
spadkobiercom pierwotnego spadkodawcy albo jego dalszym krewnym
powotanym do spadku w dalszej kolejnosci.

Zaprezentowany poglad zostat poddany krytyce®, pierwotnie wywodzonej
z wyktadni prawnoporéwnawczej. Mianowicie w polskim prawie nie ma
przepisu, ktory przewidywatby wprost takie rozwigzanie, w przeciwienstwie
np. do prawa niemieckiego (§ 1952 ust. 3 BGB®). Nawet wprowadzenie do
polskiego porzadku prawnego normy analogicznej jak w prawie niemieckim
nie usunie wszystkich watpliwosci interpretacyjnych. Zdaniem P. Ksi¢zaka®
transmitariusze nie sg powotani do spadku po pierwotnym spadkodawcy,
wigc odmienne o§wiadczenia nie prowadza do dziedziczenia tylko przez tych
z nich, ktoérzy spadek przyjeli. Ponadto zdaniem B. Kordasiewicza® zasada
sukcesji uniwersalnej spowoduje, ze nawet jesli transmitariusz X odrzuci
spadek po pierwotnym spadkodawcy, a transmitariusz Y go przyjmie, to
X 1 tak nabedzie polowg udziatu w spadku po pierwotnym spadkodawcy,
poniewaz wejdzie ona do majatku transmitenta, wobec przyjecia spadku
przez Y. Koncepcja ta zatem nie rozwigzuje zadnego z problemow, a nawet
je powigksza. Argumentem przeciwko omawianej koncepcji jest rowniez
zasada niepodzielnosci oswiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku
wyrazona w art. 1014 k.c.*®. Podobnie koncepcje nabycia udziatu przypa-
dajacego odrzucajagcemu transmitariuszowi przez jego zstepnych odrzuca

1 Niestety autor ten nie analizuje przypadku, kiedy transmitent jest jedynym powotanym

spadkobiercg testamentowym.

82 W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., op. cit., Legalis

6 Sposréd kilku spadkobiercow spadkobiercy kazdy moze odrzuci¢ czes¢ spadku
odpowiadajaca jego spadkowi” (ttum. wt.).

8 P, Ksiezak, Transmissio..., op. cit., s. 94.

6 B. Kordasiewicz, [w:] System prawa prywatnego..., op. cit., s. 549-550.

% W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., op. cit., Legalis. Autor ten sam jednak

przyznaje, ze istnieja inne wyjatki od tej zasady, np. art. 1022 k.c., o czym art. 1014 nie
wspomina.
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M. Rzewuski, ktory podkresla, ze transmitariusz nie dziedziczy spadku po
pierwotnym spadkodawcy, a jedynie wypowiada si¢, czy majatek pierwot-
nego spadkodawcy wejdzie w sktad spadku po transmitencie.

Zaktadajac jednak, ze jest ona stuszna, rozwazenia wymaga przypadek
ztozenia o$wiadczen o przyjeciu spadku przez dwoch transmitariuszy, przy
czym jeden z nich zlozyt o§wiadczenie o przyjeciu spadku wprost, a drugi
ztozyt o§wiadczenie o przyjeciu spadku z dobrodziejstwem inwentarza.
Przed uchyleniem art. 1016 k.c. nowelizacja, ktéra weszla w zycie 18
pazdziernika 2015 roku®’, jesli przynajmniej jeden z transmitariuszy przy-
jat spadek z dobrodziejstwem inwentarza, nalezato przyjac, ze rowniez
pozostali transmitariusze spadek przyjeli z dobrodziejstwem inwentarza.
Taka konstrukcja przepisu niejako ratowata cale nabycie spadku przez
transmitenta przed nadmierng odpowiedzialno$cig za dtugi pierwotnego
spadkodawcy. Od dnia 18 pazdziernika 2015 r. kazdy z transmitariuszy
ponosi samodzielng odpowiedzialno$é, stosownie do ztozonego przez siebie
oswiadczenia. Brak w tej sytuacji odpowiedzi na podstawowe pytanie: jak
wyglada odpowiedzialno$¢ transmitenta, a co za tym idzie — transmitariuszy.
Te kwesti¢ nalezy bra¢ pod uwagg przy stwierdzaniu nabycia spadku lub
poswiadczaniu dziedziczenia, poniewaz sad spadku lub notariusz bedzie
musial podja¢ decyzje, jak ocenié przedtozone mu rozbiezne o§wiadczenia
transmitariuszy o przyjeciu spadku przypadajacego transmitentowi po pier-
wotnym spadkodawcy i za przyjeciem ktorej koncepcji sie¢ opowiedzie€.

Koncepcja druga, probujaca uporad si¢ z zagadnieniem wielo$ci transmi-
tariuszy, opiera si¢ na zalozeniu, ze skoro art. 1017 k.c. méwi, ze oswiad-
czenie mogg ztozy¢ spadkobiercy transmitenta, to ma to by¢ jedno wspolne
o$wiadczenie wszystkich transmitariuszy®. Transmitariusze moga wigc
spadek po pierwotnym spadkodawcy jedynie odrzuci¢ lub przyjac¢ (wprost
lub z dobrodziejstwem inwentarza). Prymat ma wigc wyktadnia jezykowa®’,
ale nie tylko. Rownie wazny jest argument, ze skoro transmitariusze majg
ztozy¢ oswiadczenie za transmitenta, to muszg je ztozy¢ w takim samym
zakresie, w jakim prawo do jego ztozenia przystugiwalo transmitentowi.
Skoro transmitent moze zlozy¢ jedno o$wiadczenie, to rowniez transmita-
riusze sktadajg jedno o$wiadczenie o identycznej tresci. Czy o§wiadczenia

¢ Dz.U. z 2015, poz. 539.

¢ B. Kordasiewicz, [w:] System prawa prywatnego..., op. cit., s. 510, 549-550; G. Wolak,

Zagadnienie wielosci transmitariuszy przy nabyciu spadku lub zapisu windykacyjnego, MoP
2014, Nr 21, str. 1144; M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom III. Komentarz. Art. 627—
1088, wyd. 2, Warszawa 2019, Legalis.

Co wydaje si¢ uzasadnione, z tym ze jakakolwiek inna nie prowadzi do satysfakcjonujacych
wnioskow.

69

111



Arkadiusz Szkurtat

transmitariuszy muszg by¢ zlozone jednoczesnie, w tym samym dokumencie?
Zdaniem P. Cichonia™ ,,sad nie powinien dopuszcza¢” do sktadania o§wiad-
czen poszczegolnych transmitariuszy osobno. W obecnym stanie prawnym
nalezaloby ten poglad odnie$¢ réwniez do notariusza poswiadczajacego
dziedziczenie. Z pogladem tym trudno si¢ zgodzi¢. Ot6z, wydaje sig, ze
bytby to zbedny formalizm, przywiazujacy nadmierng wage do wyktadni
jezykowej, lecz niezwykle trudno dajacy si¢ zastosowaé w praktyce 1 za
ktorym nie przemawiaja zadne wazne argumenty. Czym bowiem ma si¢
r6zni¢ ztozenie jednego wspolnego oswiadczenia w jednym dokumencie od
ztozenia identycznych o$wiadczen wszystkich transmitariuszy w roznych
dokumentach i w réznym czasie”'? Zgodne z zaprezentowana koncepcja
bytoby wigc ztozenie takiego samego o$§wiadczenia przez wszystkich
transmitariuszy, ale niekoniecznie tego samego, rozumianego jako jeden
wspolny dokument. Nalezy zatem dopusci¢ sktadanie przez poszczegdlnych
transmitariuszy osobnych o$wiadczen, zar6wno przed réznymi notariu-
szami, jak 1 przed r6znymi sadami. Zgodnie bowiem z art. 640 § 1 k.p.c.,
oswiadczenie spadkowe moze by¢ ztozone rowniez w sadzie rejonowym,
w ktorego okregu znajduje si¢ miejsce zamieszkania lub pobytu sktadajacego
oswiadczenie, za$ notariusz lub sad przesle niezwlocznie o§wiadczenie, wraz
z zalacznikami, do sadu spadku. Ustawodawca nie czyni tu rozrdznienia
dla o$wiadczen spadkowych transmitariuszy. Niemniej postulat, aby sad
(a zatem 1 notariusz) nie dopuszczal do sktadania odrgbnych, ale jednak
zgodnych co do tresci o$wiadczen transmitariuszy, pojawia si¢ literaturze’.

Powstaje natychmiast pytanie, co si¢ dzieje w sytuacji, kiedy trans-
mitariusze majg rdézne zdanie na temat przyjecia lub odrzucenia spadku,
poniewaz trudno uzna¢, ze w kazdym przypadku bedziemy mieli do czy-
nienia z jednomyslno$cia. Jesli wyjdziemy z zaprezentowanego wyzej
zalozenia, ze prawo transmitariusza jest uprawnieniem przechodzacym na
niego w drodze sukcesji uniwersalnej, to mozliwe stanie si¢ stosowanie
przepisd6w o wspdlnosci majatku spadkowego, czyli art. 1035 i nast. k.c.”.
Decydowac¢ zatem miataby wigkszo$¢ transmitariuszy liczona wedlug
wielkosci udziatlow w spadku po transmitencie, a w braku porozumienia

0 P. Cichon, Problem wielosci..., op. cit., s. 77.

I Latwo sobie wyobrazi¢ problemy z zebraniem w jednej kancelarii notarialnej 0sob z réznych

czes$ci kraju, majacych trudnosci z poruszaniem, badz tez z przyczyn osobistych niechcacych
si¢ widzie¢ — co w praktyce kancelarii notarialnych wcale nie jest takie rzadkie.

2 P. Cichon, Problem wielosci..., op. cit., s. 76-78. Abstrahujac od kwestii instrumentoéw, ktorymi

mialby postuzy¢ si¢ sad, nie méwigc o notariuszu, w celu zapobiezenia niepozadanemu
sktadaniu osobnych o$wiadczen transmitariuszy.
3 W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., op. cit., Legalis
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lub rownosci udziatoéw transmitariusze mogliby wystapi¢ do sadu o roz-
strzygnigcie. Skoro jednak, jak to powiedziano wczesdniej, za przyjgciem
lub odrzuceniem spadku sta¢ moga r6zne motywy, nie tylko majatkowe,
wydaje si¢ niemozliwe wskazanie jakichkolwiek zasad, ktorymi miatby
kierowac si¢ sad, do ktorego zwrociliby si¢ niemogacy uzgodni¢ wspdlnego
stanowiska transmitariusze. Niemozliwe byloby rozstrzygniecie tylko na
podstawie proby odtworzenia woli transmitenta, badZ prostego poroéwnania
aktywow 1 pasywow spadku. Trzeba tez pami¢tac, ze termin z art. 1015 §
1 k.c. jest zawity, zawi$nigcie sprawy go nie zawiesza, stad oczekiwanie
na rozstrzygniecie sagdu moze spowodowac, ze bezpowrotnie wygasnie.
Nalezy zatem opowiedzie¢ si¢ przeciwko prostemu stosowaniu art. 1035
i nast. k.c. Konstrukcja ta zreszta razi swoja sztucznoscia.

Jesli natomiast transmitariusze nie dojdg do porozumienia co do takiego
samego sposobu przyjecia spadku, wprost lub z dobrodziejstwem inwentarza,
badz odrzucenia spadku, to nalezy przyjac, ze nie bedzie mozliwos$ci ztozenia
zadnego skutecznego o$wiadczenia 1 transmitent nabedzie spadek z upty-
wem terminu wskazanego w art. 1015 § 2 k.c. Wadg tego rozwigzania jest
dostrzegany przez jego zwolennikéw brak ochrony transmitariuszy, ktorzy
chcieliby spadek odrzuci¢, niemniej przyjecie spadku z dobrodziejstwem
inwentarza, do czego dojdzie automatycznie wobec nowelizacji powota-
nego przepisu, stwarza im mozliwo$¢ powolywania si¢ na ograniczenie
odpowiedzialnosci za wynikajace ze spisu lub wykazu inwentarza.

Jak juz powiedziano, w praktyce zdarzaja si¢ sytuacje, kiedy o§wiad-
czenia transmitariuszy sktadane sa w réznych kancelariach notarialnych,
a przeciez kazdy z notariuszy moze reprezentowa¢ odmienny poglad co
do skutkéw zlozonego o§wiadczenia i takie tez wyjasnienia da¢ swojemu
klientowi. Trudno$ci zwigzane z porozumieniem si¢ takich transmitariuszy,
ktorzy dodatkowo uzyskali rozbiezne informacje, sg nierozwigzywalne.

Pozostaje jeszcze kwestia biegu terminu na ztozenie o§wiadczen przez
poszczegolnych transmitariuszy. Wszak kazdy z transmitariuszy mogt si¢
dowiedzie¢ o tytule powolania transmitenta do spadku po pierwotnym
spadkodawcy w réznym czasie. Kiedy zatem zaczynalby si¢ bieg termi-
nu do zlozenia wspolnego o§wiadczenia i kiedy ten termin si¢ konczy?
W literaturze zaprezentowano poglad’™, zgodnie z ktorym termin ten
nalezy liczy¢ wedlug zasady wskazanej w art. 1017 zdanie drugie k.c.,
z tym zastrzezeniem, ze nie moze skonczy¢ si¢ wezesniej niz termin do
ztozenia o§wiadczenia przez tego z transmitariuszy, ktory dowiedziat si¢
jako ostatni, zardowno o powolaniu transmitenta do spadku po pierwotnym

' P. Cichon, Problem wielosci..., op. cit., str. 77
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spadkodawcy, jak i 0 swoim powotaniu do spadku po transmitencie’, przy

czym decyduje data powzigcia wiadomos$ci pozniejszej.

Jako podsumowanie rozwazahn nad omawiang koncepcja mozna przy-
toczy¢ zaprezentowane w literaturze’ ponizsze zasady:

— transmitariusze sktadaja zgodne o§wiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu
spadku transmitowanego;

— brak zgody na wspdlne (takie samo) o$wiadczenie skutkuje niemoz-
liwos$cig ztozenia o§wiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku
i w konsekwencji nabyciem spadku z dobrodziejstwem inwentarza’
wskutek uptywu terminu na ztozenie o§wiadczenia;

— jesli jeden z transmitariuszy chce spadek odrzuci¢, a drugi milczy, po-
mimo ze wie o powotaniu, nie mozna przyjmowac, ze milczacy trans-
mitariusz w sposob konkludentny wyraza zgode na tre$¢ oswiadczenia
zaproponowanego przez drugiego transmitariusza;

— dopuszczalne jest przyjmowanie przez sad lub notariusza oswiadczen
odrebnych, ale o takiej samej tresci; zbyt formalistyczne i rygorystyczne
jest wykluczenie sktadania takich o§wiadczen niejako na raty.

Omawiana koncepcja dobrze sprawdza si¢ w przypadku oswiadczen
zgodnych —jesli jednak nie mozna uzyska¢ jednomys$Ino$ci transmitariuszy
i nie ma rdwniez mozliwosci rozstrzygnigcia sagdowego, to wydaje si¢ ona
nie rozwigzywac wszystkich problemow.

Wszystkie niedostatki obu zaprezentowanych pogladoéw probuje naprawic
koncepcja trzecia, zgodnie z ktorg ztozenie os§wiadczenia o przyjeciu spadku
przypadajacego transmitentowi po pierwotnym spadkodawcy przez jednego
tylko z transmitariuszy prowadzi do nabycia go w calosci przez transmitenta,
a zatem 1 wszystkich pozostalych transmitariuszy. Wystarczy wiec, zeby
jeden z transmitariuszy spadek transmitowany przyjat, aby transmitent stat
si¢ spadkobiercg pierwotnego spadkodawcy’®, a oSwiadczenia pozostatych
transmitariusz nie majg dla tego skutku zadnego znaczenia. Nie jest wazne,
jako ktdre zostanie ztozone oswiadczenie o przyjeciu spadku, nie nalezy dawac
priorytetu o$wiadczeniom ztozonym wcze$niej — wystarczy, ze w terminie
zostanie ztozone jedno o$wiadczenie o przyjeciu spadku i niweczy ono skut-
ki wszystkich innych oswiadczen. Niemniej jednak nie mozna catkowicie

S M. Rzewuski, Transmisja..., op. cit., s. 209-210.

% G. Wolak, Zagadnienie wielosci transmitariuszy..., op. cit., s. 1149.

7 G. Wolak pisze o przyjeciu wprost, jednak od 18 pazdziernika 2015 r. bedzie to przyjecie
spadku z dobrodziejstwem inwentarza.
8 P. Ksiezak, Transmissio..., op. cit., s. 97, ktory jest tworcg tej koncepcji.
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pozbawi¢ znaczenia o§wiadczenia transmitariusza odrzucajacego spadek.
Zgodnie z prezentowang koncepcja transmitariusz taki bytby chroniony
przed odpowiedzialno$cig za dtugi nalezace do spadku po pierwotnym
spadkodawcy 1 nie uczestniczytby w dziale spadku w zakresie przedmiotow
1 praw, ktore wchodzity do spadku nabywanego przez transmitenta.

Nie otrzyma on przy dziale spadku po transmitencie sktadnikéw spadku
pochodzacych ze spadku po pierwotnym spadkodawcy, nie bedzie tez brany
pod uwage przy ustalaniu schedy spadkowej pozostatych transmitariuszy
inie bedzie odpowiadat za dtugi wchodzace w sktad spadku po pierwotnym
spadkodawcy™. Istota tej koncepcji opiera si¢ na wyodrgbnieniu w spadku
po transmitencie osobnej masy w postaci spadku po pierwotnym spad-
kodawcy. Spadek ten traktowany miatby by¢ tak, jak do 14 lutego 2001
roku traktowane byto gospodarstwo rolne — caty spadek po transmitencie
dziedziczyliby wszyscy transmitariuszem, z wyjatkiem wchodzacego
w jego sktad majatku po pierwotnym spadkodawcy.

Przedstawiona koncepcja, jak sam przyznaje jej tworca, nie znajduje
silniejszego oparcia w ustawie 1 stanowi wylom w ogdlnych zasadach dzie-
dziczenia. Zgodnie z nig transmitariusze stajg si¢ spadkobiercami pierwot-
nego spadkodawcy, a do tego konieczne jest zalozenie (niezgodne z polskim
prawem, ale znane innym prawodawstwom), ze nabycie spadku nastepuje
dopiero w chwila jego przyjecia (do tego czasu spadek wakuje), albo tez
nalezy uzna¢ jedyny wyjatek wlasnie przy transmisji. Stwierdzajac nabycie
spadku lub poswiadczajac dziedziczenie, sad lub notariusz musieliby w po-
stanowieniu lub akcie poswiadczenia dziedziczenia odnies¢ si¢ do kwestii
réznego sposobu przyjecia spadku, o ile jeden z transmitariuszy przyjat spa-
dek wprost, a drugi z dobrodziejstwem inwentarza. Podobnie, jesli niektorzy
z transmitariuszy przyjeli wprost spadek po pierwotnym spadkodawcy, inni
przyjeli go z dobrodziejstwem inwentarza, i dalej w r6zny sposob przyjeli
spadek po transmitencie. Autor dostrzega rowniez kolejne komplikacje przy
dalszej transmisji. Zwolennicy omawianego rozwigzania®® powotuja si¢ na
prawo witoskie, w ktorym jesli transmitariusze majq rozbiezne zdanie co do
przyjecia lub odrzucenia spadku, transmitariusz przyjmujacy spadek po pier-
wotnym spadkodawcy obejmuje wszystkie jego prawa i obowigzki, natomiast
transmitariusz odrzucajacy taki spadek nie bierze udziatu w jego podziale.
Problem réznych sposobdw przyjecia spadku rozwigzany za$ zostaje poprzez
zastosowanie zasady wyrazonej w uchylonym art. 1016 k.c. — przyjecie spadku
z dobrodziejstwem inwentarza przez jednego z transmitariuszy skutkowac

" P. Ksigzak, Prawo spadkowe, Warszawa 2017, s. 378-379.
80 W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., op. cit., Legalis
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ma przyjeciem w taki sam sposob przez pozostatych transmitariuszy. Nawet
jesli ztozyli oni o$wiadczenie o przyjeciu spadku wprost.

Zadna z zaprezentowanych koncepcji nie znajduje pelnego oparcia
w przepisach, co wigcej — trzecia wydaje si¢ nawet z nimi sprzeczna. Po-
szukujac zatem wlasciwego rozwigzania, autorzy wskazuja — aczkolwiek
nie wprost — ze nalezy kierowac si¢ w stron¢ koncepcji bedacej najmniej
contra legem, a jednoczes$nie odpowiadajacej w jak najwigkszym stopniu
potrzebom obrotu. Stad wydaje si¢, Zze najwigcej argumentéw przemawia
za koncepcja druga. Zgodne o$wiadczenia transmitariuszy o przyjeciu
spadku pozwalajag w najwiekszym stopniu unikng¢ nierozwigzywalnych
problemodw, a jednoczes$nie najbardziej daja si¢ pogodzi¢ z zasadami prawa
spadkowego. Brak natomiast jednego wspolnego — w znaczeniu takiej samej
tresci — o$wiadczenia transmitariuszy o odrzuceniu spadku spowoduje mil-
czace przyjecie spadku z dobrodziejstwem inwentarza i nabycie spadku po
pierwotnym spadkodawcy przez transmitenta cum beneficio inventarii. To
zapewnia ochrong¢ przed odpowiedzialnoscig za dtugi spadkowe kazdemu
z transmitariuszy. Oczywiscie, ze bedzie to ochrona mniej skuteczna niz
catkowity brak odpowiedzialno$ci w przypadku odrzucenia spadku. Dzigki
przyjeciu jednak omawianej koncepcji udaje si¢ wyeliminowac trudnosci
wynikajace z zalozen koncepcji pierwszej i trzeciej, ktora, cho¢ wydaje
si¢ atrakcyjna, jest jednak najmniej oparta na obowigzujacych przepisach.
Koncepcja wspolnego oswiadczenia transmitariuszy jawi si¢ w nowym
Swietle wobec dokonanej zmiany ustawowej i przyjecia jako domyslnego
modelu, w przypadku milczenia spadkobiercy, przyjecia spadku z dobro-
dziejstwem inwentarza. Pierwotnie wskazywano jako jej gtowng wade
brak ograniczenia odpowiedzialno$ci transmitariuszy za dtugi spadkowe
wynikajacy z modelu przyjecia spadku wprost, ale po nowelizacji z 2015
roku wydaje sig¢, ze problem ten ma znacznie mniejsze znaczenie.

IX

Wobec odestania zawartego w art. 981° k.c. transmisja jest mozliwa
rowniez w przypadku zapisu windykacyjnego®'. W przypadku $mierci
zapisobiercy windykacyjnego, ktory nie zlozyt oswiadczenia o przyjeciu
lub odrzuceniu zapisu windykacyjnego przed uptywem terminu na ztozenie
przez niego takiego o$wiadczenia, moze ono zosta¢ ztozone przez jego
spadkobiercow. Termin do ztozenia o§wiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu
zapisu windykacyjnego przez spadkobiercoOw zapisobiercy windykacyjnego

81 J. Turlukowski, Zapis windykacyjny. Komentarz, Warszawa 2011, s. 52.
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nie moze si¢ skonczy¢ przed terminem do zlozenia o§wiadczenia co do
przyjecia lub odrzucenia spadku po zmartym zapisobiercy windykacyjnym.

Zapisobierca windykacyjny moze ztozy¢ o§wiadczenie o przyjeciu lub
odrzuceniu zapisu windykacyjnego w ciggu szesciu miesiecy od momentu
dowiedzenia si¢ o ustanowieniu na jego rzecz zapisu windykacyjnego.
Jednak o$§wiadczenie to bedzie rozni¢ sie od oswiadczenia spadkobiercy.
Mianowicie zapisobierca windykacyjny nie sktada o§wiadczenia o przyje-
ciu zapisu wprost lub z dobrodziejstwem inwentarza®. Byloby to zb¢dne
wobec brzmienia art. 1034° k.c., ktory ustanawia catkowicie odmienny
rodzaj odpowiedzialnosci zapisobiercy windykacyjnego, tj. ogranicza
jego odpowiedzialnos¢ za dhugi spadkowe do warto$ci przedmiotu zapisu
windykacyjnego wedtug stanu i cen z chwili otwarcia spadku.

Do zapisu windykacyjnego beda miaty w catosci zastosowanie poczy-
nione wyzej rozwazania na temat problemow rodzacych si¢ przy wielosci
transmitariuszy, zaréwno co do terminu, jak i co do sposobu przyjecia
spadku lub jego odrzucenia. Co wigcej, na przyktadzie transmisji zapisu
windykacyjnego pojawia si¢ dodatkowa komplikacja® — w sytuacji, gdy
spadkodawca pozostawil dwoch spadkobiercow oraz ustanowit zapis win-
dykacyjny na rzecz dwoch osob. Nastepnie jeden z zapisobiercéw ztozyt
o$wiadczenie o przyjeciu zapisu windykacyjnego, a drugi zmart zanim zdazyt
takie oswiadczenie ztozy¢. Jesli jeden ze spadkobiercéw (transmitariuszy
windykacyjnych/ zapisobiercy windykacyjnego /transmitenta zapisu windy-
kacyjnego) przyjmie zapis windykacyjny, a drugi z nich zapis windykacyjny
odrzuci, to pojawi si¢ pytanie, komu przypadnie udziat zmartego transmi-
tenta zapisu windykacyjnego, odrzucony przez jednego z transmitariuszy
zapisu windykacyjnego. W omawianej sytuacji komplikacja polega na tym,
ze obok sukcesji uniwersalnej pojawia si¢ sukcesja syngularna, a sytuacja
ulegtaby dalszemu zagmatwaniu w przypadku, gdyby zapis windykacyjny
byl dokonany na rzecz spadkobiercy. W przypadku takim spadkobierca,
bedacy réwnoczesnie zapisobiercg windykacyjnym, sktada dwa oswiadcze-
nia spadkowe: jedno o dotyczace przyjecia lub odrzucenia spadku, a drugie
dotyczace przyjecia lub odrzucenia zapisu windykacyjnego.

Nalezy rowniez zwroci¢ uwage na szczegdlng sytuacj¢ — mianowicie
przedmiotem zapisu windykacyjnego moze by¢, zgodnie z art. 981! § 2 pkt
4 k.c., ustanowienie na rzecz zapisobiercy uzytkowania lub stuzebnosci. Sa
to prawa osobiste, niezbywalne i niepodlegajace dziedziczeniu. W takiej

8 M. Rzewuski, Transmisja..., op. cit., s. 118.

8 P, Ochmann, Niektére problemy zwigzane z instytucjq zapisu windykacyjnego, ,,Przeglad
Prawniczy Uniwersytetu Warszawskiego” 2012, nr 34, str. 94-96
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sytuacji, ze wzgledu na $cisty zwigzek tych praw z osobg uprawnionego,
nalezy wykluczy¢ transmisje, poniewaz nie moze dojs¢ do przejscia tych
praw na transmitariuszy w drodze czynnosci mortis causa. Dlatego tez nalezy
przyjac, ze w okresleniu ,transmisja zapisu windykacyjnego” sformutowanie
,»zapis windykacyjny” zostato uzyte w znaczeniu przedmiotu a nie w sensie
rozrzadzenia testamentowego™.

Zadna z zaprezentowanych wyzej teorii na temat wielo$ci transmita-
riuszy spadku nie daje satysfakcjonujacej odpowiedzi na przedstawione
problemy, wydaje si¢ jednak, ze jedynie koncepcja jednego wspdlnego
oswiadczenia transmitariuszy, w tym przypadku zapisu windykacyjnego,
sprawdza si¢ najlepiej. Nalezy zatem przyjaé, ze transmitariusze zapisu
windykacyjnego musza ztozy¢ jedno wspdlne lub wiele o§wiadczen,
ale o jednakowej tresci, badz tez przy braku takiego wspolnego, czy tez
tozsamych, os§wiadczen nastagpi fikcja braku ztozenia o§wiadczenia przez
ktoregokolwiek z transmitariuszy i skutki z art. 1015 § 2 k.c.®.

Jeszcze ciekawszy przypadek zajdzie, kiedy spadkodawca A ustanowi
zapis windykacyjny na rzecz osoby B, ktora te sama rzecz zapisze windy-
kacyjnie osobie C%. W przypadku $mierci B przed ztozeniem o$wiadczenia
0 przyjeciu zapisu windykacyjnego, o nabyciu przedmiotu zapisu windyka-
cyjnego przez C zdecyduja spadkobiercy B, ktorzy beda transmitariuszami
B, bedacego transmitentem zapisu windykacyjnego po AY.

X

Modelowym przyktadem transmis;ji jest uktad: pierwotny spadkodaw-
ca—transmitent—transmitariusz. Jednak mozliwa jest sytuacja, w ktorej do-
tychczasowy transmitariusz zmart nie ztozywszy oswiadczenia spadkowego
po transmitencie lub po pierwotnym spadkodawcy, zanim uptynat termin
na ich zlozenie, a sam pozostawit spadkobiercow. W literaturze sytuacje
takg nazwano dalszq transmisjg®® a spadkobierce transmitariusza dalszym
transmitariuszem.

8 M. Rzewuski, Transmisja..., op.cit., s. 119; A. Sylwestrzak, Przyjecie i odrzucenie zapisu

windykacyjnego, ,,Rejent” 2012, Nr 12, s. 115.

8 G. Wolak, Zagadnienie wielosci..., op. cit., str. 1149

8 P. Ksig¢zak, Zapis windykacyjny, op. cit., s. 161.

87 Ten przyktad chyba najdobitniej pokazuje, przed jakimi wielkimi problemami staje notariusz,
ktéry prawdopodobnie jest jedynym, a najczeSciej pierwszym prawnikiem, z jakim maja
do czynienia spadkobiercy chcacy poswiadczy¢ dziedziczenie. Problemem staje si¢ tez
wytlumaczenie klientom powstajacych zawitosci.

M. Rzewuski, Transmisja..., op. cit., s. 219 i n.
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Podobnie ciekawg sytuacj¢ przedstawit P. Ochmann®. Otoz, w sytuacji
$mierci jednego z kilku transmitariuszy, ktorzy nie ztozyli zadnych o§wiad-
czen spadkowych, i pozostawienia przez niego swoich spadkobiercow
(dalszych transmitariuszy), mielibySmy do czynienia z tzw. transmisja
wertykalng. Dalszy transmitariusz moze ztozy¢ o§wiadczenia:

— o przyjeciu spadku po transmitariuszu, po transmitencie i po pierwotnym
spadkodawcy;

— o przyjeciu spadku po transmitariuszu i po transmitencie, a o odrzuceniu
spadku po pierwotnym spadkodawcy;

— o przyjeciu spadku po transmitariuszu 1 o odrzuceniu spadku po
transmitencie;

— 0 odrzuceniu spadku po transmitariuszu.

Naturalnie dalszy transmitariusz moze ztozy¢ o§wiadczenia o przyje-
ciu spadku po kazdej z 0s6b wprost lub z dobrodziejstwem inwentarza.
W powotanych konstrukcjach wszystkie wyzej omawiane zagadnienia
pojawiaja si¢ w szerszym zakresie.

Tytutem zasygnalizowania nalezy wskaza¢, Ze omawiana wcze$niej
sytuacja, kiedy transmitent zostaje powolany przez pierwotnego spad-
kodawce, rowniez jako zapisobierca windykacyjny, zostata w literaturze
nazwana podwajng transmisjg’°. Ponadto mozliwa jest, niezmiernie chyba
rzadka w praktyce, komplikacja dalszej transmisji 1 podwojnej transmisji,
ktorg mozna nazwaé multitransmisjg’".

Na zakonczenie nalezy dodaé, ze spadkodawca nie moze wylaczy¢
transmisji ustanawiajac podstawienie na wypadek, gdyby spadkobierca
zmart przed ztozeniem o$wiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku®.

XI

Jak wida¢, regulacja Kodeksu cywilnego dotyczaca transmisji jest
daleka od doskonatosci. Stosowanie tej instytucji rodzi wiele trudnych
do rozwigzania problemow praktycznych, co moze dziwi¢ o tyle, ze za-
gadnienie to nie jest wcale tak rzadkie w praktyce. Tym dziwniejszy jest

89

P. Ochmann, Transmissio hereditatis — wybrane problemy, ,,Przeglad Sadowy” 2012, nr 10, s. 48.
% Ibidem.
o' Ibidem.

%2 K. Przybylowski, Czy spadkodawca moze wylgczyé transmisje przy dziedziczeniu przez

ustanowienie odpowiedniego podstawienia (substytucji)?, ,,Pafistwo i Prawo” 1948, nr 12,
,,Dodatek Cywilistyczny”, s. 107-109.
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brak istotniejszych wypowiedzi judykatury, a dopiero od stosunkowo nie-
dawna pojawity sie pogtebione wypowiedzi doktryny, mocno akcentujace
mankamenty dotychczasowej regulacji. Owszem, najczesciej sam uplyw
czasu skutkowac bedzie zadziataniem fikcji z art. 1015 § 1 k.c., stad za-
pewne ubogie orzecznictwo. Jednak oszczedna wypowiedz ustawodawcy
powoduje wiele watpliwosci interpretacyjnych, ktérych nie zdecydowat
si¢ on usung¢ w drodze nowelizacji art. 1017 k.c., wielokro¢ postulowane;j
w publikacjach na temat transmisji, w szczegdlnosci w zakresie proble-
matyki wielo$ci transmitariuszy, czy tez wzajemnego stosunku terminéw
na ztozenie oswiadczen spadkowych. De lege ferenda nalezy domagac si¢
od ustawodawcy catkowitej zmiany, badZ cho¢by przemodelowania do-
tychczasowej regulacji transmisji spadku zaprezentowanej w art. 1017 k.c.

Wydaje si¢ rowniez, ze w przypadku transmisji mamy do czynienia
z innym problemem, ktéry mozna nazwaé nie§wiadomos$cig transmisji.
Polega on na tym, ze zarowno sady stwierdzajace nabycie spadku, ale takze
1 notariusze sporzadzajacy akty poswiadczenia dziedziczenia, wielokro¢ nie
dostrzegaja, ze w danym przypadku zachodzi transmisja, a co za tym idzie, ze
nalezy zbada¢ zachowanie odpowiednich terminéw i odebra¢ odpowiednie
o$wiadczenia spadkowe®. Jest to o tyle dziwne, Ze sama instytucja nie jest
nowa, zostata uregulowana w Prawie spadkowym z 1946 roku 1 wydawacé
by si¢ mogto, ze nie powinna rodzi¢ zadnych problemow w jej stosowaniu.
Moze jest to tez skutkiem lakonicznosci przepisu, ktory sugeruje, ze jedy-
nym wartym uregulowania zagadnieniem jest koniec terminu na zlozenie
o$wiadczenia spadkowego. Na trudno$¢ poprawnej regulacji transmisji wska-
Zuja rozwigzania przyjete w ustawodawstwach innych krajow, wywotujace
podobne jak w Polsce spory przedstawicieli nauki prawa.

% Autor zetknat si¢ z takimi przypadkami.
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Jest, panie kawalerze, zwyczaj w tym kraju, iz gdy kto kona, to mu
krewni w ostatniej chwili poduszke spod gtowy wyszarpujg,

azeby sie zas diuzej nie meczyl.

Henryk Sienkiewicz Potop

Stan psychiczny strony czynnosci notarialnej.
Rozwazania o psychiatrii i psychologii w praktyce notarialnej
(Czesc D)

Zagadnienia ogolne

Niniejszym rozwazaniom pragn¢ postawi¢ dwa cele. Pierwszym jest
interdyscyplinarna proba odpowiedzi na pytanie, w jakim zakresie prak-
tyka notarialna uwzglednia ryzyko o$swiadczenia ztozonego w stanie
wylaczajacym $wiadome albo swobodne powzigcie decyzji i wyrazenie
woli? Drugim celem jest opis przestanek niewazno$ci czynno$ci prawnej
udokumentowanej w formie aktu notarialnego z powotaniem si¢ na wady
o$wiadczenia woli w kontekscie zaburzen psychicznych i psychologicznych.

Analiza orzecznictwa zar6wno w sprawach cywilnych, jak i1 karnych
wskazuje na postepujacy wzrost spraw, w ktorych osig postepowania jest
szeroko pojety stan psychiczny strony czynnosci notarialne;.

W postepowaniach cywilnych podstawy wzruszenia czynno$ci no-
tarialnej okreslajg art. 82—87 k.c. Wskazac nalezy, iz jest to najbardziej
klasyczne ujecie wad o$wiadczenia woli, obejmujace: brak swiadomosci
albo swobody, pozornos¢, btad, podstep oraz grozbe. Podkre§lenia wymaga,
1z z tak zdefiniowanymi wadami o§wiadczenia woli taczy si¢ ustawowa
sankcja bezwzglednej niewaznosci, a takze prawo do uchylenia si¢ od
skutkdw prawnych ztozonego o§wiadczenia w mysl art. 88 k.c.

Osobna regulacja w mysl art. 945 k.c. dotyczy niewaznoS$ci testamentow
sporzadzonych: 1) w stanie wylaczajacym §wiadome albo swobodne po-
wzigcie decyzji i wyrazenie woli; 2) pod wptywem bledu uzasadniajacego
przypuszczenie, ze gdyby spadkodawca nie dziatat pod wplywem btedu,
nie sporzadzitby testamentu tej tresci; 3) pod wptywem grozby.

W perspektywie ostatnich lat do tradycyjnej enumeracji wad o§wiadcze-
nia woli nalezy zaliczy¢ opisany w art. 388 k.c. wyzysk. Konstytutywng

Prezes Rady Izby Notarialnej w Lodzi, szef szkolenia (w latach 2012-2015), cztonek Komisji
Egzaminacyjnej przy Ministrze Sprawiedliwos$ci w Poznaniu (w latach 2013-2014).
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przestanka wyzysku jest zastrzezenie umowne §wiadczenia, ktorego war-
to$¢ w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym stopniu warto$¢
swiadczenia wzajemnego, jezeli jedna ze stron wyzyskuje przymusowe
potozenie, niedotgstwo lub niedoswiadczenie drugiej strony. W przypadku
wyzysku strona moze zada¢ zmniejszenia swego swiadczenia lub zwigk-
szenia naleznego jej §wiadczenia, a w wypadku gdy jedno i drugie bytoby
nadmiernie utrudnione, moze zagda¢ uniewaznienia umowy.

W zupelnie innym kontekscie stan psychiczny strony czynnosci notarialnej
ujmowany jest w postepowaniu karnym. Najczestszym zarzutem stawianym
notariuszowi, ktory dokonal czynnos$ci z osobg w stanie wytaczajagcym
swiadome albo swobodne powzigcie decyzji i wyrazenie woli, jest zarzut
przekroczenia uprawnien lub niedopetniania obowigzkow funkcjonariusza
publicznego. Znamiona typu rodzajowego wskazanego powyzej przestepstwa
okresla art. 231 k.k.!. Rownie czesto stawiany jest zarzut po§wiadczenie
nieprawdy, znamiona ktdrego to przestgpstwa opisane sag w art. 271 k.k.%

Nadmieni¢ nalezy, iz od pewnego czasu w refleksji prawnokarnej po-
jawily si¢ zarzuty:

— w zakresie przestepstwa lub pomocnictwa do przestgpstwa oszustwa
opisanego w art. 286 k.k., ktérego znamiona podmiotowe obejmujq
dziatanie w celu osiggnigcia korzys$ci majatkowej 1 doprowadzenia
innej osoby do niekorzystnego rozporzadzenia wtasnym lub cudzym
mieniem za pomocg wprowadzenia jej w btad albo wyzyskania biedu,
lub niezdolnos$ci do nalezytego pojmowania przedsigbranego dziatania’;

Art. 231 §1. Funkcjonariusz publiczny, ktory, przekraczajac swoje uprawnienia lub nie
dopehniajac obowiazkow, dziata na szkodg interesu publicznego lub prywatnego, podlega
karze pozbawienia wolnosci do lat 3.

§ 2. Jezeli sprawca dopuszcza si¢ czynu okreslonego w § 1 w celu osiaggnigcia korzysci
majatkowej lub osobistej, podlega karze pozbawienia wolnos$ci od roku do lat 10.

§ 3. Jezeli sprawca czynu okreslonego w § 1 dziata nieumyslnie i wyrzadza istotng szkode,
podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2.

§ 4. Przepisu § 2 nie stosuje sig, jezeli czyn wyczerpuje znamiona czynu zabronionego
okreslonego w art. 228.

Art. 271 § 1. Funkcjonariusz publiczny lub inna osoba uprawniona do wystawienia
dokumentu, ktéra o$wiadcza w nim nieprawde co do okolicznosci majacej
znaczenie prawne, podlega karze pozbawienia wolnoéci od 3 miesigcy do lat 5.
§ 2. W wypadku mniejszej wagi, sprawca podlega grzywnie albo karze ograniczenia wolnosci.
§ 3. Jezeli sprawca dopuszcza si¢ czynu okreslonego w § 1 w celu osiggnigcia korzysSci
majatkowej lub osobistej, podlega karze pozbawienia wolnosci od 6 miesigcy do lat 8.

Art. 286 § 1. Kto, w celu osiggnigcia korzysci majatkowej, doprowadza inng osobe do
niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym lub cudzym mieniem za pomoca wprowadzenia
jej w biad albo wyzyskania bigdu Iub niezdolnosci do nalezytego pojmowania
przedsigbranego dziatania, podlega karze pozbawienia wolnosci od 6 miesigcy do lat 8.
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— w zakresie przestgpstwa lub pomocnictwa do przestgpstwa, kolokwialnie
zwanego lichwa, opisanego w art. 304 k.k., ktorego znamiona obejmuja
wyzyskiwanie przymusowego potozenie innej osoby fizycznej, prawnej
albo jednostki organizacyjnej niemajgcej osobowosci prawnej, przez
zawarcie z nig umowy, nakladajacej na nig obowigzek $wiadczenia
niewspotmiernego ze $wiadczeniem wzajemnym®*.

W zakresie ustawy Prawo o notariacie normatywna dyrektywe zawiera
art. 86 ustawy — notariuszowi nie wolno dokonywac¢ czynnos$ci notarialnej,
jezeli powezmie watpliwos$¢, czy strona czynno$ci notarialnej ma zdolnos¢
do czynnosci prawnych.

Ignotum per ignotum, czyli roznice terminologiczne

Zestawiajac zakres regulacji Kodeksu cywilnego, Kodeksu karnego oraz
ustawy Prawo o notariacie, wskaza¢ nalezy daleko idacg niekonsekwencje
terminologiczng. Ustawodawca dla oddania szeroko ujetego stanu psychicz-
nego strony postuguje si¢ roznymi okre§leniami terminologicznymi. Brak
zdolnosci do czynnosci prawnych, o ktérej mowa w przywotanym art. 86
pr.not., ma bardziej formalny wymiar, niz stan wylaczajacy $wiadome albo
swobodne podj¢cie decyzji i wyrazanie woli, o ktorym mowa w dyspozy-
cjach Kodeksu cywilnego. W doktrynie opowiedziano si¢ zatem — wbrew
literalnemu brzemieniu — za wyktadnia funkcjonalng art. 86 pr.not.

Zdaniem B. Tymeckiego zakaz sformulowany w art. 86 pr.not. dotyczy
zarowno watpliwosci co do tego, czy strona ma zdolnos¢ do czynnos$ci praw-
nych w ogdle, jak i czy ma t¢ zdolno$¢ w czasie dokonywania czynnosci’.

Dalej idace tezy w zakresie wyktadni funkcjonalnej komentowanej nor-
my art. 86 pr.not. wynikaja z najnowszej refleksji doktrynalnej. A. Szereda
stwierdza, iz regulacja dotyczy zarowno osoby, ktéra w ocenie notariusza

§ 2. Tej samej karze podlega, kto zada korzysci majatkowej w zamian za zwrot bezprawnie
zabranej rzeczy.

§ 3. W wypadku mniejszej wagi, sprawca podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci
albo pozbawienia wolnosci do lat 2.

§ 4. Jezeli czyn okreslony w § 1-3 popetniono na szkode¢ osoby najblizszej, Sciganie nastepuje
na wniosek pokrzywdzonego.

4 Art. 304 [Wyzysk] Kto, wyzyskujac przymusowe potozenie innej osoby fizycznej, prawnej
albo jednostki organizacyjnej niemajacej osobowo$ci prawnej, zawiera z nig umowe,
naktadajac na nig obowigzek $wiadczenia niewspdotmiernego ze §wiadczeniem wzajemnym,
podlega karze pozbawienia wolnosci do lat 3.

B. Tymecki, [w:] J. Florkowski, B. Tymecki, Prawo o notariacie z komentarzem, Warszawa
1993, s. 81.
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z powodu choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego
rodzaju zaburzen psychicznych, w szczegodlnosci pijanstwa lub narkomanii,
kwalifikuje si¢ do ubezwlasnowolnienia, jak i osoby, ktéra w chwili zgla-
szania zamiaru dokonania czynnos$ci znajduje si¢ w stanie wytaczajagcym
$wiadome albo swobodne powzigcie decyzji i wyrazenie woli®.

Rekonstruujac kierunek rozumowania przyjety przez A. Szeredg, wska-
za¢ nalezy, iz autor dostrzegajac wyjatkowo precyzyjne literalne brzmienie
komentowanej normy stwierdza, iz celem regulacji jest ochrona nie tylko
stron czynnosci notarialnej, lecz takze pozostatych uczestnikow obrotu
przed niewaznymi czynno$ciami prawnymi’.

Podzieli¢ nalezy trafng konkluzje komentarzowa, iz Ze nie kazda czyn-
no$¢ dokonywana przez osoby posiadajace pelng zdolno$¢ do czynnosci
prawnych jest zawsze w petni skuteczna.

Zderzenie metajezykow

W pi$miennictwie psychiatrycznym oraz psychologicznym wielokrot-
nie wyrazany jest poglad o nieadekwatno$ci znaczeniowej sformutowan
zawartych jako przestanki utraty zdolnos$ci do czynnosci prawnych, czy tez
braku $wiadomosci albo swobody w powzigciu i wyrazeniu woli. Wskazuje
si¢, 1z terminy jezyka prawniczego ,,choroba psychiczna, niedorozwoj
umystowy albo innego rodzaju zaburzenia psychiczne, w szczego6lnosci
pijanstwo lub narkomania” postuguja si¢ archaiczng terminologig medyczng
dodatkowo nacechowang pejoratywng warstwa znaczeniowa.

Choroba psychiczna we wspotczesnych systemach diagnostyczno-
-klasyfikacyjnych zaburzen psychicznych (DSM-IV, ICD-10) okreslana
jest terminem ,,zaburzenia psychiczne”, celem wskazania na istnienie
uktadu klinicznie stwierdzalnych objawéw lub zachowan potaczonych
w wiekszo$ci przypadkdw z cierpieniem i z zaburzeniami funkcjonowania
indywidualnego®.

Niedorozwo6j umystowy okreslany jest obecnie jako niepetnosprawnos¢
intelektualna. Niepetnosprawno$¢ intelektualna charakteryzuje si¢ przede
wszystkim utrudnieniami w sferze percepcyjnej i poznawczej, powodujac

¢ A. Szereda, Czynnosci notarialne. Komentarz do art. 79—-112 Prawa o notariacie, wyd.

1.Warszawa 2018,
7 Ibidem.

8 M. Zima-Parjaszewska, Ubezwilasnowolnienie w  $wietle konstytucji RP oraz

konwencji o prawach o0sob z niepelnosprawnosciami, Polskie Towarzystwo Prawa
Antydyskryminacyjnego, Warszawa 2010.
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wolniejsze tempo uczenia si¢ 1 opanowywania réznorodnych sprawnosci
poznawczych 1 spotecznych. Niepelnosprawnos¢ intelektualna nie jest
zaburzeniem psychicznym. Powszechnie rozrdzniane stopnie niepetno-
sprawnosci intelektualnej to stopien lekki, umiarkowany, znaczny i gtg¢boki’.

W terminologii psychiatrycznej 1 psychologicznej brak terminu pi-
janstwo. Pod tym pojeciem rozumie¢ nalezy chorobe alkoholowa lub
zespot uzaleznienia od alkoholu. IX wersja Miedzynarodowej Klasyfikacji
Chorob okresla owe pojecia jako ,,stan zmian psychicznych i zwykle takze
somatycznych, spowodowany uzywaniem alkoholu, charakteryzujacy si¢
okreslonymi reakcjami behawioralnymi i innymi, ktére z reguty obejmuja
sktonnos¢ do statego lub okresowego uzywania alkoholu w celu doznania
jego efektow psychicznych, a czasem takze — aby unikna¢ zlego samopo-
czucia wynikajacego z braku alkoholu; moze wystapi¢ wzrost tolerancji
(...)”"°. Kryteria diagnostyczne uzaleznienia od alkoholu wedtug Swiatowe;j
Organizacji Zdrowia (ICD-10)" definiujg uzaleznienie jako ,,zespot objawow
somatycznych, behawioralnych 1 poznawczych, w ktérych picie alkoholu
staje si¢ priorytetowe nad innymi poprzednio wazniejszymi zachowaniami”',

Podobne zastrzezenia poczyni¢ nalezy w odniesieniu do pojecia narko-
manii. Wskazana powyzej Klasyfikacja ICD-10 pod pojeciem narkomanii
wskazuje zaburzenia psychiczne i zachowania spowodowane przyjmowa-
niem substancji psychoaktywnych (alkoholu, opiatow, kanabinoli, lekéw
uspokajajacych 1 nasennych, kokainy, innych niz kokaina substancji sty-
mulujacych, w tym kofeiny, substancji halucynogennych, tytoniu, lotnych
rozpuszczalnikow, uzywanie kilku substancji psychoaktywnych lub innych
substancji niz wyzej wymienione).

® M. Zima-Parjaszewska, Ubezwilasnowolnienie w swietle konstytucji RP oraz konwencji

o prawach 0sob z niepetnosprawnosciami, £.6dz, 2010.

Miedzynarodowa klasyfikacja chorob, urazéw i przyczyn zgonow, Warszawa 1983, s. 34 op.
cit. A. Swiecki Wspolczesne klasyfikacje choroby alkoholowej wedlug ICD i DSM, Instytut
Psychologii Zdrowia Polskiego Towarzystwa Psychologicznego.

X wersja Migdzynarodowej Klasyfikacji Choréb Urazow i Przyczyn Zgondéw (ICD-10).

Klasyfikacja opracowana przez Amerykanskie Towarzystwo Psychiatryczne i wydana
w formie podregcznika pt.: Diagnostic and Statistical Manual of Mental Disorders, w skrocie
DSM III uzywa terminu uzaleznienie od alkoholu zamiast alkoholizm i wyrdznia je jako
osobna kategori¢ zaburzen wynikajacych z naduzywania $rodkéw odurzajacych. Kryteria
wystgpowania uzaleznienia od alkoholu to: ,patologiczny wzorzec uzywania alkoholu lub
zaburzenie funkcji spotecznych i/lub zawodowych, ktére spowodowane zostaly uzywaniem
alkoholu oraz towarzyszaca ktéremu$ z nich zmieniona tolerancja badz objawy zespotu
abstynencyjnego” op. cit. A. Swiecki Wspdlczesne klasyfikacje choroby alkoholowej wedlug
ICD i DSM, Instytut Psychologii Zdrowia Polskiego Towarzystwa Psychologicznego.
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W opiniowaniu sgdowo-psychiatrycznym oraz sagdowo-psychologicz-
nym biegli wskazuja jako szczeg6lng trudno$¢ dostosowanie zakresu
odpowiedzi na pytania organéw procesowych sformutowanych w jezyku
prawniczym do wspotczesnego jezyka medycznego. Jak stusznie wskazuje
si¢ w literaturze:

(...) opiniowanie sgdowo-lekarskie jest szczegdlnym zadaniem lekarza. Po-
dejmujac si¢ tego zadania musi on zdawac sobie sprawe z faktu, ze sposob
myslenia i dziatania w medycynie i prawie r6znig si¢. Rozny jest takze jezyk,
ktorym postuguja si¢ te grupy zawodowe. W psychiatrii sgdowej problemem
jest nie tylko ,,przettumaczenie” diagnozy psychiatrycznej na jezyk prawa,
trzeba takze zdawac sobie sprawe z tego, ze dla prawnika diagnoza lekarska
jest pojeciem bezuzytecznym, nie zawierajagcym zrozumiatej tresci. Znacznie
wazniejszym od rodzaju choroby jest dla niego stopien jej zaawansowania
i przetozenie objawow na sposob funkcjonowania'.

Ubezwlasnowolnienie de lege lata

Ubezwlasnowolnienie catkowite oraz czeSciowe uregulowane w art. 13
116 k.c. pozostaje de lege lata w sprzecznosci z Konwencja ONZ o Prawach
Oso6b Niepetnosprawnych, przyjeta przez Zgromadzenie Ogolne Narodéw
Zjednoczonych 13 grudnia 2006 r. Rzad RP podpisat Konwencje 20 marca
2007 1., natomiast jej ratyfikacja przez Polske miata miejsce 6 wrzesnia 2012 1.4,

Podzieli¢ nalezy wyrazane w doktrynie stanowisko, iz regulacja ubez-
wlasnowolnienia pozostaje w sprzecznosci z art. 12 ust. 1 1 2 wskazane;j
powyzej Konwencji. Zgodnie ze stanowiskiem RPO zachodzi koniecz-
no$¢ zastapienia instytucji ubezwlasnowolnienia systemem wspieranego
podejmowania decyzji oraz wprowadzenia asystentow prawnych dla 0sob
niepetnosprawnych intelektualnie w miejsce opiekundéw i kuratorow'>.

3 P. Kowalski, E. Skupien, Depresja — najbardziej pragmatyczne rozpoznanie spotykane

w opiniowaniu sqdowo-lekarskim, Depression — the most pragmatic diagnosis in medico-legal
opinionating, Arch. Med. Sad. Krym., 2007, LVII, Katedra i Zaktad Medycyny Sadowej Collegium
Medicum UJ, Instytut Ekspertyz Sadowych im. prof. dr. J. Sehna,, https:/pdfs.semanticscholar.
org/5316/047a37fc6dacOb1107dffdcb65a7e61e8fcf.pdf [dostep 10.06.2019], s. 343-346.

Tekst Konwencji opublikowany zostat w Dz. U. 25 pazdziernika 2012 r., poz. 1169.

Realizacja przez Polske zobowigzan wynikajacych z Konwencji o prawach osob
niepetnosprawnych Synteza 2012-2014; Informacja Rzecznika Praw Obywatelskich
o dziataniach podjetych przez Rzeczpospolita Polska w celu implementacji postanowien
Konwencji o prawach 0sob niepetnosprawnych w latach 2015-2017, Komitet Praw Osob
Niepelosprawnych.
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Obecnej regulacji ubezwtasnowolnienia zarzuca si¢ archaiczno$¢ oraz
nieskuteczng ochrong os6b podlegajacych ubezwlasnowolnieniu catkowi-
temu lub czesciowemu, a takze dyskryminacj¢ osob niepelnosprawnych'®.

W zalozeniach nowelizacji Kodeksu cywilnego, Kodeksu postepowania
cywilnego, Kodeksu rodzinnego i opiekunczego i innych ustaw w zakresie
zdolnos$ci do czynnosci prawnych 0sob z niepetnosprawnoscia psychiczng
w miejsce ubezwlasnowolnienia przyjeto, jako wiodacg forme prawna,
opieke w nastepujacych formach'”:

a) opieka asystencyjna, pozostawiajaca osobie korzystajacej z ochrony
pelng zdolno$¢ do czynnosci prawnych, a polegajaca na udzielaniu
podopiecznemu wsparcia w podejmowaniu decyzji;

b) opieka z reprezentacja ,,rOwnolegla”, pozostawiajaca osobie korzy-
stajacej z ochrony zdolnos¢ do czynnos$ci prawnych, a jednocze$nie
nadajaca opiekunowi upowaznienie do reprezentowania podopiecznego
w oznaczonym zakresie;

c¢) opieka z kompetencjg do wspotdecydowania, polegajaca na zastrzezeniu
zgody lub potwierdzenia opiekuna dla waznosci oznaczonych rodzajow
czynnosci prawnych osoby korzystajacej z ochrony;

d) opieka potagczona z umocowaniem do wylacznego zastgpstwa, w ktorej
upowaznienie do podejmowania czynno$ci prawnych w oznaczonym
w orzeczeniu zakresie mialby tylko opiekun, a nie miataby go osoba
z niepetnosprawnoscia psychiczna.

Ponadto nowelizacja utrzymuje indywidualng i nastgpcza kontrole
czynnosci prawnych 0sob z niepelnosprawnoscia psychiczna, polegajaca
na mozliwo$ci uznania przez sad za niewazne oswiadczenia woli ztozone-
go przez osobe, ktora z jakichkolwiek powodow znajdowata si¢ w stanie
wylaczajagcym §wiadome albo swobodne powziecie decyzji 1 wyrazenie
woli (na dotychczasowych zasadach wskazanych w art. 82 k.c.).

16 Raporttematyczny w obszarze Konwencji o Prawach Osob Niepetnosprawnych z 13 grudnia 2006

r. (Dz. U. 22012 ., poz. 1169):prawo do bycia uznanym za podmiot prawa (art. 12 Konwencji),
przygotowany przez zespot kancelarii prawniczej Domanski Zakrzewski Palinka sp.k, s. 1-50;
Jesli nie ubezwlasnowolnienie, to co? Prawne formy wsparcia osob z niepetnosprawnoscig
intelektualng, red. K. Kedziora, Polskie Towarzystwo Prawa Antydyskryminacyjnego, Wydanie
I, Warszawa 2012; Ochrona osob starszych w polskim porzgdku prawnym ze szczegolnym
uwzglednieniem instytucji ubezwtasnowolnienia, oprac. A. Biernacka et al., http://advocacy.
allerhand.pl/wp-content/uploads/2017/03/22.02.2017-raport-1-1.pdf [dostep: 10.06.2019].

17" Zatozenia nowelizacji Kodeksu cywilnego, Kodeksu postepowania cywilnego, Kodeksu
rodzinnego i opiekunczego i innych ustaw w zakresie zdolno$ci do czynnosci prawnych osob
z niepelnosprawnoscig psychiczng, Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego, Warszawa,
22.03.2013 .
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Recepcje nowych standardow prawnych w zakresie ubezwtasnowolnienia
odnotowac nalezy w wyroku TK z 28 czerwca 2016 r. Sygn K 31/1523,
w zakresie sprzecznosci z Konstytucjg RP art. 38 ustawy o ochronie zdro-
wia psychicznego w zw. z art. 175 k.r.o. w zw. z art. 573 § 1 k.p.c. oraz
art. 41 ust. 1 ustawy o ochronie zdrowia psychicznego.

W precedensowym orzeczeniu z 11 wrze$nia 2015 r. sygn akt V ACa
109/15 Sad Apelacyjny w Katowicach oddalit wniosek prokuratora o ubez-
wlasnowolnienie catkowite podkreslajac, ze przy orzekaniu w tych sprawach
nalezy bra¢ pod uwage standardy wynikajace z Konstytucji RP, Konwencji
ONZ o Prawach Osob Niepetnosprawnych 1 Europejskiej Konwencji Praw
Czlowieka'®.

Warto przy tym podkresli¢, iz KRN oraz Komisja d/s Wzmocnienia
Ochrony Prawnej Osob Starszych 1 Niepelnosprawnych Fundacji na
rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego przedlozyla wlasne postulaty de
lege ferenda w przedmiotowej materii'®. Zaktadaja one wprowadzenie
do polskiego porzadku prawnego instytucji generalnego petnomocnictwa
prewencyjnego oraz dyspozycji pacjenta (testamentu zycia)®.

Niezaleznie od kierunku prac legislacyjnych, jakie przyjete zostang
przez ustawodawce, stwierdzi¢ nalezy, 1z ubezwlasnowolnienie w obecnym
ksztalcie normatywnym powinno zosta¢ usunigte z systemu prawa. Powyz-
sze bedzie miato fundamentalne znaczenie takze dla praktyki notarialne;.

Standardy Komunikacji — jezyki alternatywne

W praktyce notarialnej dominujgcg forma jest pisemnos¢. Zaro6wno
forma aktu notarialnego, jak i innych czynno$ci notarialnych zaktada ich
spisanie oraz odczytanie tresci. W postgpowaniach cywilnych oraz admi-
nistracyjnych naprzemiennie wystepuja zasada pisemnos$ci oraz ustnosci

18 Vide: Wyrok TK z 7 marca 2007 r., sygn. K 28/05, OTK ZU 2007, nr 7A, poz. 75; Wyrok
ETPCz z 27 marca 2008 r., Sztukaturow przeciwko Rosji, skarga nr 44009/05; Wyrok ETPCz
z 13 pazdziernika 2009 r., Salontaji-Drobnjak przeciwko Serbii, skarga nr 36500/05; Wyrok
ETPCz z 30 kwietnia 2009 r., Glor przeciwko Szwajcarii, skarga nr 13444/04; 50 Wyrok
ETPCz z 20 maja 2010 r., Alajos Kiss przeciwko Wegrom, skarga nr 38832/06.

9 Uchwata KRN nr VIII/45/2014 z dnia 11 kwietnia 2014 r. W 2015 roku Komisja ds.
Wzmocnienia Ochrony Oséb Starszych i Niepelnosprawnych, dziatajaca w ramach Centrum
Naukowego Fundacji na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego, opracowala projekt zmiany
ustawy — Kodeks rodzinny i opiekunczy oraz ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego.
Projekt zaktada wprowadzenie do polskiego systemu prawnego instytucji przedstawicielstwa
opiekunczego, ktorego celem jest wzmocnienie ochrony 0sob starszych i niepelnosprawnych.

20 J. Gregula, Przedstawicielstwo opiekuricze — projekt nowej instytucji w prawie rodzinnym,

,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, rok I, nr 2, s. 17—48.
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czynnosci procesowych. Postepujaca cyfryzacja wprowadzita nowa ka-
tegori¢ dokumentu elektronicznego. Ustawa Prawo o notariacie zawiera
w dyspozycji art. 87 szczegolne obowiazki notariusza w przypadku, gdy
strong czynnosci jest osoba niepetnosprawna: ghucha, niema, ghuchoniema
lub niewidoma. W takich przypadkach notariusz jest obowiazany przekonaé
sig, ze tres¢ czynnosci jest takiej osobie doktadnie znana i zrozumiata, z tym
ze moze przywola¢ do czynnos$ci biegtego. Nadto na zyczenie takiej osoby
notariusz powinien przywota¢ do czynno$ci wskazang przez nig zaufang
osobg, uprzedzajac o tym osoby zainteresowane. Funkcja gwarancyjna
powyzszej regulacji nie budzi watpliwosci.

Z wlasnego doswiadczenia wskaza¢ moge, iz regulacja art. 87 ustawy
pr.not. nie odnosi si¢ bezposrednio do 0sob cierpigcych na choroby neu-
rologiczne, w tym zwlaszcza: stwardnienie rozsiane (sclerosis multiplex
— SM), stwardnienie zanikowe boczne (SLA, ALS, choroba Charcota,
choroba Lou Gehriga, choroba neuronu ruchowego), chorobg Parkinsona
(morbus Parkinsoni, PD [ang. Parkinson s disease]), ataksji mézdzkowo-1-
dzeniowych (SCA). Wskazane jednostki chorobowe, mylnie kwalifikowane
jako zaburzenia psychiczne, w istocie s3 chorobami neurologicznymi,
w ktorych przebiegu bardzo dlugo zachowana jest §$wiadomos¢ 1 zdolnosci
intelektualne przy znacznej niepelnosprawnosci fizyczne;.

Wskazana powyzej Konwencja ONZ o Prawach Os6b Niepetnospraw-
nych tworzy standard komunikacji gdy chodzi o osoby niepelnosprawne.
Art. 2 Konwencji ONZ o Prawach Osob Niepetnosprawnych definiuje
pojecie komunikacji oraz jezyka. Komunikacja obejmuje jezyki, wyswie-
tlanie tekstu, alfabet Braille’a, komunikacje przez dotyk, duza czcionke,
dostepne multimedia, jak i sposoby, $rodki i formy komunikowania si¢
na pisSmie, za pomoca shuchu, jezyka uproszczonego, lektora, oraz formy
rozszerzone (augmentatywne) 1 alternatywne, w tym dostgpng technologie
informacyjno-komunikacyjna. Jezyk obejmuje jezyk méwiony i jezyk
migowy oraz inne formy przekazu niewerbalnego.

De lege ferenda wskazac¢ trzeba na koniecznos$¢ zmiany regulacji art. 87
ustawy pr.not., gdyz jest on niedostosowany do wspotczesnych przejawodw
niepetnosprawnosci.

Stan psychiczny strony czynno$ci notarialnej a opiniowanie sadowo-
psychiatryczne w postepowaniu cywilnym

Wzruszanie czynnosci notarialnych na podstawie stanu psychicznego lub
psychologicznego strony stato si¢ w ostatnich latach swoistg prawidtowoscia.
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Przyczyn poszukiwac nalezy w ogolnej kondycji spoteczenstwa. Wedlug
danych Instytutu Psychiatrii i Neurologii na réznego rodzaju zaburzenia
psychiczne cierpi 8 milionow Polakow?'. Rownie pesymistycznie brzmig
prognozy Gtownego Urzedu Statystycznego, z ktorych wynika, ze wzrasta
zarowno liczba, jak 1 odsetek os6b w wieku ponad 60 lat. Wedle statystyk
w 2025 r. 0s6b w wieku podesztym bedzie ponad 10 mln, czyli prawie 28%
populacji, w 2035 r. 11,4 mln (32%), w 2050 r. 13,7 mln (ponad 40%)*.

Zestawiajac powyzsze liczby, musimy zdawac sobie sprawg, iz w natural-
ny sposob przekladaja si¢ one na wzrost ilo§ci spraw cywilnych, w ktorych
powotywani sg biegli z zakresu psychiatrii, psychologii oraz neurologii.

Podstawg¢ powotania bieglego stanowi art. 278 § 1 k.p.c. — w wypadkach
wymagajacych wiadomosci specjalnych sad po wyshuchaniu wnioskow
stron co do liczby biegtych i ich wyboru moze wezwac¢ jednego lub kilku
bieglych w celu zasiggnigcia ich opinii.

Zakres opinii okresla sad formutujac tezy dowodowe oraz konkretne
pytania, na ktére biegly winien udzieli¢ odpowiedzi. Podkresli¢ nalezy
przy tym, iz opina bieglego jest tylko jednym z dowodow w sprawie, ktory
podlega og6lnym zasadom swobodnej oceny dowodow przez sad w mysl
art. 233 k.p.c.”>. Nie mamy zatem do czynienia z kategorig rozstrzygania
sprawy przez bieglego; jest on wytacznie Zrodtem dowodowym oraz or-
ganem pomocniczym wymiaru sprawiedliwosci*.

Jak stusznie wskazuje L. Malkiewicz: ,,Przedmiotem ekspertyzy psychia-
trycznej jest ustalenie skutkow patologii psychicznej, przy wykorzystaniu
wiedzy specjalnej biegtych lekarzy na potrzeby orzekania prawniczego.
Podmiotem zas jest osoba badana, na rzecz ktdrej ekspertyza jest wykony-
wana. Zakres opinii w zasadzie zalezy od organu jg zarzadzajacej i powinien
by¢ przez ten organ w miar¢ mozliwosci bardzo starannie sprecyzowany’.

Z punktu widzenia pragmatyki procesowej podkresli¢ nalezy, iz bieglych
z zakresu psychiatrii sad powinien powota¢, gdy strona byta leczona psy-
chiatrycznie lub z innych okolicznosci wynika, iz cierpiata na zaburzenia
psychiczne.

21 http://www.ipin.edu.pl/ [dostep: 15.03.2019].

22

GUS, Rocznik Demograficzny, Warszawa 2018, http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/
ludnosc/ [dostep: 15.03.2019].

D. Hajdukiewicz, Opiniowanie sgdowo-psychiatryczne w sprawach cywilnych, Instytut
Psychiatrii i Neurologii, Warszawa 2008, wyd. 2, s. 13-29.

23

2% J. Pobocha, Opiniowanie w zaburzeniach psychicznych — bledy i trudnosci, ,,Orzecznictwo

lekarskie 2010, nr 7(1) s. 50-60.

L. Malkiewicz, Ekspertyza Psychiatryczna, Acta Universitatis Wratislaviensis, No 3128,
»Przeglad Prawa i Administracji” LXXXI, Wroctaw 2009.

25
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Jezeli materiat dowodowy nie wskazuje jakiekolwiek zaburzen psychicz-
nych, ,,ale $wiadczy o tym, Ze strona czynno$ci mogta by¢ uposledzona
umystowo lub jej psychologiczne polozenie zyciowe (zwigzane z chorobg
somatyczng badz powaznymi trudnosciami w zaspokajaniu potrzeb itp.)
mogtlo uzalezni¢ ja od innych osdb, czy wreszcie osoba ta wykazywata
jakie$ trudnosci osobnicze mogace skutkowac jej uzaleznieniem emocjo-
nalnym od innych — w tych przypadkach kompetentnym ekspertem jest
biegly psycholog”*.

Analiza postepowan sadowych wskazuje, iz sady przede wszystkim po-
wohujg bieglych psychiatréw, natomiast biegtych z zakresu psychologii po
uzyskaniu opinii psychiatrycznej albo na wniosek psychiatry albo niezaleznie.”

W pismiennictwie medycznym wskazuje si¢, iz najbardziej pozadana
jest opinia wspdlna w tym konteksScie psychiatryczno-psychologiczna.?®

Podstawowym obowigzkiem bieglego jest obiektywizm i bezstronnos$¢.
W zakresie wylaczenia bieglego stosuje si¢ tacznie dyspozycje art. 261
k.p.c. (odmowa zeznan przez Swiadka) w zwiazku z art. 48 k.p.c. (wyla-
czenie s¢dziego z mocy samej ustawy).”

Literatura przedmiotu wskazuje zastrzezenia wobec biegtych: emocjonalne
zaangazowanie, powigzanie z jedng ze stron, dogmatyczne trzymanie si¢ teorii
uznanej za sporna, zaleznos¢ od wspolopiniujacego bieglego lub zazytos¢
z bieglym, ktorego poglad zostat zakwestionowany i poddany weryfikacji.*’

Czym innym natomiast sg zarzuty wobec sporzadzonej przez biegtego
opinii, jako abstrakcyjnej, niezupetnej, nielogicznej, niejasnej, wewnetrznie
sprzecznej, niezgodnej z uprzednio sporzadzonymi opiniami, lub wykracza-
jacej poza materiat dowodowy w sprawie. W mysl art. 286 k.p.c. sad moze
zazada¢ ustnego wyjasnienia opinii ztozonej na piSmie — w tym konteks$cie
zaréwno sad jak i strony postgpowania moga zadawac pytania biegtemu.
Na tym etapie biegly niejako broni swej opinii, ktorg moze podtrzymac lub

% J. M. Stanik, Psychologiczne problemy opiniodawstwa sgdowego w sprawach o niewaznosé

oswiadczenia woli (art. 82 kc) i w sprawach testamentowych (art. 945 kc), [w:] J. M. Stanik
(red.), Psychologiczne i interdyscyplinarne problemy w opiniodawstwie sgdowym w sprawach
cywilnych, Katowice 2011, s. 47-72.

27

T. Gordon, Z. Majchrzyk, E. Szablewska, Psychologiczna ocena czynnikow zakiocajgcych
swobodne powzigcie i wyrazenie woli przez testatora, ,,Postepy Psychiatrii i Neurologii”
2000, nr 9, suplement 1(9), s. 79-84.

M. Kowanetz, E. Skupien, The remit of psychologists and psychiatrists in the essessment of
awareness and freedom of declaration of will, ,,Problems of Forensic Sciences” 2005, nr LXV, s. 61.
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¥ D. Hajdukiewicz, Opiniowanie sqdowo-psychiatryczne w sprawach cywilnych, Warszawa
2008, wyd. 2, s. 13-29.

30 Ibidem, s. 25.
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uzupehié. Nadto w razie potrzeby sad moze zazada¢ dodatkowej opinii
od tych samych lub innych biegtych.

W praktyce judykacyjnej podkresla sie¢, iz wobec dyspozyc;ji art. 82 k.c.
opinia biegtego powinna mie¢ charakter kategoryczny. Jako uzasadnienie
tego pogladu wskazuje si¢, iz konstrukcja przestanek braku §wiadomosci
albo swobody z ktorej wynika niewaznos$¢ czynno$ci prawnej, wymaga
jednoznacznego stwierdzenia zaburzen psychicznych lub ich braku. Innymi
stowy aby czynno$¢ prawna byta niewazna z powodu stanu psychicznego
strony, stan ten nie moze by¢ polowiczny, czgSciowy albo nieokreslony.
Problem 6w dostrzegaja biegli wskazujac, iz od opinii medycznej wymaga
si¢ postawienia ostrej granicy miedzy stanami §wiadomego i nieSwiadome-
g0 powziecia 1 wyrazenia woli, poniewaz oswiadczenie woli moze zostac
uznane albo za wazne albo za niewazne. Wskazuje si¢ takze, iz z medycz-
nego punktu widzenia stan psychiczny strony to swoiste kontinuum, co
stwarza problemy w wyrazaniu jednoznacznego stanowiska w diagnozie®'.

Niemniej jednak za uprawniong uznaje si¢ w naukach medycznych
opini¢ prawdopodobng ze wskazaniem, jakie argumenty przemawiaja
za stopniem prawdopodobienstw. Z tych samych powodow opinia moze
przybra¢ charakter alternatywny, poprzez wskazanie argumentow prze-
mawiajacych zarowno ,,za” jak i ,,przeciw’’.

Najbardziej kontrowersyjng jest opinia abstrakcyjna, w ktorej biegly nie
odnosi si¢ do materiatu dowodowego konkretnej sprawy, lecz przedstawia
ogolne stanowisko w zakresie psychiatrii klinicznej, stan badan albo wnioski
ptynace z wlasnego dos§wiadczenia zawodowego. Warto przy tym pamie-
ta¢, 1z opinia abstrakcyjna jest czyms$ innym niz opinia, ktorej zarzucono
abstrakcyjnos¢. W pierwszym przypadku sad okreslajac tezy dowodowe,
wskazuje, iz biegly ma sporzadzi¢ opini¢ abstrakcyjng. W drugim opinia,
ktorej zakreslono tezy w odniesieniu do konkretnej sprawy i materiatu
dowodowego na skutek ekscesu biegtego, staje si¢ opinig abstrakcyjng*.

Szczeg6lng postaciag opiniowania jest opinia instytutu naukowego lub
naukowo-badawczego (art. 290 k.p.c.). Nie stanowi ona reguty i nie powinna
by¢ naduzywana. Jako przestanki dopuszczenia opinii instytutu wskazuje si¢
szczegblne okolicznosci sprawy wymagajace interdyscyplinarnego ujecia
zagadnienia, wspotdziatania biegtych roznych specjalnosci, przeprowadzenie
skomplikowanych procedur medycznych lub laboratoryjnych z wykorzystaniem

31

T. Gordon, Z. Majchrzyk, E. Szablewska, Psychologiczna ocena czynnikow zaktocajgcych
swobodne powziecie i wyrazenie woli przez testatora, ,,Postepy Psychiatrii i Neurologii”
2000, nr 9, suplement 1(9), s. 79-84.

32 D. Hajdukiewicz, Opiniowanie..., s. 55-58.
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zawansowanego sprzetu medycznego. Niejednokrotnie opinia taka stanowi
jedyna mozliwo$¢ usuniecia sprzecznosci powstatych w poprzednich opiniach.

Strony w sporze maja sklonnos$¢ do konfabulacji

Powyzsze stwierdzenie deskryptywnie odnosi si¢ do opinio communis
kazdej metodyki sedziego lub pelnomocnika procesowego w sprawach
cywilnych. Strony o przeciwstawnych interesach procesowych maja na-
turalng i wewngtrznie uzasadniong potrzebe, aby zafatszowywac istotne
okolicznosci sprawy.

Problem 6w dostrzegaja takze biegli z zakresu psychiatrii i psychologii.
O ile choroby somatyczne maja swoj przebieg 1 wyrazista epikryze poparta
badaniami, o tyle stan psychiczny strony jest niezwykle trudny do jedno-
znacznego empirycznego uchwycenia. Nie twierdze, ze psychiatria nie
zna narzedzi medycznych do precyzyjnego diagnozowania medycznego,
niemniej doznaje w tym zakresie szczeg6lnych trudnosci.

Publikacje stanowigce metodyke pracy bieglych psychiatrow i psycholo-
gow wskazujg na naduzywanie stanu psychicznego strony czynnosci prawne;j
w dwoch kontekstach. Wynika to z dzialania stron procesowych w celu
uzyskania orzeczenia okreslonej tre§ci — uznania czynnosci za niewazna.
Rownie czgsto z wyrachowanego dziatania profesjonalnych petnomocnikéw
procesowych adwokatow i radcow prawnych, ktorzy nie widzac innej moz-
liwosci osiggniecia celu procesowego zgodnego z wolg swoich mandantow,
doradzaja im prowadzenie sprawy w kierunku zaburzen psychicznych.

Dr n. med. D. Hajdukiewicz, ekspert w zakresie opiniowania sgdowo-
-psychiatrycznego, stwierdza:

Czesto zdarza si¢, ze decyzje o$wiadczajacego wole rodzina odbiera jako
wyraznie krzywdzaca i niesprawiedliwa, co zwykle ma miejsce w rodzinach
»skonfliktowanych” ale — w mojej ocenie — niekoniecznie dotyczy to tylko
takich rodzin. Jezeli biegly znajduje dowody na to, ze decyzja zostata powzigta
pod wptywem wyraznych zaburzen psychotycznych (urojen, omamoéw) albo
glebokich zmian otgpiennych, biegly powinien stwierdzi¢, ze stan ten wyla-
czal swiadome i swobodne powzigcie decyzji i wyrazenie woli. Natomiast
przy braku tego rodzaju zaburzen, a jednoczes$nie istnieniu dowodéw na to,
ze osoba opiniowana miata negatywne uczucia do pominigtych cztonkoéw
rodziny, nie daje to podstaw do kwestionowania jej zdolno$ci do waznego
o$wiadczenia woli*.

33
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Rownie istotnym problemem sg metody badania w psychiatrii, ktore
majg swoiste mozliwos$ci i ograniczenia. Jak wskazuje dr. n. med. J. Po-
bocha, na pewno$¢ diagnozy poza wiedzg medyczng ma wptyw stopien
prawdomownosci badanego 1jego zdolnosci do przekazywania ktamliwych
wypowiedzi i demonstrowania nieprawdziwych dolegliwosci, np. zaburzen
pamigci**. W tym konteksécie formutowana jest teza, iz pacjentowi przy-
stuguje swoiste ,,prawo do kltamstwa”, a wiec przedstawienia lekarzowi
nieprawdziwych informacji o sobie i swojej chorobie. Co wigcej — takie
postepowanie nie moze by¢ traktowane jako sktadanie falszywych zeznan,
nawet jezeli wprowadzany jest w blad biegly sporzadzajacy opini¢ na
zlecenie organow procesowych™®.

Ten sam autor wskazuje precyzyjnie, iz rodzaj 1 nasilenie symulowania
objawow zaburzen psychicznych zalezy od: stopnia znajomosci psychopa-
tologii, istnienia wzorcow choroby psychicznej w otoczeniu (np. w trakcie
pobytu w szpitalu psychiatrycznym czy w rodzinie), otrzymanych informacji
1,,instrukcji”, jak udawacé, niekiedy od zaprzyjaznionego lub optaconego
psychiatry. Natomiast ,,obraz kliniczny” zalezy od: zdolnos$ci aktorskich
takiej osoby, stopnia motywacji do osiggni¢cia celu udawania, sity woli,
odpornosci psychicznej, panujacej ,,mody”, wiedzy o powodzeniu symu-
lacji innych osdb, osobowosci tej osoby i stopnia jej nieprawidtowosci®.

W tym konteks$cie przywotac nalezy raz jeszcze jakze traftng deskrypcje
dokonang przez Hajdukiewicz:

Zdarza sig, ze strona czynno$ci po pewnym czasie sama jg kwestionuje. Je-
zeli uzasadnia to swoim ztym stanem psychicznym w okresie sporzadzenia
czynnosci prawnej, to ocena tego roOwniez wymaga ogromnej ostroznosci
bieglego. Trudno$ci moze nastrgczaé fakt, ze podczas badania osoba ta, jako
zainteresowana jego wynikiem moze przyjac¢ postawe obronng lub agrawo-
wac, nawet symulowac zaburzenia psychiczne. A ocenia¢ trzeba bedzie okres
wczesniejszy, niz czas badania, od ktérego w stanie tej osoby mogty nastgpic¢
zmiany (np. otgpienne)*’.

3% J. Pobocha, Opiniowanie w zaburzeniach psychicznych — blgdy i trudnosci, Passing opinions

in psychic disturbances — difficulties and mistakes, ,,Orzecznictwo Lekarskie” 2010, nr 7(1),
s. 50-60.

35 Ibidem.
3% Ibidem.
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Roéwnie istotng kwestig w zakresie falsyfikacji rzeczywistego stanu psy-
chicznego strony czynnosci prawnej jest dokumentacja medyczna, w tym
karty choréb, diagnozy oraz rozpoznania medyczne. Zeby zrozumieé¢ owg
materi¢, nalezy przyjrze¢ si¢ deontologii lekarskiej. W piSmiennictwie
medycznym wskazuje si¢ na konflikt ogdlnych zasad etyki lekarskiej
z etyka w lekarskim orzecznictwie sgdowym.

Podstawowa antynomia wskazuje, 1z zasadniczym wymogiem stawianym
lekarzowi leczagcemu jest przyjecie postawy terapeutyczno-wczuwajacej
si¢, petnej empatii, natomiast od lekarza-bieglego sadowego wymaga si¢
podejscia neutralnego, bezstronnego.*®

J. Pobocha podazajac za do§wiadczeniami anglosaskimi w zakresie
opiniowania sgdowo-psychiatrycznego, stwierdza istnienie konfliktu
pomiedzy zasadg ,,dobro pacjenta najwyzszym prawem” a zasadg ,,dobro
spoteczne najwyzszym prawem”. Opisuje takze przypadki, gdy biegli
celowo stosujg ,,nadwymiarowe diagnozy” (over diagnosis). Zdaniem
tegoz autora, biegli wychodzac od zasady ,,dobro pacjenta najwyzszym
prawem” oraz ,,przede wszystkim nie szkodzi¢”, wydaja tzw. opinie serca
z checi pomocy czy litosci wobec badanej osoby®.

Motywy powyzszego dziatania, cho¢ wywodzone ze sfery etyczne;,
powodujg wprowadzenie w btad zard6wno organdéw procesowych, jak
i biegtych psychiatrow czy psychologéw, majacych obowigzek zachowania
bezstronnosci 1 obiektywizmu. Sporzadzana dokumentacja medyczna, ktorej
intencja bylo umieszczenie pacjenta w zaktadzie opiekunczo-leczniczym,
przyznanie dodatkowych $wiadczen opiekunczych, czy zagwarantowanie
lekéw refundowanych przez NFZ — stajg si¢ nierzadko materiatem dowo-
dowym w postepowaniu cywilnym.

Jako ilustracje powyzszego zagadnienia wskaza¢ nalezy wzrost zacho-
rowan na schizofreni¢. Zdaniem J. Pobocha:

(...)jest to nieprawdopodobne, poniewaz zapadalno$¢ na schizofreni¢ na catym
$wiecie utrzymuje si¢ na statym poziomie ca 0,6—0,8% calej populacji. Prawdo-
podobna przyczyna takiego wzrostu jest rozpoznawanie przez lekarzy schizofrenii
u 0sob, ktore wykazuja inne zaburzenia, podobne do schizofrenii, a kodowane

P. Kowalski, E. Skupien, Depresja — najbardziej pragmatyczne rozpoznanie..., s. 343-346.

J. Pobocha, Problemy etyczne orzecznictwa lekarskiego i psychiatrii sqdowej, Opiniodawstwo
sqdowo-lekarskie, Wroctaw 2013 s. 182-190; G. Ashead, Care or custody? Ethical dilemmas
in forensic psychiatry, ,,Journal of Medical Ethics” 2000, 26, s. 302-304; Ethics and Forensic
Psychiatry: Translating Principles Into Practice, ] Am Acad Psychiatry Law, 2008, 36, s.
195-200; American Academy of Psychiatry and the Law Ethical Guidelines for the Practice of
Forensic Psychiatry, http://www.forensic-psych.com/articles/artEthics.php [dostep: 15.03.2019].
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w klasyfikacji ICD-10 od F22 do F28 i inne, po to, aby mogli tez otrzymywac
refundowane leki, ktore wedtug przepiséw NFZ moga otrzymywaé witasnie
chorzy na schizofreni¢. Sytuacja ta nie wywotala na razie reakcji ze strony NFZ*.

Ze wzgledoéw opisanych powyzej w literaturze sgdowo-psychiatrycznej
wskazuje si¢ konieczno$¢ ograniczonego zaufania do uprzednio sporzadzonej
dokumentacji medycznej. Niezwykle czesto jest ona sporzadzana zdawkowo,
fragmentarycznie, przez lekarzy nie majacych specjalizacji psychiatrycznej,
a nadto moze zawiera¢ dane niepewne, mylne, nieprawdziwe lub celowo
sfatszowane?!. J. Pobocha wskazuje, iz stosunkowo tatwo jest symulowac
depresje, wobec powyzszego zaproponowat termin ,,depresja udawana” — gdy
badany udaje, ze ma depresje¢, a badajacy go psychiatra udaje, ze ja widzi*.

Mitologiczna moc zaswiadczenia lekarskiego o zdolnosci do czynnosci
prawnych

Antycypujac dalszy wywad, stwierdzi€ nalezy, iz za§wiadczenie o zdol-
nosci do czynnos$ci prawnych istnieje wytacznie jako prawniczy oksymoron.
W praktyce notarialnej funkcjonuje przeswiadczenie, iz w sprawach watpli-
wych co do stanu psychicznego strony, wzglednie jej zdolnosci do czynnosci
prawnych, przed dokonaniem czynno$ci wypowiedzie¢ si¢ powinien lekarz
psychiatra lub psycholog. Odczytywa¢ w tym mozna posta¢ dbatosci o pew-
no$¢ obrotu prawnego oraz bezpieczenstwo stron czynnosci. Praktyka owa
wyksztatcila si¢ na podstawie absurdalnego rozstrzygnigcia judykacyjnego,
w ktoérym warszawskie sady cywilne dwoéch instancji sformutowatly naste-
pujaca teze: ,,Mozna wymagac, aby obdarowany przez osobe w podesztym
wieku uzyskiwat badanie psychiatryczne darczyncy przed podpisaniem aktu
notarialnego™. Przede wszystkim stwierdzi¢ nalezy, iz ,,wiek podeszty”
w cytowanym powyzej stwierdzeniu nie ma czytelnej treSci normatywnej.
Wedtug standardow WHO za poczatek starosci uznaje si¢ 60. rok zycia*.
Staros¢ wedle tej klasyfikacji obejmuje trzy etapy: od 60-75 r. z. — wiek

40

J. Pobocha, Opiniowanie..., s. 50-60.
4 J. Pobocha, Problemy etyczne..., s. 185; D. Hajdukiewicz, Opiniowanie..., s. 57-58.
J. Pobocha, Opiniowanie..., s. 50—60.

https://www.rp.pl/artykul/441156-Czy-przed-notariuszem-potrzebny-psychiatra.html
[dostep: 10.06.2019].

Swiatowa Organizacja Zdrowia (ang. WHO — World Health Organization) miedzynarodowa
agencja zdrowia z siedzibg w Genewie dziatajgca przy Organizacji Narodow Zjednoczonych
(ONZ); https://www.who.int/publications/en/ [dostep: 15 03 2019].
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podeszty (tzw. wczesna starosc); od 75-90 r. z. — wiek starczy (tzw. p6zna
staros¢); 90 r. Z. i powyzej — wiek sedziwy ( tzw. dlugowieczno$¢).

Odnoszac si¢ do powyzszej materii, rozwazy¢ nalezy sfer¢ zagwa-
rantowanych przez Konstytucje¢ oraz ustawy praw i wolnosci. Zdrowie
psychiczne pozostaje jedna z najbardziej intymnych sfer zycia cztowieka.
Dostep do informacji dotyczacych zdrowia psychicznego reguluja ustawy.
Nie jest argumentem, ze notariusz jest osobg zaufania publicznego. Przed
notariuszem nie toczy si¢ bowiem postegpowanie dowodowe w sprawie
ubezwtasnowolnienia, czy tez posiadania zdolnosci do czynno$ci prawnych.
Przed notariuszem nie trzeba tez udowadnia¢ swej normalnosci (sic! co-
kolwiek to oznacza). Zadanie przez kogokolwiek okazania wyniku badania
psychiatrycznego poza wyraznie wskazanymi przez prawo okoliczno$ciami
nalezy traktowac jak przejaw nieuzasadnionej i nieproporcjonalnej inge-
rencji w sfere praw podstawowych. Ingeruje si¢ bowiem w sfere zdrowia
psychicznego konkretnej osoby, rownocze$nie uzalezniajac od wyniku tej
ingerencji jej prawo do swobodnego dysponowania majatkiem oraz doko-
nywania czynno$ci prawnych wedtug wlasnego uznania. Darczyfca nie ma
wynikajacego z prawa obowigzku dziata¢ ani obiektywnie, ani sprawie-
dliwie zwlaszcza w stosunku do potencjalnych nastgpcoéw prawnych — co
czgsto staje si¢ przyczyng nieporozumien. Pewno$¢ obrotu prawnego jest
wielkim dobrem sytemu prawa, nie moze jednak uzyskiwa¢ prymatu nad
wszystkimi pozostatymi warto§ciami. Zwlaszcza jezeli opieramy si¢ na
kryteriach trudnych do jednoznacznego zdefiniowania®. Dlaczego przyj-
mujemy, ze z dziesigtek roznych standw klinicznych, charakteropatycznych,
podeszty wiek ma usprawiedliwia¢ badania psychiatryczne? Skad bierze
sie prze§wiadczenie, ze nawet zdiagnozowana klinicznie osoba musi mie¢
zniesiong lub ograniczong zdolnos$¢ do czynnos$ci prawnych? Wreszcie jaka
moc nalezy przypisa¢ badaniu psychiatrycznemu 1 jakie skutki miatoby
wywolywa¢ w konkurencji z biegtym powotywanym przez sad?

W wymiarze procesowym jedyna norma, ktéra w przedstawionym
powyzej kontekscie odwotuje si¢ do ,,$§wiadectwa lekarskiego, wydane-
go przez lekarza psychiatre o stanie psychicznym”, ,,opinii psychologa
o stopniu niepetnosprawnosci umystowe;j”, ,,zaswiadczenia poradni prze-
ciwalkoholowe;j” lub ,,za§wiadczenia z poradni uzaleznien” — jest art. 552
§ 1 k.p.c. Zauwazy¢ wszakze nalezy, iz systemowo regulacja ta odsyta do
postepowania w zakresie ubezwtasnowolnienia. Przedstawienie powyzszych
dokumentéw medycznych ma na celu wylacznie uprawdopodobnienie

4 A. I Szereda, A. J. Szymanski, Czy przed notariuszem potrzebny psychiatra?, ,J.6dzki

Biuletyn Notarialny” 2010, nr 14, s. 121-124.
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w sferze medycznej przestanek warunkujacych wszczecie postgpowania
o ubezwlasnowolnienie.

Jak wskazuje D. Hajdukiewicz — akta spraw cywilnych zawierajg rézne
zaswiadczenia lekarskie wydawane w ré6znym czasie 1 w r6znych celach
— zwykle oceniajace zdolnos¢ do swiadomego podejmowania decyz;ji.
Wyraza réwnoczesnie traftny poglad, iz zaswiadczenia takie nie maja
mocy dowodowej, bo tylko powotany przez sad biegly psychiatra jest
kompetentny do dokonania takiej oceny*.

Art. 82 k.c. w kategoriach psychiatrycznych i psychologicznych

Na wstepie wyjasni¢ nalezy najbardziej elementarne réznice pomigdzy
psychiatrig a psychologiag. W $§wiadomosci prawnikdéw obie powyzsze
dyscypliny naukowe sa mniej lub bardziej tozsame, co nie odpowiada
rzeczywisto$ci klinicznej i metodologiczne;.

W kontekscie niniejszych rozwazan przyja¢ nalezy najbardziej ru-
dymentarne definicje wskazanych dziedzin: psychologia (gr. psyché
— dusza, logos — stowo, nauka), to wspolczesnie, w najszerszym rozu-
mieniu — nauka zajmujaca si¢ ludzkimi czynnosciami lub zachowaniami,
ktore sktadaja sie zardwno z subiektywnych procesd6w umystowych, jak
i z zewnetrznych, obiektywnych i fizycznych reakcji*’; psychiatria [gr.
psyché — dusza’, iatreia — leczenie] to dziedzina medycyny zajmujaca
si¢ rozpoznawaniem, leczeniem i rehabilitacjg osob z zaburzeniami
psychicznymi, a takze zapobieganiem tym zaburzeniom, za$ psychiatria
sadowa to dziat psychiatrii zajmujacy si¢ badaniem zwigzkow migdzy
zaburzeniami psychicznymi a naruszaniem prawa oraz orzecznictwem
sagdowo-psychiatrycznym®.

Tym samym biegly psycholog, odnoszac si¢ do stanu $wiadomosci
strony czynno$ci, zajmowac si¢ bedzie ,,analiza, badaniem, wykrywaniem
prawidlowosci przebiegu procesow psychicznych (spostrzegania, myslenia
1 mowy, uwagi, uczu¢ i emocji, motywacji i dziatania, a takze temperamentu
i zdolnosci cztowieka, jego rozwoju i cech osobowosci)™.

W tym samym zakresie psychiatra zajmowac si¢ bedzie ,,zaburzeniami
wyzej wymienionych czynnosci psychicznych, psychotycznymi i nie psy-
chotycznymi, ktére wplywaja (moga wptywac) na wglad, czyli poczucie

4 D. Hajdukiewicz, Opiniowanie..., s. 140.

47 https://encyklopedia.pwn.pl/psychologia.html [dostep: 15.03.2019].
8 https://encyklopedia.pwn.pl/psychiatria.html [dostep: 15.03.2019].

4 D. Hajdukiewicz, Opiniowanie..., s. 63
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choroby, na prawidtowa lub spaczong chorobowo ocen¢ rzeczywistosci, na
zdolno$¢ radzenia sobie w zyciu, na prawidtowe lub zaburzone kontakty
i zachowania w §rodowisku spotecznym”.

Generalna dyspozycja art. 82 k.c. dla niewaznosci oswiadczenia woli
przyjmuje rézne sekwencje, tworzac otwarty katalog pojecia stanu wyla-
czajacego $wiadome albo swobodne powzigcie decyzji i wyrazenie woli.
Przede wszystkim ustawodawca wskazuje, iz chodzi o jakiekolwiek po-
wody tego stanu, w szczegolnos$ci za§ chorobe psychiczng, niedorozwoj
umystowy albo inne, chociazby nawet przemijajace, zaburzenie czynnosci
psychicznych. Powyzsza konstrukcja przestanek wady oswiadczenia woli
jest zatem znacznie szersza niz pojecie zdolnosci do czynnosci prawnych.

W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje si¢ do$¢ kategoryczne definicje
braku $wiadomosci albo swobody w rozumieniu art. 82 k.c. P. Sobolewski,
przywotujac orzecznictwo Sadu Najwyzszego, wskazuje, 1z stan wyla-
czajacy $wiadomos$¢ rozumiany jest jako ,.brak rozeznania, niemozno$é
rozumienia zachowan wilasnych 1 cudzych, niezdawanie sobie sprawy ze
znaczenia i skutkow wlasnego postepowania”. Stan wylaczajacy swobode
ma miejsce w przypadku wystgpowania niemozliwego do przetamania
wewnetrznego przymusu postgpienia w okreslony sposob (por. wyr. SN
z 18 maja 2016 r., V CSK 578/15, Legalis)’'.

W refleksji prawniczej dostrzec takze mozna niewzruszong i optymi-
styczng wiar¢ w biegtych psychiatrow i psychologdéw. A. Wilk podnosi,
iz ,,0 ile stwierdzenie braku $wiadomosci z powodu zaktocen czynno$ci
psychicznych, takich jak choroba psychiczna czy uposledzenie umystowe,
moze by¢ z reguly z wysokim stopniem pewnosci stwierdzone w oparciu
na opiniach bieglych psychiatrow, psychologéw czy neurologow, o tyle
wiele trudnosci praktycznych nastrecza stwierdzenie braku swobody’2.
Stwierdzi¢ nalezy, iz psychiatrzy i psychologowie podchodzg do owej
materii z wigkszg pokora metodologiczna.

J. M. Stanik dokonuje nastepujacej deskrypcji wspoélistnienia §wia-
domosci 1 swobody w kontekscie psychiatrycznego i psychologicznego
stanowiska naukowego:

— obydwa te cztony moga funkcjonowac wspolnie, ale drugi moze réwniez
wystepowac oddzielnie;

0 Ibidem.

St Kodeks Cywilny. Komentarz, red K. Osajda, P. Sobolewski, komentarz do art. 82 KC,
Warszawa 2018, wydanie 20.

2 A. Wilk, Wady Oswiadczenia Woli — Wybrane Problemy Praktyczne. Komentarz Praktyczny
z Orzecznictwem. Kazusy, Warszawa 2018, wydanie 1.
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— jezeli wigc kto$ nie ma mozliwosci swiadomego powzigcia decyzji,
pozbawiony jest zarazem psychicznej swobody jej podjecia;

— mozliwe sg sytuacje, w ktorych przy zachowaniu $wiadomosci powzigcia
decyzji brak jest psychicznej swobody jej podjecia®.

Odnotowac takze nalezy krytyke pojecia woli w rozumieniu art. 82
k.c. jako rozgraniczenia stanu §wiadomosci od stanu jej swobody. Wedtug
wskazanego pogladu ,,(...) w powszechnej zwlaszcza prawniczej praktyce
utart si¢ przestarzaty i zgota niezasadny poglad, iz nie powinno si¢ roz-
patrywa¢ wymienionych prawnych atrybutéw woli odrebnie, gdyz brak
swiadomosci powoduje automatycznie zanik swobody woli, a w kazdym
przypadku wytaczenia swobody wystapi jakie$ ograniczenie $wiadomo-
$ci”. W pismiennictwie medycznym podkresla sig, iz zardbwno w publi-
kacjach z zakresu psychiatrii, jak 1 prawa, nie ma precyzyjnego 1 zgodnego
z pogladami wspotczesnej psychologii 1 psychiatrii zdefiniowania braku
swobody woli*®,

Z tych samych powodow krytyce poddawane jest prawnicze rozumienie
braku swobody. Wedle wskazan wspotczesnej psychologii i psychiatrii brak
swobody nie moze by¢ uyymowany wytacznie w kategorii stanu wewnetrz-
nego osoby sktadajacej o§wiadczenie woli. J. M. Stanik podkresla, iz jest to
nieadekwatne i skrajne rozumienie tego stanu. Dla braku swobody rownie
istotne sg okoliczno$ci zewngtrzne, ktore okresla jako sytuacyjne. Sita od-
dzialywania tych okoliczno$ci moze przesadzi¢ o niewaznosci ztozonego
oswiadczenia jako pozbawionego swobody. Jako przyktady okolicznosci
zewnetrznych wymienia oddzialywania manipulatorskie innych osob,
decydujacy wptyw autorytetu, namowy, ,,zaklecia”, apelowanie do uczu,
stymulacje sugestywne>°.

J. Kocur stwierdza, iz obok kryteriow psychiatrycznych nalezy zawsze
uwzglednia¢ znaczenie innych, mogacych towarzyszy¢ dziataniom praw-
nym czynnikéw psychologicznych i spolecznych, zwtaszcza motywacji
1 wplywow otoczenia. Decyzje podejmowane nagle, o zaskakujacej tresci

53 J. M. Stanik, Psychologiczne problemy opiniodawstwa sqgdowego w sprawach o niewaznos¢

oswiadczenia woli (art. 82 kc) i w sprawach testamentowych (art. 945 kc), [w:] J. M. Stanik
(red.), Psychologiczne i interdyscyplinarne problemy w opiniodawstwie sqdowym w sprawach
cywilnych, Katowice 2011, s. 47-72.

H. Gorski, A. Florkowski, S. Szubert, Niektore psychopatologiczne kryteria kodeksowego
unormowania braku swobody woli, ,,Postepy Psychiatrii i Neurologii” 2000, nr 9, suplement
1(9), s. 189-192.

55 Ibidem.

56

54

J. M. Stanik, Psychologiczne problemy opiniodawstwa..., s. 47-72.
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1 roznigce si¢ od wezesniejszych deklaracji czy zamiarow, w trudnej sy-
tuacji osobistej, przy presji zewnetrznej itp., moga by¢ obarczone wada
braku lub ograniczenia swobody®’.

Aby ustrzec si¢ przed skutkami procesowymi ignorancji organdéw wy-
miaru sprawiedliwosci oraz nielojalnymi fortelami erystycznymi pelnomoc-
nikow procesowych podkresli¢ nalezy, iz biegli z zakresu psychiatrii oraz
psychologii odczytuja norme art. 82 k.c. w kategoriach kategorycznych.
Innymi stowy, brak §wiadomosci lub swobody powzigcia decyzji i wyra-
zenia woli nie ma stadium posredniego. Jak stusznie podnosi J. M. Stanik
— albo jest pelna psychiczna mozliwo$¢ ztozenia waznego oswiadczenia
woli, albo jej nie ma; dziatanie z cze§ciowym rozeznaniem nie stanowi
prawnie doniostej wady oswiadczenia woli®®.

Pamigtac¢ takze nalezy, iz samo rozpoznanie w kontekscie diagnozy
konkretnej choroby psychicznej nie oznacza automatycznie unicestwienia
oswiadczenia woli. Przeciwnie — brak swiadomosci i swobody musi by¢
stanem uchwyconym w chwili, gdy oswiadczenie jest sktadane, nieza-
leznie od psychopatologicznego zrodla tego stanu. Osoby prawidtowo
zdiagnozowane, z wdrozonym leczeniem farmakologicznym, uczest-
niczgce w psychoterapii w okresach remisji zaburzen psychicznych,
moga z tego punktu widzenia funkcjonowac lepiej niz niejedna osoba
uchodzaca za zdrowa.

Najwiecej kontrowersji budzi stan ,,jakichkolwiek cho¢by przemijajacych
zaburzen psychicznych”. Jak wskazywalem powyzej, stan 6w winien zosta¢
ujawniony w trakcie dokonywania czynnosci, zas po stronie podmiotowej
w chwili sktadania oswiadczenia.

Jak stusznie wskazuje S. Puzynski, granica pomig¢dzy tzw. norma
psychiczng a patologia (anormalno$cig) moze by¢ nieostra, ptynna, uwa-
runkowana czynnikami spoteczno-kulturowymi®. Niemniej jednak we
wspotczesnej terminologii medycznej nie odnajdziemy sformulowania
‘choroba psychiczna’ (mental disease/illness). Zarbwno w klasyfikacji
DSM-IV® jak i klasyfikacji zaburzen psychicznych i zaburzen zachowania

57 J. Kocur, W. Trendak, Psychiatryczno-sqdowe kryteria oceny zdolnosci do swiadomego albo

swobodnego powziecia decyzji i wyrazenia woli, Arch. Med. Sad. Krym., 2009, LIX, http://
www.amsik.pl/archiwum/2_2009/2_09k.pdf [dostep: 10.06.2019], s. 136-140.

J. M. Stanik, Psychologiczne problemy opiniodawstwa..., s. 47-72.

S. Puzynski, Choroba psychiczna — problemy z definicjq oraz miejscem w diagnostyce
i regulacjach prawnych, ,,Psychiatria Polska” 2007, tom XLI, nr 3, s. 299-308.

¢ Diagnostic and statistical manual of mental disorders, fourth edition (DSM-1V3), Washington

1994.
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ICD-10°%, pojecie choroby psychicznej zastgpione zostalo pojgciem ‘za-
burzenie’ (disorder)®.

S. Puzynski przytacza definicj¢ terminu: ‘zaburzenia psychiczne’ (mental
disorders) zawarta w Leksykonie Psychiatrii:

(...) ogo6t zaburzen czynnosci psychicznych i zachowania, ktore sg przedmio-
tem zainteresowania (diagnostyka, leczenie, profilaktyka, badania etiologii
1 patogenezy) psychiatrii klinicznej. Zaburzenia psychiczne mozna podzieli¢
tradycyjnie na zaburzenia psychotyczne, czyli psychozy (psychoses), tzn.
stany chorobowe, w ktorych wystepuja urojenia, omamy, zaburzenia $wiado-
mosci, duze zaburzenia emocji i nastroju taczace si¢ z zaburzeniami my$lenia
1 aktywnosci ztozonej, oraz zaburzenia niepsychotyczne obejmujace: nerwice
1 in. zaburzenia typu nerwicowego (np. reakcje adaptacyjne), czg$¢ zaburzen
psychosomatycznych, uposledzenie umystowe, wigkszo$¢ zespotow organicz-
nych, zaburzenia osobowosci, uzaleznienia od alkoholu i in. substancji, niektore
dewiacje seksualne. Podziat ten nie jest $cisty, w przebiegu bowiem niektorych
zaburzen niepsychotycznych, np. zespotéw organicznych lub uzaleznien, moga
pojawi¢ si¢ objawy psychotyczne (np. zaburzenia swiadomosci). Wiaczanie
niektorych zaburzen osobowosci i dewiacji seksualnych do grupy zaburzen
psychicznych jest sporne, cz¢$¢ z nich jest w istocie wariantem normy®.

Strony czynnosci notarialnych zdecydowanie czegsciej odwotujg sie do
stanu przemijajacych zaburzen psychicznych. Owo zagadnienie jest, moim
zdaniem, pochodng dwoch aspektow. Pierwszy ma wymiar spoteczny —
choroba psychiczna kojarzy si¢ zdecydowanie pejoratywnie, jako stan
trwaty 1 nieodwracalny. Zaburzenie psychiczne, w tym przejsciowe, nie
wywotuje az tak jednoznacznych konotacji. Drugi aspekt wynika z czystego
wyrachowania procesowego. W wigkszosci obrazow klinicznych podkresla
sie, iz aby zdiagnozowac¢ dany rodzaj zaburzen psychicznych, musza one
wystepowac przez okreslony czas i z okreslong intensywnoscig ilosciowa
1 jako$ciowa. Innymi slowy, aby unicestwi¢ czynnos¢ udokumentowa-
ng aktem notarialnym, trzeba by przedstawi¢ dokumentacje¢ medyczng
z rozpoznaniem, epikryza oraz przebiegiem leczenia farmakologicznego.
Dokumentacji takiej strony najcze¢sciej nie maja, albowiem nigdy nie
leczyly si¢ psychiatrycznie.

61

ICD-10. Klasyfikacja zaburzen psychicznych i zaburzen zachowania w ICD-10. Opisy
kliniczne i wskazoéwki diagnostyczne.
62

S. Puzynski, Choroba psychiczna — problemy z definicjq..., s. 299-308.

63

Idem, (red.) Leksykon psychiatrii, Warszawa 1993.
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Zaburzenia psychiczne w takim ujeciu nie muszg by¢ objawem zdia-
gnozowanej ciezkiej czy przewlektej choroby zaburzajacej Swiadomos¢.
Przeciwnie, moga wystapi¢ epizodycznie — nagle i z blizej nieokreslo-
nym przebiegiem klinicznym. Pamigta¢ przy tym nalezy, iz zaburzenia
psychiczne moga takze towarzyszy¢ pewnym chorobom somatycznym,
zwlaszcza wycienczajacym organizm, lub chorobom, ktore nieuchronnie
prowadza do stanu terminalnego.

Analiza piSmiennictwa medycznego wskazuje, iz w kazdym kontekscie
zaburzeniem psychicznym, ktore determinuje brak §wiadomosci i swobody,
sg psychozy — zespoty urojeniowe, nazywane chorobami psychicznymi
sensu stricto.

D. Hajdukiewicz wskazuje na szczeg6lng trudno$¢ w opiniowaniu
czynnos$ci prawnych dokonywanych w stanach psychotycznych — uro-
jeniowych. Wypowiadanym przez chorego urojeniom towarzyszy jasna
swiadomos¢, niezaburzona orientacja, brak zaburzen zycia uczuciowego,
niezaburzona sprawnos¢ intelektualna (nieraz bardzo wysoka), brak za-
burzen pamigci, prawidtowe funkcjonowanie spoteczne i zawodowe®.
Niemniej jednak zespoty urojeniowe nie sg zaburzeniami cze¢$ciowymi,
lecz dotycza calej psychiki, wptywajac na prawidtowe rozumowanie 1 tym
samym spetniajagc przestanki wskazane w art. 82 k.c.%.

Wedlug klasyfikacji zaburzen psychicznych i zaburzen zachowania
ICD-10 zaburzenia psychotyczne opisywane sg przede wszystkim w pozy-
cjach F20-F29 — schizofrenia, zaburzenia typu schizofrenii (schizotypowe)
iurojeniowe. Schizofrenia wedle klasyfikacji medycznej dzieli si¢ na para-
noidalna, hebefreniczng katatoniczng, niezrdznicowang, poschizofreniczng,
rezydualna, prosta, innego rodzaju oraz nie okreslong.

Ponadto objawy zespotéw urojeniowych wystepuja jako uporczywe
(utrwalone) zaburzenia urojeniowe, ostre 1 przemijajgce zaburzenia psy-
chotyczne, ostre wielopostaciowe zaburzenie psychotyczne bez objawow
schizofrenii, inne ostre zaburzenie psychotyczne z przewaga urojen, inne
ostre 1 przemijajgce zaburzenia psychotyczne, ostre 1 przemijajgce zabu-
rzenia psychotyczne, nieokreslone, indukowane zaburzenie urojeniowe,
zaburzenia schizoafektywne w typie maniakalnym, depresyjnym i mie-
szanym, inne nieorganiczne zaburzenia psychotyczne oraz nieokreslona
psychoza nieorganiczna®.

¢ D. Hajdukiewicz, Opiniowanie..., s. 63.

%5 Jbidem, s. 64.

¢ Miedzynarodowa Statystyczna Klasyfikacja Chordb i Probleméw Zdrowotnych. Rewizja

dziesigta. Klasyfikacja zaburzen psychicznych i zaburzen zachowania w ICD-10. Opisy
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Niezwykle czgstym jest powotywanie si¢ przez strony czynnos$ci no-
tarialnych dziatanie pod wptywem alkoholu lub na chorobe alkoholowa.
Odwotujac si¢ do terminologii medycznej, postugiwac si¢ nalezy pojeciem
zaburzen psychicznych 1 zaburzen zachowania spowodowanych uzywa-
niem substancji psychoaktywnych. W §wiadomo$ci prawniczej zupelnie
nieprawidtowo poj¢cia te utozsamia si¢ z alkoholizmem i narkomanig.
Wyrazany w powyzszej materii poglad wskazuje, iz ztozenie oswiadczenia
woli pod wptywem $rodkoéw psychoaktywnych w tym upojenia alkoholo-
wego ma wplywu na stan §wiadomosci sktadajacego o§wiadczenie woli,
nawet jezeli jest stanem jednorazowym. Konstrukcja ta jest wtasciwa dla
postepowania cywilnego, albowiem w postepowaniu karnym pozostawanie
pod wplywem $rodkéw psychoaktywnych definiowane jest jako przedpole
czynu i generalnie nie zwalnia z odpowiedzialnos$ci karnej. Z praktycznego
punktu widzenia podkresli¢ nalezy, iz:

— samo naduzywanie alkoholu lub substancji psychoaktywnych nie ma
znaczenia dla oceny zdolnosci do czynnosci prawnych;

— przebycie ostrych krotkotrwatych psychoz alkoholowych (delirium
tremens, omamica alkoholowa) nie ma znaczenia dla dokonywanych
pozniej czynnos$ci prawnych;

— zaburzenia osobowosci i zachowania bedgce nastepstwem przewlekte-
go uzywania $rodkéw psychoaktywnych nie wytaczaja zdolnosci do
czynno$ci prawnych®’.

Przestanki art. 82 k.c. dla uznania czynno$ci za niewazng determinujg
medycznie przewlekte psychozy urojeniowe, paranoja alkoholowa oraz
stany glebokiego otgpienia (w tym zespot Korsakowa), bedace nastepstwem
dhugotrwalego i zaawansowanego uzaleznienia od alkoholu®®.

Wedhug klasyfikacji zaburzen psychicznych i zaburzen zachowania ICD-
10 zaburzenia psychotyczne opisywane sg przede wszystkim w pozycjach
F10-F19 — zaburzenia psychiczne i zaburzenia zachowania spowodowane
uzywaniem substancji psychoaktywnych, w tym: spowodowane uzywa-
niem alkoholu, opiatéw, kanabinoli, lekow uspokajajacych 1 nasennych,
kokainy, innych substancji stymulujacych, w tym kofeiny, substancji
halucynogennych, paleniem tytoniu, lotnych rozpuszczalnikow, kilku

kliniczne i wskazowki diagnostyczne, red. przektadu S. Puzynski, J. Wcidrka, Krakow—
Warszawa 2000, s. 72-98.

7 D. Hajdukiewicz, Opiniowanie..., s. 172—-174.
88 Ibidem.
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substancji lub uzywaniem innych substancji psychoaktywnych. W roz-

poznaniu medycznym wskazuje si¢ tagodne lub cigzkie objawy z kazdej

z nastepujacych grup:

a/ zaburzenia Swiadomosci i uwagi (od przymglenia do $pigczki), zmniejszona
zdolno$¢ ukierunkowania, skupiania, utrzymywania i przerzucania uwagi;

b/ uogdlnione zaburzenia proceséw poznawczych: zaburzenia percep-
cji, 1luzje 1 omamy — najczesciej wzrokowe, uposledzenie myslenia
abstrakcyjnego 1 pojmowania z przemijajacymi urojeniami lub bez
nich (ale w typowych przypadkach — z obecnos$cia pewnego stopnia
splatania), zaburzen bezposredniego odtwarzania i1 pamigci §wiezej,
ale ze wzglednie zachowang pamigcia dawng, dezorientacja w czasie,
a w przypadku glebszego nasilenia — w miejscu i otoczeniu;

¢/ zaburzenia psychoruchowe: niedostateczna lub nadmierna aktywnos¢
i nieprzewidywalne zmiany pomig¢dzy jednym a drugim z tych stanow,
wydhuzenie czasu reakcji, zmniejszone lub zwigkszone tempo wypo-
wiedzi, wygérowany odruch orientacyjny;

d/ zaburzenia rytmu sen—czuwanie: bezsenno$¢ lub w wyjatkowych sy-
tuacjach catkowita utrata snu, lub odwrdcenie rytmu sen—czuwanie,
sennos¢ w ciggu dnia, narastanie objawoOw w nocy, przykre sny lub
koszmary senne zaburzajace sen, ktore po obudzeniu moga utrzymywac
si¢ w postaci halucynacji;

e/ zaburzenia emocjonalne, np.: depresja, lgk lub strach, drazliwos¢, euforia,
apatia, uczucie zaskoczenia lub zagubienia (ang. wondering perplexity)®.

Pamigtac przy tym nalezy, iz Swiadomos$¢ oraz swobode¢ ograniczy¢
moze silny zesp6t abstynencyjny, nazywany potocznie odstawiennym.
Osoby w takim stanie podatne sg na sugestie innych osob, depresyjne,
apatyczne lub przeciwnie maniakalnie pobudzone.

Jednym z najczesciej wystepujacych zaburzen psychicznych sa choroby
afektywne, zwane takze zaburzeniami nastroju. W kategoriach socjolo-
gicznych najbardziej rozpowszechniong 1 identyfikowang spotecznie jest
depresja. Niemniej jednak zagadnienie jest bardziej ztozone. Psychologia
i psychiatria wskazuje jednoznacznie, iz smutek sam w sobie nawet gleboki
1 zwigzany z traumatycznym doswiadczeniem jest naturalng reakcjg. Jak
pisalem powyzej, psychiatria w zakresie czestotliwosci wystgpowania
niektorych zaburzen psychicznych odnotowuje swoiste ,,mody”. W tym
kontekscie modna jest depresja (cho¢ pojecie to nie jest precyzyjne) oraz
choroba afektywna — dwubiegunowa (ChAD).

®  Miedzynarodowa Statystyczna Klasyfikacja Chordb i Problemow Zdrowotnych. .., s. 63—65.
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Afektywne zaburzenia nastroju moga mie¢ charakter organiczny. Cha-
rakteryzujace si¢ zaburzeniami nastroju lub afektu, zwykle z towarzysza-
cymi zmianami ogdlnego poziomu aktywnosci. Pozostaja w bezpos$rednim
zwiazku z chorobg mdzgu lub inng chorobg somatyczng.

Wedlug klasyfikacji zaburzen psychicznych i zaburzen zachowania
ICD-10 zaburzenia psychotyczne opisywane sg przede wszystkim w pozy-
cjach F30-F39 — jako: epizod maniakalny, hipomania, mania bez objawow
psychotycznych, mania z objawami psychotycznymi, inne epizody mania-
kalne, zaburzenia afektywne dwubiegunowe, epizod depresyjny, epizod
depresji tagodny, epizod depresji ciezki, bez objawdéw psychotycznych,
epizod depresji cigzki, z objawami psychotycznymi, zaburzenia depresyjne
nawracajace, uporczywe (utrwalone ) zaburzenia nastroju (afektywne),
cyklotymia, dystymia, zaburzenia nastroju (afektywne) nie okreslone™.

D. Hajdukiewicz wskazuje, iz w okresach remisji pomiedzy nawracaja-
cymi epizodami manii lub psychozy osoby w zaburzeniach afektywnych,
w tym w depresji, maja zachowang zdolno$¢ do czynnosci prawnych.
Czynnosci notarialne dokonane w remisji beda zatem co do zasady wazne.
Watpliwos$ci budzi¢ mogg czynno$ci dokonane zwtaszcza w stanach psy-
chotycznych towarzyszacych depresji lub maniakalnych towarzyszacych
chorobie afektywnej — dwubiegunowej (ChAD)".

Depresja w zakresie objawow cechuje si¢ obnizeniem nastroju, ktory
podlega wahaniom z dnia na dzien, jest zwykle niezalezny od biezacych
wydarzen, moze wykazywac charakterystyczne wahania w okresie dnia.
U niektorych chorych na pierwszy plan obrazu klinicznego wysuwa si¢ lek,
distres, podniecenie ruchowe, a zaburzenia nastroju mogg by¢ maskowane
przez takie dodatkowe objawy jak rozdraznienie, naduzywanie alkoholu,
zachowania histeryczne, narastanie juz poprzednio wystepujacych fobii
lub natrgctw, albo tez przez dolegliwosci hipochondryczne. W depre-
sjach ciezkich niejednokrotnie dochodzi do mysli i prob samobojczych
zwigzanych z zaburzeniami nastroju (zaburzeniami afektywnymi), czgsto
dokonywanych za pomocg przepisywanych lekow’.

Stan maniakalny cechuje si¢ wzmozeniem nastroju zupetnie nieadekwat-
nym do sytuacji oraz okoliczno$ci i zmieniajacym si¢ od beztroskiej dobro-
dusznosci (jowialnosci) do niekontrolowanego podniecenia. Bardzo dobremu
samopoczuciu towarzyszy wzmozona energia, bedaca zrodtem nadmierne;j
aktywnosci, wieloméwnosci, zmniejszonej potrzeby snu. Wszelkie normalne

0 Miedzynarodowa Statystyczna Klasyfikacja Chorob i Problemow Zdrowotnych..., s. 34-35.
I D. Hajdukiewicz, Opiniowanie..., s. 178179
2 Miedzynarodowa Statystyczna Klasyfikacja Chorob i Problemow Zdrowotnych.. ., s. 100-107.
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w kontaktach z ludZmi zahamowania sg zniesione, wystepuja trudnosci
W utrzymywaniu uwagi oraz znaczne roztargnienie. Samoocena jest wyraznie
zawyzona, pojawiaja si¢ oceny wielkosciowe 1 sady nader optymistyczne.
Pacjenci podejmujg ekstrawaganckie wyczyny, wydaja bez celu pienigdze,
bywajg agresywni, zalotni, krotochwilni w sytuacjach zupehie niestosow-
nych. W czgéci epizodéw maniakalnych nastrdj bywa raczej drazliwy lub
podejrzliwy niz wzmozony. Pierwszy napad manii pojawia si¢ najczesciej
pomiedzy 15.130.r.z., ale moze réwniez wystapi¢ w kazdym okresie Zycia,
poczawszy od pdznego dziecinstwa, a skonczywszy na 7. lub 8. dekadzie™.

Najcigzszym postaciom zarowno depresji, jak 1 manii towarzysza psy-
chozy wraz z urojeniami przesladowczymi, nadmierng podejrzliwoscia
oraz odczytywaniem urojen jako obiektywnej rzeczywistosSci.

Choroba afektywna — dwubiegunowa to zaburzenia charakteryzujace
si¢ nawrotami (co najmniej dwoma) epizodéw chorobowych z wyraznie
zaburzonym nastrojem i aktywnos$cig, w postaci podwyzszenia nastroju,
wzmozonej energii 1 aktywnos$ci (mania lub hipomania) i obnizenia na-
stroju, spadku energii i aktywnos$ci (depresja)’.

Warto nadmieni¢, iz w $wietle najnowszych badan medycznych za-
chodzi korelacja pomigdzy objawami depresji oraz choroby afektywne;j
— dwubiegunowej oraz funkcjami poznawczymi.

W przebiegu zaburzen depresyjnych wedle badan medycznych wy-
stepuja: znieksztatcenia poznawcze (cognitive biases), rozumiane jako
znieksztalcone przetwarzanie informacji, prowadzace do depresyjnych
btedéw myslenia, deficyty poznawcze (cognitive deficits), obejmujace
takie podstawowe obszary jak uwaga, pami¢¢ i1 uczenie si¢, funkcje wy-
konawcze oraz napgd”™. Deficyty poznawcze najczesciej dotycza funkcji
wykonawczych oraz pamigci werbalnej, kontroli hamowania, przedtuzone;
koncentracji, szybko$ci psychomotorycznej oraz my$lenia abstrakcyjnego™.
Stany afektywnych zaburzen nastroju zwtaszcza o charakterze depresyjnym
moga wystapic takze w okresie cigzy i potogu.”’

7 Ibidem, s. 104.

" Miedzynarodowa Statystyczna Klasyfikacja Chordb i Problemow Zdrowotnych. .., s. 106.

5 S. Murawiec, D. Dudek, W. Datka, Depresja i zaburzenia funkcji poznawczych w opinii

psychiatrow, Relationships between depression and cognitive deficits in the opinions of
psychiatrists, ,,Psychiatria” 2015, tom 12, nr 3, s. 161-168.

76 A. André Rodrigues, A. R. Rosa. M. Kunz, B. Ascoli, F. Kapczinski, Choroba afektywna
dwubiegunowa — etapy przebiegu i neuroprogresja choroby, Bipolar disorder: staging and
neuroprogression, ,,Psychiatria Polska” 2014, nr 48(2), s. 231-243.

77 J. Rymaszewska, M. Dolna, M. Grybos, A. Kiejna, Zaburzenia psychiczne okofoporodowe —

Epidemiologia, etiologia, klasyfikacja, leczenie, ,,GIN. POL.” 2005, nr 4, s. 322-330.
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Niezwykle trudnym zagadnieniem sg testamenty sporzadzone przez
osoby, ktore popetnilty samobdjstwo. W kontekscie psychiatrycznym do-
minowat poglad, iz akt samobojczy jest wynikiem glebokiej depresji i jako
taki stanowi przejaw choroby psychicznej. D. Hajdukiewicz przywotujac
badania medyczne, wskazuje przypadki samobdjstw, ktérych popetnienie
poprzedzito sporzadzenie testamentu’®:

— samobdjstwo w depresji endogennej”,

— samobojstwo w depres;ji reaktywnej®’,

— samobojstwo w depresji inwolucyjnej®!,

— samobgjstwo jako reakcja impulsywna u psychopaty,
— samobdjstwo w schizofrenii.

Obok psychoz i depresji, czynnikiem ryzyka, gdy chodzi o samobdjstwo,
jest takze uzaleznienie od alkoholu. Samobojstwo poprzedza zespot presuicy-
dalny (ang. pre-suicidal syndrome)®. Jednym z jego elementow wskazujacych
na podjecie decyzji o samobdjstwie jest swoista faza wyciszenia, w ktorej
nastgpuje migdzy innymi porzadkowanie wlasnych spraw, dokonywanie
czynno$ci prawnych w sferze majatkowej lub sporzadzenie testamentu.

W nastepnej czesci publikacji analizie poddane zostanie opiniowanie
psychiatryczne i psychologiczne w sprawach testamentowych w mysl art.
945 k.c., odmowa dokonania czynnosci notarialnej na podstawie art. 86
pr.not., a takze zarysowany zostanie otwarty katalog zaburzen psychicz-
nych, ktore nie znoszq stanu swiadomosci i swobody w zakresie sktadanego
osSwiadczenia wolli.

8 D. Hajdukiewicz, Opiniowanie..., s. 179.

”  Depresja endogenna — czgsto utozsamiana jest z ,,duza depresja”, uwarunkowana biologicznie

(m.in. genetycznie), charakteryzujaca si¢ brakiem uchwytnej przyczyny zewnetrznej (np.
stresujacych okolicznosci lub przezyé) oraz zwykle wysokim nasileniem dolegliwosci,
https://mojapsychologia.pl/definicje/html [dostep: 15.03.2019].

Depresja egzogenna, inaczej depresja reaktywna — zwiagzana z czynnikami psychospotecznymi
Iub poprzedzona stresujacymi, przyttaczajacymi wydarzeniami np. utratg bliskiej osoby,
niepowodzeniami zyciowymi lub innymi problemami zdrowotnymi, https://mojapsychologia.
pl/definicje/html [dostep: 15.03.2019].

Depresja inwolucyjna — depresja wieku starczego lub jesieni zycia. Dotyka ona osoby starsze
przejawiajac si¢: obnizenie nastroju, koncentracja mysli wokol $mierci, spraw zwigzanych
z odchodzeniem, umieraniem, czynno$ciami pogrzebowymi, spadek energii zyciowe;j,
poczucie bezcelowosci dalszego zycia, https://mojapsychologia.pl/definicje/html [dostep:
15.03.2019].

Stan psychiczny bezposrednio poprzedzajacy probe popetnienia samobdjstwa.
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Zygmunt Truszkiewicz*
Kilka refleksji o przewlaszczeniu nieruchomosci na zabezpieczenie
I. Spoleczno-gospodarcza rola przewlaszczenia na zabezpieczenie

1. Jest czyms$ oczywistym i zrozumiatym, ze mi¢dzy ludzmi zachodza
przerozne relacje. Ich Zrédlem sg m.in. r6Znego rodzaju obietnice, przy-
rzeczenia, wigzace ustalenia. Przektadaja si¢ one u stron tych relacji na
powinnos¢ okreslonych zachowan i na odpowiadajace im oczekiwania.
Wiele z tych relacji ma podtoze majatkowe. I one majg zazwyczaj donio-
stos¢ prawna, tj. s obejmowane dziataniem prawnym w celu zapewniania
stronom takiej relacji odpowiedniej ochrony prawnej na wypadek zachowan
odbiegajacych od zachowan ustalonych i oczekiwanych. Zadna bowiem
spoleczno$¢ nie bedzie si¢ rozwijata, nie bedzie stanowi¢ monolitu, nie
bedzie w istocie potrzebna jednostce, jesli wzajemne zobowigzania czton-
kéw danej spotecznosci nie beda dotrzymywane, jesli konflikty z tym
zwigzane nie bgda rozwigzywane zgodnie z regutami obowigzujacymi
w tej spotecznosci. | owe reguty w powigzaniu z sankcjami, stosowanymi
— w razie konieczno$ci — w ramach ustalonych procedur, tworza prawo.
Jego podstawowym celem jest zwiekszenie prawdopodobienstwa, ze dany
podmiot zachowa si¢ tak, jak to zostato ustalone i jak to wynika z norm
obowigzujacych w danej spotecznosci, a wigc tak jak oczekuje tego druga
strona danej relacji i cate spoteczenstwo. Innymi stowy, celem prawa jest
m.in. gwarantowanie bezpieczenstwa tzw. obrotu prawnego, a tym samym
zapewnienie realnosci wzajemnych zobowigzan. Tworzone prawo stuzy
zatem zapewnieniu tadu spotecznego, gdyz chronigc podmioty danej relacji,
stabilizuje zycie calej spotecznosci.

2. Jednakze spoleczenstwo w rézny sposob 1 w ré6znym stopniu inge-
ruje w relacje majatkowe. Jeszcze nie tak dawno, bo do XVIII w., o tym
decydowaly zwyczaje, rodzace si¢ w codziennym zyciu spolecznym,
przeksztatcane ze wzgledu na swoja wage w prawo zwyczajowe, potwier-
dzane w orzeczeniach wydawanych przez roznego rodzaju sady i urzedy.
I nic dziwnego, ze w zwyczaje 1 prawo zwyczajowe obrastaty relacje,
ktére w danej spoteczno$ci mialy najwigksze znaczenie, miaty —jak to si¢
wspotczesnie mowi — doniostos¢ spoteczng, a w konsekwencji 1 prawna.
I podobnie jest 1 dzisiaj. Szczegdtowym regulacjom poddawane sg relacje,
ktore sg spolecznie donioste, aczkolwiek na postrzeganie doniostos$ci maja

Profesor na WPiA w Uniwersytecie Jagiellonskim, notariusz w Krakowie.
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wplyw nie tylko obecnie realia spoteczno-gospodarcze, ale i tradycja. Prawo
nie jest bowiem tylko odzwierciedleniem terazniejszych uwarunkowan, ale
przede wszystkim wielowiekowego rozwoju cywilizacyjnego. Potaczenie
przesztosci z terazniejszg sprawia, ze niektore relacje sa regulowane bardzo
szczegotowo, a do innych mozna odnosi¢ co najwyzej ogdlne uregulowania,
odwotujace si¢ do obowigzujacych zasad i wartosci.

3. Jednym z istotniejszych zrodel rozwoju cywilizacyjnego jest innowa-
cyjnos¢ sktaniajaca do zachowan odbiegajacych od standardow. Wowczas
pojawiaja si¢ relacje nietypowe, niestandardowe, wychodzace poza obo-
wigzujace szczegdtowe regulacje (zwyczajowe 1 stanowione). W konse-
kwencji strony takich relacji same musza zadbac o ich uszczegdtowienie,
o zwickszenie realno$ci powinnos$ci i oczekiwan z nimi powigzanych,
a tym samym w wigkszym stopniu same muszg zadba¢ o zabezpieczenie
swoich interesdw powigzanych z tego rodzaju relacja. I nic dziwnego, ze
strony relacji spotecznych poszukujg przer6znych rozwigzan, ktore moga
stuzy¢ jako zabezpieczenie. Temu niewatpliwie stuzy prawo jako cato$¢
ze swoimi prawnomaterialnymi regulacjami i systemem organéw oraz
stosowanych przez nie procedur, stojacych na strazy prawa; temu stuza
takze typowe instytucje prawne, kreowane przez wieki, pierwotnie zwy-
czajowo, a wspotczesnie w drodze prawa stanowionego, z my$la o zabez-
pieczaniu réznego rodzaju powigzan prawnych (np. prawo zatrzymania,
zastaw, hipoteka). Niemniej, autonomia woli, wywodzaca si¢ z wolnosci
przystugujacej kazdemu czlowiekowi, pozwala na poszukiwanie i kreowa-
nie zabezpieczen do tej pory nieuregulowanych wprost. To, na ile sg one
spotecznie akceptowalne, a tym samym na ile zastuguja one na ochrone
prawna, a jesli tak, to w jakim zakresie i1 jakimi metodami, zalezy juz od
ocen formutowanych na podstawie og6élnych regulacji odwotujacych si¢
do podstawowych wartos$ci 1 zasad obowigzujacych w danej spotecznosci,
w tym takze zasady swobody umow. Niewatpliwie do tego rodzaju zabez-
pieczen nalezy przewlaszczenie na zabezpieczenie, ktore nie doczekato
sig, poki co, szczegdtowych regulacji, mimo iz znane jest od wiekow
1 stosowane w praktyce w roznym stopniu.

4. Polskie prawo generalnie nie reguluje instytucji przewlaszczenia na
zabezpieczenie, aczkolwiek znajdziemy kilka przepisow, w ktorych prze-
wlaszczenie na zabezpieczenie jest wymienione w$rod innych form zabez-
pieczenia czy tez ustawodawca do tej instytucji si¢ odnosi. W art. 101 ust.
1 ustawy z dn. 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe' nawet oddano istote
zabezpieczenia, stanowiac, ze ,,Zabezpieczenie wierzytelnosci banku moze

' Dz.U. 2018.2187 ze zm.
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by¢ dokonane w drodze przeniesienia na bank przez dtuznika lub osobe
trzecia, do czasu sptaty zadluzenia wraz z naleznymi odsetkami i prowizja,
prawa wlasnos$ci rzeczy ruchomej lub papieréw wartosciowych”. Jednakze
trudno byto uzna¢ za wigzace wnioski a contrario, ze przewlaszczenie
nie moze by¢ stosowane w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci innych
niz bankowe, czy tez banki nie moga zawiera¢ umow przewlaszczenia,
ktorych przedmiotem bylyby inne dobra niz wymienione w przytoczonym
przepisie, np. nieruchomosci?. A potwierdzeniem, ze tego rodzaju wnioski
nie moga by¢ uwazane za trafne, s przepisy dotyczace innych podmiotow,
w ktorych obok innych zabezpieczen wymienia si¢ takze przewlaszczenie
na zabezpieczenie®.

Jeszcze wymowniejsze potwierdzenie znajduje si¢ w przepisach podat-
kowych. Ot6z art. 10 ustawy z dn. 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s0b fizycznych* okresla zrodta dochodow, ktore sa objete podatkiem
dochodowym. Jak wynika z pkt. 8, zamieszonego w ust. 1 wspomnianego
artykutu, tym zrodtem jest m.in. odptatne zbycie nieruchomosci lub ich cze-
$ci oraz udzialu w nieruchomosci, spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego
w spoldzielni mieszkaniowej, prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
innych rzeczy. Jednakze w ust. 2 tego samego artykulu postanowiono,
ze przepiséw ust. 1 pkt 8 nie stosuje si¢ m.in. do odptatnego zbycia na
podstawie umowy przewtaszczenia w celu zabezpieczenia
wierzytelnos$ci, w tym pozyczki lub kredytu — do czasu ostatecznego
przeniesienia wtasnosci przedmiotu umowy. Tego rodzaju przychodow
nie uwzglednia si¢ w przypadku przewlaszczen dokonywanych w ramach
dziatalnos$ci gospodarczej prowadzonej przez osoby fizyczne (art. 14
ust. 3 pkt 8 wymienionej ustawy, zob. takze art. 30dc ust. 1 pkt 2), nadto
odpisow amortyzacyjnych dokonuje dotychczasowy wtasciciel (art. 22f
ust. 5 wymienionej ustawy). Podobne rozwigzania obowigzuja w ustawie

2 Por. uz. wyr. SN z 8 marca 2002 r.,. IIl CKN 748/00, OSNC 2003/3/33. W uchw. z 24
pazdziernika 2001 r., III CZP 58/98, OSN 2002/7-8/88, SN przesadzit w czasie, gdy art. 101
prawa bankowego wymieniat tylko dtuznika, ze przewlaszczenia na rzecz banku moze dokonad
takze osoba trzecia, a wigc wbrew wnioskowaniu a contrario z dawnego art. 101 ust. 1 prawa
bankowego (z glosa aprobujaca M. Olechowskiego — ,,Prawo Bankowe” 2003/1/43).
Przyktadowo art. 31 ust. 3 pkt 6 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U.2018.91 ze zm.); zalacznik do rozp. Min. Spraw. z 31
stycznia 2006 r. w sprawie okreslenia wzoru o$§wiadczenia o stanie rodzinnym, majatku, docho-
dach i zrédtach utrzymania osoby fizycznej ubiegajacej si¢ o zwolnienie od kosztéw sadowych
w postgpowaniu cywilnym (Dz.U.2015.574).

4 Dz.U.2018.1509 ze zm.
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z dn. 15 lutego 1992 r. o podatku od 0s6b prawnych (art. 12 ust. 4 pkt 13
oraz art. 24g ust. 1 pkt 2, art. 16f ust. 4)°.

5. Istnienie przywolanych przepisow wrecz przesadza kwestie dopusz-
czalnos$ci przewlaszczenia jako formy zabezpieczenia w obrocie prawnym,
w tym nawet — jak mozna wnioskowa¢ na podstawie przepisow podatko-
wych — przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Aczkolwiek
samo wzmiankowanie w przepisach instytucji przewtaszczenia wcale nie
musi oznaczaé, ze ustawodawca uczynit to po doglebnym rozwazeniu
wszystkich ,,za” 1,,przeciw” tej instytucji w odniesieniu do kazdego dobra.
Przesadzajace znaczenie dla oceny dopuszczalnos$ci przewtaszczenia maja
przepisy prawa cywilnego. Jest jednak faktem, Zze obowigzujaca zasada
swobody uméw pozwala na kreowanie tzw. umow nienazwanych (tj. nie-
regulowanych szczegolowo), o ile z nich wynikajace prawa 1 obowigzki
nie sprzeciwiajg si¢ ogélnym przepisom prawa materialnego, odnoszacym
si¢ do relacji migdzy ich stronami, oraz przepisom stanowigcym podstawe
ochrony prawnej 0sob trzecich.

6. Zabezpieczeniu moze stuzy¢ kazde zbywalne prawo, poczawszy
od klasycznej wlasnosci rzeczy, poprzez prawa majatkowe na dobrach
niematerialnych, skonczywszy na r6znego rodzaju zbywalnych wierzy-
telno$ciach. Przedmiotem przewlaszczenia moga by¢ réwniez zbiory
dobr materialnych i niematerialnych zarowno tworzacych wigksze catosci
funkcjonalnie powigzanych ze sobg w postaci przedsigbiorstw czy tez
gospodarstw rolnych, jak i zbiory luzniej ze sobg powigzanych dobr, np.
zbiory filatelistyczne, biblioteczne. Zabezpieczeniem polegajacym na
przewtaszczeniu mozna objac takze dobra oznaczone co do gatunku czy
tez przyszte, a nawet wymienne. Jedynym przepisem, ktory odnosi si¢ do
przedmiotu przewlaszczenia bardziej szczegdtowo, jest chyba art. 101 ust.
2 ustawy — Prawo bankowe. Postanowiono w nim, ze ,,W przypadku, gdy
przeniesiona zostala wltasno$¢ rzeczy okreslonej co do gatunku lub zbioru
rzeczy, dluznik lub osoba trzecia obowigzani sa wyodrebni¢ i oznaczy¢
rzecz lub zbior rzeczy oraz — jezeli umowa nie stanowi inaczej — prowa-
dzi¢ ewidencj¢ zmian w zakresie przedmiotu przewlaszczenia”. Jednakze
najwicksze kontrowersje budzila i nadal budzi, cho¢ juz w mniejszym
stopniu, dopuszczalno$¢ przewlaszczenia na zabezpieczenia nierucho-
mosci, 0 czym nizej.

7. Ze swej natury przewlaszczenie na zabezpieczenie jest dalej idacym
zabezpieczeniem niz hipoteka czy tez zastaw. Przedmiot zastawu lub hi-
poteki pozostaje nadal wtasnos$cig podmiotu, ktéry ustanawia tego rodzaju

> Dz.U.2018.1036 ze zm.
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zabezpieczenie. A ustanowiony zastaw czy tez hipoteka daje uprawnionemu
(wierzycielowi) uprawnienie do zaspokojenia swoich roszczen z przedmiotu
zabezpieczenia w przypadku niewykonania zabezpieczonych wierzytelnosci
przez zobowigzanego (dtuznika) bez wzgledu na to, czyja wlasnoscia jest
przedmiot zabezpieczenia w chwili zaspokajania. Przy czym ani zastaw,
ani hipoteka nie dajg gwarancji zaspokojenia, gdyz w razie ich kolizji
z innymi wierzytelnosciami przyshugujacym réznym wierzycielom inne
wierzytelno§ci mogg mie¢ pierwszenstwo mimo braku jakiekolwiek zabez-
pieczenia. Zabezpieczeniem dla nich jest wowczas przepis, ktory przyznaje
im pierwszenstwo przed wierzytelnosciami zastawniczymi czy hipotecz-
nymi (np. art. 1025 k.p.c., art. 345 ustawy z 28 lutego 2003 r. — Prawo
upadtosciowe®). Przewlaszczenie tym si¢ rézni od praw zastawniczych, ze
wierzyciel staje si¢ juz w chwili zawierania umowy przewlaszczenia wla-
Scicielem przedmiotu zabezpieczenia do czasu wykonania zabezpieczone;j
wierzytelnosci. W ten sposob 6w wierzyciel jest w o wiele lepszej sytuacji
w poréwnaniu do sytuacji, gdyby byt tylko przyktadowo wierzycielem
hipotecznym. Jednakze na wierzycielu ciazy od chwili przewtaszczenia
obowigzek zwrotu przedmiotu zabezpieczenia, ktory to obowigzek sta-
je si¢ wymagalny z chwilg wykonania zabezpieczonej wierzytelnosci.
Jezeli jednak zabezpieczona wierzytelno$¢ nie zostanie wykonana, wie-
rzyciel moze zaspokoi¢ swoje roszczenia z przedmiotu przewlaszczenia
na rézne sposoby w zaleznosci od rodzaju zabezpieczonej wierzytelnosci
1 przedmiotu przewtaszczenia, aczkolwiek sposoby zaspokojenia nie sg
jednolicie postrzegane. Owo zaspokojenie moze nawet doprowadzi¢ do
tego, ze wierzyciel stanie si¢ ,,definitywnym” wilascicielem przedmiotu
zabezpieczenia, co bedzie si¢ faczy¢ z wygasnigciem roszczenia o zwrot
przedmiotu zabezpieczenia.

II. Konstrukcja prawna przewlaszczenia na zabezpieczenie — uwagi
wstepne

1. Podstawe przewlaszczenia na zabezpieczenie stanowi umowa zawarta
miedzy wierzycielem, oczekujacym zabezpieczenia, a wlascicielem dobra,
ktore ma stanowi¢ przedmiot zabezpieczenia. Najczgsciej jest nim dtuznik,
zobowigzany wobec wierzyciela do oznaczonego §wiadczenia. Jednakze
moze nim by¢ takze osoba trzecia, ktora jedynie ustanawia zabezpieczenie
w postaci przewlaszczenia, nie bedac zwigzana z wierzycielem innym
weztem prawnym. Wowecezas osoba trzecia, dokonujaca przewlaszczenia

¢ Dz.U.2019.498.
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na rzecz wierzyciela, dziala na zlecenie dtuznika owego wierzyciela. Umo-
wa przewlaszczania na zabezpieczenie jest wiec, ze wzgledu
na swojg role, umowg akcesoryjna, powigzang ze stosunkiem
prawnym, z ktérego wynika lub bedzie wynika¢ zobowigzanie do ozna-
czonego $wiadczenia, obejmowane zabezpieczeniem. Zobowigzanie to jest
zarazem zrodtem wierzytelno$ci. Zabezpieczajac wierzytelnos¢, zabezpie-
cza si¢ zatem realno$¢ wykonania zobowigzania, a tym samym realno$¢
otrzymania $wiadczenia. Ow cel gospodarczy i wynikajace z niego wia-
$ciwosci zabezpieczenia sprawiajg, ze w umowie przewlaszczenia winien
by¢ okreslony nie tylko przedmiot przewtaszczenia, ale i zobowigzanie do
oznaczonego $wiadczenia, z ktorego to zobowigzania wynika wierzytelno$é
obejmowana zabezpieczeniem w postaci przewlaszczenia.

2. Natura prawna umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nie jest
postrzegana jednolicie. Jej wlasciwosci najlepiej bedzie mozna dostrzec
w sytuacji krytycznej, w ktorej bedzie zachodzita konieczno$¢ stosowania
umowy w celu rozsadzenia jej stron. Wyobrazmy sobie zatem, ze umowa
przewlaszczenia ogranicza si¢ do jednego postanowienia o tresci: ,,Strony
ustalajg, ze dtuznik przenosi na wierzyciela samochdd osobowy o nr. reje-
stracyjnym KR 1234A w celu zabezpieczenia pozyczki w kwocie 30 000,00
zt, wynikajacej zumowy....” Nie ma w umowie przewlaszczenia postano-
wien dotyczacych ani korzystania z samochodu, ani sposobu postepowania
w przypadku niesptacenia nalezno$ci z tytulu pozyczki, ani zobowigzania
do zwrotnego przeniesienia wiasnosci samochodu w przypadku wykonania
przez dhuznika wszystkich §wiadczen wynikajacych z umowy pozyczki.
Tak oszczedna w tresci umowa przewlaszczenia rodzi podstawowe pytania
0 jej essentialia negotii, o jej natur¢ prawna, kauzalnos¢, skutki, zwlaszcza
co do uprawnien i obowiazkéw zwigzanych z zabezpieczeniem, a nawet
0 jej waznos¢. Ale zanim sprobujemy przyjrzec si¢ naturze 1 konstrukcji
prawnej umowy przewlaszczenia, by mdc oceni¢ umowe przewtaszczenia
o tak ubogiej tresci, przedstawmy cho¢by w skrocie stanowisko doktryny
1 judykatury wobec uméw przewlaszczenia.

I11. Dopuszczalnos¢ przewlaszczenia na zabezpieczenie w Swietle po-
gladéw doktryny i judykatury

1. W okresie migdzywojnia instytucje przewtaszczenia na zabezpieczenie
postrzegano w sposob zroznicowany ze wzgledu obowigzujace porzadki
prawne, odziedziczone po zaborach. Na obszarze obowigzywania nie-
mieckiego kodeksu cywilnego dopuszczano taka mozliwosé. Wykluczano
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ja w tej czesci kraju, w ktorej obowigzywat Kodeks Napoleona, a tam,
gdzie stosowano austriacki kodeks cywilny, instytucja przewtaszczenia
budzita kontrowersje’. Instytucja ta nie rozwingta si¢ takze na ziemiach
wschodnich, gdzie obowigzywato prawo rosyjskie®. Jednakze Sad Naj-
wyzszy w orzeczeniu z 20 pazdziernika 1933 r. zaakceptowat mozliwos¢
korzystania z zabezpieczenia w postaci przewtaszczenia, aczkolwiek Sad
orzekat w sprawie przewlaszczenia rzeczy ruchomych na podstawie prawa
niemieckiego obowigzujacego na ziemiach, ktore byly objete zaborem
niemieckim®.

2. Po unifikacji prawa rzeczowego w 1946 r., wobec braku regulacji
odnoszacej si¢ do przewlaszczenia, dyskusja na temat dopuszczalno$ci
przewlaszczenia na zabezpieczenie rozgorzata na nowo. Sad Najwyzszy,
w sktadzie catej Izby Cywilnej, juz 10 maja 1948 r. przyjat uchwate!”, ze
,Zabezpieczenie wierzytelnosci przez przeniesienie na wierzyciela prawa
wlasnos$ci rzeczy ruchomej z rOwnoczesnym ustanowieniem zobowigzania
wierzyciela do korzystana z prawa wtasnos$ci tylko w granicach umowy
stron jest dopuszczalne”. W uzasadnieniu nie znajdziemy jednak wy-
powiedzi, ktora wprost dotyczytaby przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie. Wedlug J. Gotaczynskiego, poglad Sadu Najwyzszego
zaakceptowalo wielu autorow!!.

3. Po wejsciu w zycie Kodeksu cywilnego z 1964 r. w doktrynie prze-
wazatl poglad o dopuszczalno$ci przewtaszczenia rzeczy ruchomych na
zabezpieczenie, aczkolwiek przewlaszczenie na zabezpieczenie tracito
woOwczas na znaczeniu zwlaszcza z powodu wprowadzenia zastawu ban-
kowego, umozliwiajacego pozostawienie przedmiotu zastawu w reku

7 G. Tracz, F. Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Krakow 1996, s. 58; A. Zielinski, Prze-
wlaszczenie na zabezpieczenie a zaspokojenie wierzyciela w swietle orzecznictwa Sqdu Naj-
wyzszego, ,,Rejent” 1997, nr 7-8, s. 149; J. Gotaczynski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie,
Warszawa 2004, s. 33-35. Sad Najwyzszy w Wiedniu poczatkowo dopuszczat przeniesienie na
zabezpieczenia, ale w 1915 r. zmienil swoje stanowisko ze wzgledu nie na postawe wierzycieli,
ale dtuznikéw, ktorzy dokonywali tego rodzaju przewtaszczen w celu pokrzywdzenia innych
swoich wierzycieli, J.J. Litauer, Zagadnienie t.zw. przewlaszczenia na zabezpieczenie, ,,Prze-
glad Notarialny” 1948, t. 11, s. 22; J. Gotaczynski, Przewlaszczenie. .., s. 34.

8 J. Gotaczynski, Przewlaszczenie. .., s. 34.
® Sygn. CIII 12/33, Zb.0.S.N (IC) 1934/V/309; J. Gotaczynski, Przewlaszczenie..., s. 34 i 35.
10 Sygn. C. Prez. 18/48, OAN 1948/I11/58.

" Autor wymienia J. Namitkiewicza, W. Pradzynskiego, J.J. Litauera, zob. J. Golaczynski, Prze-
wlaszczenie..., s. 35. Zapatrywanie to podzielal takze R. Longchmaps, ale z tym zastrzezeniem,
ze przedmiot zabezpieczenia zostanie wydany wierzycielowi — za J. Skapskim, Przewlaszcze-
nie na zabezpieczenie, ,,Studia Cywilistyczne” 1969, Tom XIII-XIV, s. 312, przypis 22.
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dtuznika. J. Skapski, ktory generalnie podzielat 6w poglad'?, wymienit takze
M. Piekarskiego oraz K. Gandora'®. Natomiast A. Stelmachowski zgtaszat
watpliwosci tej tresci: ,,czy spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
przeniesienia wlasnosci jest uzupelnianie przepiséw o zastawie (zeby nie
powiedzie¢ —ich obejscie)”'. Po zmianach ustrojowo-gospodarczych, jakie
zaszly w Polsce na przetomie lat 80. 1 90. ubiegtego wieku, przewtaszczenie
zaczeto nabieraé coraz wigkszego znaczenia praktycznego. Stosunek dok-
tryny do przewlaszczenia J. Gotaczynski ujal, piszac, ze: ,,Wydaje sig, ze
obecnie nikt nie kwestionuje dopuszczalnosci powierniczego przeniesienia
wlasnos$ci na zabezpieczenie. Dyskusja natomiast toczy si¢ w sprawie, czy
przedmiotem przewlaszczenia mogg by¢ nieruchomosci”".

4. O ile w odniesieniu do przewlaszczenia ruchomosci wypowiedzi
doktryny byty o wiele bardziej zdecydowane, o tyle kwesti¢ przewtasz-
czania nieruchomosci raczej omijano. Judykatura moze przynajmnie;j
wythumaczy¢ si¢ tym, Ze nie zostata sprowokowana przez praktyke do
wypowiedzi na temat przewtaszczenia nieruchomosci. W literaturze naj-
czegsciej przytacza si¢ w pierwszej kolejnosci uchwate Sadu Najwyzszego
z 3 lutego 1960 r.'°. Sad nie wypowiedziat si¢ wprawdzie wprost odno$nie
do dopuszczalnos$ci przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie,
ale w uzasadnieniu uchwaty znalazty si¢ wypowiedzi dotyczace prze-
wlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Sad bowiem potwierdza,
ze tego rodzaju umowy wystepuja w praktyce, ale jednoczesnie zglasza
watpliwos¢, ,,czy umowy w rodzaju sprzedazy zabezpieczajacej nalezy
w $wietle zatozen ustroju Demokracji Ludowej uzna¢ za skuteczne, czy
tez zakwalifikowac je jako pozorne”. Jednakze Sad nie udziela odpowiedzi
na tak postanowione pytanie, poniewaz nie byto to konieczne do rozstrzy-
gniecia zagadnienia prawnego przedstawionego przez sad nizszej instancji.
W. Siedlecki, w glosie do tej uchwaty, rowniez nie wypowiada si¢ wprost
w kwestii dopuszczalnosci przewtaszczenia nieruchomosci, ale podnosi, ze —
uogolniajac — elementy przemawiajace za dopuszczalnos$cia przewlaszczenia
rzeczy ruchomej nie wchodzg w rachube przy nieruchomosciach.

12 ], Skapski, Przewlaszczenie..., s. 311.

13 J. Skapski, Przewlaszczenie..., s. 308, przypis 14. Zob. takze E. Drozd, Nabycie i utrata praw
rzeczowych na rzeczy ruchomej w prawie prywatnym miedzynarodowym, Krakow 1977, s. 102,
przypis (por. takze s. 122).

4 A. Stelmachowski, Klauzule generalne w kodeksie cywilnym, ,,Pafistwo i Prawo” 1965, z. 1, s. 19.

15 J. Golaczynski, Przewlaszczenie..., s. 38. Zob. takze A. Szlgzak, Przewlaszczenie na zabez-
Ppieczenie rzeczy przyszlych, rzeczy oznaczonych co do gatunku oraz nieruchomosci, ,,Rejent”
1995, nr 2, s. 125.

16 Sygn. 3 CO 27/57, OSPiKA 1961/3/75 z glosag W. Siedleckiego.
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5. Przy rozpatrywaniu rewizji w sprawie o sygn. II CR 178/64, za-
konczonej wyrokiem z 24 kwietnia 1964 r."", Sad Najwyzszy zajal juz
zdecydowane stanowisko, wyrazajac w uzasadnieniu poglad, ze ,,Przepis
art. 45 § 1 pr.rzecz. wylacza dopuszczalnos$¢ przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci. Umowa taka bowiem,
wobec obowigzku nabywcy przeniesienia — z chwilg zaptaty wierzytelno-
$ci — wilasnosci nieruchomosci z powrotem na nabywce [chyba winno by¢
na zbywce — ZT], prowadzitoby w istocie do sprzecznego z przepisem art.
45 § 1 pr. rzecz. przeniesienia wlasnos$ci z zastrzezeniem warunku i termi-
nu”. Jak wynika z pozostalych wywodow, Sad postuzyt si¢ argumentem
tej tresci, ze za dopuszczalno$cig takich umow nie przemawiajg wzgledy
obrotu gospodarczego wobec mozliwosci zabezpieczenia hipoteka. Takze
wspomniat 0 pozornosci z tej przyczyny, ze strony w celu zabezpieczenia
zawarly umowe sprzedazy. Zdecydowanie odmienne stanowisko zajat
A. Ohanowicz w glosie do przedstawionego orzeczenia'®. Autor uznal,
ze tego rodzaju umow nie mozna uwazac za pozorne, mimo iz wywotuja
dalej idace skutki niz typowe czynnosci zabezpieczajace. Co wigcej, nie
zgadza si¢ on nawet z oceng sadow, ktére umowe sprzedazy zawartg w celu
zabezpieczenia uznaly za pozorng. Ale glosator skoncentrowat si¢ na
kwestii ,,warunkowos$ci” przewtaszczenia na zabezpieczenie i stwierdzit,
ze nie ma powodoéw, by art. 45 § 1 pr. rzecz., zabraniajacy przenoszenia
wlasnosci nieruchomosci pod warunkiem i zastrzezeniem terminu, rozcig-
ga¢ na zobowigzania do przeniesienia wlasnos$ci (chodzi o zobowigzanie
do zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci). A. Ohanowicz
stusznie podniost, ze:

»Zastosowanie rozszerzajacej wyktadni art. 45 § 1 pr. rzecz. do umow zobo-
wigzujacych musiatoby doprowadzi¢ do zaprzeczenia racji istnienia takich
instytucji w prawie cywilnym znanych i uznanych, jak umowa przedwstgpna
dotyczgca nabycia nieruchomosci, warunkowe umowy sprzedazy, darowizny
itp., a przede wszystkim zastrzezenia prawa odkupu. Ta ostatnia instytucja
o tyle zastuguje na szczegdlng uwage, ze przez dlugie wieki stuzyta wia-
$nie temu celowi (...), tj. zabezpieczeniu kredytu. Skoro tedy w tak licz-
nych instytucjach wystepuje ex definitione warunkowe zobowigzanie od
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, to trudno uznaé za niedozwolone
tam, gdzie to si¢ dzieje z woli stron i to z tak daleko idgcym skutkiem jak
niewazno$¢ catej umowy.”

17 OSPiKA 1965/11/229.
'8 OSPiKA 1965/11/229.
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Autor glosy rozprawia si¢ takze z argumentem odwolujacym si¢ do
wzgledow obrotu gospodarczego. Zauwaza, ze mozliwo$¢ ustanowienia
zastawu nie stanowi przeszkody dla uznania dopuszczalnosci przewtaszcze-
nia ruchomosci, 1 dodaje, ze ,,Jesli wezmie si¢ pod uwage trudnosci
1 dlugotrwato$¢ realizacji hipoteki, to interes wierzyciela w przeniesieniu
wlasnosci na zabezpieczenia jest zrozumiaty (...), a poniewaz ten sposob
nie sprzeciwia si¢ ustawie, ani nie narusza zasad wspoélzycia spotecznego,
przeto trudno tu dopatrzec¢ si¢ podstawy do uznania umowy za niewazng”.
Jednakze inni przedstawiciele doktryny nie byli juz tak stanowczy. J.
Skapski wprawdzie przytaczyt si¢ krytyki podstawowej argumentacji Sadu
Najwyzszego, odwotujacej sie do ,,warunkowosci” przewlaszczenia', ale
jednoczes$nie uznat, ze przewtaszczenie nieruchomosci jest jednak niedo-
puszczalne przede wszystkim ze wzgledu na inne spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie prawa wlasno$ci nieruchomos$ci w naszym ustroju, a nadto
z powodu obejscia prawa, gdyz nasze prawo przewiduje ,,jako jedyng
forme zabezpieczenia wierzytelnosci na nieruchomosci hipoteke. Stusznie
uwazano, ze wszelkie formy zastawu [rozumianego jako przewlaszczenie
— ZT] moga prowadzi¢ do wyzysku dtuznika. (...) Przy zabezpieczeniu
wlasnos$cig nieruchomosci trudno jest bowiem zachowac proporcj¢ miedzy
wysoko$cig zabezpieczonej wierzytelnosci a z reguly stosunkowo znaczng
warto$cig nieruchomosci™®. I chyba wypowiedzi Skapskiego w potaczeniu
z malg presja ze strony uwarunkowan spoteczno-gospodarczych sprawity,
ze zakaz przewlaszczania nieruchomosci na zabezpieczenie, chociaz nie
sformutowany wprost w przepisach, obowigzywat przez dziesigciolecia?'.

6. Wskutek ozywienia gospodarczego w Polsce po zmianie sytuacji spo-
teczno-gospodarczej w ostatniej dekadzie ubieglego wieku Sad Najwyzszy
miat coraz wigcej okazji do wypowiadania si¢ w sprawie przewlaszczenia
na zabezpieczenie. Poczatkowo byty to sprawy powigzane z przewtaszcze-
niem ruchomosci® i spotdzielczego prawa do lokalu?. We wszystkich tych

19 J. Skapski, Przewlaszczenie..., s. 321.

20 J. Skapski, Przewfaszczenie. .., s. 322.

21 Aczkolwiek w doktrynie pojawialy sie nieliczne glosy krytyczne wobec stanowiska Sadu Naj-
wyzszego oraz W. Siedleckiego i J. Skapskiego, zob. przyktadowo J.S. Pigtkowski, w: System

Prawa Cywilnego. Tom II. Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossoli-
neum 1977, s. 233 1 234, przypis 60.

22 Uz. wyr. SN z 19 listopada 1992 r., I CRN 87/92, OSN 1993/5/89; uchw. SN z 5 maja 1993
r., I CZP 52/93, OSN 1993/12/219; uz. wyr. SN z 27 czerwca 1995 r., I CR 7/95, OSN
1995/12/183; uchw. SN z 28 wrzesnia 1995 r., III CZP 125/95, OSN 1996/1/11.

2 Uz. wyr. SN z 17 pazdziernika 1997 r., I CKN 267/97, OSN 1998/4/60, z aprobujaca glosa Z.
Niedbaty, OSP 1998/6/113.
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sprawach Sad akceptowal przewtaszczenie na zabezpieczenie, aczkolwiek
zdarzaty si¢ sprawy, w ktorych byto ono ocenione negatywnie®*. Nie wy-
powiadat si¢ natomiast, cho¢by zdawkowo, w sprawie przewlaszczenia
nieruchomosci.

7. W sposob ugruntowany Sad Najwyzszy odniost si¢ do kwestii do-
puszczalnosci przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie dopiero
w uzasadnieniu wyroku z 29 maja 2000 r.?%, skupiajac si¢ gtbwnie na
zagadnieniu zgodno$ci ,,warunkowosci” przewlaszczenia z art. 157 § 1
k.c., ktory zabrania przenoszenia wlasnosci nieruchomosci pod warunkiem
czy tez z zastrzezeniem terminu. Sad wyszedl w istocie od przypomnienia
zasady swobody kontraktowania i jej ograniczeniach, podkreslajac dodat-
kowo w tym kontekscie, ze same uwarunkowania spoteczno-gospodarcze
nie mogg miec przesadzajacego znaczenia, lecz mozna z nich czerpac ,,je-
dynie dyrektywy interpretacyjne, przestrzegajace przed nieuzasadnionym
wkraczaniem w sfer¢ zastrzezong swobodzie kontraktowej”. Przechodzac
do kwestii zgodno$ci umowy przewlaszczenia nieruchomosci z art. 157
k.c., zakazujagcym warunkowego 1 terminowego przenoszenia wiasnosci
nieruchomosci, Sad Najwyzszy w sposob zdecydowany opowiedzial si¢
przeciwko traktowaniu obowigzku sptaty zabezpieczonego zadluzenia,
wplywajacego na obowiazek zwrotu przewlaszczonej nieruchomoscei,
jako warunku w rozumieniu art. 157 § 1 k.c. I najlepiej rozumowanie
Sadu Najwyzszego odda przytoczenie kilku wypowiedzi z uzasadnienia
wspomnianego wyroku:

,,Nie narusza zasad logiki i doswiadczenia zyciowego thumaczenie postanowien
umownych stron w tym znaczeniu, ze w drodze zobowigzania wierzyciela,
a nie warunku rozwigzujgcego, dtuznicy zapewnili sobie odzyskanie prawa
wilasnosci nieruchomosci po sptacie kredytu. (...) Dziatanie przepisu art. 157 §
1 k.c. stuzy przede wszystkim zapobieganiu stanowi niejasnosci w stosunkach
wilasno$ciowych, jaki powstaje w razie przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
pod warunkiem i terminem. Przepis ten za$ nie zapewnia trwalosci skutkowi
rzeczowemu umowy. Ustawodawca pozostawia dyspozycyjnosci podmiotow
obrotu prawnego spraw¢ zmiany w stosunkach wiasnosciowych, chyba ze

2 Uz. wyr. SN z 4 listopada 1997 1., II CKN 423/97, ,, Transformacje Prawa Prywatnego” 2000,
nr 4, s. 112-114, w ktérym Sad podzielit negatywna oceng przewtlaszczenia Sadu Apelacyj-
nego w Krakowie w sprawie I ACr 286/96, ,,Transformacje Prawa Prywatnego” 2000, nr 4, s.
105-112, w ktoérych Sady wyrazity zapatrywanie, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie omija
zakaz umowy o przepadek przedmiotu zabezpieczenia (lex commisoria).

25 Sygn. III CKN 246/00, OSN 2000/10/616 z krytyczng glosa F. Zolla, OSP 2001/2/26, i aprobu-
jacymi glosami J. Gotaczynskiego, OSP 2001/5/69, i S. Rudnickiego, PS 2001 nr 6, s. 119-129.
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strony chcg osiggnaé ten cel w drodze warunku lub terminu wprowadzonego
do umowy rozporzadzajacej wlasno$cia nieruchomosci. (...) W szczego6l-
nosci, nie moze by¢ kwalifikowane jako warunek zdarzenie polegajace na
wykonaniu przez dluznika zobowigzania, a tym wigcej na stanie zadtuzenia,
na ktory sktada si¢ suma faktoéw negatywnych. Zaistnienie lub niezaistnienie
takiego stanu jest catkowicie zalezne od dluznika, od jego woli i okolicznos$ci
od niego uzaleznionych. Nalezy ono do zobowigzania dtuznika. (...) Zabez-
pieczenia stuzace wykonalnosci zobowigzania zaciggnigtego przez dtuznika
stanowig element dyscyplinujacy stron¢ zobowigzang do §wiadczen. Umacniaja
zobowigzanie w sferze jego realizacji. Wraz z czynno$cig prawng, z ktorej
wynika wierzytelnos¢, zabezpieczenia tworza uktad stosunkéw prawnych
o okreslonej catosci. Charakter akcesoryjny zabezpieczen rzeczowych, $ci-
sty zwiazek z wierzytelnoscia, jest ich cechg strukturalng, ktora nie pozwala
na traktowanie zabezpieczen jako czynnos$ci prawnych warunkowych czy
terminowych. Z tych wzgledow mozna przyjac, ze zdarzenia powodowane
zachowaniem dtuznika, nalezagcym do wykonania zobowigzania, nie moga
by¢ oceniane jako pochodzace z zewnatrz stosunku zabezpieczenia, co, jak
wyzej wskazano, charakteryzuje warunek. ”

Orzeczenie to spotkato si¢ z krytyczng oceng ze strony F. Zolla (zob.
przyp. 25), aczkolwiek ostrze krytyki jest bardziej skierowane w uzasad-
nienie Sadu niz w instytucje przewtaszczenia. Autor glosy wrecz stwierdzit,
ze ,,Praktycznie Sad Najwyzszy kwestii kauzalnosci 1 abstrakcyjnos$ci nie
rozpoznal”. Aczkolwiek stanowisko F. Zolla nie jest jednoznaczne. Na
podstawie czesci jego rozwazan mozna wysnu¢ wniosek, ze jest on sktonny
zaakceptowac przewlaszczenie na zabezpieczenie, jezeli zabezpieczana
wierzytelnos$¢ bedzie $cisle zdefiniowana, a tym samym zwigzek mi¢dzy
przewlaszczeniem a zabezpieczang wierzytelnoscig bedzie jednoznacz-
nie ujety. Jednakze z dalszych wywodow wynika, Ze autor generalnie
sprzeciwia si¢ przewlaszczeniu, poniewaz jego zdaniem ,,nalezy uznaé
za niedopuszczalne zabezpieczenie, ktore pozbawia dajacego zabezpie-
czenie mozliwosci rozporzadzania rzecza”. Odmienng ocen¢ instytucji
przewlaszczenia przedstawili w glosach do tego samego orzeczenia Sadu
Najwyzszego J. Gotaczynski i S. Rudnicki (zob. przyp. 25). J. Gotaczynski
potwierdzil mozliwo$¢ zawarcia umowy przewtlaszczenia nieruchomo-
$ci, piszac m.in., ze ,,W przypadku przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie z chwilg, gdy dtuznik sptaci wierzytelno$¢ w terminie,
spetnia si¢ wlasnie zastrzezony przez strony w umowie zobowigzujacej
do powrotnego przeniesienia wlasnos$ci warunek zawieszajacy i powstaje
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po stronie dtuznika (powierzajgcego) roszczenie o zawarcie Umowy roz-
porzadzajacej”. Natomiast S. Rudnicki, zaakceptowawszy stanowisko
Sadu, stwierdzit w swojej glosie m.in., ze ,,Na tym (...) polega natura
1 funkcja umowy o przewlaszczenie na zabezpieczenie, ze przedmiotem
zabezpieczenia moze by¢ nie tylko istniejaca, $cisle zindywidualizowana
wierzytelno$¢ zumowy dotyczacej konkretnego kredytu, ale takze wszystkie
lub tylko niektore, wierzytelnos$ci istniejace lub mogace powstaé w przy-
sztosci z okreslnego stosunku podstawowego (kredytowego) pomigdzy
dhuznikiem a wierzycielem”. Autor glosy sprzeciwit si¢ takze traktowaniu
art. 72 u.k.w.h., nakazujacego zaspokojenie wierzyciela hipotecznego
w postepowaniu egzekucyjnym, jako podstawy — ogdlnie rzec ujmujac —
wzmacniania ochrony prawnej dtuznikéw.

8. W kolejnej sprawie, w ktorej Sad Najwyzszy dokonat oceny prze-
wlaszczenia nieruchomosci, chodzito o zabezpieczenie w ten sposob kredytu
bankowego. W sprawie zakonczonej wyrokiem Sadu Najwyzszego z 8
marca 2002 r.%°, Sad ponownie przeciwstawil si¢ stanowczo traktowaniu
przewlaszczenia jako przeniesienia wlasnosci pod warunkiem. W uzasad-
nieniu do wymienionego wyroku mozna bowiem przeczyta¢ m.in.:

»(-..) wystepujacy w art. 157 § 1 k.c. zwrot ,,wlasno$¢ przeniesiona” oznacza,
ze w takiej postaci, tj. pod warunkiem, wtasno$¢ nie moze istnie¢, natomiast
przepis ten nie daje podstaw do réznicowania tego prawa wedtug cechy trwa-
tosci, ktorej podwazenia Sad drugiej instancji upatrywat w zobowigzaniu do
zwrotnego przewlaszczenia. Stanowisko to nie dostrzega zréznicowanych
skutkow jednej umowy, wystepujacych na plaszczyznie prawnorzeczowej
i zobowigzaniowej. Ze sfery zobowigzaniowej (pactum fiduciae) wynikaja
uprawnienia pozwanych do zadania zwrotu przewlaszczonych rzeczy ist-
niejgce pod warunkiem, zgodnym jednak z art. 157 § 2 k.c. Chronia one
interes wierzyciela (w tym wypadku pozwanych), dajac mozliwos¢ ubez-
skutecznienia niektorych czynnos$ci wilasciciela (kredytodawcy), np. zbycia
dokonanego przed terminem sptaty dtugu (art. 59 lub art. 527 k.c.), zadania
roszczen odszkodowawczych w razie naruszenia umowy fiducjarnej, lecz
nie zmieniajg stanu prawnego, zgodnie z ktorym wiascicielem nieruchomo-
$ci po zawarciu umowy w formie przepisanej (art. 158 k.c.) stal si¢ bank.
Naktadanie si¢ dwoch praw, bezwzglednego i wzglednego, przystugujacych
stronom jednej umowy, nie jest zjawiskiem odosobnionym...”

% Sygn. III CKN 748/00, OSNC 2003/3/33 z glosa krytyczna J. Pisulinskiego (OSP 2003/3/37)
i czgéciowo krytyczna T. Szancito (,,Palestra” 2004, nr 1-2/240).
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W konsekwencji SN wyrazit si¢, ze przewtaszczenie nieruchomosci na
zabezpieczenie ,,nie narusza art. 157 § 1 w zwigzku z art. 58 § 11 art. 94 k.c.”.
Jak juz wspomniano (zob. przyp. 26), krytycznie odniost si¢ do stanowiska
Sadu Najwyzszego J. Pisulinski. Z napisanej glosy wynika, ze przeciwsta-
wia si¢ on stosowaniu instytucji przewlaszczenia na zabezpieczenie bez
wzgledu na przedmiot umowy przewlaszczenia. W pierwszej kolejnos$ci
autor glosy zglasza zastrzezenia dotyczace kauzy umowy przewtaszczenia,
zwlaszcza w tych przypadkach, gdy zabezpieczana wierzytelno$¢ jeszcze
nie istnieje w chwili zawierana umowy przewlaszczenia, albo gdy okaze
sie, ze umowa bedaca zrodtem wierzytelnosci byta od samego poczatku
niewazna. W drugiej kolejnosci Pisulinski podnosi, ze przewtaszczenie
prowadzi do obejscia przepisOw o zaspokojeniu si¢ wierzyciela, ktore to
obejscie przejawia sie w szczegolnosci w naruszeniu zasady dotyczace;j
wszystkich zabezpieczen rzeczowych, ze zaspokojenie moze nastgpic je-
dynie w drodze postepowania egzekucyjnego. Nadto autor glosy zwraca
uwage na mozliwos$¢ razacego naruszenia interesOw dtuznikow bedacych
konsumentami, na problem nadzabezpieczenia, a takze na to, ze zasada
swobody umoéw, do ktérej odwoluja si¢ zwolennicy przewtaszczenia, nie
ma charakteru absolutnego. Autor drugiej glosy do tego samego orzeczenia,
T. Szancilo, opowiada si¢ za dopuszczalnoscia przewlaszczenia na zabez-
pieczenie, nawet w odniesieniu do nieruchomosci, ale krytycznie odniost
si¢ do rozwazan Sadu dotyczacych warunku, piszac, ze jego zdaniem nie
mozna ,,zaaprobowac stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w tezie
glosowanego wyroku, albowiem nie mozna przypisa¢ umowie fiducjarne;j
cech warunku”.

9. Z przytoczonych dwoch ostatnich orzeczen wynika, ze Sad Najwyzszy
przekonywujaco rozprawit si¢ z zarzutami odwolujacymi si¢ do art. 157
k.c. postrzeganego jako przeszkoda w przewtaszczaniu nieruchomosci,
a w konsekwencji zdecydowanie opowiedziat si¢ za dopuszczalno$cia
przewtaszczenia nieruchomosci. Jezeli chodzi o inne argumenty brane
pod uwage w rozwazaniach nad dopuszczalno$cig przewtaszczenia nie-
ruchomosci, Sad Najwyzszy w istocie nie rozwazat ich trafnosci, przy-
najmniej wprost. Aczkolwiek uzasadnieniach wymienionych wyrokow
mozna dostrzec wypowiedzi, ktore jedynie posrednio odnoszg si¢ do
konstrukcji przewlaszczenia na zabezpieczenie. Jednakze przedstawione
poglady Sadu Najwyzszego, w ktorych Sad zmienit lini¢ orzecznicza,
opowiadajac si¢ za dopuszczalnoscig przewtaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie, doczekaty sie krytycznych glos?’. Niemniej, w doktrynie

27 Zob. przypis 25 i 26.
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dominuja wypowiedzi, opowiadajace si¢ za dopuszczalnos$cia
przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie®,

IV. Przeglad argumentacji odnoszonej do przewlaszczenia na zabez-
pieczenie

1. W ramach rozwazan dotyczacych instytucji przewtaszczenia na
zabezpieczenie podnosi si¢ rozne watki w celu zweryfikowania jej do-
puszczalnosci w ogdlnosci. Chyba najczg$ciej rozwazana jest kwestia
pozornosci umowy przewlaszczenia oraz zarzut sprzecznosci z ustawg
wzglednie zarzut obejscia prawa. Z tg ostatnig kwestig laczy sie zwlaszcza
problematyka konstrukcji prawnej instytucji przewtaszczenia, charakteru
prawnego umowy przewlaszczenia, jej kauzalno$ci, 1 naruszania zasady
numerus clausus praw rzeczowych®. W rozwazaniach dotyczacych dopusz-
czalno$ci przewlaszczenia nieruchomosci pojawia si¢ dodatkowe watki,
w szczego6lnosci kwestia ,,warunkowos$ci” przewlaszczenia na zabezpie-
czenie oraz jej zgodno$¢ ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
prawa wiasnosci nieruchomosci.

2. W doktrynie 1 judykaturze stusznie podnoszono, ze o pozornosci
nie moze by¢ mowy, poniewaz stronom wiasnie chodzi o przeniesienie
wlasnosci, ale tylko do czasu wykonania zabezpieczonego zobowigzania
($wiadczenia). Trudno o pozornos¢, jezeli dokonywana czynnos$¢ nie
zastepuje innej czynnosci, ktorg strony tak naprawde cheiatyby dokonac.
Wrecz przeciwnie. Jezeli strony nie ustanawiajg hipoteki czy zastawu, lecz
dokonuja przewlaszczenia, to znaczy, ze ich zamiarem jest ustanowienie
dalej idacego zabezpieczenia. I to realizujg. Sam fakt, ze zabezpieczeniu
moze postuzy¢ zblizona instytucja w postaci zastawu czy hipoteki, nie

8 J. Golaczynski podziela poglad o dopuszczalnosci przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie, a nadto wymienia innych zwolennikow takiego stanowiska: A.
Ohanowicza, M. Strusa, G. Bienka, A. Brzozowskiego, A. Szlezaka, R. Rykowskiego,
E. Niezbecka, J. Pazdana, E. Gniewka, zob. J. Gotaczynski, Przewlaszczenie...,
s. 38, przypis 55. J. Gorecki, ktory rowniez dopuszcza fiducjarne przeniesienie nieruchomosci
w celu zabezpieczenia, wymienia E. Drozda, a takze G. Tracza i F. Zolla, aczkolwiek ostatni
dwaj autorzy zastrzegaja, ze przeniesienie nastepuje dopiero z chwila wpisu wierzyciela
w ksiedze wieczystej (konstytutywnos¢ wpisu). Natomiast do grona osob sprzeciwiajacych si¢
tego rodzaju umowom J. Gorecki zalicza, oprocz W. Siedleckiego i J. Skapskiego [zob. takze
Rzeczowe formy zabezpieczenia wierzytelnosci (z wylgczeniem hipoteki), ,,Studia Iuridica”.
1994, Tom 21, s. 152], takze A. Szpunara, E. L¢towska i B. Niemirk¢ — zob. J. Gorecki, Niektore
nastepstwa i skutki umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie, ,Rejent” 1997, nr 4, s. 64, oraz
przypis 3 na tej samej stronie.

2 @G. Tracz, F. Zoll, Przewfaszczenie..., s. 58—63.
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moze $wiadczy¢ o pozornosci. Rowniez fakt, ze wlasno$¢ przenoszona
jest z zatozenia na jaki$ czas, nie $wiadczy o pozornosci, bo od samego
poczatku o tym wiadomo. Jest bowiem oczywiste, ze wlasnos¢, jak kazde
prawo, stuzy opisywaniu relacji miedzy podmiotami ze wzgledu na taczace
ich interesy. I one mogg uzasadniac, Ze przeniesienie wlasnosci bedzie tym
wilasciwym narzedziem do zawigzania odpowiedniej relacji. Sam fakt istnie-
nia rejestrow (ksiggi wieczystej czy rejestru zastawdw) nie moze wplywacé
na ocen¢ dopuszczalno$ci przewlaszczenia, zwlaszcza ze przed laty z tymi
rejestrami bywato roznie. Nawet gdyby intencja stron bylo, zeby konkretny
wierzyciel znalazt si¢ w lepszym w polozeniu niz pozostali wierzyciele
tego samego dtuznika, to 6w zamiar nie moze sam w sobie by¢ podstawa
dla przyjgcia pozornosci, a takze podstawa niewaznosci czynnos$ci prawnej,
skoro inne umowy, dokonane z takim zamiarem sg wazne, co najwyzej
moga by¢ uznane na podstawie odpowiednich przepisoOw za bezskuteczne
wzgledem wierzycieli, ktorzy zostali w ten sposob pokrzywdzeni. W szcze-
gblnosci brak pozornosci jest widoczny, gdy przewlaszczenia dokonywataby
osoba trzecia, ktorg z pozostatymi wierzycielami dtuznika nie laczytaby
juz zadna wiez. Pewne elementy pozornosci wystepuja w przypadku,
gdyby strony w celu zabezpieczenia wierzytelnosci zawieralyby umowe
sprzedazy potaczong z prawem odkupu skutecznym z chwilag wykonania
zabezpieczonego zobowigzania (§wiadczenia), zwlaszcza gdyby cena byta
umarzana z powodu niewykonania zobowigzania. Aczkolwiek i w takim
przypadku przyjmowanie niewazno$ci umowy sprzedazy z powodu jej
pozornosci stuzyloby ,.interesowi” prawa (aczkolwiek nie wiadomo, ja-
kiemu), ale nie interesom stron, zwtaszcza uderzatoby w interesy wierzy-
ciela, oczekujacego skutecznego zabezpieczenia. W konsekwencji trzeba
byloby ustala¢, czy czynnos$¢ prawna ,,ukryta”, ktora bylaby w istocie
przewtaszczenie na zabezpieczenie, jest wazng. Gdyby ja uznac takze za
niewazng, przyktadowo z powodu niedochowania odpowiedniej formy dla
ukrytej umowy przewlaszczenia, to nasunie si¢ pytanie, czy sam fakt tak
rozumianej pozornosci jest na tyle niepozadanym zjawiskiem, ze trzeba
odmowi¢ wierzycielowi ochrony prawnej, zwtaszcza wobec dluznika, jakg
zapewnia mu umowa przewlaszczenia. Moze wystarczyloby uzna¢ umowe
sprzedazy zawartg w takich okolicznosciach 1 w takim celu po prostu za
umowg¢ przewlaszczenia, nawet jesli umowa bylaby — z uwagi na przed-
miot — zawarta w formie aktu notarialnego. Przeciez w tym przypadku,
istota umowy, mimo terminologii wtasciwej dla umowy sprzedazy, jest
oczywista. Chodzi o zabezpieczenie, a nie sprzedaz. Warto w tym kontek-
Scie powtdrzy¢ juz wyzej cytowang wypowiedz A. Ohanowicza z glosy
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do wyroku Sadu Najwyzszego z 24 kwietnia 1964 r.*°, odnoszaca si¢ do
umowy sprzedazy potaczonej z prawem odkupu: ,,Ta ostatnia instytucja
o tyle zastuguje na szczeg6lng uwagg, ze przez dlugie wieki stuzyta wia-
$nie temu celowi (...), tj. zabezpieczeniu kredytu”. O pozorno$ci nie ma tu
mowy. O pozornosci w $cistym znaczeniu mozna bytoby méwi¢ dopiero
wowczas, gdyby stronom chodzito o zawarcie innej umowy, a z jakiegos
powodu zawarlyby inng umowe, z ktorej nie wynikatoby, ze zawarli jg
z zamiarem ukrycia innej, rzeczywistej umowy. Nadto, nalezy pamigtac,
ze sankcji niewazno$ci w prawie prywatnym nie powinno si¢ naduzywac,
co niestety czyni coraz czgsciej nawet ustawodawca, poniewaz moze ona
prowadzi¢ do wigkszych komplikacji w wyznaczaniu celéw i granic ochro-
ny prawnej w odniesieniu do nastepstw, spowodowanych niewaznoscia.
3. Nie wytrzymuje krytycznej oceny roéwniez zarzut sprzecznosci z pra-
wem, a nawet jego obchodzenia. Podnoszono bowiem, ze przewtaszczenie
utatwia tworzenie fikcji majatkowej, chocby w postaci przyktadowo tajnej
hipoteki, ze w istocie instytucja ta narusza wymog jawnosci w obrocie
w prawami rzeczowymi, skoro przewtaszczony przedmiot pozostaje w reku
przewlaszczajacego. E. Drozd zauwaza, ze kwestia jawno$ci wptywa na
ocen¢ dopuszczalnos$ci przewlaszczenia w szczeg6lnosci w tych krajach,
w ktorych ,,przywiagzuje si¢ duzg wage do jawnosci przewlaszczenia,
a w niektdrych krajach dopuszcza sig, o ile «laczy si¢ z nim wydanie
rzeczy»3!. Wspolczesnie w Polsce trudno raczej formutowaé taki wy-
moég jawnosci, skoro — po pierwsze — mozna nawet przenies¢ wiasnosc,
pozostawiajac rzecz u dotychczasowego wiasciciela z wielu r6znych
powodow, nie méwiac juz o innych zmianach w sferze praw rzeczowych,
ktére nie musza wigzac si¢ z wydaniem rzeczy. Po drugie, wowczas trze-
ba bylo przewlaszczenie wigzaé z wydaniem rzeczy albo z ujawnieniem
przewlaszczenia w innym rejestrze, a przeciez zabezpieczeniu moga po-
stuzy¢ nie tylko rzeczy i inne dobra, ktorych obrot moze by¢ ujawniany
w jakim$ publicznym rejestrze, ale takze dobra materialne i niematerialne,
w tym prawa, ktorych obrot nie jest rejestrowany. Po trzecie, jeden z po-
wodow wykreowania przewtaszczenia na zabezpieczenie byta, zwlaszcza
w odniesieniu do rzeczy ruchomej, mozliwos$¢ ich pozostawienia w reku
dhuznika. To, ze p6zniej wyksztalcity si¢ formy zastawu pozwalajagcego na
pozostawienie przedmiotu w reku dluznika nie moze rzutowac na oceng
w sprawie niezgodno$ci przewlaszczenia z prawem. Tak naprawde ryzyka,
zwigzanego z pozostawieniem rzeczy ruchomej w reku dtuznika, nie jest

30 Sygn. IT CR 178/64, OSPiKA 1965/11/229.
31 E. Drozd, Nabycie..., s. 102.
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w stanie zrekompensowac nawet przejscie jej wlasnosci na wierzyciela.
Abstrahujac od kwestii potrzeby jawnosci przewlaszczenia, mozna za-
pytac, czy silniejsze, pewniejsze zabezpieczenie w postaci przeniesienia
wlasnos$ci na wierzyciela nie zastuguje na ochron¢ prawna, zwlaszcza jesli
wykonanie zabezpieczonego zobowigzania (§wiadczenia) jest od samego
poczatku watpliwe. I co najwazniejsze — po czwarte, o obchodzeniu prawa
mozna byloby mowi¢ tylko wowczas, gdyby ustawodawca przewidziat
z jaki$ wzgledow numerus clausus form zabezpieczenia. A takiego katalo-
gu nie bylo i nie ma. Trudno zatem wykazacé, ze przewtaszczenie
na zabezpieczenie stuzy osiggnieciu niedopuszczalnego celu.
Nadto, prawo prywatne ma chroni¢ interesy stron, ktdre one sobie ukta-
daja. Nie moze by¢ jakichkolwiek watpliwosci, ze w danym przypadku
przewlaszczenie na zabezpieczenie moze by¢ jedyng formg zabezpieczenia,
ktéra wychodzi¢ bedzie naprzeciw interesowi wierzyciela i dluznika, a tym
samym akceptowalng dla obu stron.

4. O wiele trudniej wykazac¢, ze dana czynno$¢ prawna, skuteczna
z zatozenia migdzy jej stronami (erga omnes), stuzy obchodzeniu prawa
ze wzgledu posrednie ingerowanie w interesy osob trzecich. Nawet w sto-
sunkach dwustronnych musi istnie¢ podstawa prawna, umozliwiajaca jed-
nostronne oddziatywanie na wzajemne relacje. Tym bardziej interesy os6b
trzecich, ktére moga by¢ naruszone poprzez czynno$ci prawne dokonywane
z udziatem innych oséb, sg chronione tylko w przypadkach okreslonych
przez ustawodawce. Teoretyczna mozliwo$¢ naruszenia czyi$ interesow
(0s6b trzecich) poprzez zawarcie umowy przewlaszczenia nie moze by¢
wystarczajagcym argumentem do uznania tej umowy za sprzeczng zZ prawem
czy tez majacg na celu jego obejscie. Tego rodzaju rozumowanie kloci sig
bowiem z naturg prawa prywatnego i zasadami rzagdzacymi tym prawem.
Ustawodawca, chcac chroni€ interesy osob trzecich, musi kreowa¢ podstawe
prawng umozliwiajacg osobom trzecim, ktorych interesy zostaty naruszo-
ne (przyktadowo przez zawarcie umowy przewlaszczenia), ingerowanie
w stosunki, ktérych nie sg strong. Takie podstawy zostaty juz uregulowane
1 to o charakterze generalnym, jak chocby art. 59, 527 1 nast. k.c. czy tez
przepisy prawa upadiosciowego. Dlatego, nikt nie powie, Ze przeniesie-
nie jakiego$§ prawa w zamian za zwolnienie z dlugu jest niewazne z tego
powodu, ze pozostali wierzyciele zostali w ten sposob pokrzywdzeni. Co
najwyzej z tego powodu moze by¢ ono uznane za bezskuteczne.

5. W ramach rozwazan dotyczacych obejscia prawa podnosi si¢ m.in.,
ze zawierajac umowe przewlaszczenia obchodzi si¢ wowczas nie tylko
wymog jawnosci, ale takze przepisy regulujace zaspokojenie si¢ z zastawu
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1 hipoteki (w tym art. 312 k.c. 1 art. 75 u.k.w.h.) oraz zakaz wylaczania
uprawnienia do rozporzadzania przedmiotem zastawu 1 hipoteki (art. 311
k.c.iart. 72 u.k.w.h.)*>. Z wymienionych przepisow, ktore moga by¢ obcho-
dzone za pomocg przewlaszczenia, wynika, ze przewltaszczenie nie jest do
pogodzenia gltéwnie z zastawem 1 hipoteka. Tymczasem przewlaszczenie
jest tylko dalej idacym zabezpieczeniem. Przeciez sg inne formy zabezpie-
czenia, ktorych skuteczno$¢ zabezpieczenia jest rozna. Ich roznorodnos¢
jest nastgpstwem wielowiekowego poszukiwania form, sposrod ktérych
strony beda mogty zgodzi¢ si¢ przynajmniej na jedng z nich. A wymoég
jawnosci, powigzany z hipoteka i zastawem, wyplywa z wtasciwosci tych
zabezpieczajacych praw rzeczowych. Chodzi o zapewnienie w interesie
wierzyciela skuteczno$ci wobec 0sob trzecich tych form zabezpieczenia
poprzez wydanie przedmiotu czy tez ujawnienie ustanowionego zastawu
czy hipoteki w rejestrze, a nie chodzi o to, Zeby osoby trzecie miaty dzieki
jawno$ci informacje umozliwiajace im wtasciwe oceny co do zasobnosci
majatkowej osob, z ktorymi chcg zawiera¢ okreslone umowy, albo dochodzi¢
od nich zaspokojenia swoich pretensji. Wykorzystujac przywlaszczenie,
wierzyciel osigga skutecznos$¢ swego zabezpieczenia wobec 0sob trzecich
przez przeniesienie wlasnosci na jego rzecz, aczkolwiek w wielu przy-
padkach i tak moze to nie by¢ wystarczajace (np. przewlaszczenie rzeczy
ruchomej i pozostawienie jej w reku dotychczasowego wlasciciela, ktory
moze nig skutecznie rozporzadzi¢, gdy nabywca w dobrej wierze bedzie
chroniony). Wlasnos¢ jest bowiem skuteczna wobec 0sob trzecich ze swej
istoty 1 przejawia si¢ m.in. w tym, ze z wlasno$cig taczy si¢ domniemania
wynikajgce z posiadania rzeczy* oraz wpisdw w ksiggach wieczystych.
Nie zawsze jednak to wystarcza do zabezpieczenia swoich interesow.

6. Niewatpliwie przewtaszczenie na zabezpieczenie wylacza zazwyczaj
stosowanie procedur egzekucyjnych. Ale wtasnie do tego sprowadza si¢
walor przewlaszczenia. Tymczasem w odniesieniu do zastawu (art. 312
k.c.) 1 hipoteki (art. 75 u.kw.h.) obowiazuje wymog, ze zaspokojenie za-
stawnika z rzeczy obcigzonej nastepuje wedtug przepisdOw o postepowaniu
egzekucyjnym. Jesli bowiem strony zdecydowaty si¢ juz na zastaw lub
hipotekeg, to ze wzgledu na ich nature nie moze by¢ inaczej. Chodzi o to,
zeby z prawami zastawniczymi (zastawem i hipoteka) nie taczy¢ poza-
egzekucyjnych sposobow zaspokojenia, poniewaz takie postanowienia

32 G. Tracz, F. Zoll, Przewlaszczenie..., s. 118, aczkolwiek wymieni autorzy przyjmuja, ze nie
mozna mowic o obej$ciu prawa przez zawarcie umowy przewlaszczenia (s. 119).

33 Nie dziatajace, gdy przedmiot przewlaszczenia pozostanie w r¢ku dtuznika czy osoby trzeciej,
ktora dokonata przewtaszczenia.
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nadmiernie ograniczalyby uprawnienia wlascicielskie, zwlaszcza co do
mozliwos$ci rozporzadzania przedmiotem zastawu i hipoteki, w tym ob-
cigzania kolejnymi zastawami czy tez hipotekami. Dlatego zakaz poza-
egzekucyjnego zaspokajania zabezpieczonych wierzytelnosci ma swoje
znaczenie zwlaszcza w razie kolizji miedzy zastawami czy hipotekami.
Krotko rzecz ujmujac, zastaw czy hipoteka tracityby swoje wlasciwosci,
gdyby taczy¢ z nimi mozliwos$¢ zaspokojenia przez przepadek przedmiotu
zabezpieczenia na rzecz wierzyciela. Nie ma natomiast przeszkod, by do
pozaegzekucyjnego zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelnosci
dochodzilto po ustanowieniu zabezpieczenia z udziatem zastaw-
nika lub wierzyciela hipotecznego, ajesli jest ich wielu, to z udziatem
wszystkich zastawnikow czy tez wierzycieli hipotecznych. I wlasnie by
unikng¢ dwuznacznos$ci co do sytuacji prawnej, zainteresowani winni si¢
trzymac albo rezimu prawnego wtasciwego dla praw zastawniczych, albo
skorzysta¢ z przewlaszczenia. Nawet przewlaszczenie na zabezpieczenie
przedmiotu obcigzonego zastawem lub hipoteka nie wptywa co do zasady
na skuteczno$¢ wczesniej ustanowionych praw zastawniczych. Nadto trzeba
mie¢ na uwadze, ze wlasciciel, dokonujac rozporzadzenia swoim prawem,
nie ma obowigzku zwracania si¢ do swoich wierzycieli, nawet gdy jego
zobowigzania sg juz wymagalne, o zgode na definitywne rozporzadzenie
jakim$ dobrem. To dlaczego miataby mie¢ taki obowigzek w odniesieniu
do rozporzadzenia tymczasowego w postaci przewtaszczenia? Jeszcze
trudniej bytoby méwié, ze przewtaszczenie umozliwia obchodzenie prze-
piséw wylaczajacych skutecznos¢ zobowigzywania si¢ wobec zastawnika
1 wierzyciela, ze wlasciciel przedmiotu zabezpieczenia nie dokona zbycia
lub obcigzenia przez wygasnigcie zabezpieczenia (art. 311 k.c. i art. 72
u.k.w.h.). Owe zastrzezenia, wylaczajace skuteczno$¢ zobowigzania do
nierozporzadzania, wynikajq z istoty praw zastawniczych. Nie ma potrzeby
ochrony tego rodzaju zobowigzania, skoro prawa te sg skuteczne wobec
kazdoczesnego wiasciciela przedmiotu zabezpieczenia. Trudno mowic
0 obchodzeniu tych przepiséw, skoro zainteresowani zdecydowali si¢ na
zabezpieczenie poprzez przeniesienie wlasnosci, a nie za pomocg praw
zastawniczych.

7. Powyzsze uwagi mogg postuzy¢ takze do kwestionowania argu-
mentacji, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie narusza zasade numerus
clausus praw rzeczowych. Z istoty przewlaszczenia wynika bowiem, ze
strony, zawierajgc umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie, nie kreujg
nowego prawa rzeczowego, lecz jedynie wykorzystuja prawo wilasnosci
w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci. Dawno to juz zreszta
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zauwazono. To, ze ustawodawca uregulowat takze inne prawa rzeczowe,
ktoérych istota jest wytacznie zabezpieczanie okreslonych praw, zwlaszcza
wierzytelno$ci, wcale nie oznacza, ze strony nie mogg poszukiwac innych
form zabezpieczenia w ramach swobody umoéw, wykorzystujac przy
tym typowe prawa rzeczowe 1 obligacyjne. Jakze tatwo sobie wyobrazié¢
ustanowienie uzytkowania, z ktérego pozytki beda zaliczane na poczet
zabezpieczonych wierzytelnosci. Zasada numerus clausus praw
rzeczowych oznacza bowiem tylko tyle, Ze strony nie moga
kreowa¢ innych praw rzeczowych, ktéore bytyby skuteczne
wzgledem osob trzecich, niz te, jakie przewidzial ustawodawca.
Z tak postrzeganej zasady nie mozna wyprowadza¢ zakazu wykorzysty-
wania znanych praw rzeczowych, w tym wiasnosci, do odpowiedniego
uktadania 1 zabezpieczania swoich interesow, kierujac si¢ mozliwosciami
wynikajacymi z zasady swobody umdw.

8. Niektorzy przedstawiciele doktryny zglaszaja watpliwosci co do
dopuszczalno$ci przewlaszczenia na zabezpieczenie ze wzgledu na pod-
stawowe wymagania konstrukcyjne. Otoz dostrzegaja, ze kauza oraz
akcesoryjnos¢ umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie moga budzi¢
zasadnicze kontrowersje**. Aczkolwiek w odniesieniu do umow zabezpie-
czajacych kauzalno$¢ powigzana jest akcesoryjnoscia; mozna by rzec, ze
w pewnym stopniu wynika ona z akcesoryjnosci.

9. Wiadomo, ze wszelkiego rodzaju zabezpieczenia petnig role stuzebng
wobec zabezpieczanych stosunkéw prawnych. Sg one racja bytu dla czyn-
nosci zabezpieczajacych. Stad akcesoryjnos$¢ czynnosci zabezpieczajacych.
Jednakze 6w zwigzek miedzy zabezpieczeniem a zabezpieczang wierzy-
telno$cig moze by¢ roznie ksztattowany w praktyce, a z uptywem czasu
réwniez w prawie stanowionym: w sposob bardzo skonkretyzowany ($cisty)
albo bardziej luzny. Zeby sie o tym przekonaé, wystarczy przywolaé zmiany
w prawie hipotecznym, ktore nastapity w 2011 r. Rozluznity one zwigzek
mig¢dzy hipoteka za zabezpieczanymi wierzytelno$ciami pieni¢znymi,
m.in. znoszac podziat hipotek na zwykle i kaucyjne, a takze rozszerzajac
mozliwos$ci obejmowania jedng hipoteka réoznych wierzytelnosci pieniez-
nych, wywodzacych si¢ z réznych stosunkéw prawnych, bedacych zrédlem
wierzytelnosci istniejacych 1 przyszlych, a nawet tworzac — za pomoca
oprdznionego miejsca hipotecznego — mozliwo$¢ ustanawiania nowe;j hi-
poteki w miejsce wygastej hipoteki w celu zabezpieczenia zupetnie nowych
wierzytelnosci wynikajacych z nowych stosunkéw prawnych. Co wiecej,

3% Przyktadowo J. Pisulinski, Glosa do wyroku SN z 29.05. 2000 r., III CKN 246/00, OSP
2003/3/37.
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ow zwigzek migdzy zabezpieczeniem a zabezpieczang wierzytelnoscia
moze by¢ az na tyle rozluzniony, ze zabezpieczenie bedzie mogto istnie¢
bez powigzania z oznaczong wierzytelnoscia, ze wystarczajaca racja jego
istnienia jest mozliwo$¢ zwigzania w dowolnym momencie zabezpieczenia
z wierzytelnoscig w przysztosci oznaczong (np. niemiecki dtug gruntowy??).
Od akcesoryjnos$ci zabezpieczenia nalezy odrdznia¢ skutecznos¢ zabezpie-
czenia. Zabezpieczenie ze swej natury jest zawsze akcesoryjne, a to, na ile
jest skuteczne tylko wobec drugiej strony stosunku prawnego, a na ile jest
ono skuteczne takze wobec 0sob trzecich, zalezy juz od rodzaju zabezpie-
czenia. W tym konteks$cie nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze wobec braku
regulacji dotyczacej przewlaszczenia jego akcesoryjnos¢ moze by¢ roznie
uksztattowana przez strony umowy przewlaszczenia. Z tatwo$ciag mozna
sobie wyobrazié, ze zabezpieczeniem obejmie si¢ wiele wierzytelnosci,
takze przysztych, ze w drodze kolejnych zmian umowy przewlaszczenia
strony powiaza przewlaszczenie z nowa wierzytelnoscig. Nawet mozna
by broni¢ zapatrywania, ze przewlaszczeniem mozna chroni¢ wszystkie
wierzytelnos$ci, ktore beda przystugiwaé temu samemu wierzycielowi
wobec okreslonej osoby, powstate w oznaczonym czasie.

10. Zagadnienie kauzalno$ci umowy przewtaszczenia budzi kontro-
wersje. Jest ona takze rozwazana w kontek$cie dopuszczalno$ci prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie®®. W odniesieniu do czynno$ci prawnych
zabezpieczajacych przewazajaca czg$¢ doktryny wyrdznia szczegolng
kauze: causa cavendi. Inni, krytykujac nowy rodzaj kauzy, poszukuja jej
wsrod klasycznie uymowanych kauz: causa aquirendi vel obligandi, causa
solvendi i causa donandi. W moim przekonaniu z istoty prawa wynika, ze
czynno$ci prawne, a raczej wynikajace z nich zobowigzania i powigzane
z nimi uprawnienia, musza mie¢ swoja przyczyng, musza by¢ kauzalne,
ale rodzaj kauzy jest juz kwestig wtorng 1 niekiedy czysto doktrynalna.
Generalnie w kauzalnosci chodzi o przesadzenie, ze dane §wiadczenie,
ajesli jest nim czynno$¢ prawna, to takze i ta czynno$¢ zashuguje na ochrong
prawng. W istocie na ochrone prawng zastuguje kazde godziwe §wiadczenie,
w tym w postaci czynnosci prawnej, dokonane w zamian ,,za co$” godzi-
wego, a nawet bez ekwiwalentu pod warunkiem, ze taka bedzie wola stron
umowy pod tytulem darmym. I wtasnie m.in. wszelkiego rodzaju umowy

35 Aczkolwiek jest on nawet na tyle oderwany od wierzytelnosci, ze dtug gruntowy z zatozenia
jest samodzielnym zobowiazaniem do zaplaty oznaczonej kwoty przez kazdoczesnego wta-
Sciciela nieruchomos$ci oznaczonej osobie, tyle ze w praktyce najczes$ciej wykorzystywany do
zabezpieczania wierzytelnosci, zob. A. Wudarski, Umowa zabezpieczajgca jako surogat akce-
soryjnosci dlugu gruntowego, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2010, z.2, s. 435-438.

3¢ J. Pisulinski, Glosa do wyroku SN z dnia 8 marca 2002 r., IIl CKN 748/00, OSP 2003/3/37.
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zabezpieczajace, w tym umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie, sg
czynno$ciami, ktore potwierdzaja, ze do kauzalnos$ci nie nalezy podchodzi¢
nazbyt doktrynalnie, Ze uzasadnienie dla ochrony prawne;j trzeba poszuki-
wacé w warto$ciach 1 zasadach obowigzujacych w danej spotecznosci. Ale
zeby w sposob wilasciwy uja¢ kauzalno$¢ umowy przewtaszczenia, wpierw
nalezy przesadzi¢ o naturze umowy przewlaszczenia, poniewaz nie jest ona
postrzegana jednolicie, a kauzalno$¢ inaczej postrzega si¢ w odniesieniu
do uméw zobowigzujacych 1 wynikajacych z nich $wiadczen, a inaczej
wobec umow czysto rozporzadzajacych.

11. Umowa przewlaszczenie na zabezpieczenie jest postrzegana przez
niektorych jako umowa rozporzadzajaca, a przez innych jako umowa
zobowigzujaca®’. W moim przekonaniu jest ona jednak umowa zobo-
wigzujacg. Kazda bowiem umowa jest ze swej natury umowa
zobowiazujaca, co nie wyklucza, ze niektére z nich mogag wywolywaé
,skutek rozporzadzajacy”. Ow skutek rozporzadzajacy moze nastepowac
automatycznie z chwilg zawarcia umowy, moze nastgpowac z chwilg
wystapienia okre§lonych okolicznos$ci (np. z chwilg spetnienia warunku),
moze by¢ nastgpstwem wykonania §wiadczenia (np. z chwilg konkrety-
zacji przedmiotu rozporzadzenia lub jego wydania) czy by¢ nastgpstwem
zawarcia umowy czysto rozporzadzajacej w celu wykonania zobowigzania
do rozporzadzenia, wynikajacego z umowy zobowiazujacej. Czysto roz-
porzadzajacy charakter umowy, oderwanej od zobowigzania,
moze stworzy¢, przynajmniej wspodiczes$nie, tylko ustawo-
dawca, kierujacy sie okre§lonymi zatozeniami, ktore uzasadniajg objgcie
ochrong prawng danej relacji w oderwaniu od zobowigzah. Przyktadowo
natur¢ czysto rozporzadzajaca ma umowa ustanawiajaca hipoteke, uzyt-
kowanie, zastaw. Ich byt nie zalezy bowiem — z woli ustawodawcy — od
zobowigzania do ustanowienia hipoteki, aczkolwiek niektorzy traktuja ja
zarazem jako umowe zobowigzujaca do ustanowienia hipoteki, bo takie
sg naturalne wtasciwosci kazdej umowy.

W tym kontek$cie umowe przewtaszczenia trzeba widzie¢, zwtaszcza
ze wzgledu na brak regulacji ustawowych, jako umowe zobowiazujaca
do przeniesienia wlasnosci lub innego zbywalnego prawa ze wzglgdu na
zobowigzanie si¢ nabywajacego wiasnos¢ lub inne prawo do ustalonego
zachowania w ramach innego stosunku prawnego wobec ustanawiajace-
go zabezpieczenie lub wobec osoby trzeciej (np. do udzielenia pozycz-
ki, przedtuzenia terminu wykonania zobowigzania). [ w tym zwigzaniu

37 Szeroko o charakterze umowy przewlaszczenia pisze m.in. A. Bieranowski, zob. Konstrukcja
prawna przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, ,,Rejent” 2003, nr 7-8, s. 57-87.
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zobowigzania do przeniesienia wlasnosci lub innego zbywalnego prawa
z zobowigzaniem nabywajacego do ustalonego zachowania w ramach
innego stosunku prawnego wyraza si¢ akcesoryjno$¢ zabezpieczenia,
ktora jest zarazem swego rodzaju kauza dla rozporzadzenia przedmiotem
przewtaszczenia. W tego rodzaju przypadkach mozna méwi¢ o kauzie
ztozonej. Ale jej ztozonos$¢ czy nazwa nie majg znaczenia, jezeli okolicz-
nosci, sktadajace si¢ na cos$, co nazywamy kauzg, uzasadniajg ochrong
prawna. W innym razie byloby jeszcze trudniej wytlumaczy¢ kauzalnosé
nieodwolalnej i bezwarunkowej gwarancji, co jest zresztg na tyle niejed-
noznaczng kwestig, ze niektorzy przedstawiciele doktryny widza w tego
rodzaju gwarancji czynno$¢ oderwang (abstrakcyjng). Tak wigc umowa
przewlaszczenia na zabezpieczenie jest umowa zobowigzujaca
do przeniesienia wtasnosci w rozumieniu art. 155 k.c. czy tez
innego prawa, np. wierzytelnos$ci (zob. 510 § 2 k.c.). Namocy tych
przepisOw wywoluje ona zatem rowniez skutek rzeczowy (jest wigc woOw-
czas umowg zobowigzujaco-rozporzadzajaca), chyba ze co innego wynika-
toby z woli stron lub ustawy. Umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie
trzeba postrzegac podobnie jak umowe przelewu wierzytelnosci. Jest ona
umowa, jak 1 umowa przelewu wierzytelnosci, czysto rozporzadzajaca, gdy
z woli stron lub na mocy ustawy jest zawierana w wykonaniu zobowigzania
do przeniesienia wierzytelnosci. Jesli nie ma takiego zobowigzania, cho¢by
ustnego czy wynikajgcego z wezesniej zawarte] umowy w innej formie,
to umowa zatytutowana ,,umowa przelewu wierzytelnosci” jest umowa
zobowigzujaca do przeniesienia wierzytelnosci, a z jej tresci wynika, ja-
kiego rodzaju jest to zobowigzanie do przeniesienia wierzytelnosci. Jezeli
przeniesienie wierzytelnosci nastepuje w zamian za zobowigzanie do zaptaty
ceny, to jest to umowa sprzedazy wierzytelnosci, a jezeli w zamian albo
w zwigzku za inne zobowigzanie, to jest to inna umowa zobowigzujaca
(np. do przeniesienia wierzytelno$ci w celu zabezpieczenia innej wierzy-
telnosci), chyba ze przeniesienie wierzytelno$ci z woli stron nastgpuje
pod tytulem darmym. I wiasnie to zobowigzanie do dokonania czego$
w zamian za co$, wzglednie pod tytutem darmym jest kauza dla umowy
przelewu. W odniesieniu do umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie
pojawia si¢ tylko taka réznica, ze jej kauza powigzana jest z innym
stosunkiem prawnym. Dokonujacy przewlaszczenia zobowiazuje
si¢ bowiem do przeniesienia wlasnosci przedmiotu przewtaszczenia na
wierzyciela w zamian za jego zachowanie okreslone w innej umowie (be-
dacej zrodtem zabezpieczanej wierzytelnosci) wobec przewlaszczajacego
lub innej osoby. I to jest wystarczajacy powod, by obejmowacé ochrong
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prawng prawa i obowigzki wynikajgce wprost z umowy przewtaszczenia
oraz z akcesoryjnego stosunku prawnego, jezeli tego rodzaju dziatania
uznamy za godziwe. Wygasniecie stosunku akcesoryjnego, a w konse-
kwencji upadek kazusy dla zobowigzania do przeniesienia prawa w celu
zabezpieczenia, 0znacza, ze przewlaszczone prawo automatycznie powraca
do wczesniejszego wiasciciela, chyba ze zabezpieczenie polegato na prze-
niesieniu wtasnos$ci nieruchomosci. Wowczas pojawia si¢ inny mechanizm
zwracania przewtaszczonej nieruchomosci.

12. Jak wiadomo, w sposdb szczegodlny postrzega si¢ dopuszczalnosé
przewtaszczenia nieruchomosci. O wiele trudniej akceptowano prze-
wlaszczenie na zabezpieczenie nieruchomosci niz innych dobr. Te same
zarzuty w odniesieniu do przewtaszczenia nieruchomosci formutowano
o wiele ostrzej, zwracajac uwage przede wszystkim na ryzyka po stro-
nie dtuznika i1 0sob trzecich zwigzane z tego rodzaju zabezpieczeniami.
Tymczasem jest akurat odwrotnie. Przewlaszczenie nieruchomosci na
zabezpieczenie — w porownaniu do przewlaszczenia ruchomosci 1 innych
dobr — ogranicza ryzyka zardwno samego dluznika (wzglgdnie osoby trze-
ciej dokonujacej przewlaszczenia), jak i1 jego (jej) innych wierzycieli. Po
pierwsze, umowa przewlaszczenia nieruchomosci jest zawierana z udziatem
co najmniej notariusza, zobowigzanego do opisania praw i obowigzkow
stron w sposob przejrzysty. Po drugie, w tym przypadku jawno$¢ zmiany
wlasciciela, mimo iz nieruchomos$¢ pozostaje we wtadaniu dokonujacego
przewlaszczenia, jest zapewniona, poniewaz w ksigdze wieczystej ujawnia
si¢ co najmniej podstawe przeniesienia wlasnosci tytutem przewtaszcze-
nia, a najczesciej ujawnia si¢ takze roszczenie o zwrotne przeniesienie
wlasno$ci®®. Po trzecie, jawnos$¢ przewlaszczenia gwarantuje wigksze
bezpieczenstwo nie tylko dtuznikowi lub osobie trzeciej dokonujace;j
przewlaszczenia, ale 1 ich wierzycielom. Jednakze trzeba pamigtac takze
1 o tym, ze ryzyka zwigzanego z r6znego rodzaju umowami nie da si¢
w pelni wylaczy¢, a takze o wierzycielu, dazacym do ograniczenia swojego
ryzyka przez ustanowienie satysfakcjonujacych go zabezpieczen. Co wigcej,
wierzycielowi, wcale nie musi zaleze¢ na zaspokojeniu si¢ z przedmiotu
zabezpieczenia, nawet o warto$ci znacznie przewyzszajacej wysokos¢ za-
bezpieczanej wierzytelnosci, zwlaszcza jesli przedmiotem zabezpieczenia
byloby trudno zbywalne dobro, nawet przy znaczacym obnizeniu ceny.
Jest faktem, ze wierzyciele moga naduzywac instytucji przewlaszczenia,

38 Dlatego wazne jest, by przy umowach ztozonych w tytule umowy zamieszczono réwniez zwrot
o przewlaszczeniu nieruchomoscei, aczkolwiek kwestia ta traci na znaczeniu w przypadku jed-
noczesnego ujawniania roszczenia o zwrotne przeniesienie wtasnosci.
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ale kazdy instrument prawny moze by¢ niewtasciwie wykorzystany. Jezeli
w konkretnym przypadku zachowanie wierzycieli zwigzane z zaspokoje-
niem si¢ z nieruchomosci bedzie naganne, to druga strona moze si¢gac po
instrumenty prawne zwigzane z nienalezytym wykonywaniem zobowigzan
wynikajacych z umowy przewlaszczenia. A tres¢ tych zobowigzan ustala
si¢, uwzgledniajac nie tylko tre$¢ konkretnej umowy przewtaszczenia w po-
Iaczeniu z trescig stosunku prawnego, bedacego zrodiem zabezpieczonej
wierzytelnosci, ale 1 obowigzujace ustawy, zasady wspotzycia spoteczne-
go i ustalone zwyczaje (art. 56 k.c.). Nalezy tez pamigtac o tresci czgsto
zapominanego art. 357 k.c., ktory stanowi, ze dtuznik powinien wykona¢
zobowigzanie zgodnie z jego trescig i w sposob odpowiadajacy jego celowi
spoteczno-gospodarczemu oraz zasadom wspotzycia spotecznego, a jezeli
istniejg w tym zakresie ustalone zwyczaje — takze w sposdb odpowiadajacy
tym zwyczajom. Zaktadanie z gory, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie
moze postuzy¢ wierzycielowi do osiggnigcia nieakceptowalnego celu jest
nie do pogodzenia z logika prawa prywatnego. Dopiero wowczas, gdyby
umowa przewlaszczenia okres§lata mozliwos$ci zaspokojenia w sposdb nie-
akceptowalny, to mozna bytoby konkretng umowe przewtaszczenia ocenia¢
pod katem jej niewaznos$ci w catosci lub w czesci. Jednakze problematyka
zaspokojenia si¢ z przedmiotu zabezpieczenia jest na tyle ztozona, ze wy-
maga odrgbnego omowienia, aczkolwiek w ramach niniejszego opracowania
—skrétowo (zob. nizej V.3—-7)13. Najwigkszg wymowe — z punktu widzenia
rozwazan dotyczacych przewtaszczenia nieruchomosci — ma argumenta-
cja odwolujaca si¢ do zakazu przenoszenia wtasnosci nieruchomosci pod
warunkiem czy tez z zastrzezeniem terminu, wyrazonego w art. 157 § 1
k.c. Tymczasowos$¢ przeniesienia wlasno$ci na zabezpieczenie i uzalez-
nienie skutecznos$ci przeniesienia wlasno$ci od wykonania zabezpieczonej
wierzytelnos$ci, stanowigca istote przewlaszczenia, jest dla niektorych
przedstawicieli doktryny podstawg do formulowania zarzutu, ze umowa
przewlaszczenia nieruchomosci narusza zakaz okreslony w art. 157 § 1
k.c. Niewatpliwie mozna si¢ zasugerowa¢ owg cechg przewlaszczenia,
ale ostatecznie nie jest to argumentacja traftha. W wyniku przewlaszcze-
nia na zabezpieczenie wlasno$¢ przechodzi bowiem bezwarunkowo.
Wierzyciel staje si¢ pelnoprawnym wtascicielem nieruchomosci z chwilg
zawarcia umowy przewtaszczenia. Jedynie w relacji do dotychczasowego
wlasciciela (dokonujacego przewlaszczenia) jest on ograniczony w wy-
konywaniu prawa wlasno$ci ze wzgledu na faczace ich dodatkowe prawa
1 obowiazki, wynikajace z istoty przewlaszczenia, zazwyczaj uszczego-
towione w umowie przewtaszczenia. Jednakze tego rodzaju powigzania
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wystepuja takze w innych przypadkach. Przyktadowo umowa sprzedazy
potaczona z prawem odkupu czy tez inna umowa skutkujgca przeniesieniem
wiasnosci polaczona z obowigzkiem przeniesienia wlasnosci z powrotem
na poprzedniego zaciggnietym ze wzgledu na okreslone okolicznosci,
a uzaleznionym dodatkowo od warunku w rozumieniu art. 89 k.c. Mozna
tez wyobrazi¢ sobie przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci potaczonej
z umow3g przedwstepng, w ktorej tylko nowy wlasciciel zobowigzuje sig
bezwarunkowo do zawarcia przyrzeczonej umowy zamiany z chwilg na-
bycia przez nowego wilasciciela innej nieruchomosci w ciagu przyktadowo
dwoch lat. I w tym miejscu wypada ponownie przywota¢ wyzej przytoczong
wypowiedz A. Ohanowicza (zob. II1.5). Nadto nie wolno zapominaé, ze
nienalezycie wykonywane umowy skutkujace przeniesieniem wlasnosci
nieruchomos$ci mogg by¢ rozwigzane nawet w drodze jednostronnego
oswiadczenia (w przypadkach okre§lonych ustawowo), a tym bardziej
w drodze wzajemnego porozumienia. Tak naprawde w art. 157 § 1 k.c.
chodzi o to, zeby sam fakt bycia wlascicielem nieruchomosci nie zalezat
od warunku lub terminu, ale nie ma przeszkod, by od warunku lub terminu
zalezato samo zobowigzanie si¢ do przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci.
Dlatego mozna by nawet pokusic¢ si¢ o stwierdzenie, ze art. 157 § 1 k.c.
winien by¢ rozumiany weziej, tzn. winien nie obejmowac¢ warunku rozwia-
zujacego czy terminu koncowego, jezeli z jego spetnieniem lub nadej$ciem
nie wigzatoby si¢ automatycznego przej$cia wlasnosci nieruchomoscei, lecz
jedynie roszczenie o przeniesienie jej wlasnosci. Gdyby chcie¢ catkowicie
wyeliminowac¢ tymczasowo$¢ przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, z po-
wotaniem si¢ na potrzebg¢ unikania tworzenia niejasnych powigzan praw-
nych dotyczacych wlasno$ci nieruchomosci, to abstrahujac od celowosci
spoteczno-gospodarczej tego rodzaju ograniczenia, trzeba byto odpowiadac
na pytanie, czy umowa rodzaca zwrotne zobowigzanie do przeniesienia
wlasnos$ci nieruchomos$ci winna by¢ zawarta co najmniej nastepnego dnia,
a moze dopiero po miesigcu, po roku, mimo iz okoliczno$ci uzasadniajace
to zobowigzanie istniaty juz w chwili dokonania przeniesienia wtasnosci.
Juz sobie wyobrazam zapisy w umowach zobowigzujacych do zwrotne-
go przeniesienia wlasno$ci, np. w umowach rozwigzujacych, ze strony
o$wiadczaja, ze w chwili zawierania umowy skutkujacej przeniesieniem
wiasnosci nieruchomosci (np. rozwigzywanej) nie istnialy okoliczno$ci
mogace stanowi¢ zrodlo zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wia-
snosci. Czemu miatoby to stuzy¢? Za umowami kryja si¢ przeciez interesy
stron, dlaczego zatem ustawodawca miatby wyrecza¢ strony w ocenach
dotyczacych doboru wtasciwych uméw i innych instrumentéw prawnych.
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Wystarczy, ze ustawodawca wykluczyt mozliwo$¢ zmiany statusu wlasci-
ciela nieruchomosci od warunku czy terminu, jezeli uznal to za celowe ze
wzgledu na spoteczno-gospodarcze uwarunkowania.

V. Konstrukcja prawna przewlaszczenia — rozwinigcie

1. Z powyzszych rozwazan wynika, ze konstrukcja prawna przewlaszcze-
nia na zabezpieczenie ciggle nie zostala przesadzona. W konsekwencji ocena
prostej umowy przewtaszczenia, w ktdrej nie postanowiono by wprost ani
0 zobowigzaniu do zwrotnego przeniesienia przedmiotu zabezpieczenia,
ani tez nie regulowano sposobu zaspokojenia si¢ z przedmiotu (zob. wyzej
I1.2), nasuwalaby powazne watpliwos$ci co do praw i1 obowigzkow stron,
a nawet co do jej bytu. Zeby moc dokonaé oceny tego rodzaju umowy
przewlaszczenia, nalezy zapyta¢ o konieczne elementy takiej umowy.
Najczescie] w wypowiedziach na ten temat wymienia si¢ — jako konieczne
elementy — postanowienie o przeniesieniu wlasnosci dla zabezpieczenia
oznaczonej wierzytelnosci oraz warunkowe zobowigzanie do zwrotnego
przeniesienia wlasnosci z chwilag wykonania zabezpieczonego zobowigza-
nia. Niektorzy przedstawiciele doktryny wymieniajg takze postanowienia
okreslajace sposob zaspokojenia na wypadek niewykonania zabezpieczo-
nego zobowiazania. W uzasadnieniu wspomnianego wyzej wyroku Sadu
Najwyzszego z 8 marca 2002 r. mozemy przeczytaé, ze ,, W umowach tego
typu zawarte sa dwa istotne postanowienia: bezwarunkowe przeniesienie
wlasnos$ci na wierzyciela, ze wskazang przyczyna prawna, tj. dla zabez-
pieczenia, oraz zobowigzanie kredytodawcy do zwrotnego przeniesienia
wlasnosci w razie sptacenia kredytu w okreslonym terminie, oznaczone
jednostka czasu lub data kalendarzowa”. Aczkolwiek w uzasadnieniu
wczesniejszego wyroku z 29 maja 2000 r. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
»Obserwacja praktyki wskazuje jednakze na to, ze w zwiazku z prze-
wlaszczeniem dochodzi najcze¢s$ciej [podkr. ZT] do zawarcia przez
wierzyciela 1 dtuznika umowy, w ktorej — jak w sprawie obecnie rozpo-
znawanej — wierzyciel zobowigzuje si¢ do przeniesienia z powrotem na
dhuznika wlasnos$ci nieruchomosci oraz do ograniczen przy korzystaniu
z uprawnien wiascicielskich”. Z tej wypowiedzi wynika z kolei, ze zo-
bowigzanie nie jest elementem obligatoryjnym umowy przewtaszczenia.

2. Chcac ustali¢ niezbedne postanowienia (essentialia negotii) umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie, nalezy wyjs¢ od jej natury prawnej.
Oto6z nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze umowa przewlaszczenia jest
umowg zobowiazujacg do przeniesienia prawa cho¢by w rozumieniu art.
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155§ 1, art. 510 § 2 k.c. w celu zabezpieczenia oznaczonej(nych) wierzy-
telnosci, mimo iz w tre$ci umowy nie ma mowy zazwyczaj o zobowigzaniu
do przeniesienia wlasnosci, lecz wprost o ,,przeniesieniu wiasnosci w celu
zabezpieczenia”. Nalezy jednak pamigtac, ze tres¢ postanowien umowy
nie przesadza o jej naturze, co najwyzej o jej rodzaju (typie). Kazda
umowa z natury swej jest bowiem obligacyjna, niezaleznie od
jej opisywania. Jako umowa zobowigzujaca do przeniesienia wtasno-
$ci przenosi ona zatem wlasno$¢ prawa, chyba ze co innego wynikatoby
z woli stron lub ustawy (art. 155, art. 510 § 2, art. 1052 § 2 k.c.). Kauza
dla przeniesienia prawa jest zobowigzanie do przeniesienia, powigzane
z akcesoryjnoscig przewlaszczenia na zabezpieczenie, ktora to kauza
jest racja dla zobowigzania, a w konsekwencji dla przeniesienia prawa.
Jednakze akcesoryjno$¢, stanowigca element kauzy, przesadza o jej tym-
czasowosci. Ustanie akcesoryjnosci z powodu wykonania zabezpieczonej
wierzytelnosci prowadzi do upadku zobowigzania do przeniesienia prawa
w celu zabezpieczenia, a w konsekwencji do upadku kauzy dla przeniesie-
nia wlasnos$ci. Ze wzgledu na obowigzywanie zasady kauzalno$ci upadek
kauzy sprawia, ze przedmiot zabezpieczenia automatycznie powraca do
poprzedniego wlasciciela (dluznika, wzglednie osoby trzeciej, ktora do-
konata przewlaszczenia), chyba ze z woli stron lub ustawy wynikatoby,
ze upadek kauzy jest jedynie zrodtem roszczenia o zwrotne przeniesienie
wlasnos$ci. Kierujac si¢ dorobkiem doktryny 1 judykatury, dotyczacym
przypadkow, w ktorych dochodzi do upadku kauzy, nalezatoby przy-
jac, ze gdy przedmiotem przewtaszczenia jest nieruchomosé,
po stronie wierzyciela, bedacego chwilowym wtascicielem,
powstaje obowigzek zwrotnego przeniesienia wtasnos$ci nie-
ruchomosci, czyli obowigzek zawarcia umowy przenoszacej wiasnosé¢
w celu wykonania zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wlasnosci,
powstatego wskutek upadku kauzy. Odmiennie nalezy postrzega¢ skutki
niewykonania zabezpieczonego zobowigzania. Do czasu niewykonania
zabezpieczonego zobowigzania kauza nadal istnieje, a w konsekwencji
nadal istnieje racja dla trwania przewlaszczenia. Gdyby jednak doszio
do zaspokojenia z przedmiotu przewlaszczenia, wowczas causa cavendi
przeksztatca si¢ w definitywna kazue solvendi, znoszacg tymczasowos¢
przeniesienia prawa w zamian za umorzenie zabezpieczonego zobowig-
zania. Jednakze w tym miejscu nalezy zapyta¢ o podstawe zaspokojenia
si¢ wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia, a w szczego6lnosci o to, czy
wynika ona z istoty samego przewlaszczenia, czy tez w umowie musza
znalez¢ si¢ odpowiednie postanowienia upowazniajace wierzyciela do
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zaspokojenia si¢ w drodze jednostronnego o$§wiadczenia w okreslonych
okolicznosciach i w oznaczony sposob.

3. Zat6ézmy zatem, ze tak jak w opisanym wyzej w pkt 1.2 przyktadzie
umowa przewlaszczenia nie zawiera postanowien w sprawie sposobu
zaspokojenia z przedmiotu przewlaszczenia. Z powodu braku przepisow
przesadzajacych o skutkach niezamieszczenia w umowie tego rodzaju
postanowien ustalenie nastgpstw takiego braku moze zmierza¢ w r6z-
nych kierunkach. W pierwszej kolejnosci mozna by nawet twierdzi¢, ze
z powodu nieuregulowania sposobu zaspokojenia zabezpieczonego zobo-
wigzania (Swiadczenia) nie doszto do zawarcia umowy przewlaszczenia,
a tym samym — Ze postanowienia w sprawie zaspokojenia sg koniecznym
elementem umowy przewlaszczenia. Jezeli bowiem mamy do czynienia
z zabezpieczeniem, to winno by¢ okreslone, na czym to zabezpieczenie
polega, jakie s3 mozliwosci skorzystania z tego zabezpieczenia. Samo
przeniesienie przedmiotu przewlaszczenia na wierzyciela w celu zabez-
pieczenia oznaczonej wierzytelnosci chyba zatem nie wystarczy. Inni
moga by¢ zdania, ze umowa jest jednak wazna. Przewlaszczenie mozna
bowiem traktowaé jako swego rodzaju ,,wilascicielskie zatrzymanie” do
czasu dobrowolnego lub przymusowego wykonania zabezpieczonego
zobowigzania albo naprawienia szkody z tytutu nienalezytego lub niewy-
konania zabezpieczonego zobowigzania. Tylko ze tego rodzaju rozwiaza-
nie natrafia na podstawowg przeszkode w postaci pytania, czy przedmiot
przewlaszczenia — po uzyskaniu tytutu egzekucyjnego przez wierzyciela
—moze by¢ objety egzekucja na wniosek wierzyciela, skoro 6w przedmiot
jest juz jego wlasnoscig®’. To moze jednak wierzyciel jest uprawniony do
zaspokojenia swojego zabezpieczonego roszczenia w sposob dla siebie
dogodny, wedlug wlasnego wyboru, ale przy poszanowaniu interesow
dtuznika lub osoby trzeciej, ktora dokonata przewtaszczenia, pod rygorem
obowigzku naprawienia szkody wyrzadzonej zaspokojeniem niezgodnym
z ustawami, zasadami wspotzycia spotecznego oraz ustalonymi zwyczajami.

4. Jezeli chodzi o regulacje dotyczace sposobu zaspokojenia zabezpieczo-
nej wierzytelnosci na wypadek jej niewykonania, to podzielam zapatrywanie,
ze nie stanowig one essentialia negotii umowy przewlaszczenia. Takiego
zdania byl takze J. Skapski, skoro napisat, ze ,,w razie uptywu terminu
zwrotu kredytu wierzyciel jako wtasciciel rzeczy jest uprawniony do ich
zbycia bez konieczno$ci zachowania szczeg6lnych formalnosci™. Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu do wyzej wspomnianego wyroku z 27 czerwca

¥ Tak G. Tracz, F. Zoll, Przewlaszczenie. .., s. 113.

40 J. Skapski, Przewfaszczenie..., s. 309.
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1995 r.*! wprost si¢ wypowiedziat, ze ,,Okreslenie sposobu zaspokojenia si¢
wierzyciela z przewlaszczonej rzeczy oraz warunkow dokonania tej czynnosci
nie nalezy do przedmiotowo istotnych elementow (tzw. essentialia negotii),
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Moze jednak by¢ zawarte w takiej
umowie, stanowiac jej element uboczny (tzw. naturalia negotii) 1 wowczas
wigze strony”. Jezeli za$ chodzi o mozliwosci zaspokojenia zabezpieczonej
wierzytelnosci, Sad Najwyzszy w wymienionym uzasadnieniu napisal:

»Zaspokojenie wierzytelnosci z przewlaszczonej rzeczy moze przy tym by¢
dokonane w rézny sposob, np. poprzez zbycie tej rzeczy, oddanie jej osobie
trzeciej do odplatnego korzystania lub inne nig rozporzadzenie. Nie jest tez
wylaczone zatrzymanie rzeczy przez wierzyciela jako jej wlasciciela i zara-
chowanie warto$ci rzeczy na poczet zabezpieczonej wierzytelnosci. Jest to
bowiem réwniez sposoéb zaspokojenia si¢ z przewlaszczonej rzeczy, a wiec
czynnos¢ zgodna z celem przewlaszczenia na zabezpieczenie. W kazdym wy-
padku zaspokojenia wierzyciela z przewtaszczonej rzeczy nastepuje ono nie
z chwila nabycia przez wierzyciela wlasnosci rzeczy, ale z chwila dokonania
czynno$ci powodujacej zaspokojenie si¢ wierzyciela z tej rzeczy i prowadzacej
do umorzenia w calosci lub w czgSci zabezpieczonej wierzytelnosci.”

Stanowisko to podziela takze J. Gorecki, piszac, ze ,,Przy braku sto-
sownego porozumienia wierzyciel moze zaspokoi¢ si¢ w kazdy sposob,
ktory nie jest sprzeczny z trescig stosunku prawnego taczacego strony,
umowa lub zasadami wspotzycia spotecznego”. Podobnego zdania jest
U. Ernst, ktory nadto zauwaza, ze ,,stanowcza wigkszos$¢ doktryny zgadza
si¢ ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego przedstawionym w orzeczeniach
71992 1. oraz 1995 r.*’%, Jednakze w celu uniknigcia watpliwo-
$ci zarowno co do bytu umowy przewtaszczenia, jak 1 z mys$la
0 ograniczeniu sporéw zwigzanych z zaspokojeniem zabez-
pieczonego zobowigzania sposéb zaspokojenia winien by¢
opisany w umowie.

4 Sygn. I CR 7/95, OSN 1995/12/229.
4 J. Gorecki, Niektore...,s. 175.

4 Chodzi wyzej wymienione uzasadnienie wyroku SN z 19 listopada 1992 r., I CRN 87/92, OSN
1993/5/89, w ktérym SN powtorzyt stanowisko J. Skapskiego w tej kwestii (zob. przypis 40).

4 Zob. wyzej wymieniony wyr. z 27 czerwca 1995 r. (przypis 41).

4 U. Ermnst, Zabezpieczenie na rzeczach ruchomych w Polsce i Niemczech. Przewlaszczenie na
zabezpieczenie — zastaw rejestrowy — prawo kolizyjne, Warszawa 2011, s. 219 (zob. takze s.
221).
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5. Natura umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nie pozwala
przyjaé, ze z chwilg niewykonania zabezpieczonego zobowigzania (Swiad-
czenia) wierzytelno$¢ uwaza si¢ za zaspokojong przez wygasnigcie po
stronie wierzyciela wszelkich zobowigzan zwigzanych fiducjarnym naby-
ciem przedmiotu przewlaszczenia na zabezpieczenie. Innymi stowy, sam
fakt niewykonania zabezpieczonego $wiadczenia nie moze prowadzi¢ do
automatycznego umorzenia zobowigzania i zarazem do umorzenia zobo-
wiazan cigzacych na wierzycielu z tytutu fiducjarnego przewlaszczenia.
Inng natomiast jest kwestia, czy strony umowy przewlaszczenia mogg tak
postanowi¢ w umowie przewtaszczenia, ze niewykonanie zobowigzania
w cato$ci bedzie automatycznie prowadzi¢ do umorzenia zobowigzania
1,,definitywnego” nabycia wlasnosci przedmiotu przewlaszczenia pierwsze-
go dnia po uptywie terminu do wykonania zabezpieczonego zobowigzania.
W moim przekonaniu jest to mozliwie, aczkolwiek wigze si¢ z nim duze
ryzyko uznania umowy za niewazng ze wzgledu na naruszenie zasad wspot-
zycia spotecznego, zwlaszcza jesli zachodzitaby znaczaca réznica miedzy
warto$cig Swiadczenia objgtego zabezpieczeniem, a wartoscig przedmiotu
zabezpieczenia w chwili zawierania umowy przewlaszczenia®. Jednakze
w doktrynie sg reprezentowane poglady, ze tego rodzaju postanowienia
swiadczytyby o obchodzeniu prawa w postaci zakazu zawierania umowy
o przepadek rzeczy (lex commissoria).

Powr6¢my do sytuacji, w ktérej nie ma w umowie przewtaszczenia
postanowienia w sprawie sposobu zaspokojenia z przedmiotu przewlaszcze-
nia. Ot6z mamy wowczas dwie mozliwosci. Pierwsza mozliwo$¢ wyni-
kataby z postrzegania przewlaszczenia wytacznie jako zabezpieczenia,
a w konsekwencji wierzyciel — z powodu braku uregulowan co do sposobu
zaspokojenia — winien dochodzi¢ przed sadem wykonania zobowigza-
nia albo odszkodowania z tytutu jego niewykonania lub nienalezytego
wykonania, a nastgpnie — w razie potrzeby — wszcza¢ egzekucje, ktora
musiataby by¢ kierowana do przedmiotu przewlaszczenia, mimo iz jest
on wlasnoscig wierzyciela. Troche sztuczna konstrukcja, aczkolwiek do
zaakceptowania w ewentualnych regulacjach ustawowych, a nawet w dro-
dze funkcjonalnej wyktadni przepisow proceduralnych Prowadzitaby do
tego, ze zaspokojenie nastgpowatoby z przedmiotu przewtaszczenia przy

4 W przypadku, gdyby roznica w warto$ci migdzy tymi przedmiotami powstata dopiero w czasie
trwania stosunku prawnego, z ktorego wynika zabezpieczone zobowigzanie (wierzytelnosé),
choéby z powodu czgsciowego wykonania zabezpieczonego zobowigzania, wowczas kwestia
wlasciwego utozenia wzajemnych relacji przenosi si¢ z ptaszczyzny waznos$ci czynno$ci praw-
nej na ptaszczyzne wykonania zobowigzan z niej wynikajacych.

47 Przyktadowo G. Tracz, F. Zoll, Przewlaszczenie...,s. 1121 113.
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zastosowaniu procedur egzekucyjnych, mimo iz éw przedmiot jest juz
wlasnoscig wierzyciela, co przy braku regulacji wydaje si¢ by¢ — jak juz
wyzej wspomniano — trudne do zaakceptowania (zob. przypis 39). Druga
mozliwos¢ zaktada, ze przewtaszczeniem na zabezpieczenie objete jest
réwniez uprawnienie do zaspokojenia si¢ z przedmiotu przewlaszczenia,
ktore jest elementem dodanym w porownaniu do hipoteki czy zastawu.
Byloby to uprawnienie ksztattujace po stronie wierzyciela, powigzane
z obowigzkiem zaspokojenia si¢ w sposob — po prostu — uczciwy, jesli nie
okreslono by w umowie przewtaszczenia bardziej szczegdélowych regut.
Wobec braku regulacji ustawowej, ktora bytaby przeciez potwierdzeniem
istoty (natury) przewlaszczenia, trzeba bytoby w pierwszej kolejnosci od-
wota¢ si¢ do tego, jak w przesztosci przewtaszczenie byto traktowane: czy
tylko jako zabezpieczenie, czy tez takze zarazem jako sposdb zaspokojenia.
Intuicja mi podpowiada, Ze racja dla wyodrebniania przewlaszczenia jako
zabezpieczenia odmiennego od zastawu czy hipoteki jest przyznanie wie-
rzycielowi uprawnienia do zaspokojenia si¢ z przedmiotu przewtaszczenia.
[ uwagi zamieszczone wyzej w pkt 4 to potwierdzaja. Tak wiec, postano-
wienie w umowie przewtaszczania upowazniajace wierzyciela do ztozenia
o$wiadczenia o umorzeniu zabezpieczonego zobowigzania (wierzytelnosci)
W zamian za wygasni¢cie roszczen zwiazanych z fiducjarnym przenie-
sieniem przedmiotu przewlaszczenia bytoby woéwczas potwierdzeniem
takiego uprawnienia, wynikajacego z natury przewtaszczenia. Niemniej,
jego wykonanie podlegatoby ocenie pod katem art. 56 1 357 k.c.

6. Z rozwazan dotyczacych kauzy wynika, ze ani zobowigzanie do
zwrotnego przeniesienia wtasnosci, ani warunek w postaci
spetnienia lub niespeinienia zabezpieczonego zobowigzania nie
jest koniecznym elementem umowy przewtaszczenia. Wystarczy,
ze dojdzie — wskutek zawarcia zobowigzujacej umowy przewlaszczenia
— do przeniesienia okreslonego prawa w celu zabezpieczenia oznaczonej
wierzytelnosci (zobowigzania). Z samej istoty kauzy odwotujacej si¢ do
zabezpieczenia wynika rowniez, ze wlasno$¢ przedmiotu przewlaszczenia
— co do zasady — powrdci do poprzedniego wiasciciela z chwila wyga-
$nigcia zabezpieczonego zobowigzania i powigzanej z nig wierzytelnosci.
Uwzgledniajac skutki upadku kauzy w odniesieniu do umoéw prowadzacych
do zmiany wtasciciela nieruchomosci, trzeba bytoby przyjaé, ze z chwila
wygasnigcia zabezpieczonego zobowigzania i powigzanej z nig
wierzytelnos$ci po stronie wierzyciela powstanie zobowigza-
nie do zwrotnego przeniesienia nieruchomos$ci. Oznacza to, ze
umowa przewlaszczenia nie musi zawiera¢ zobowigzania do zwrotnego
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przeniesienia prawa. W odniesieniu do przewtaszczen, ktorych przedmio-
tem sg inne przedmioty niz nieruchomo$¢, tego rodzaju postanowienia
moga wrecz rodzi¢ watpliwosci co do skutkéw upadku kauzy. Ale czy
to oznacza jednoczesnie, ze rzeczywiscie to zobowigzanie do zwrotne-
go przeniesienia wlasnosci przedmiotu przewlaszczenia nie powstaje,
a takze ze wykonanie lub niewykonanie zabezpieczonego zobowigzania
(wierzytelnos$ci) nie nalezy traktowac jako warunku. Kwestia jest o tyle
ztozona, ze przewtaszczenie na zabezpieczenie wymaga ochrony prawnej
zwlaszcza ochrony dhuznika wzglednie osoby trzeciej dokonujacej prze-
wlaszczenia oraz ich wierzycieli. W tym kontekscie istnienie roszczenia
0 zwrotne przeniesienie wlasnos$ci czy tez traktowanie spelnienia lub
niespelnienia zabezpieczenia jako warunku staje si¢ celowe, poniewaz
stwarza mozliwos$ci stosowania przepisow chronigcych roszczenia oraz
stosowanie przepisow o warunku. Zeby przesadzi¢ o mozliwosci kreowania
zobowigzania do zwrotnego przeniesienia przedmiotu przewlaszczenia,
a tym samym i odpowiadajgcego mu roszczenia, czy tez o celowosci
traktowania wykonania lub niewykonania zabezpieczonego zobowigzania
(wierzytelnos$ci) jako warunku, nalezy jednak wpierw zatrzymac si¢ nad
strukturg stosunku prawnego taczacego wierzyciela i osobg dokonujaca
przewlaszczenia (stosunek prawny przewlaszczenia).

7. W moim przekonaniu stosunek przewtaszczenia jest relacja
o wieloelementowej materii prawnej, ktorej zrédtem jest jedna
umowa, zwana umowg przewlaszczenia na zabezpieczenie. Umowa ta
jest — jak juz byta o tym mowa — umowa zobowigzujaca do przeniesienia
wlasnosci oznaczonego przedmiotu w celu zabezpieczenia okreslonego
zobowigzania (wierzytelno$ci), a tym samym — co od zasady — umowa
prowadzaca do przeniesienia wlasnosci owego przedmiotu (podwojny
skutek zobowiazujaco-rozporzadzajacy). Ow cel przewlaszczenia sprawia,
ze umowa przewlaszczenia jest zarazem zrodlem innych, réwnie istotnych
praw i obowigzkow po obydwu stronach, mimo iz nie zawiera odpowied-
nich postanowien. Wprawdzie art. 56 k.c., ktory potwierdza oczywistg
regule interpretacyjng, stanowigc, ze czynno$¢ prawna wywotuje nie tylko
skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktore wynikaja z ustawy, z zasad
wspotzycia spotecznego 1 z ustalonych zwyczajow, nie wspomina o naturze
czynno$ci prawnej, w tym o jej celu, ale nie powinno by¢ watpliwosci, ze
natura czynnosci prawnej ma ze swej istoty wplyw na ustalanie jej skutkow,
w tym przypadku skutkéw umowy przewtaszczenia. I whasnie z natury
przewlaszczenia w potaczeniu innymi elementami wymienionymi w art.
56 k.c. oraz w potaczeniu z tredcig art. 354 k.c. wynika, ze wierzyciel
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jest zobowigzany w szczegdlnosci do nierozporzadzania przedmiotem
przewlaszczenia, do zwrotu jego wlasnosci, a w niektorych przypadkach
do jego wydania, do zaliczania uzyskiwanych pozytkéw z przedmiotu
przewlaszczenia na poczet zabezpieczonej wierzytelnosci, do pieczy nad
przedmiotem przewlaszczania — jezeli doszto do jego wydania wierzy-
cielowi, a osoba dokonujaca przewtaszczenia jest zobowigzana w szcze-
gblnosci do korzystania z przedmiotu przewlaszczenia zgodnie z jego
przeznaczeniem i zasadami prawidtowej gospodarki, jezeli 6w przedmiot
nadal znajduje si¢ w jej reku, a takze do wspotdziatania z wierzycielem
przy zaspokajaniu zabezpieczonej wierzytelnosci. Zobowigzanie do zwrotu
przedmiotu przewlaszczenia przeksztalca si¢ z chwila wykonania zabez-
pieczonej wierzytelnos$ci — w przypadku przewlaszczenia nieruchomosci
—w obowigzek zawarcia umowy przenoszacej wtasno$¢ w rozumieniu art.
158 zd. 2 k.c. Zobowigzanie, a tym samym i roszczenie o zwrotne prze-
niesienie wlasnosci innego przedmiotu, wygasa — co do zasady — z mocy
prawa (wskutek upadku kauzy) z chwilg wykonania zabezpieczonego
$wiadczenia (zobowigzania i zarazem wierzytelno$ci), poniewaz upadek
kauzy sprawia, ze wlasnos¢ przedmiotu przewlaszczenia automatycznie
powraca do poprzedniego wilasciciela. W przypadku, gdy wierzyciel wia-
dal przewlaszczonym przedmiotem, jest zobowigzany wowczas takze do
jego wydania. Jezeli zabezpieczone zobowigzanie nie zostalo wykonane,
roszczenie o zwrotne przeniesienie wlasnosci wygasa z chwilg umorzenia
niewykonanego zabezpieczonego §wiadczenia (zobowigzania i zarazem
wierzytelnosci).

8. W rozwazaniach dotyczacych przewtaszczenia na zabezpieczenie
wiele uwagi poswigca si¢ warunkowi 1 to na tyle, ze postrzegany on jest
jako istotny, wrecz konieczny, element konstrukcji przewlaszczenia.
Aczkolwiek warunkowi przypisuje si¢ rozne funkcje (zawieszajaca albo
r0zwigzujaca), czy tez rdzne miejsce w ramach instytucji przewlaszczenia,
gdyz moze on dotyczy¢ samego przewtaszczenia lub jedynie zobowigza-
nia do zwrotnego przeniesienia wlasnosci. Co wiecej, niekiedy prowadzi
si¢ rozwazania, czy jest to warunek w rozumieniu art. 89 k.c. cho¢by ze
wzgledu na jego potestatywno$¢. Jako warunek traktuje sie wykonanie
albo niewykonanie zabezpieczonego swiadczenia, w zaleznosci od jego
ujecia. Wprawdzie wystepuje w tak uyymowanym warunku znaczacy element
potestatywny, ale nie mam watpliwosci, ze warunki postestatywne moga
by¢ w okreslonych okoliczno$ciach warunkami w rozumieniu 89 k.c.®. Ze

4 Mozna tu przywolaé gruntowne uzasadnienie zaprezentowane przez B. Swaczyne, zob. Warun-
kowe czynnosci prawne, Warszawa 2012, s. 71-84.
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wzgledu na to, ze warunek ma odmienny wplyw na umowy prowadzace
do przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci i na umowy przenoszace wila-
snos$¢ rzeczy ruchomych i innych praw, nalezy w konsekwencji rozdzieli¢
uwagi dotyczace wptywu warunku na umowy przewlaszczenia obejmujace
odmienne przedmioty.

9. Jak wiadomo, wtasnos¢ rzeczy ruchome;j i innego prawa moze by¢
przeniesiona z zastrzezeniem warunku czy terminu. Takg umowg moze by¢
roéwniez umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie. Zazwyczaj Z umowg
przewlaszczenia wigze si¢ warunek rozwigzujacy, poniewaz prawo do
przedmiotu przewtaszczenia przenosi pod warunkiem rozwigzujacym
tej tresci, ze zabezpieczone Swiadczenie zostanie wykonane w oznaczo-
nym czasie. Z chwila, gdy zostanie wykonane, umowa przewlaszczenia
ulega rozwigzaniu, a wlasno$¢ przedmiotu przewtaszczenia z tg chwila
automatycznie powraca do dtuznika lub osoby trzeciej, ktéra dokonata
przewlaszczenia. Kwestia zmian wiasnosciowych staje si¢ bardziej ztozona
w przypadku niespetnienia tak okreslonego warunku. Skoro zabezpieczone
swiadczenie nie zostalo w pelni wykonane w oznaczonym czasie, to wa-
runek rozwigzujacy nie spetit i nigdy juz si¢ nie spetni, poniewaz termin
objety warunkiem mingt. Oznacza to, ze umowa przewlaszczenia zostata
ogotocona z kauzy cavendi, a tym samym przedmiot przewlaszczenia stat
si¢ definitywng wlasnoscig wierzyciela. Pozostaje pytanie, co si¢ dzieje
z zabezpieczong wierzytelnoscia: ulegta ona automatycznie umorzeniu,
a strony maja obowigzek rozliczenia si¢ wedtug regul okreslonych w umo-
wie, a jesli owe reguly nie zostaty okreslone. Z tych rozwazan wynika,
ze konstrukcja umowy przewtaszczenia rzeczy ruchomej potaczone;j
z warunkiem rozwigzujacym nie wystarcza do wlasciwego utozenia re-
lacji migdzy stronami umowy przewlaszczenia, ze w istocie bardziej
przydane jest okreslenie regut rozliczenia si¢ na wypadek niewykonania
zabezpieczonego swiadczenia. Co wigcej, jezeli dodatkowo uwzglednimy
powyzej przedstawione uwagi dotyczace kauzy umowy przewlaszczenia
(zob. IV.11 1 12), to dochodzimy do wniosku, ze w ogdle nie ma potrzeby
zawierania umowy przewtaszczenia pod jakimkolwiek warunkiem. Wrecz
przeciwnie. Zawarcie umowy przewtaszczenia pod warunkiem kompliku-
je relacje miedzy jej stronami. Wystarczy, ze zawrzemy bezwarunkowa
umowg¢ przewlaszczenia, poniewaz jej warunkowos$¢ jest zawarta kauzie
przesadzajacej o tymczasowos$ci przewlaszczenia. Jak juz bylta o tym
mowa wyzej, spetnienie zabezpieczonego §wiadczenia powoduje upadek
kauzy 1 automatyczne powrotne przejscie przedmiotu przewlaszczenia na
dhuznika lub osobg trzecia, ktora dokonata przewtaszczenia. Niewykonanie
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tego $wiadczenia powoduje, ze trwanie kauzy nadal jest uzasadnione 1 ze
wygasnie ona z chwila umorzenia zabezpieczonego zobowigzania w sposdb
ustalony w umowie przewtaszczenia lub inny sposéb. Gdyby doszto do
umorzenia poprzez oswiadczenie wierzyciela o zaspokojeniu si¢ z przed-
miotu przewlaszczenia, wowczas wskutek takiego o§wiadczenia kauza
traci element tymczasowosci, stajac si¢ kauza solvendi.

10. W wielu wypowiedziach warunek laczy si¢ nie z umowg prze-
wlaszczenia, ale z zobowigzaniem do zwrotnego przeniesienia wlasnosci.
Tym razem jest to warunek zawieszajacy to zobowigzanie do czasu wyko-
nania zabezpieczonego $wiadczenia. Z chwilg jego spetnienia zobowia-
zanie do zwrotnego przeniesienia staje si¢ skuteczne. Problem w tym, ze
z chwilg wykonania zabezpieczonego §wiadczenia prawo do przedmiotu
przewtaszczenia — jak juz wyzej wspominano — automatycznie wraca
do poprzedniego wlasciciela z powodu upadku kauzy przewtaszczenia.
Ow mechanizm sprawia, ze w umowie przewlaszczenia nie musi si¢
nawet zamieszcza¢ zobowigzania do zwrotnego przeniesienia prawo do
przedmiotu przewlaszczenia, a tym i warunku, ktory bylby wigzany z tym
obowigzkiem. Nalezy koncentrowac si¢ na okresleniu sposobu umorzenia
zabezpieczonego zobowigzania. Im bardziej przejrzyste uregulowanie tego
sposobu, tym mniej watpliwosci co do okolicznosci upadku kauzy lub jej
przeksztatcenia w kauze znoszaca tymczasowos¢ przewlaszczenia. A moze
nalezaloby jednak w ramach konstrukcji przewtaszczenia uwzgledniac,
mimo braku takiej koniecznos$ci, elementy warunkowosci w celu kreowania
podstawy do stosowania, w celu ochrony prawnej zwlaszcza w odniesie-
niu do uméw przewlaszczenia innych dobr niz nieruchomosci, przepisow
o warunku, ale rozwazanie takiej mozliwosci i jej celowosci to juz temat
na odrebne opracowanie.

11. Jak wiadomo, wtasno$¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona
pod warunkiem lub zastrzezeniem terminu (art. 157 § 1 k.c.). Z powodu
tego zastrzezenia wkradto si¢ do rozwazan na temat dopuszczalnosci
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie wiele nieporozumien
1to tak daleko idacych, ze fakt, iz tymczasowo$¢ przej$cia wlasno$ci nieru-
chomosci powigzang z wykonaniem lub niewykonaniem zabezpieczonego
swiadczenia traktowano jako warunkowe przeniesienie, co stanowito jedna
z podstaw kwalifikowania tego rodzaju uméw jako niewaznych (zob. II1.
4 15). Jednakze obecnie zdecydowanie dominuje zapatrywanie, takze
w judykaturze (zob. III. 7 1 8), ze przeniesienie wtasnosci nieruchomo-
$ci w na podstawie umowy przewtaszczenia nastgpuje bezwarunkowo,
jedynie z bezwarunkowym przeniesieniem wlasnosci nieruchomosci
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faczone jest zobowigzanie do zwrotnego przeniesienia wiasnosci pod
warunkiem zawieszajacym, ze zabezpieczone $wiadczenie zostanie
wykonane. Dlatego niektérzy mowig o bezwarunkowym przeniesieniu
wlasnosci nieruchomosci, ale o warunkowym zobowigzaniu do zwrotnego
przeniesienia wtasnos$ci nieruchomos$ci. W moim przekonaniu i w tym
przypadku nie ma koniecznos$ci kreowania warunku nawet w odniesieniu
do wymienionego zobowigzania. Obowigzek zwrotu nieruchomosci jest
jakby wkomponowany w kauze. Z chwila upadku kauzy 6w obowiazek
przeksztatca si¢ — z uwagi na przedmiot przewlaszczenia — w obowigzek
zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci z powrotem na
dtuznika lub osobg trzecia, ktéra dokonata przewtaszczenia, i — gdyby
przewtlaszczona nieruchomos$¢ znalazta si¢ w reku wierzyciela — w obo-
wigzek jej wydania. Tak wiec 1 w tym przypadku nalezy koncentrowaé
si¢ na precyzowaniu sposobu umorzenia zabezpieczonej wierzytelnosci
(a tym samym zobowigzania i §wiadczenia). W ramach przewtaszczania
nieruchomosci juz z pewnos$cig nie zachodzi potrzeba siggania, w celu
zapewnienia ochrony prawnej osobom trzecim, do przepiséw o warunku,
zwlaszcza do art. 92 k.c., poniewaz w tym wypadku powigzania oséb
trzecich z stronami przewlaszczenia zdeterminowane sg bezwarunkowo-
$cig przenoszenia wlasnos$ci potaczong z ewentualnym zobowigzaniem
do jej przeniesienia.

VI. Praktyczne aspekty konstruowania umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie nieruchomosci

1. Z powyzszych rozwazan wynika, ze z powodu braku ustawowej
regulacji umowy przewlaszczenia, najistotniejszym jej elementem sg
postanowienia w sprawie sposobu zaspokojenia zabezpieczonej wie-
rzytelnos$ci na wypadek jej niewykonania, chociaz nie sg one konieczne
dla bytu umowy, dla jej waznos$ci. Ich waga ro$nie wraz ze wzrostem
warto$ci przedmiotu przewlaszczenia, w szczegolnosci wraz z powiek-
szajaca si¢ roznicg miedzy wysokoscia zabezpieczonej wierzytelnosci
a wartoscig przedmiotu zastawu, zwlaszcza ze prawdopodobienstwo
niewykonania zabezpieczonego zobowigzania (§wiadczenia, wierzy-
telnos$ci) jest stosunkowo realne, a tym samym ryzyka z tym zwigzane
sa niemale. Zazwyczaj z takimi wlasnie przypadkami maja do czynie-
nia notariusze sporzadzajacy tego rodzaju umowy®. I tu pojawia si¢

4 H. Zbrzezna-Cakala, Kilka uwag na temat umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, ,,Nowy
Przeglad Notarialny” 2016, nr 4, s. 39-48.
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pytanie, na ile notariusze — w §wietle powyzszych uwag — winni inge-
rowaé w tre§¢ umowy przewlaszczenia, a tym samym jaka jest granica,
po przekroczeniu ktérej notariusz winien odmowi¢ sporzadzenia aktu
notarialnego obejmujacego umowe przewtaszczenia. Odpowiedz na to
pytanie wymagataby odrebnego opracowania, gdyz nalezatoby wyjs¢
od fundamentalnych kwestii zwigzanych z rolg notariusza w systemie
ochrony prawnej, nakreslonej przez istot¢ zawodu notariusza, tradycje
1 obecnie obowigzujaca ustawe z 14 lutego 1991 r. — Prawo o notaria-
cie’®. Dlatego tutaj ograniczg si¢ tylko do zasygnalizowania pewnych
kwestii, majacych zresztg ogdlng wymowe, odnoszacg si¢ rowniez do
innych czynno$ci notarialnych.

2. Wmysl art. 80 § 1 pr. not. akty i dokumenty powinny by¢ sporzadzone
przez notariusza w sposob zrozumialy 1 przejrzysty. W § 2 dodano, ze przy
dokonywaniu czynno$ci notarialnych notariusz jest obowigzany czuwac nad
nalezytym zabezpieczeniem praw i shusznych interesow stron oraz innych
0sob, dla ktorych czynnos$¢ ta moze powodowac skutki prawne. A nadto
— jak postanowiono w § 3 — notariusz jest obowigzany udziela¢ stronom
niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnos$ci notarialne;.
Jednakze notariusz nie moze dokona¢ czynno$ci notarialnej sprzecznej
z prawem. W takim przypadku — w mys$l art. 81 pr. not. — winien odméowié
dokonania takiej czynnosci notarialnej. W tym kontek$cie mozna zapytac,
czy notariusz moze sporzadzi¢ akt notarialny, w ktorym nie bytoby — na
stanowcze zadanie obydwu stron — postanowien dotyczacych zaspokojenia
zabezpieczonego zobowigzania (§wiadczenia) na wypadek jego niewyko-
nania, innymi stowy — czy tego rodzaju umowe, chociaz wazng, nalezatoby
uznaé za sprzeczng z prawem, w tym takze z wyzej przytoczonym art. 80
§ 1-3 pr. not. Jest to jednak tak zlozona kwestia ze wzglgdu na ocennos¢
kryteridw, ze odpowiedz na to pytanie kazdy notariusz winien udzieli¢
sobie sam, wykorzystujac przy tym mniej czy tez bardziej rozbudowane
wypowiedzi doktryny i judykatury. Ze swojej strony chciatbym — w ra-
mach wspomnianego zasygnalizowania — zwroci¢ uwage, ze chodzi tutaj
o regulowanie relacji prywatnoprawnych, ze prawo prywatne oparte jest
na autonomii woli stron, ze ingerencja sadéw i innych organdw, a takze
notariuszy jest ograniczona do przypadkow, w ktorych na to zezwalajg
konkretne przepisy i w granicach tych przepiséw, ze notariusz nie jest
doradcg prawnym Zadnej ze stron, ze — wrgcz przeciwnie — jest zobowig-
zany do bezstronnos$ci, wynikajacej z istoty zawodu notariusza i regulacji

30 Dz.U. 2019.540 ze zm.
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zawartych w prawie o notariacie®', ktora wymaga w niektorych przypadkach
powstrzymania si¢ od okre§lonych uwag, poniewaz moga one rzutowac na
wzajemne interesy i decyzje stron. W tym konteks$cie warto przywota¢ dwie
uchwaty Sadu Najwyzszego. W uchwale z 9 maja 1995 .5 Sad postanowit,
ze ,,Notariusz nie moze na podstawie przepisu art. 80 § 2 ustawy z dnia
14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 22, poz. 91) odmowic
sporzadzenia czynno$ci notarialnej. Odmowa taka moze nastgpi¢ jedynie
w razie spelnienia warunku wskazanego w art. 81 tego prawa”. W drugiej
z 18 grudnia 2013 r.* Sad Najwyzszy sformutowat regule, ze «Zawarte
w art. 81 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (jedn. tekst:
Dz.U. 22008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm.) okreslenie “sprzeczna z prawem”
obejmuje takze sprzeczno$¢ z zasadami wspotzycia spotecznego, z tym
ze notariusz odmawia dokonania czynnos$ci notarialnej ze wzgledu na tg
sprzeczno$¢, jezeli wynika ona z tre$ci zamierzonej czynno$ci notarialnej
lub z okolicznosci jej dokonywania». A w uzupetnieniu tej uchwaly warto
przytoczy¢ z uzasadnienia nastepujacg wypowiedz:

»(...) notariusz powinien odmowi¢ dokonania czynnosci notarialnej, jezeli
uzna, iz czynnos$¢ ta jest sprzeczna z zasadami wspoétzycia spolecznego. Nie
jest jednak wskazane, azeby aktywno$¢ notariusza w tym zakresie si¢gata zbyt
daleko, gdyz prowadzone przez niego postepowanie nie w kazdym wypadku
stwarza podstawe do podjecia trafnej decyzji co do uwzglednienia art. 58 §
2 k.c. Notariusz powinien ograniczac si¢ do wypadkow, w ktorych sprzecznosé
z zasadami wspotzycia spolecznego jest oczywista i jednoznaczna.”

3. Gdy mowa o obowigzkach notariusza, to nie mozna nie zapytac,
czy notariusz winien bada¢ zrodto zabezpieczanych wierzytelno$ci
($wiadczen), czy moze oprze¢ si¢ wytacznie na o§wiadczeniach stron.
W moim przekonaniu, notariusz nie jest zobowiazany do badania Zrodet
zabezpieczanych zobowigzan i wynikajacych z nich wierzytelnosci,
nawet jesli okreslenie zabezpieczanych zobowigzan 1 wynikajacych
z nich wierzytelno$ci sprowadzi si¢ do stwierdzenia ,,w celu zabez-
pieczenia wierzytelno$ci wynikajacych z umowy nr... w sprawie...,
zawarte] miedzy... w dniu...”. Moze oprze¢ swoja ocen¢ dopuszczal-
nosci przewlaszczenia na zabezpieczenie oraz co do zamieszczenia
w umowie przewtaszczenia odpowiedniej regulacji z tym zwigzanej na

St A. Oleszko, Ustawowy obowigzek bezstronnosci notariusza, ,,Rejent” 1997, nr 10, s. 9-25.
52 Sygn. III CZP 53/95, Prok.i Pr.-wkt. 1995/7-8.
53 Sygn. IIT CZP 82/13, OSNC 2014/10/101.
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oswiadczeniach stron, zawierajagcych umowe przewtaszczenia, dotycza-
cych zabezpieczanej wierzytelnosci (§wiadczenia). Przyjecie zasady, ze
notariusz ma obowigzek badania zrodel zabezpieczanej(-nych) wierzy-
telnos$ci, oznaczatoby, ze przy znaczacych zabezpieczeniach notariusz
bylby zobligowany do badania rozbudowanych kontraktow, czesto
przygotowanych miesigcami przy udziale réznego rodzaju specjali-
stow, pod katem ich zgodnos$ci z prawem, w tym zasadami wspotzycia
spotecznego, a to nie jest rola notariusza. Nalezy pamigta¢ rOwniez, ze
notariusz nie moze uzaleznia¢ dokonania czynno$ci notarialnej od swoich
wyobrazen o tresci sporzadzanej umowy. Moze odméwic jej dokonania
tylko woéwczas, gdy z proponowanych przez strony rozwigzan wynika,
Ze umowa jest sprzeczna z prawem.

4. Jest jednak oczywiste, ze notariusz winien dagzy¢ do uregulo-
wania sposobu zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelnosci
na wypadek niewykonania zobowigzania. Z powodu braku regu-
lacji ustawowej dotyczacej umowy przewtaszczenia na zabezpieczenia,
a wiec z powodu tego, ze nie jest ona umowa nazwang, w umowie oprocz
oznaczenia przedmiotu przewlaszczenia i zabezpieczanego swiadczenia,
powinno si¢ réwniez odnies¢ do podstawowych praw 1 obowigzkow
1 stron wynikajacych z natury, w tym celu, przewtaszczenia. W szczegol-
nosci nalezy przesadzi¢ wprost, w czyim re¢ku ma pozostawaé przedmiot
przewtlaszczenia 1 o prawach 1 obowigzkach z tym zwigzanych, a przede
wszystkim o sposobie zaspokojenia. Tu strony moga przewidywac rézne
sposoby. Jednakze trzeba dba¢ o to, by nie stanowity one podstawy do
niewaznosci umowy z powodu naruszenia zasad wspotzycia, do modyfi-
kowania praw i roszczen za pomocg instytucji wyzysku czy tez podstawy
roszczen z tytulu nienalezytego wykonania umowy, a w ostatecznosci
z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia po stronie wierzyciela, nie za-
pominajac jednak o naturze relacji prywatnoprawnych i roli notariusza.
W przypadkach, gdy z woli stron postanowienia umowy przewlaszczenia
mogg nasuwac niejednoznaczne oceny prawne, rosnie znaczenie posta-
nowien aktu notarialnego, potwierdzajacych wykonanie przez notariusza
obowigzkow informacyjnych.

5. W swojej praktyce proponuj¢ stronom sposob zaspokajania zabez-
pieczanej wierzytelnos$ci, ktory — moim zdaniem — najlepiej godzi prze-
ciwstawne interesy stron na etapie ewentualnego rozliczania si¢ z powodu
niewykonania zabezpieczonego zobowigzania (S§wiadczenia, wierzytel-
nos$ci). Nie jestem w stanie sobie przypomnie¢, zeby strony optowaly za
innym sposobem. Jezeli juz, to ustalenia mi¢dzy stronami z moim udziatem
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dotyczyly kwestii szczegdtowych. Istota tego sposobu polega na tym,
ze dhuznik zachowuje petna kontrole na sposobem zaspokojenia.
Ot6z na wypadek niewykonania zabezpieczonego §wiadczenia w umowie
przewlaszczenia zamieszczam postanowienie, ze wierzyciel jest zobo-
wiazany zawrze¢ umowe sprzedazy przedmiotu przewlaszczenia z osobg
wskazang przez dluznika pod warunkiem, ze cena bedzie odpowiadata co
najmniej zabezpieczonemu zadtuzeniu. Obowiazek ten wygasa, jezeli dtuz-
nik nie wskaze kupujacego w ciggu oznaczonego okresu liczonego od dnia
wymagalnosci zabezpieczonego swiadczenia (np. w ciggu 2, 3, 6 miesiecy).
A po uplywie tego okresu obowigzek zwrotnego przeniesienia wlasnosci
wygasa w zamian za umorzenie zabezpieczonego zobowigzania (Swiadcze-
nia) 1 powigzanej z nim wierzytelnosci bez rozliczen albo z obowigzkiem
rozliczen, z tym ze 6w skutek moze nastagpi¢ bezposrednio na mocy umowy
przewlaszczenia albo na podstawie dodatkowego o§wiadczenia wierzyciela.
I to sa wlasnie kwestie najczesciej dyskutowane w ramach ustalania tresci
umowy przewlaszczenia. Niemniej, mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci
przez dtuznika sprawia, Zze majg znaczenie drugoplanowe. Nalezy bowiem
pamigtac, ze dluznik moze poszukiwaé potencjalnego nabywcey z chwilg
zawarcia umowy przewlaszczenia na wypadek niewykonania zabezpieczo-
nego $wiadczenia. Moze nawet z osoba trzecig (potencjalnym nabywca)
zawrze¢ przedwstepng umowe sprzedazy zobowigzujacg warunkowo
osobe trzecig do zawarcia umowy sprzedazy z wierzycielem na wypadek
niewykonania zabezpieczonego zobowigzania (Swiadczenia). A zdarzato si¢
itak, ze juz po uptywie terminu wykonania zabezpieczonego $wiadczenia
strony zawieraly umowg przenoszacg wlasno$¢ przedmiotu przewtaszczenia
z powrotem na dtuznika, ktory jednoczesnie zawieral umowe sprzedazy
z wybranym przez siebie kupujacym, zobowigzywanym do zaptaty czgsci
ceny odpowiadajacej zadluzeniu na rachunek wierzyciela, a nadwyzki na
rachunek sprzedajacego dtuznika. Oznacza to, ze dluznik ma wiele czasu,
by znalez¢ sobie kupujacego, z ktorym ustali warunki w taki sposob, ze
bedzie mogt zaspokoi€ roszczenia wierzyciela. Rozwigzanie to sprawia,
ze dluznik w istocie sam prowadzi postgpowanie egzekucyjne
we wlasnej sprawie. Jest bowiem zarazem dluznikiem i egzekutorem.
Gdyby nawet nie zawarto umowy przewtaszczenia, dtuznik musiatby po-
waznie rozwaza¢ w takim przypadku mozliwos¢ zbycie nieprzewtaszczonej
nieruchomosci w celu pozyskania srodkéw niezbgdnych do zaspokojenia
cigzacego na nim zobowigzania. Analogiczne rozwigzania mozna zasto-
sowaé, gdy przewtaszczenia na rzecz wierzyciela, ale w interesie dtuznika
dokonuje osoba trzecia.
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VII. Podsumowanie

1. Przewlaszczenie na zabezpieczenie wzbudzato i nadal wzbudza wiele
kontrowersji, nie tylko w odniesieniu do poszczegdlnych elementow tej
instytucji, co zrozumiate ze wzgledu na brak szczegotowej regulacji, ale
takze co do dopuszczalnos$ci samego przewlaszczenia. Cechg charaktery-
styczng rozwazan dotyczacych przewlaszczenia jest to, ze poszukiwania
wlasciwych rozwigzan koncentrujg si¢ na analizie r6znych szczegotowych
kwestii (np. pozornos$ci, warunkowos$ci przewtaszczenia, obchodzenia
prawa, kauzalno$ci, sposobu umarzania zabezpieczonych zobowigzan),
a schodzi na dalszy plan podstawowa kwestia, czyli celowo$¢ zawierania
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, a $cislej na ile interesy jej stron
zastuguja na ochron¢ prawng takze za pomocg przewtaszczenia. Aczkol-
wiek i tym zagadnieniom doktryna poswigca wiele uwagi*, ale bardziej
w kontek$cie wplywu przewlaszczenia na relacje z osobami trzecimi,
a W mniejszym stopniu na to, na ile 6w wplyw winien przesadzac o ce-
lowosci ochrony prawnej przewlaszczenia na zabezpieczenie. A przeciez
tatwo sobie wyobrazi¢, ze kto§ poszukajacy finansowania, niezaleznie
od motywow (a mogg one by¢ przerdzne, niekoniecznie majatkowe),
moze je uzyskac tylko od osoby, ktora chce mie¢ jak najwickszy komfort,
udostepniajac wlasne $rodki pieniezne osobie potrzebujacej. Celem prze-
wlaszczenia moze by¢ rowniez przerzucenie na dtuznika ryzyka zwigza-
nego z dewaluacjg pienigdza. Jest faktem, ze przewlaszczenie, jak zreszta
kazda instytucja prawna, moze by¢ uzyte takze do niegodziwych celow,
ale wowczas trzeba korzysta¢ z narzedzi, ktére sg dla takich przypadkow
wlasciwe. Prawo nie jest bowiem w stanie zagwarantowac, ze zachowa-
nia cztonkéw danej spotecznosci beda zgodne tylko z akceptowanymi
normami prawnymi 1 pozaprawnymi. W konsekwencji nie powinno by¢
watpliwosci co do samej dopuszczalnos$ci przewlaszczenia na zabezpie-
czenie, tym bardziej — gdy ze wzgledu na udziat notariusza —przedmiotem
przewlaszczenia ma by¢ nieruchomos¢.

2. Zeby ograniczy¢ ryzyka zwigzane ze stosowaniem umowy prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie, wynikajace z braku regulacji szczegoto-
wych, trzeba zadba¢ o odpowiednie zdefiniowanie praw i obowigzkow
stron takiej umowy. Aczkolwiek do zawarcia umowy przewlaszczenia
wystarczy okreslenie przedmiotu przewlaszczenia oraz oznaczenie wie-
rzytelnosci objetych zabezpieczeniem. Nie jest konieczne kreowanie

34 Przyktadowo zob. G. Sikorski, Skutki prawne umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie w sto-
sunkach prawnych stron i 0sob trzecich, ,,Rejent” 1997, nr 5, s. 15-36.
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zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wtasnosci, poniewaz obowigzek
zwrotu przedmiotu przewlaszczenia wynika z natury (istoty) przewlaszcze-
nia na zabezpieczenie, a jego byt i tre$¢ zaleza od rodzaju przedmiotu
przewtaszczenia oraz okoliczno$ci wptywajacych na zaspokojenie zabez-
pieczonego zobowiazania (§wiadczenia, wierzytelnosci). Nie jest rowniez
konieczne z punktu widzenia wazno$ci umowy przewlaszczenia takze
okreslenie sposobu umorzenia zabezpieczonego zobowigzania na wypa-
dek jego niewykonania, a tym samym wptywu niewykonania na trwanie
przewlaszczenia. Jednakze brak tych postanowien moze by¢ zarzewiem
wielu sporéw zwigzanych z zaspokojeniem zabezpieczonej wierzytelno-
$ci na wypadek niewykonania powigzanego z nig zobowigzania. Dlatego
w interesie stron umowy przewlaszczenia jest, by w umowie znalazty si¢
precyzyjne postanowienia dotyczace sposobow umorzenia zabezpieczonego
zobowigzania na wypadek jego niewykonania.

3. Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest umowa zobowigzu-
jaca, prowadzaca — zgodnie z zasadg podwojnego skutku umoéw zobowia-
zujacych —m.in. do bezwarunkowego przeniesienia wiasno$ci przedmiotu
przewlaszczenia, a takze stanowigcg zroédto wielu innych zobowigzan
cigzacych na obu stronach umowy, wynikajacych z natury przewlaszczenia
oraz postanowien zawartych w umowie. Nienalezyte wykonanie umowy
przewlaszczenia bedzie podstawg roszczenia o naprawienie ewentualne;
szkody. Moze by¢ ona nastepstwem takze zbycia przedmiotu przewlaszcze-
nia przez wierzyciela na warunkach odbiegajacych od tych, jakie mozna
byloby uzyskaé przy zbywaniu tego rodzaju przedmiotow w warunkach
przymusowej sprzedazy. Odpowiedniego odszkodowania dtuznik mégltby
zada¢ na podstawie art. 471 1 nast. k.c. Badajac przestanke zawinienia po
stronie wierzyciela, sad powinien bra¢ pod uwage nie tylko r6znice miedzy
warto$cig przedmiotu przewlaszczenia (nie rynkowa, lecz uwzgledniaja-
cg mozliwosci szybkiego spieni¢zenia przedmiotu przewlaszczenia), ale
réwniez okoliczno$ci towarzyszace dokonaniu przewlaszczenia, zwlasz-
cza — ze wzgledu na mozliwo$¢ przymusowego potozenia dtuznika — pod
katem przestanek okreslonych w art. 388 k.c., charakterystycznych dla tzw.
instytucji wyzysku. Aczkolwiek wymieniony przepis nie bytby podstawa
zadania. W ostatecznos$ci mozna bra¢ pod uwage — jako podstawe zadan
wobec wierzyciela — bezpodstawne wzbogacenie, pami¢tajac przy tym, ze
nie do konca jest ono tozsame z niestusznym wzbogaceniem. Nie mozna
jednak przy rozwazaniu ewentualnych sporow traci¢ z pola widzenia
takze 1 interesu wierzyciela w postaci zapewnienia sobie odpowiedniego
zabezpieczenia swoich roszczen (wierzytelnosci).
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