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Szanowni Panstwo!
Drodzy Czytelnicy Krakowskiego Przeglgdu Notarialnego!

To juz trzeci, albo dopiero trzeci numer Krakowskiego Przeglgdu No-
tarialnego. Bardzo serdecznie dzigkuje za wszystkie dotychczasowe uwagi
poswiecone naszemu czasopismu. Dzieki nim i Panstwa zaangazowaniu be-
dziemy sie starac ciggle ulepszac naszq prace, takze pod wzgledem edytor-
skim.

Pragne zwroci¢ uwage na tekst kol. A. Sebastyanki dotyczgcy rewitali-
zacji. Nowa ustawa i nowy pierwokup. Dzis by¢ moze nie wystepuje w prak-
tyce zbyt czesto, jednak z czasem wydaje sie, Ze znaczenie tej regulacji bedzie
rosto. Zachecam takze do lektury tekstu p. A. Kazmierczyk, poswigconemu
ustawie o wlasnosci lokali. Zaprezentowane przez Autorke postulaty zastu-
gujg w catosci na aprobate. Ustawy o wlasnosci lokali dotyczy takze bardzo
interesujgca glosa kol. R. Chorabika - tym bardziej, Zze problem w niej poru-
szony doS¢ czesto wystepuje w praktyce notarialnej, nierzadko w sposob bar-
dzo znaczqcy utrudniajgc funkcjonowanie wspolnot mieszkaniowych. War-
to takze zwroci¢ uwage na artykut kol. W. M. Szkadtubowicza, poruszajgcy
praktyczne aspekty dotyczgce stuzebnosci gruntowych. Szczegolnie zache-
cam do lektury eseju kol. B. Dembowskiej, ktora dzieli sie refleksjami o prze-
szlosci, ktora ksztaltuje terazniejszos¢, a ta ostatnia bez wqtpienia okresli
przysztos¢ naszego zawodu.

Dziekuje wszystkim, ktorzy przyczynili sie do wydania kolejnego nume-
ru naszego kwartalnika. Prosze wszystkich, ktorzy chcq i mogq, o wlgczenie
sig w prace nad tworzeniem nastegpnych edycji.

Krzysztof Maj
Redaktor Naczelny

PS. Uprzejmie Panstwa przepraszam za dziatanie ztosliwego chochlika dru-
karskiego, ktory w moim tekscie zamieszczonym w drugim numerze Krakow-
skiego Przeglgdu Notarialnego (kwiecien 2016) usungt stowo ,,nie” w jed-
nym ze zdan, co zupetnie zmienito jego sens. Tak oto na stronie 64, zdanie
drugie od dotu winno brzmiec¢: ,, Wydaje sie, Ze bardziej prawidtowe jest przy-
Jjecie, Ze dana nieruchomosc nie jest nieruchomosciq rolng tylko wowczas,
gdy w calosci jest przeznaczona zgodnie z planem na cele inne niz rolne”.
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Ustawowe prawo pierwokupu wspotwlasciciela nieruchomosci rolnej ...

Jakub Biernat*

Ustawowe prawo pierwokupu wspolwlasciciela nieruchomosci rol-
nej w Swietle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw! w polskim porzagdku normatywnym wprowadzone zo-
staly donioste i kompleksowe zmiany odnoszace si¢ do szeroko pojetego
obrotu nieruchomosciami rolnymi. Zmiany te dotycza miedzy innymi sze-
regu instytucji prawnych uregulowanych w Kodeksie cywilnym?. W tym
zakresie w szczeg6lnosci ustawodawca zdecydowat si¢ na modyfikacje
objetego art. 166 § 1 k.c. uregulowania ustawowego prawa pierwokupu,
przystugujacego — przy spetnieniu wynikajacych z powotanego przepisu
przestanek — wspotwlascicielowi nieruchomosci rolnej w razie sprzedazy
udziatu lub czes$ci udziatu w prawie wtasnosci tej nieruchomosci. Nowe-
lizacja wskazanego uregulowania polegata na dodaniu do art. 166 k.c.
§ 3, zgodnie z ktérym do sprzedazy przez wspotwilasciciela nierucho-
mosci rolnej, w rozumieniu przepisOw ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego® udzialu we wspotwlasnosci lub czesci tego udziatu, stosuje sie
przepisy tej ustawy. Takie posunigcie ustawodawcy nie zostalo poparte
uzasadnieniem w uzasadnieniu do projektu ustawy*; w szczeg6lnosci nie
wskazano celow, ktorych realizacji miataby stuzy¢ zmiana dotychczas
obowigzujacych przepisow.

Podjecie proby zaprezentowania propozycji wyktadni aktualnie
obowigzujacych norm prawnych, odnoszacych si¢ do ustawowego pra-
wa pierwokupu wspotwlasciciela nieruchomosci rolnej w kontekscie
uregulowan ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, wypada poprzedzi¢

* Notariusz w Krakowie, doktor nauk prawnych, adiunkt w Katedrze Prawa Cywilnego na Wy-
dziale Prawa, Administracji i Stosunkow Migdzynarodowych Krakowskiej Akademii im. An-
drzeja Frycza Modrzewskiego.

1 Ustawa zostata ogloszona w dniu 27 kwietnia 2016 roku (Dz. U. z 2016 roku poz. 585); dalej
jako: ustawa zmieniajgca.

2 Por. art. 3 ustawy zmieniajacej.

3 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz. U.
72012 roku poz. 803 z p6zn. zm.); dalej jako: ukur.

4 Uzasadnienie do projektu ustawy dostepne jest na stronie internetowej Agencji Nieruchomosci
Rolnych www.anr.gov.pl [dostep 28 czerwca 2016 roku].
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przedstawieniem wyktadni uregulowan obowigzujacych do dnia wejscia
W zycie ustawy zmieniajace;j.

Za dominujace w nauce prawa nalezy uzna¢ stanowisko, zgod-
nie z ktorym mozliwe bylo — w szczeg6lnosci wobec pojecia nierucho-
mosci rolnej przyjetego na gruncie art. 46! k.c. i na gruncie art. 2 pkt
1 ukur® oraz przy spetieniu przestanek powstania ustawowego prawa
pierwokupu uregulowanych w art. 166 § 1 k.c. 1 art. 3 ukur — zaistnienie
sytuacji, w ktorej ustawowe prawo pierwokupu przystugiwato zaréwno
wspotwiascicielowi nieruchomosci rolnej, jak i jej dzierzawcy, ewentu-
alnie Agencji Nieruchomosci Rolnych®. Aktualizowato to problem ewen-
tualnej ,,hierarchizacji” ustawowych praw pierwokupu, rozumianej jako
wskazanie, ktoremu (ktorym) sposréd podmiotow uprawnionych z ty-
tutu prawa pierwokupu nalezy przyznaé pierwszenstwo do skutecznego
ztozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. Kwestia ta bu-
dzita kontrowersje w nauce prawa przede wszystkim z uwagi na oko-
licznos¢, 1z ustawodawca nie zdecydowal si¢ na wprowadzenie w tym
zakresie kompleksowego uregulowania normujacego omawiane zagad-
nienie w sposob niebudzacy watpliwosci; przesadzono jedynie wyraz-
nie, ze ustawowe prawo pierwokupu dzierzawcy ,,wyprzedza” ustawo-
we prawo pierwokupu Agencji Nieruchomos$ci Rolnych (por. art. 3 ust.
4 ukur). Wydaje sie, ze za przewazajace w nauce prawa nalezy uznaé
zapatrywanie, w Swietle ktorego w razie spetnienia przestanek powstania
ustawowego prawa pierwokupu wspotwlasciciela nieruchomosci rolne;j
1 jej dzierzawcy, podmiotem, ktéremu przystugiwalo pierwszenstwo do

5 Na temat pojecia nieruchomosci rolnej na tle wskazanych przepisow por. zamiast wielu:
K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztalttowaniu ustroju rolnego obowigzujace od dnia 30 kwietnia
2016 ., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 57-68; Z. Truszkiewicz, Nieruchomos¢
rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2,
s. 139-172 i powotane tam literatura i orzecznictwo.

6 Tak m.in. G. Bieniek, [w:] Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 387,
W. Chrzanowski, Zbieg ustawowego prawa pierwokupu dzierzawcy i wspotwtasciciela nieru-
chomosci rolnej, ,,Zeszyty Naukowe Towarzystwa Doktorantow UJ. Nauki Spoteczne” 2011,
nr 2, s. 10-11; Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wtasnoséci nieruchomosci rolnej w $wietle usta-
wy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (czes$¢ 1), ,,Rejent” 2003, nr 11, s. 132—133. Por. takze na
tle art. 695 § 2 k.c. S. Breyer, Ustawowe prawo pierwokupu przyshugujace wspotwiascicielom
i dzierzawcom nieruchomosci rolnych, ,,Nowe Prawo” 1975, nr 10-11, s. 1378-1380; J. Gorec-
ki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych przepiséw regulujacych prawo
pierwokupu, Zakamycze 2002, s. 204. Niekiedy w nauce prawa wyrazany byt poglad odmienny,
w mys$l ktorego zaistnienie sytuacji, w ktorej spetnione bytyby przestanki powstania ustawowego
prawa pierwokupu wspotwiasciciela nieruchomosci rolnej i jej dzierzawcy byto niemozliwe — tak
A. Lichorowicz, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — czg¢$¢ szczegdtowa,
t. 8, red. J. Panowicz-Lipska, wyd. 2, Warszawa 2011, s. 247, nb 112.
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Ustawowe prawo pierwokupu wspotwlasciciela nieruchomosci rolnej ...

ztozenia skutecznego o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, byt
wspotwlasciciel’. Spelnienie przestanek powstania ustawowego prawa
pierwokupu w odniesieniu do kilku podmiotéw powodowato koniecz-
no$¢ zawarcia umowy sprzedazy z zastrzezeniem tylu warunkoéw zawie-
szajacych, iz uprawniony nie skorzysta z prawa pierwokupu, ilu byto
uprawnionych, oraz zawiadamianie ich przez podmiot zobowigzany do
tego w odpowiedniej kolejnosci, zdeterminowanej pierwszenstwem do
ztozenia o$wiadczen o wykonaniu prawa pierwokupu®.

Jak wskazano wyzej, nowelizacja uregulowania dotyczacego
ustawowego prawa pierwokupu wspotwiasciciela nieruchomosci rolnej,
dokonana ustawg zmieniajgca, jest relatywnie lakoniczna; przez doda-
nie § 3 do art. 166 k.c. ustawodawca nakazat stosowaé przepisy ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego do sprzedazy udziatu w prawie wlasnosci
nieruchomosci rolnej, w rozumieniu przepisOw tejze ustawy.

Wydaje si¢, ze wyktadnia takiego uregulowania moze by¢ prowa-
dzona, w konteks$cie ustawowego prawa pierwokupu wspodiwtasciciela
nieruchomosci rolnej, w dwoch kierunkach.

Z jednej strony mozna twierdzi¢, ze przedstawione uregulowanie
wprowadza koniecznos$¢ tgcznego zastosowania zaroOwno normy prawnej
wynikajacej z art. 166 § 1 k.c., jak i odpowiednich norm prawnych zawar-
tych w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Przyjecie takiego zapa-
trywania prowadzi w konsekwencji w szczegolnosci do wniosku, ze nadal
mozliwe jest zaistnienie sytuacji, w ktorej ustawowe prawo pierwokupu
powstanie zar6wno na rzecz wspotwlasciciela nieruchomosci rolnej, jak
1jej dzierzawcy, ewentualnie Agencji Nieruchomosci Rolnych, co z kolei
aktualizuje problem ,,hierarchizacji” ustawowych praw pierwokupu (por.
art. 3 ukur w zwiazku z art. 2¢ pkt 2 ukur). Nadto akceptacja omawianego
stanowiska oznacza, ze do nabycia udzialu w prawie wtasno$ci nieru-
chomosci rolnej przez wspotwlasciciela w wyniku ztozenia o§wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu, maja zastosowanie wszelkie uregulo-
wania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego dotyczace nabycia prawa
wlasno$ci nieruchomosci rolnej w drodze umowy sprzedazy (por. art. 2¢
pkt 2 ukur), a w szczego6lnos$ci uregulowania wprowadzajace: ogranicze-
nia podmiotowe w nabywaniu nieruchomosci rolnych (art. 2a ukur), obo-
wigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego (art. 2b ust. 1 ukur), zakaz

7 Tak m.in. G. Bieniek, [w:] Nieruchomosci..., s. 387; J. Gorecki, Prawo..., s. 204; a przede
wszystkim, z szerokim uzasadnieniem, W. Chrzanowski, Zbieg..., s. 10-19. Odmiennie m.in.
Z. Truszkiewicz, Przeniesienie..., s. 134.

8 Por. m.in. W. Chrzanowski, Zbieg..., s. 10-11; Z. Truszkiewicz, Przeniesienie..., s. 133.
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zbycia i1 oddania nieruchomos$ci w posiadanie innym podmiotom (art. 2b
ust. 2 ukur)’.

Z drugiej strony, mozna formutowa¢ zapatrywanie, ze uregulowa-
nie zawarte w art. 166 § 3 k.c. wylgcza mozliwo$¢ zastosowania normy
prawnej wynikajacej z art. 166 § 1 k.c., ilekro¢ przedmiotem sprzeda-
zy jest udzial w prawie wtasnosci nieruchomosci rolnej w rozumieniu
przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Innymi stowy, przy-
jecie przedstawionego stanowiska oznacza, ze w razie sprzedazy udzia-
hu w prawie wlasno$ci nieruchomosci rolnej, w rozumieniu przepisow
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, jej wspotwtascicielowi nie przy-
stuguje prawo pierwokupu, pomimo ewentualnego wypetienia przesta-
nek wynikajacych z art. 166 § 1 k.c. Zastosowanie znajduja natomiast
wylacznie normy zawarte w ustawie o ksztalttowaniu ustroju rolnego;
zarowno te, ktore dotyczg ustawowego prawa pierwokupu dzierzawcy
1 Agencji Nieruchomosci Rolnych (art. 3 ukur w zwiazku z art. 2c pkt 2
ukur), jak 1 w szczegolnosci te, ktore wprowadzaja ograniczenia podmio-
towe w nabywaniu nieruchomosci rolnych, obowigzek prowadzenia go-
spodarstwa rolnego, zakaz zbycia i oddania nieruchomos$ci w posiadanie
innym podmiotom.

Pomimo istotnej dyskusyjnos$ci omawianego zagadnienia, wydaje
si¢, ze za trafne nalezy uzna¢ drugie z przedstawionych stanowisk. Prze-
mawiajg za tym w szczegolnosci nastepujace argumenty.

Przede wszystkim zdaje si¢ za tym przemawia¢ wynik wyktadni
jezykowej 1 systemowej normy prawnej objetej art. 166 § 3 k.c. Nale-
zy w pierwszym rzg¢dzie zwroci¢ uwage, ze ustawodawca postuzyt sig
w tym zakresie kategorycznym zwrotem ,,stosuje si¢ przepisy tej ustawy
[ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego — J.B.]”, nie odsytajac do jedno-
czesnego stosowania norm Kodeksu cywilnego (w szczegdlnosci zas$ art.
166 § 1 k.c.)!°. Nie sposob rowniez nie dostrzec, ze na tle innych prze-
pisow Kodeksu cywilnego znowelizowanych ustawa zmieniajgca, usta-
wodawca daje wyraz koniecznos$ci stosowania okreslonych uregulowan
zawartych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego obok, a nie zamiast
innych norm prawnych, uzywajac zwrotu ,,z uwzglgdnieniem przepiséw
tej ustawy [ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego — J.B.]” (por. art. 210
§2k.c.,art. 213 § 2 k.c., art. 214 § 3 k.c.).

9 Tak M. Kepinski, [w:] Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-44911, red. M. Gutowski,
Warszawa 2016, wersja elektroniczna, komentarz do art. 166, tezy 12 i 13.

10 Chocby przez uzycie zwrotu ,,z zastrzezeniem § 17, ,,z uwzglednieniem przepisoéw powyz-
szych”, czy podobnego.

12
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Nadto, nalezy zwroci¢ uwage na wyjatkowy charakter regulacji
wynikajacej z art. 166 § 3 k.c. Elementem hipotezy normy prawnej jest
sprzedaz udziatu w prawie wiasnos$ci nie jakiejkolwiek nieruchomosci
rolnej, ale nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego (por. art. 2 pkt 1 ukur), do ktérej to specyficznej sytuacji
majg zastosowanie, zgodnie z dyspozycja wskazanej normy, szczegdlne
uregulowania zawarte w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego. Usta-
wodawca wyrdznia zatem, w oparciu o kryterium przedmiotowe, pewng
szczeg6lng kategori¢ umow sprzedazy udziatow w prawie wlasnosci nie-
ruchomosci rolnych i nakazuje do nich stosowa¢ odpowiednia, specy-
ficzng 1 kompleksowg regulacje, ktorej elementem nie jest norma prawna
objeta art. 166 § 1 k.c. Trzeba réwniez zwroci¢ uwage na okolicznos$é, ze
na tle uregulowan ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktora w spo-
sob ztozony, kompleksowy i wyczerpujacy reguluje wymagania podmio-
towe co do nabywcow nieruchomosci rolnych (por. w szczegolnosci art.
1 pkt 3 ukur, art. 2a ukur, art. 3 ukur), brak jest jakichkolwiek unormo-
wan, z ktérych mozna byloby wywodzi¢ preferowanie, przez przyznanie
ustawowego prawa pierwokupu, wspotwlasciciela nieruchomosci przed
innymi podmiotami, ktore w mysl przepisow ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego mogg naby¢ w drodze umowy sprzedazy udziat w prawie
wiasnosci nieruchomosci rolne;.

Wypada nadto wskazac, ze przyjecie przedstawionego stanowiska
umozliwia realizacj¢ podstawowych celow przy$wiecajacych wprowa-
dzeniu odpowiednich uregulowan ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go (por. art. 1 ukur), w szczeg6lnosci co do wskazanych wyzej wymagan
podmiotowych odnoszacych si¢ do nabywcow nieruchomosci rolnych.

Nie sposob takze poming¢ wyniku oceny rozwazanego problemu
w kontekscie istoty uregulowan wprowadzajacych ustawowe prawo pier-
wokupu. Trafnie zwraca si¢ w nauce prawa uwage, ze uregulowania te
nalezy uznac za stanowigce ingerencje w swobode wiasciciela w rozpo-
rzgdzaniu rzeczg'', polegajacg przede wszystkim!? na ograniczeniu swo-

11 A w odniesieniu do omawianej w niniejszym opracowaniu instytucji prawnej rowniez w swo-
bode rozporzadzania udzialem w prawie wlasnosci rzeczy (por. art. 198 k.c.) — por. J. Gorecki,
Prawo..., s. 194.

12 Cho¢ nie wylacznie. W istocie ingerencja w swobode wiasciciela w rozporzadzaniu rzecza
wykracza poza kwestie podmiotowe — por. np. uregulowania zawarte w art. 600 § 2 k.c., czy art.
3 ust. 8 i ust. 9 ukur, na mocy ktorych dochodzi do ograniczenia swobody sprzedawcy w ksztal-
towaniu tresci umowy sprzedazy.
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body w doborze kontrahenta przy zawarciu umowy sprzedazy's. A skoro
tak, to uregulowania wprowadzajace ustawowe prawo pierwokupu nie
powinny by¢ wyktadane w sposdb rozszerzajacy; Scista, a zatem w razie
watpliwosci kierujaca si¢ ku wskazaniu, ze ustawowe prawo pierwokupu
nie przystuguje, wyktadnia norm prawnych odnoszacych si¢ do prawa
pierwokupu umozliwia uniknigcie niemajacej normatywnego uzasadnie-
nia ingerencji w swobodg¢ wlasciciela w rozporzadzaniu rzeczg (udziatlem
w prawie wilasnoS$ci rzeczy)'4.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze zaproponowana wyktadnia art. 166
§ 3 k.c. nie pozbawia znaczenia normatywnego uregulowania zawartego
w § 1 powolanego przepisu. Nie oznacza zatem, ze na rzecz wspotwia-
Sciciela nieruchomosci rolnej nie bedzie mogto nigdy powstaé ustawowe
prawo pierwokupu. Przeciwnie; uregulowanie zawarte w art. 166 § 1 k.c.
znajdowac bedzie zastosowanie, przy spetnieniu przestanek wskazanych
w tym przepisie, w razie gdy dojdzie do sprzedazy udziatu w prawie wia-
sno$ci nieruchomosci rolnej w rozumieniu przepisoéw Kodeksu cywilne-
g0, niebedacej jednoczesnie nieruchomoscia rolng w rozumieniu przepi-
sOw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Zaistnienia takiej sytuacji,
wobec roznic w definicjach nieruchomosci rolnej zawartych w art. 46 k.c.
1w art. 2 pkt 1 ukur, nie mozna wykluczy¢.

Trzeba wreszcie zwréci¢ uwage, ze przyjecie zapatrywania,
w mysl ktorego regulacja zawarta w art. 166 § 3 k.c. wprowadza w pew-
nych sytuacjach koniecznos¢ tgcznego stosowania zarOwno normy praw-
nej wynikajacej z art. 166 § 1 k.c., jak 1 odpowiednich norm prawnych
zawartych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, w istocie bytoby
jednoznaczne z pozbawieniem jakiegokolwiek znaczenia normatywnego
art. 166 § 3 k.c. Do wniosku, Zze w razie spelnienia okreslonych przesta-
nek nalezy stosowac tak art. 166 § 1 k.c., jak 1 ustawe o ksztattowaniu
ustroju rolnego, nalezaloby przeciez doj$¢ roéwniez w braku w porzadku
normatywnym art. 166 § 3 k.c.'”. Takie za$ stanowisko trudno utrzymac
zarowno w konteks$cie zakladanej racjonalnosci ustawodawcy, jak 1 kate-
gorycznego ujecia uregulowania zawartego w art. 166 § 3 k.c.

Przedstawione uwagi prowadza do wniosku, ze przez nowelizacje
Kodeksu cywilnego, polegajaca na dodaniu do art. 166 k.c. § 3, w mysl

13 Por. J. Gorecki, Prawo..., s. 12, 14.
14 Tamze, s. 55, 195 1 powolane tam orzecznictwo.

15 1 w istocie dochodzono na tle regulacji obowigzujacej do czasu wejscia w zycie noweliza-
cji, przyjmujac mozliwos¢ zaistnienia ,,zbiegu” ustawowego prawa pierwokupu wspotwlasciciela
nieruchomosci rolnej i jej dzierzawcy, ewentualnie Agencji Nieruchomosci Rolnych.
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ktorego do sprzedazy przez wspdiwtasciciela nieruchomosci rolnej w ro-
zumieniu przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego udziatu we
wspotwlasnosci lub czesci tego udziatu, stosuje si¢ przepisy tej ustawy,
wprowadzono donioste zmiany w regulacji ustawowego prawa pierwo-
kupu wspdtwtasciciela nieruchomosci rolnej. W §wietle zaproponowane;
wyktadni omawianego uregulowania, zmiany te polegaja na ogranicze-
niu zastosowania ustawowego prawa pierwokupu wspotwitasciciela nie-
ruchomosci rolnej wytacznie do sprzedazy udzialu w prawie wlasnosci
nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 46' k.c., nieb¢dacej nieruchomo-
scig rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 ukur. W razie gdy dochodzi do sprze-
dazy udzialu w prawie wtasnosci nieruchomosci rolnej w rozumieniu art.
2 pkt 1 ukur, zastosowanie znajduja natomiast w szczegolnosci przepisy
wskazanej ustawy, nie za$ art. 166 § 1 k.c.

Zgodnie z art. 16 ustawy zmieniajacej, weszta ona w zycie
z dniem 30 kwietnia 2016 roku. Jezeli zatem umowa sprzedazy udziatu
w prawie wlasnosci nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 46'k.c., bg-
dacej jednoczesnie nieruchomoscig rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 ukur,
zostala zawarta do dnia 29 kwietnia 2016 roku wlacznie, wowczas nalezy
stosowac regulacje dotychczasowsg, na mocy ktorej, w razie spetienia
odpowiednich przestanek, po stronie wspotwlasciciela powstaje usta-
wowe prawo pierwokupu'®. Jezeli natomiast umowa sprzedazy udziatu
w prawie wlasnosci nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 46' k.c., bg-

16 Jezeli oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu, badZ umowa przenoszaca wiasnosé
w wykonaniu umowy warunkowej zawierana w braku skutecznego o$wiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu nie zostaty zlozone (zawarta) do dnia 29 kwietnia 2016 roku wlacznie, wow-
czas nalezy, w szczegdlnosci wobec ksztattu art. 16 ustawy zmieniajacej, jak si¢ zdaje przyjac, ze
do ich ztozenia (zawarcia) beda mialy zastosowanie znowelizowane przepisy ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego w tym zakresie, w jakim wprowadzaja wymog okreslonej kwalifikacji pod-
miotowej dla nabycia udzialu w prawie wtasnosci nieruchomosci rolnej (por. przede wszystkim
art. 2a w zwiazku z art. 2¢ ukur). Prowadzi to z kolei do wniosku, ze pomimo zawarcia umowy
sprzedazy z zastrzezeniem warunku zawieszajgcego, ze uprawniony wspotwiasciciel nierucho-
mosci rolnej nie skorzysta z przystugujacego mu prawa pierwokupu przed dniem 30 kwietnia
2016 roku, ztozenie skutecznego oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu (zawarcie waz-
nej umowy przenoszacej wlasnosc) nie bedzie mozliwe od dnia 30 kwietnia 2016 roku, jezeli
nabywca nie bedzie spetniat przestanek wynikajacych ze znowelizowanych przepisow ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego. W szczegdlnosci w tym zakresie trafnym zdaje si¢ by¢ stano-
wisko, zgodnie z ktorym w przedstawionej sytuacji nie znajduje zastosowania art. 12 ustawy
zmieniajacej. Z przepisu tego wynika miedzy innymi, ze do postgpowan dotyczacych nabycia
nieruchomosci, rolnych wszczetych w szczegolnosci na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego
i niezakonczonych do dnia 30 kwietnia 2016 roku, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Zawar-
cia umowy sprzedazy z zastrzezeniem warunku zawieszajacego, a zatem dokonania czynnosci
prawnej, nie sposob chyba obejmowac pojeciem ,,postepowanie”. Kwestia ta pozostaje wszakze
dyskusyjna, por. K. Maj, Zmiany..., s. 104—105.
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dacej jednoczesnie nieruchomoscig rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 ukur,
zostala zawarta w dniu 30 kwietnia 2016 roku lub p6zniej, woéwczas nale-

zy stosowac regulacje nowa, w swietle ktorej po stronie wspotwlasciciela
nie powstaje ustawowe prawo pierwokupu.
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Hybrydowe postgpowanie cywilne

Monika Cichorska*
Hybrydowe postepowanie cywilne
I. Informatyzacja — uwagi ogolne

Informatyzacja! wymiaru sprawiedliwosci w Polsce jest jednym
z aspektow procesu dostosowywania polskiego postepowania cywilne-
go do zmieniajacych si¢ warunkow zycia spotecznego oraz aktualnych
potrzeb obrotu gospodarczego. Upowszechnienie komunikacji elektro-
nicznej w wielu dziedzinach zycia i dynamiczny rozw6j nowoczesnych
srodkow porozumiewania si¢ na odlegtos¢ w znaczacym stopniu wpty-
wajg na funkcjonowanie zbiorowos$ci ludzkiej i wymuszajg wprowa-
dzanie regulacji prawnych dopasowanych do potrzeb ksztattujacego sie
spoleczenstwa informacyjnego. Postuluje si¢, aby wdrazanie nowych
rozwigzan technicznych do polskiego procesu nastepowato stopniowo,
w sposOb rozwazny i przemys$lany. Nie mozna zapomina¢, ze informaty-
zacja postgpowania cywilnego nie wigze si¢ wylacznie z koniecznoscia
dokonania zmian w organizacji pracy sadoéw. Informatyzacja wptywa na
realizacje konstytucyjnego prawa do sadu, zasady rownosci?, a takze po-
winna by¢ postrzegana w kontekscie naczelnych zasad procesowych, jak
zasada ekonomii postepowania, formalizmu, jawnosci, bezposredniosci,
postulatu szybko$ci postepowania®. W ustawie z dnia 10 lipca 2015 r. no-
welizujgcej Kodeks postgpowania cywilnego* podjeto interesujgcg probe

* Autorka jest studentka V roku Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego.

1 W literaturze wskazuje si¢, ze informatyzacja polega na racjonalnym wykorzystaniu uprzednio
wprowadzonych danych w postaci elektronicznej do systemow teleinformatycznych w mozliwie
najwickszym dopuszczalnym zakresie. Na temat znaczenia pojec ,,informatyzacja” i ,,kompute-
ryzacja” zob. szerzej J. Golaczynski, S. Kotecka, Klikajac Temide, ,,Prawo Mediow Elektronicz-
nych” 2011, nr 3, s. 11.

2 Zob. szerzej A. Bielinski, Wykorzystanie srodkow komunikacji elektronicznej w ramach pol-
skiego procesu cywilnego, jako zwigkszenie dostgpu obywateli do wymiaru sprawiedliwosci
— zagadnienia wybrane, [w:] K. Flaga-Gieruszynska, G. Jedrejek (red.), Aequitas sequitur le-
gem: ksigga jubileuszowa z okazji 75. urodzin profesora Andrzeja Zielinskiego, Warszawa 2014,
s.9in.

3 Zob. K. Markiewicz, Informatyzacja postegpowania cywilnego — de lege lata i de lege ferenda,
[w:] K. Markiewicz, A. Torbus (red.), Postgpowanie rozpoznawcze w przyszltym Kodeksie poste-
powania cywilnego, Warszawa 2014, s. 405 i n.

4 Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks postepowa-
nia cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r., poz. 1311), dalej jako: ustawa z dnia
10 lipca 2015 r. Ustawa wchodzi w Zycie w zakresie omawianych zagadnien 8 wrze$nia 2016 r.
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pogodzenia tych warto$ci 1 przyjeto nowe rozwigzania prawne, ktore sta-
nowig podstawe do wprowadzenia w przysztosci catkowitej, petnej infor-
matyzacji postgpowania cywilnego.

Kodeks postepowania cywilnego bardzo dtugo nie zawieratl prze-
pisow uwzgledniajacych dynamiczny rozwoj techniki oraz poziom wy-
korzystania $rodkéw komunikacji elektronicznej w spoteczenstwie.
K. Kotakowski zwraca uwagg’, ze do 2000 r. regulacje dotyczace pisem-
nej formy czynnosci procesowych i przewidzianych dla niej wymagan
opieraly si¢ na tradycyjnych, si¢gajacych lat trzydziestych XX w. (jesli
nawet nie wczesniejszych), wyobrazeniach co do tego, czym jest pismo
procesowe. Ten stan ulegl zmianie po wprowadzeniu art. 125 § 2 k.p.c.®,
w ktorym ustawodawca wyr6znit, obok dotychczasowej zwyktej formy
pisemnej, forme pisemng kwalifikowang’ w postaci pism procesowych
wnoszonych na urzegdowych formularzach lub na elektronicznych no$ni-
kach informatycznych®. W rzeczywistosci sktadanie pism przy wykorzy-
staniu takich nosnikow jak dyskietki, ptyty CD, DVD, czy innych dys-
kow twardych pozostato jedynie w sferze deklaracji ustawodawcy. Brak
odpowiedniego rozporzadzenia wykonawczego uniemozliwit wnoszenie
pism procesowych na informatycznych nosnikach danych, ostatecznie
zrezygnowano z mozliwos$ci wnoszenia pism procesowych w tej formie’.
Kwalifikowana forma pisemna w postaci wnoszenia pism za posrednic-
twem systemu teleinformatycznego okazala si¢ jednak uzytecznym roz-
wigzaniem. Zgodnie z art. 125 § 2! k.p.c., w wypadkach wskazanych
W ustawie, pisma procesowe wnosi si¢ droga elektroniczng, tj. za pomo-

5 K. Kotakowski, [w:] K. Piasecki (red.), Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz do arty-
kutéw 1-505', Tom I, Warszawa 20006, s. 484 i n.

6 W brzmieniu nadanym ustawa z dnia 24 maja 2000 r. o zmianie ustawy — Kodeks postgpowa-
nia cywilnego, ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, ustawy o kosztach sgdowych
w sprawach cywilnych oraz ustawy o komornikach sadowych i egzekucji (Dz.U. Nr 48, poz. 554
ze zm.).

7 Zob. S. Cieslak, Formalizm postgpowania cywilnego, Warszawa 2008, s. 212. Autor proponu-
je nowa klasyfikacje¢ pism procesowych na zwykle i kwalifikowane opartg na kryterium dotycza-
cym formy czynno$ci. W takim ujeciu formg elektroniczng nalezy traktowac jako kwalifikowana
forme pisemna czynnosci; tak rowniez S. Kotecka [w:] J. Golaczynski (red.), Elektroniczne poste-
powanie upominawcze, Warszawa 2010, s. 112 i n., por. A. Kosciotek, Elektroniczne czynnosci
procesowe w sagdowym postgpowaniu cywilnym, Warszawa 2012, s. 190 i n.

8 Ustawg z dnia 4 wrzesnia 2008 r. o zmianie ustaw w celu ujednolicenia terminologii informa-
tycznej (Dz.U. Nr 171, poz. 1056) zamieniono poj¢cie ,.elektronicznych no$nikow informatycz-
nych” na ,,informatyczne nos$niki danych”.

9 E. Stefanska, [w:] M. Manowska (red.), Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz,
Warszawa 2013, s. 227.
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cg systemu teleinformatycznego obslugujacego postgpowanie sadowe.
W sytuacji, w ktorej zlozenie pisma droga elektroniczng ma charakter
obligatoryjny, pismo wniesione w inny sposob nie wywotuje skutkow
prawnych, jakie ustawa wigze z wniesieniem pisma do sadu.

Biorac pod uwagg literalne brzmienie art. 125 § 2! k.p.c., wnosze-
nie pism procesowych w tradycyjnej zwyklej formie pisemnej nalezy
uzna¢ za zasade. Ztozenie pisma procesowego droga elektroniczng ma
wyjatkowy charakter, dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy przepis szcze-
golny tak stanowi'®. Sad Najwyzszy (SN) w uchwale z 23 maja 2012 r.,
IIT CZP 9/12" stwierdzit, ze w obecnym stanie prawnym elektroniczna
posta¢ pism procesowych nie moze by¢ traktowana jako roéwnorzg¢dna
z tradycyjng forma wnoszenia pism procesowych. Wprawdzie Kodeks
postepowania cywilnego nie przewiduje zewnetrznych wymagan nie-
zbednych do zachowania pisemnej formy czynnosci procesowej, jednak
w ocenie SN, odwolujacego si¢ do tradycji nowozytnego sagdownictwa
oraz wieloletniej praktyki, to wtasnie arkusz papieru — zdatny do zapet-
nienia go pismem, mechanicznie lub rgcznie — jest podstawowym nosni-
kiem pisma procesowego. Pismo zlozone w innej, elektronicznej postaci,
poza wypadkami przewidzianymi w odrgbnych przepisach, nie wywotuje
skutkow prawnych, jakie ustawa wigze ze zlozeniem pisma procesowe-
go. W takiej sytuacji mamy do czynienia z brakiem nieusuwalnym, wyla-
czajacym zastosowanie trybu naprawczego z art. 130 § 1 k.p.c. i art. 130*
§ 1kp.c.t2

Zakres wykorzystania formy elektronicznej przy wnoszeniu pism
procesowych byt dotychczas ograniczony. Upowaznienie do wnoszenia
pism w innej formie niz papierowa przyj¢to wytacznie w dwoch szcze-
gblnych postgpowaniach cywilnych. W 2007 r. w postgpowaniu rejestro-
wym' podmioty podlegajace wpisowi do rejestru uzyskaly mozliwosé
sktadania wnioskow o wpis do Krajowego Rejestru Sgdowego droga

10 E. Rudkowska-Zabczyk, [w:] E. Marszatkowka-Krze$ (red.), Kodeks postgpowania cywilne-
go. Komentarz, Tom I, Warszawa 2015, komentarz do art. 125 k.p.c., komentarz dostepny online;
E. Stefanska, [w:] M. Manowska (red.), Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz, Tom I,
Warszawa 2011, s. 248.

11 OSNC 2012, nr 11, poz. 128.

12 Zob. m.in. postanowienie SN z 26 III 2009 r., I KZP 39/08, OSNKW 2009, nr 5, poz. 36,
postanowienie SNz 15 VII 2010 r., IIl SW 87/10, OSNP 2011, nr 3-4, poz. 53 oraz postanowienie
SN z25X 2011 r., IIT SW 70/11, OSNP 2012, nr 11-12, poz. 144.

13 Ustawa z dnia 18 pazdziernika 2006 r. o zmianie ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 208, poz. 1540).
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elektroniczng. Rozwigzanie to bywa rzadko wykorzystywane w prakty-
ce ze wzgledu na konieczno$¢ opatrzenia pism bezpiecznym podpisem
elektronicznym weryfikowanym za pomoca waznego kwalifikowanego
certyfikatu (art. 694° § 3 k.p.c. oraz art. 19 ust. 2b ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym)'*. W elektronicznym postepowaniu upominawczym
nie jest wymagane posiadanie kwalifikowanego certyfikatu, co niewat-
pliwie wplywa na atrakcyjno$¢ tej formy dochodzenia roszczen'. Elek-
troniczne postepowanie upominawcze, wprowadzone 1 stycznia 2010 r.,
jako nowy rodzaj postgpowania odrgbnego, takze ma fakultatywny cha-
rakter — wytoczenie powodztwa za posrednictwem systemu teleinforma-
tycznego zalezy wytacznie od decyzji powoda. Stanowi ono alternatywe
wobec tradycyjnego postepowania upominawczego, w ktorym czynnosci
procesowe stron oraz sagdu nie sg podejmowane w formie elektronicz-
nej's. Wszczecie postgpowania w elektronicznym postepowaniu upo-
minawczym wigze si¢ z natozeniem na powoda obowiazku sktadania
dalszych pism wylacznie drogg elektroniczng. Pisma niewniesione za
posrednictwem systemu nie wywotujg skutkow prawnych, jakie ustawa
wiaze z wniesieniem pisma do sadu (art. 505°' § 1 k.p.c.). Pozwanemu
pozostawiono wybor w przedmiocie sposobu komunikowania si¢ z sg-
dem, jednak analogicznie jak w sytuacji powoda — wniesienie pisma
w postaci elektronicznej powoduje, ze w dalszym ciggu postepowania
pozwany musi korzystac z tej drogi, a sad bedzie mu przesytatl wszelkie
decyzje procesowe w formie elektronicznej'’.

I1. Hybrydowe postepowanie cywilne
Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. przewiduje istotng zmian¢ unor-

mowan dotyczacych elektronicznej postaci pism procesowych. Rozsze-
rza zakres zastosowania informatyzacji na kazde postepowanie cywilne.

14 L. Gozdziaszek, Elektroniczna rewolucja w postgpowaniu cywilnym, ,Jurysta” 2009, nr 1,
s. 12; T. Zembrzuski, Elektroniczne postgpowanie upominawcze a skuteczno$¢ ochrony prawnej
w postepowaniu cywilnym, [w:] T. Giaro (red.), Skuteczno$¢ prawa, Warszawa 2010, s. 123.

15 Zob. P. Telenga [w:] M. Tchorzewski, P. Telenga, Elektroniczne postegpowanie upominaw-
cze. Komentarz, Warszawa 2010, s. 38; J. Widto, Elektroniczne postgpowanie upominawcze,
Warszawa 2010, s. 28 i n. Do ztozenia pisma w e.p.u. wystarczy zalozenie konta w systemie tele-
informatycznym oraz jego uwierzytelnienie za pomoca podpisu elektronicznego poprzez podanie
nazwy uzytkownika i wygenerowanego w tym celu hasta.

16 T.Zembrzuski, [przyp. 14],s. 120 in.
17 J. Widlo, [przyp. 15], s. 67.
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Umozliwia stronom wnoszenie pism procesowych droga elektroniczng
na kazdym etapie sprawy, poczynajac od zainicjowania post¢powania
(ztozenia pozwu lub wniosku), az do jego zakonczenia i wydania orze-
czenia w postaci elektronicznej. W konsekwencji powstanie nowy model
postepowania, okreslany w literaturze jako hybrydowe post¢powanie cy-
wilne'®. Wyrazenie ,,hybrydowe” pochodzi od tacinskiego terminu ,,/1y-
brida”, oznaczajgcego mieszanca'’. We wspotczesnej teorii prawa poje-
cie postepowania hybrydowego nie jest rozumiane jednolicie. Na gruncie
prawa administracyjnego, w szczegdlnosci w sprawach z zakresu ochro-
ny konkurencji, postepowanie o hybrydowym charakterze ujmuje si¢
jako mieszanke cech pochodzacych z co najmniej dwoch procedur praw-
nych o roznej naturze?®. W literaturze po§wieconej polskiemu procesowi
cywilnemu hybrydowos¢ dotyczy formy komunikacji z sadem 1 zakta-
da mieszany, tj. cyfrowo-papierowy obieg dokumentéw miedzy sadem
a strong. Zgodnie z tym ujeciem, komunikacja z sgdem moze odbywac
si¢ zarowno na dotychczasowych zasadach, tj. w formie papierowej, jak
réwniez na skutek wyraznej woli stron — drogg elektroniczng?!.

System teleinformatyczny obstugujacy tzw. Elektroniczne Biuro
Podawcze (EBP), wzorowany na systemie obstugujacym elektroniczne
postepowanie upominawcze, ma odpowiada¢ za prawidlowe funkcjono-
wanie hybrydowego postepowania cywilnego. Za posrednictwem EBP
mozliwe bedzie wnoszenie wszystkich pism procesowych w formie elek-
tronicznej??. W toku prac legislacyjnych przyjeto, ze decyzja o komuni-

18 J. Gotaczynski, Model informatyzacji postepowania cywilnego w nowym Kodeksie poste-
powania cywilnego, [w:] K. Markiewicz, A. Torbus (red.), Postepowanie rozpoznawcze w przy-
sztym Kodeksie postgpowania cywilnego, Warszawa 2014, s. 399.

19 W. Kopalinski, Stownik wyrazéw obcych i zwrotow obcojezycznych, Warszawa 1967, s. 179.

20 Z. Czarnik, W sprawie charakteru prawnego tzw. postgpowan hybrydowych, ,.Zeszyty Na-
ukowe Sadownictwa Administracyjnego” 2015, nr 2, s. 22 i n.; S. Famirska, M. Niziotek, Proce-
dura hybrydowa w sprawach ochrony konkurencji a ostatecznos¢ i wykonalno$¢ decyzji Prezesa
UOKIK, ,,PPH” 2008, nr 4, s. 34 i n. W postgpowaniu w sprawach ochrony konkurencji najpierw
rozstrzygnigcie w sprawie publicznej wydaje organ administracji (w trybie procedury administra-
cyjnej), a potem weryfikuje to rozstrzygniecie sad (w opartym na procedurze cywilnej postgpowa-
niu sgdowym). W postgpowaniu tym, obok ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, stosu-
je si¢ m.in. okreslone przepisy Kodeksu postgpowania administracyjnego, Kodeksu postgpowania
cywilnego i Kodeksu postgpowania karnego.

21 K. Palikowska, Portal Komunikacyjny Sadu (PKS) stuzacy do elektronicznej komunikacji
pomigdzy sadem a stronami postgpowania, [w:] J. Gotaczynski (red.), Informatyzacja postgpowa-
nia sagdowego i administracji publicznej, Warszawa 2010, s. 57 i n.

22 Zob. szerzej na temat EBP: D. Szostek, E-uzasadnienia i e-dorgczenia — remedium na dtugo-
trwalo$¢ postgpowania sadowego?, ,,Prawo Mediow Elektronicznych” 2012, nr 1, s. 9-12.
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kowaniu si¢ z sagdem drogg elektroniczng powinna naleze¢ wytacznie do
uczestnika postgpowania, niezaleznie od tego, czy jest on reprezentowa-
ny przez profesjonalnego pelnomocnika, jak rowniez, czy prowadzi dzia-
falno$¢ gospodarcza. Nie uwzgledniono postulatéow zglaszanych w lite-
raturze przed uchwaleniem ustawy z dnia 10 lipca 2015 r., dotyczacych
objecia obowigzkiem kontaktowania si¢ z sagdem droga elektroniczng
réwniez organow administracji publicznej®, podmiotoéw wpisanych do
rejestru sgdowego lub ewidencji, a takze zawodowych pelnomocnikdéw?*,
Nawigzanie kontaktu z sgdem w formie elektronicznej wymaga utworze-
nia indywidualnego konta w EBP oraz ztozenia o§wiadczenia o wyborze
wnoszenia pism procesowych w sprawie za posrednictwem systemu te-
leinformatycznego (art. 125 § 2* k.p.c.). Oswiadczenie wywotuje skutki
wytacznie wobec osoby, ktora je zlozyta 1 tylko w postgpowaniu, w kto-
rym zostato zlozone. Decyzja strony o komunikowaniu si¢ z sagdem droga
elektroniczng nie wptywa na przebieg innych postgpowan toczacych si¢
z udzialem strony.

W postepowaniach prowadzonych dotychczas w formie elektro-
nicznej (w elektronicznym postgpowaniu upominawczym oraz w poste-
powaniu rejestrowym) przyjeto tzw. zasade wzajemnosci. Zasada ta sta-
nowi, ze wniesienie przez stron¢ pisma w okreslonej postaci (papierowe;j
albo elektronicznej) determinuje sposdb porozumiewania si¢ z sagdem
w toku dalszego postgpowania. Komunikacja obejmuje zarowno wnosze-
nie pism przez strone, jak rowniez odbior pism sagdowych. Sad, jako ad-
resat pisma procesowego, na zasadzie wzajemno$ci odpowiada stronie,
uzywajac tej samej formy, z ktorej skorzystal nadawca — albo zwyktej
formy pisemnej, albo formy kwalifikowanej. Zasada ta znajduje obecnie
zastosowanie w kazdym postepowaniu cywilnym. W tradycyjnym proce-
sie opartym na gleboko zakorzenionych (wywodzacych si¢ jeszcze z ze-
sztego wieku) wyobrazeniach pism procesowych jako pism papierowych,
formutowanie tej prawidtowosci wydaje si¢ zbyteczne, jednak na gruncie
postepowan prowadzonych w formie elektronicznej powyzsze stwierdze-
nie nie jest tak oczywiste.

Zasada wzajemno$ci ma swe podstawy w fikcyjnym zalozeniu,
ze strona, wnoszgc pismo w formie elektronicznej, dokonuje dorozumia-
nego wyboru elektronicznego sposobu komunikacji z sagdem w trakcie
dalszego postepowania. Powzicta decyzja jest wigzaca dla sadu oraz dla

23 J. Gotaczynski, [przyp. 18], s. 399.

24 K. Markiewicz, A. Torbus, I. Wolwiak, Zatozenia dorgczen w postgpowaniu cywilnym,
»PPC” 2014, nr 2, s. 308.
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strony az do konca postepowania. Powyzsze zatozenie doskonale obra-
zuje mechanizm przyjety w elektronicznym postgpowaniu upominaw-
czym. W tym odrgbnym postgpowaniu pisma dor¢czane sag powodowi
wytacznie drogg elektroniczng. Przyjmuje sie, ze skoro powdd wnosi po-
ZeW W ten sposob, to znaczy, iz wyraza gotowos¢ korzystania wytacznie
z elektronicznego kanatu komunikacji w przysztej wymianie pism z s3-
dem?. Zasada wzajemnos$ci obowigzuje rowniez pozwanego. W sytuacji,
w ktorej pozwany ztozy pismo za posrednictwem systemu teleinforma-
tycznego, nie ma juz mozliwosci cofnigcia skutkdw swojego wyboru.
E-sad* nie moze dor¢czaé mu pism w innej formie niz elektroniczna®’.
W analogiczny sposéb zasada wzajemnosci funkcjonuje w postepowaniu
rejestrowym. W wypadku zlozenia wniosku droga elektroniczng, orze-
czenia i pisma sagdowe dorgczane sg za posrednictwem systemu teleinfor-
matycznego obstugujacego postepowanie rejestrowe (art. 694§ 4 k.p.c.).
Postanowienia ustawy z dnia 10 lipca 2015 r., wprowadzajace hybrydo-
we postepowanie cywilne, rowniez zaktadajg istnienie zasady wzajemno-
$ci. Ztozenie o§wiadczenia o korzystaniu z EBP wiaze si¢ z dokonaniem
wyboru prowadzenia postgpowania drogg elektroniczng oraz ze zobowia-
zaniem do wnoszenia pism procesowych wytacznie za posrednictwem
systemu teleinformatycznego. Pisma wniesione z pominigciem EBP nie
wywoluja skutkéw prawnych, jakie ustawa wigze z wniesieniem pisma
do sadu, o czym sad poucza wnoszacego pismo (art. 125 § 2' k.p.c.).
W sytuacji, w ktorej strona jednak wniesie pismo w innej formie niz elek-
troniczna, przewodniczacy zawiadamia wnoszacego pismo o bezskutecz-
nosci czynnosci (art. 125 § 22k.p.c.). Po ztozeniu o§wiadczenia o wybo-
rze wnoszenia pism procesowych drogg elektroniczng sad w odpowiedzi
bedzie obowigzany stosowaé dorgczenie elektroniczne, tj. dokonywaé
dorgczen wszelkich pism adresowanych do tej strony za posrednictwem
systemu teleinformatycznego (art. 131' § 1 k.p.c.).

Zasada wzajemno$ci nie ma charakteru absolutnego, doznaje pew-
nych wyjatkow. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 10 lipca 2015 r.,
strona moze swobodnie modyfikowa¢ przyjety wczesniej model komuni-
kacji z sadem w dwojaki sposob. Po pierwsze, o§wiadczenie o wyborze
korzystania z EBP moze zosta¢ odwotane na kazdym etapie postepowa-

25 D. Adamski, [w:] J. Golaczynski (red.), Elektroniczne postgpowanie upominawcze, Warsza-
wa 2010, s. 151 in.

26 Sad Rejonowy Lublin-Zachdd w Lublinie VI Wydziat Cywilny.

27 S.Kotecka, [w:] J. Gotaczynski (red.), Elektroniczne postgpowanie upominawcze, Warszawa
2010, s. 181; J. Widlo, [przyp. 15],s. 11.
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nia. W tym celu strona powinna ztozy¢ o§wiadczenie o rezygnacji z wy-
boru wnoszenia pism procesowych drogg elektroniczng za posrednic-
twem systemu teleinformatycznego (art. 125 § 24 k.p.c.). Bedzie mogta
wowczas wnosi¢ kolejne pisma w tradycyjny sposob. Decyzja strony jest
wigzgca dla sadu, ktory rowniez bedzie dokonywaé dorgczen pism w for-
mie papierowej, za posrednictwem operatora pocztowego. Przedstawiona
konstrukcja w sposéb istotny rézni si¢ od przewidywanego modelu poste-
powania hybrydowego. Pierwotnie decyzja o wyborze drogi komunikacji
z sadem miala pozosta¢ w gestii uzytkownika i by¢ dla niego wigzaca na
dalszych etapach postgpowania®®.

Po drugie, uczestnik, ktory dokonal wyboru wnoszenia pism za
posrednictwem systemu teleinformatycznego, moze nastgpczo zrezy-
gnowac z doreczenia elektronicznego (art. 131' § 2'k.p.c.). Rezygnacja
nie wytacza jednak dotychczasowego obowiazku strony wnoszenia pism
procesowych wylacznie za posrednictwem EBP. W tym wypadku zasa-
da wzajemnosci catkowicie przestanie obowigzywac. Na skutek decyzji
strony wymiana pism z sgdem be¢dzie si¢ odbywaé dwutorowo — strona
bedzie wnosita pisma w kwalifikowanej postaci elektronicznej za po-
srednictwem systemu, na sadzie bedzie spoczywat obowigzek dorgczania
stronie swoich decyzji w postaci papierowe;j.

Przyznanie stronie uprawnienia do rezygnacji z wnoszenia pism
droga elektroniczng oraz rezygnacji z doreczenia elektronicznego na
kazdym etapie postgpowania, stuzy realizacji jednej z naczelnych zasad
procesu cywilnego, jaka jest zasada dyspozycyjnosci. Ustawa z dnia
10 lipca 2015 r. wprowadza nowy aspekt tej zasady. Oprocz dotychcza-
sowego, wytacznego prawa do wszczynania i kontynuowania procesu
z wigzacym sad okresleniem zasiggu podmiotowego i przedmiotowe-
go sprawy”, stronie przystugiwa¢ be¢dzie nieograniczona czasowo oraz
podmiotowo swoboda decydowania w sposob wigzacy zarowno sad, jak
1 strony procesu o formie komunikacji z sagdem (za posrednictwem EBP
lub operatora pocztowego). Mozna wyrazi¢ watpliwos¢, czy zakres dys-
pozycji stron w tym przedmiocie powinien zosta¢ poddany kontroli sagdu
lub ograniczony do wstepnego etapu postgpowania. Przyznanie kazdemu
uczestnikowi postepowania uprawnienia do zmiany formy komunikacji

28 K. Kaminski, A. Zalesinska, Scenariusz postgpowania hybrydowego, [w:] J. Gotaczynski
(red.), Informatyzacja postepowania sadowego i administracji publicznej, Warszawa 2010, s. 51.

29 Zob. A. Jakubecki, Naczelne zasady postgpowania cywilnego w swietle nowelizacji kodeksu
postepowania cywilnego, [w:] F. Zedler et al., Czterdziestolecie Kodeksu postepowania cywilnego.
Zjazd Katedr Postgpowania Cywilnego w Zakopanem (7-9.10.2005 r.), Krakow 2006, s. 351 i n.
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z sadem na dowolnym etapie postgpowania nie zawsze bedzie stuzyc
ochronie stron procesu. Wigze si¢ z ryzykiem wprowadzenia kompli-
kacji w obiegu pism procesowych miedzy strong a sagdem oraz samymi
stronami, a takze mozliwo$cig wystepowania btedéw w doreczaniu pism
procesowych. Sad przed wystaniem kazdego pisma w sprawie bedzie
obowigzany sprawdzi¢, czy strona nie ztozyla o§wiadczenia o wyborze
lub rezygnacji z wnoszenia pism za posrednictwem EBP. Dorgczenie do-
konane w niewlasciwy sposob bedzie traktowane jako niebyle. W efek-
cie sad ponowi probe dorgczenia pisma w inny, preferowany przez stro-
n¢ sposob. Z podobnym problemem zmierzy si¢ strona reprezentowana
przez fachowego petnomocnika, ktéra korzysta z EBP. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze decyzja uczestnika w przedmiocie sposobu komunikowania
si¢ z sadem jest wigzaca nie tylko dla niego oraz dla sadu, ale takze — gdy
obie strony sg reprezentowane przez profesjonalnych pelnomocnikow —
dla drugiej strony*’.

III. Hybrydowe postepowanie cywilne a doreczenia bezposrednie

Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. wprowadza dwie istotne zmiany
w zakresie doreczen bezposrednich (autonomicznych)®' miedzy profe-
sjonalnymi pelnomocnikami. Pelnomocnik nie bedzie juz zobowigzany
dotacza¢ do pisma procesowego skierowanego do sadu, podlegajacego
bezposredniemu dorgczeniu dowodu dorgczenia drugiej stronie odpisu
albo dowodu jego wystania przesytka polecong®’. Za wystarczajace usta-
wodawca uznat wymaganie zamieszczenia w tresci pisma oswiadczenia
o doreczeniu odpisu pisma drugiej stronie albo o jego nadaniu przesyt-
ka polecong. Pisma niezawierajace takiego oswiadczenia beda podlegaty
zwrotowi bez wzywania do usuni¢cia tego braku (art. 132 § 1 k.p.c.).
Zmiang nalezy oceni¢ pozytywnie. Zalaczenie dowodu nadania przesytki
poleconej do pisma procesowego nie §wiadczy o skutecznym doreczeniu

30 W takiej sytuacji pelnomocnicy dorg¢czaja sobie nawzajem bezposrednio odpisy pism proce-
sowych z zalacznikami (art. 132 § 1 k.p.c. w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia
10 lipca 2015 1.).

31 Zob. szerzej na temat dorgczen bezposrednich K. Weitz, [w:] T. Erecinski (red.), Kodeks
Postgpowania Cywilnego. Komentarz. Czg$¢ pierwsza. T. 1. Postgpowanie rozpoznawcze, War-
szawa 2012, s. 609 i n.; I. Wolwiak, Doreczenia bezposrednie w Kodeksie postepowania cywil-
nego, [w:] K. Markiewicz (red.), Reforma postepowania cywilnego w $wietle projektow Komisji
Kodyfikacyjnej, Warszawa 2011, s. 305 i n.

32 Zgodnie z obowigzujacym art. 132 § 1 k.p.c. w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy
z dnia 10 lipca 2015 .
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pisma petnomocnikowi, w tym doj$ciu pisma do wiadomos$ci adresata®.
Fakt dorgczenia pisma, a nie jego nadania, jest niezbednym warunkiem
prowadzenia postgpowania sagdowego w sposob prawidtowy. Ponadto,
nowa regulacja obnizy koszty wysytki pism po stronie petnomocnikow,
ktorzy pozostang przy tradycyjnej formie komunikacji z sgdem, jak row-
niez utatwi nadawanie pism w urzgdach pocztowych.

Z drugiej strony, w ustawie z dnia 10 lipca 2015 r. nie przewidziano
sankcji za ztozenie przez pelnomocnika nieprawdziwego o$§wiadczenia
o dorgczeniu odpisu pisma drugiej stronie albo o jego nadaniu przesyl-
ka polecong. Takie nieuczciwe zachowanie utrudni komunikacj¢ migdzy
stronami, uniemozliwi zapoznanie si¢ ze stanowiskiem strony przeciw-
nej, w efekcie zaktoci prawidtowy obieg pism oraz sprawny przebieg po-
stepowania. Jezeli, pomimo zlozenia wymaganego oswiadczenia, adresat
nie otrzyma pisma, ocena, czy doszto do skutecznej proby doreczenia,
bedzie nalezata do sadu®*. W razie watpliwosci co do faktu doreczenia
pisma, na nadawcy przesyltki bedzie spoczywal obowigzek udowodnienia
okolicznosci dorgczenia pisma pelnomocnikowi drugiej strony. Nie zo-
stata jednak rozstrzygnigta kwestia, czy nieprzedstawienie dowodu dore-
czenia spowoduje ujemne konsekwencje procesowe dla strony w postaci
zwrotu pisma, czy sad ograniczy si¢ do zobowigzania petnomocnika do
dokonania proby dorgczenia pisma drugiej stronie w sposob prawidtowy.
De lege lata spod dziatania zasady bezposredniego doreczania wylaczo-
no pelnomocnikoéw, ktérzy wnosza pisma procesowe wymienione w art.
132 § 1' k.p.c.?®. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. wprowadza drugi wyjatek
od zasady bezposredniego dorgczania pism miedzy profesjonalnymi pet-
nomocnikami. Nie bedzie miata ona zastosowania w sytuacji, gdy petno-
mocnicy obu stron wybiorg elektroniczng droge wnoszenia pism (art. 132
§ 12 k.p.c.). Rozwigzanie to jest logicznym nastgpstwem funkcjonowania
EBP, w ktorym wprowadzenie pisma do systemu teleinformatycznego
umozliwi automatyczny dostep do niego drugiej strony.

33 M. Szwanefeld, Potwierdzenia nadania listu dowodem jego dorgczenia?, ,,PS” 2005,
nr 11/12, s. 158 i n. oraz wyrok SN z 10 X 2002 r., V CKN 1796/00, OSNC 2004, nr 2, poz. 23;
por. K. Knoppek, Znaczenie dowodowe pokwitowania nadania listu poleconego, ,,PS” 2004, nr 9,
s. 1201 n.

34 1. Wolwiak, [przyp. 31],s. 321 in.

35 Zasada bezposredniego dorgczenia nie dotyczy pozwu wzajemnego, apelacji, skargi kasacyj-
nej, zazalenia, sprzeciwu od wyroku zaocznego, sprzeciwu od nakazu zaptaty, zarzutdéw od nakazu
zaptaty, wniosku o zabezpieczenie powoddztwa, skargi o wznowienie postgpowania, skargi o stwier-
dzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego orzeczenia i skargi na orzeczenie referendarza sado-
wego. Pisma te nalezy ztozy¢ w sadzie wraz z odpisami dla pozostatych stron postepowania.
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Zgodnie z art. 132 § 12 k.p.c., zasada bezposredniego doreczania
nie bedzie odnosila si¢ do sytuacji, w ktorych pelnomocnicy obu stron
lub tylko jeden z nich ztozy oswiadczenie o wyborze wnoszenia pism
za pomocg EBP, a nastgpnie zrezygnuje z dorgczenia elektronicznego.
Sad bedzie drukowaé pismo wniesione przez jednego z pelnomocnikow
droga elektroniczng i dorgczaé je w postaci papierowej drugiemu peino-
mocnikowi, ktory zdecydowat si¢ na odbiér pism sgdowych w formie
tradycyjnej. Zasada bezposredniego dorgczenia znajdzie jednak zastoso-
wanie, gdy tylko jeden z pelnomocnikow ztozyt oswiadczenie o wyborze
korzystania z Elektronicznego Biura Podawczego, a drugi korzysta z tra-
dycyjnej formy komunikacji z sgdem. Profesjonalny petnomocnik, ktéry
wybrat drogg elektroniczna, bedzie wnosit pismo do sadu w drodze elek-
tronicznej, nastgpnie drukowat je 1 wysytat odpis pisma petnomocnikowi
drugiej strony w formie papierowej. Tym razem koszt wydruku i wysytki
pism do strony przeciwnej bedzie ponosita — tak jak dotychczas — strona
(w tym wypadku profesjonalny pelnomocnik).

Wylaczenie zasady bezposredniego doreczania w sytuacji, w ktorej
petlnomocnicy obu stron korzystaja z EBP, byto $ci$le zwigzane z pier-
wotng koncepcja zawartg w projekcie ustawy z dnia 10 lipca 2015 r.%.
Projektowany art. 131' § 4 k.p.c. zaktadal, ze adwokat, radca prawny,
rzecznik patentowy, radca Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa, or-
gan wiladzy publicznej albo inny organ panstwowy, ktory dokonat wybo-
ru wnoszenia pism za posrednictwem systemu teleinformatycznego, nie
bedzie mogl odstapi¢ od dorgczenia elektronicznego. Dopiero rezygnacja
z wnoszenia pism za pomocg EBP miata obejmowac automatycznie rezy-
gnacje z dorgczen elektronicznych. W toku prac legislacyjnych odstgpio-
no od tej propozycji.

Rozwigzanie, przyznajace petnomocnikowi prawo do rezygnacji
wytacznie z doreczenia elektronicznego jest niespojne z przyjetym mo-
delem dor¢czania pism i nie zastuguje na aprobatg. Nieograniczona moz-
liwos$¢ zmiany formy wnoszenia, jak 1 dorgczania pism moze powodowac
wiele niepotrzebnych komplikacji i utrudnien zwigzanych z dorgczaniem
pism oraz generowa¢ dodatkowe koszty zwigzane z dorgczeniami mig-
dzy profesjonalnymi petnomocnikami. Regulacja moze takze stanowic¢
zrodto naduzy¢. Nie mozna wykluczy¢ sytuacji, w ktérych profesjonalni
pelnomocnicy beda sktada¢ o§wiadczenia o wyborze wnoszenia pism za
posrednictwem EBP, a nastepnie dokonywac rezygnacji z dorgczen elek-

36 Zob. Druk Sejmowy nr 2678 Sejmu RP VII kadencji, projekt ustawy o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw.
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tronicznych. Celem takiego dziatania mogg by¢ z jednej strony oszczed-
nosci finansowe zwigzane z wydrukiem 1 wysytkg pism procesowych,
a z drugiej strony wydluzenie czasu trwania postgpowania o kilka tygo-
dni, niezbednych do dorgczenia pisma za posrednictwem operatora pocz-
towego. Niestety w Swietle postanowien ustawy z dnia 10 lipca 2015 r.
taka praktyka bedzie dopuszczalna na kazdym etapie postgpowania.

IV. Problematyka kosztow hybrydowego postepowania cywilnego

Wprowadzenie hybrydowego postepowania cywilnego bedzie sta-
nowito organizacyjne wyzwanie dla sgdow powszechnych w Polsce. Fa-
kultatywny charakter korzystania z EBP oraz nieograniczona czasowo
mozliwo$¢ zmiany formy wnoszenia pism moze powodowaé kompli-
kacje 1 by¢ zrodlem nieporozumien. W efekcie, postgpowanie cywilne
bedzie czesciowo prowadzone wytacznie w formie elektronicznej — gdy
obie strony zloza oswiadczenie o wyborze wnoszenia pism procesowych
w sprawie za posrednictwem systemu teleinformatycznego (pod warun-
kiem, ze nie zrezygnuja z dorgczenia elektronicznego), czesciowo za$
w tradycyjnej postaci papierowej — w sytuacji, w ktorej obie strony nie
skorzystajg z EBP 1 pozostang przy dotychczasowych zasadach wnosze-
nia i dorgczania pism*’. W pozostalych wypadkach korespondencja be-
dzie miata charakter mieszany, cyfrowo-papierowy. Jednej ze stron sad
bedzie dorgczal wszystkie pisma procesowe w postaci tradycyjnej, papie-
rowej, a wobec drugiej bedzie stosowal dor¢czenie elektroniczne. W ta-
kiej sytuacji niezbedne bedzie skanowanie pism wnoszonych w formie
papierowej w celu wystania ich drugiej stronie w postaci elektroniczne;j
oraz drukowanie pism wnoszonych za posrednictwem EBP w celu dorg-
czenia drugiej stronie tradycyjng pocztg.

Kazdy uczestnik postepowania, ktory ztozyt o§wiadczenie o wybo-
rze wnoszenia pism procesowych w sprawie za posrednictwem systemu
teleinformatycznego, moze w toku postepowania zrezygnowac z dore-
czenia elektronicznego. W sytuacji, w ktorej obieg pism byl do momentu
ztozenia oswiadczenia catkowicie elektroniczny, sad bedzie miat obowia-
zek drukowania pism sgdowych oraz pism procesowych drugiej strony
wnoszonych za pomoca EBP, a nastgpnie, w celu ich dorgczenia, bedzie
korzysta¢ z ushug operatora pocztowego. Problem wydruku pism pojawi
si¢ w kazdym postepowaniu wszczetym drogg elektroniczng. Pisma ini-

37 Dla uproszczenia autorka pomija sytuacje wielopodmiotowosci po ktorejkolwiek ze stron
postepowania.

28



Hybrydowe postgpowanie cywilne

cjujace postgpowanie ztozone za posrednictwem systemu, po przejsciu
pozytywnej kontroli pod wzgledem formalnym i fiskalnym, nieuchronnie
beda drukowane i dorgczane pozwanemu lub uczestnikowi za pomoca
operatora pocztowego. Bioragc pod uwage, ze pozwany zwykle dowia-
duje si¢ 0 wszczeciu postepowania po dorgczeniu mu pierwszego pisma
w sprawie (pozwu lub wniosku)**, nalezy przyja¢, ze na tym etapie nie
ma on mozliwosci ztozenia odpowiedniego o$wiadczenia o wyborze
wnoszenia pism za pomocg systemu.

Konieczne stanie si¢ rozstrzygnigcie, na kim bedzie spoczywatl
obowigzek wydrukowania pism wniesionych w formie elektronicznej
podlegajacych dorgczeniu w formie tradycyjnej oraz skanowania pism
wniesionych w formie papierowej. Watpliwosci budzi takze kwestia, kto
bedzie ponosit koszty wydruku 1 digitalizacji wigkszosci pism proceso-
wych w sprawie. Zdaniem S. Koteckiej osoba kontaktujaca si¢ z sgdem
droga elektroniczng nie powinna by¢ obarczana dodatkowymi obowigz-
kami wynikajgcymi z tworzenia 1 wysytania do sagdu dokumentow w for-
mie tradycyjnej z powodu braku odpowiednich norm prawnych, umoz-
liwiajgcych w pehni elektroniczny obieg dokumentéw w postepowaniu
cywilnym®. Z drugiej strony trafnie podkresla si¢, ze takie rozwigzanie
nie moze zosta¢ uznane za satysfakcjonujgce i spetniajgce postulat ra-
cjonalnej informatyzacji postgpowania cywilnego, gdyz spowoduje po
stronie sagdu dodatkowe koszty*. Takze D. Szostek wskazuje, ze sad nie
powinien drukowa¢ pism na potrzeby dokonywania doreczenia, a koszt
wydruku powinien pokrywac sktadajacy pismo wraz z zalacznikami*'.

Majac na wzgledzie dazenie do popularyzacji EBP, wydaje si¢, ze
sad powinien by¢ obarczony obowigzkiem ponoszenia kosztéw konwer-
towania dokumentow elektronicznych na dokumenty tradycyjne i przesy-
tanie ich drugiej stronie za posrednictwem operatora pocztowego. Obcig-

38 Por. M. Walasik, Dorgczenie wydanego na posiedzeniu niejawnym postanowienia o przeka-
zaniu sprawy sadowi wlasciwemu, ,,PPC” 2014, nr 1, s. 110 i n. Autor wskazuje postanowienia
wydane na posiedzeniu niejawnym, ktore dorecza si¢ pozwanemu jeszcze przed dorgczeniem
odpisu pozwu, m.in. postanowienie o przekazaniu sprawy sadowi wlasciwemu, o sprawdzeniu
z urzgdu warto$ci przedmiotu sporu, o zawieszeniu postepowania, o udzieleniu zabezpieczenia co
do roszczen pienigznych, ktore nie podlegaja wykonaniu w drodze egzekucji.

39 S. Kotecka, Informatyzacja postgpowania cywilnego w prawie polskim, [w:] J. Gotaczynski
(red.), Informatyzacja postgpowania sadowego w prawie polskim i wybranych panstwach, War-
szawa 2009, s. 237 i n.; K. Kaminski, A. Zalesiniska, [przyp. 28], s. 49 i n.

40 S. Kotecka, M. Kutytowski, Wnoszenie do sadu pism procesowych w formie elektronicznej,
e-BIULETYN 2006, nr 3, s. 14.

41 D. Szostek, [przyp. 22],s. 11.
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zenie strony wnoszacej pismo drogg elektroniczng cigzarem pokrywania
kosztow wydruku mogloby spowodowac, ze korzystanie z systemu te-
leinformatycznego statoby si¢ dla niej mniej korzystne niz komunikacja
z sagdem w formie tradycyjnej. Wysokos$¢ kosztow ponoszonych przez
uczestnika postepowania bytaby uzalezniona od formy prowadzenia pro-
cesu. W sytuacji, w ktorej oponent rowniez wybratby wnoszenie pism
1 ich dorgczanie za pomocg EBP, koszty bylyby niewielkie, w przeciw-
nym wypadku — moglyby one nawet zniweczy¢ sens prowadzonego po-
stepowania*’.

Natozenie na sagdy obowigzku wydrukowania pism wniesionych
w formie elektronicznej, podlegajacych dorgczeniu w formie tradycyjnej
oraz skanowania pism wniesionych w formie papierowej nieuchronnie
zwigkszy koszty prowadzenia postepowan, bedzie wymagato zatrud-
nienia dodatkowych pracownikéw odpowiedzialnych za wydruk kore-
spondencji elektronicznej 1 digitalizacj¢ pism wnoszonych w formie
papierowej. W praktyce zdarza si¢ nieraz, ze pisma procesowe, w tym
przewaznie pozwy, licza kilkadziesiat stron (wraz z zalgcznikami — nawet
kilkaset), a po stronie pozwanej lub powodowej wystepuje kilka podmio-
tow. Obarczenie sagdu powinnoscig drukowania obszernych pism w kilku
lub kilkunastu egzemplarzach bedzie generowac znaczace koszty wy-
sylki pism po stronie organé6w wymiaru sprawiedliwoséci®®. W literaturze
trafnie wskazuje sig, ze taki sposob korzystania z technologii w postgpo-
waniu sgdowym przyniesie korzysci jedynie podmiotowi je inicjujgcemu,
ktory poczyni oszczedno$ci na materiatach biurowych oraz na optatach
pocztowych. Sad nie bedzie jednak beneficjentem tak rozumianej ,,infor-
matyzacji”*.

42 Szczegodlnie wtedy, gdy wysokos¢ kosztow wydruku przewyzszataby warto$¢ przedmiotu
sporu. Rowniez problematyczna kwestia byloby ustalenie wysokosci kosztow wydruku pism.
Wydaje sig, ze w tym celu niezbgdne statoby si¢ wprowadzenie odpowiedniej regulacji w ustawie
z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398).
W sposéb analogiczny trzeba byloby uregulowaé koszt skanowania pism wniesionych w postaci
papierowe;j.

43 Koszt obstugi wymiany korespondencji z pelnomocnikami profesjonalnymi w sadach po-
wszechnych w roku 2012 wyniost okoto 122 min zt (zob. Druk Sejmowy nr 2678 Sejmu RP VII
kadencji, uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw). Koszty te zwigzane sa przede wszystkim
z dorgczaniem pism nadawanych jako listy polecone z potwierdzeniem odbioru.

44 ]. Gotaczynski, S. Kotecka, [przyp. 1], s. 11.
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Mozna rozwazy¢ inne rozwigzania, ktore pozwolityby zapobiec
przeksztalceniu sadow w centra drukujace i skanujgce dokumenty* oraz
minimalizowa¢ koszty wydruku i digitalizacji pism. Mozliwe byloby
skorzystanie z ustug podmiotdéw trzecich, tzw. ,,posrednikow” swiadcza-
cych profesjonalnie ustugi wydruku i konfekcjonowania. Po zainicjo-
waniu postgpowania za posrednictwem EBP, przewodniczacy wydziatu
wlasciwego sadu badalby pismo pod katem istnienia brakéw formalnych
i fiskalnych. Pisma nieobarczone jakimkolwiek brakiem lub ktorych bra-
ki uzupetniono w ustawowym terminie sad przesytalby w formie elektro-
nicznej do posrednika z poleceniem wydruku dokumentow w odpowied-
niej liczbie egzemplarzy. Firma posredniczaca, posiadajaca odpowiedni
sprzet, drukowalaby przestane pisma i pakowala je do zaadresowanych
kopert w celu ich wysytki pod wskazane przez sad adresy stron. Tak przy-
gotowane przesytki bytyby gotowe do dorgczenia za pomoca operatora
pocztowego.

Ze wzgledu na poufng tres¢ pism procesowych niezbgdne byloby
stworzenie mechanizméw zapewniajacych ich wydrukowanie w sposéb
gwarantujacy tajemnice korespondencji*’. Innowacyjnym i skutecznym
rozwigzaniem mogtaby si¢ okaza¢ wspotpraca w tym zakresie z opera-
torem wyznaczonym w ramach ustugi ,,przesytka hybrydowa’. Wspot-
dzialanie umozliwiloby skoncentrowanie czynnosci technicznych zwia-
zanych z wydrukiem 1 wysytka pism w rekach jednego podmiotu, bez
potrzeby angazowania posrednika. Przekazanie wszelkich czynnosci
o charakterze technicznym, zwigzanych z wydrukiem pism wyspecjali-
zowanym podmiotom, mogloby zapewni¢ szybszy 1 tanszy sposob dore-
czania pism. W istocie usprawnitoby prace sagdow, w szczegolnosci se-
kretariatow sadowych, oraz odcigzytoby pracownikéw sadu od zmudne;j
1 skomplikowanej pracy zwigzanej z wysytka pism.

Warto byloby zastosowaé rowniez takie mechanizmy, ktore spra-
wityby, Zze prowadzenie spraw droga elektroniczng statoby si¢ bardziej
atrakcyjne dla uczestnikow postepowania niz prowadzenie ich w dotych-
czasowej, papierowe]j formie. Postuluje si¢, aby na podobienstwo elek-
tronicznego postgpowania upominawczego oraz niektorych postepowan

45 J. Gotaczynski, [przyp. 18], s. 399.
46 D. Szostek, [przyp. 22],s. 11.

47 Zob. szerzej Regulamin $wiadczenia ushugi pocztowej przesytka hybrydowa w obrocie krajo-
wym dostepny na stronie: http://www.poczta-polska.pl/biznes/korespondencja/przesylka-hybry-
dowa/ [dostep 05.04.2016].
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odrebnych*®, optaty pobierane od pism wnoszonych drogg elektroniczng
byly nizsze od optat pobieranych za wniesienie pism droga tradycyjna.
We wstepnej fazie tzw. okresu przejsciowego koszty zwigzane z wy-
drukiem 1 digitalizacja dokumentéw mogg okazac si¢ na tyle wysokie,
ze obnizenie optat sgdowych okazatoby si¢ dla sgdéw zbyt kosztowne.
Jednak pozniej, wraz z rozpowszechnieniem wnoszenia pism poprzez
system EBP, po opanowaniu cyfrowo-papierowego obiegu pism, niewy-
kluczone jest powstanie oszczednosci, ktére mozna bytoby wykorzystaé
z korzyscig dla stron. Niewatpliwie takie rozwigzanie przyczynitoby si¢
do popularyzacji systemu teleinformatycznego obstugujacego EBP oraz
postuzyloby jako mechanizm sktaniajacy strony do korzystania z elektro-
nicznej drogi wnoszenia pism.

V. Podsumowanie

Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. upowszechnia nowy, alternatyw-
ny sposob komunikowania si¢ stron z sagdem przy wykorzystaniu naj-
nowszych srodkéw komunikacji elektronicznej w kazdym postgpowaniu
cywilnym. Przyjete rozwigzania nalezy okresli¢ jako zachowawcze —
stanowig kompromis mig¢dzy sceptycyzmem wobec nowych rozwigzan
a koniecznoscig ich wprowadzenia®. Niestety, nie sg one wolne od wad.
Od przyjetej zasady wzajemnosci, polegajacej na prowadzeniu komuni-
kacji strony z sagdem w toku catego postepowania w jednej formie, wy-
branej przez strong w momencie ztozenia pierwszego pisma w sprawie,
zostaly wprowadzone wyjatki, ktore moga podwazy¢ sens omowionych
zmian. Korzystanie przez uczestnikow postepowan z uprawnienia do re-
zygnacji z wnoszenia pism drogg elektroniczng lub rezygnacji z dorgcze-
nia elektronicznego na kazdym etapie postepowania moze wprowadzic¢
komplikacje w obiegu pism procesowych miedzy strong a sagdem (takze
migdzy samymi stronami w konteks$cie dorgczenia bezposredniego) oraz
zwiekszy¢ koszty wysytki pism po stronie sadu. Ponadto w wyniku przy-
jetych zmian, w trakcie procesu legislacyjnego powstaty kontrowersyjne
konstrukcje odnoszace si¢ do problematyki dokonywania dorgczen mie-
dzy profesjonalnymi pelnomocnikami. Zastanawia fakt, ze nie zostato

48 Nizsze oplaty sa przewidziane m.in. w postepowaniu nakazowym, uproszczonym (art. 19128
ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych).

49 Zob. K. Flaga-Gieruszynska, Wpltyw wykorzystywania narzedzi internetowych na efektyw-
no$¢ dziatania sadow cywilnych — wybrane zagadnienia, ,,Prawo Mediow Elektronicznych” 2014,
nrl,s. 6.
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przyjete projektowane rozwigzanie, ktore mialo ogranicza¢ katalog pod-
miotow uprawnionych do rezygnacji z dor¢czenia elektronicznego, wy-
taczajac z tego kregu m.in. fachowych pelnomocnikéw. W znaczacy spo-
s0b zmniejszytoby to ryzyko pomytek w doreczaniu pism procesowych.
Decyzja ustawodawcy w tym przedmiocie budzi powazne watpliwosci,
majac na wzgledzie, ze doreczenia elektroniczne przyniosty znaczace
oszczednosei sadowi elektronicznemu w Lublinie™.

Niezaleznie od pewnych niedogodnosci zwigzanych z wdrazaniem
EBP, nalezy w petni zaaprobowa¢ zmiany stuzace informatyzacji poste-
powania cywilnego. Efektywne wykorzystanie srodkéw komunikacji
elektronicznej moze usprawni¢ zardéwno prace sekretariatow sgdowych,
jak 1 samych sedzidw. Przyczyni¢ si¢ moze do istotnych oszcz¢dnosci
w sadownictwie, zwigkszy¢ dostep obywateli do wymiaru sprawiedliwo-
$ci oraz wzmocni¢ realizacje konstytucyjnego prawa dostepu do sadu’'.
Otwarcie $rodowiska prawniczego na nowe rozwigzania techniczne
przyspieszy trudny proces wdrazania EBP. Szerokie stosowanie elek-
tronicznej drogi wnoszenia pism pozwoli na szybkie zidentyfikowanie
niedoskonato$ci systemu, a w razie potrzeby na biezace modyfikowanie
przyjetych regulacji. Informatyzacja procesu cywilnego niesie ze sobg
wiele wyzwan. Obecnie, przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 10 lipca
2015 r., nie da si¢ przewidzie¢ wszystkich zagrozen i utrudnien moga-
cych si¢ ujawni¢ w trakcie wprowadzania w zycie rozwigzan tworzacych
hybrydowy model postepowania cywilnego. Niniejszy artykul stanowi
jedynie przyczynek do dalszej dyskusji.

50 J. Golaczynski, S. Kotecka, [przyp. 1], s. 13.
51 A. Bielinski, [przyp. 2], s. 16.
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Mechanizm uwierzytelniania dokumentow zagranicznych ...

Pawel Czubik*

Mechanizm uwierzytelniania dokumentow zagranicznych
w relacjach polsko-marokanskich
po akcesji Maroka do Konwencji haskiej

W relacjach pomiedzy Rzeczapospolita Polska a Krolestwem Ma-
roka obowigzujg specyficzne regulacje umowy o pomocy prawnej', istot-
nie odnoszace si¢ do uwierzytelniania dokumentéw urzedowych w obro-
cie wzajemnym. R6znig si¢ one od postanowien innych umoéw wigzacych
strone¢ polska, przewidujacych zniesienie wymogu legalizacji dokumen-
tow?. Maja przy tym istotne znaczenie dla obrotu notarialnego.

Obowigzujacy przepis art. 23 umowy wskazuje zasadniczo na znie-
sienie wymogu legalizacji konsularnej urzedowych dokumentow zagra-
nicznych w obrocie wzajemnym. W odr6znieniu jednak od tresci analo-
gicznego przepisu z innych uméw tego typu, z dobrodziejstwa swobody
przeplywu w jego $wietle korzystaja jedynie dokumenty sagdowe lub
uwierzytelnione przez sady, lub tez dokumenty wystawione przez urzedy
stanu cywilnego®. Tym samym inne dokumenty urzgdowe, w tym doku-
menty notarialne, wymagaja dla uzyskania mocy dowodowej poswiad-
czenia przez sad.

W $wietle omawianej umowy migdzynarodowej polski dokument
notarialny, aby by¢ skutecznym na terytorium Maroka, winien by¢ po-
$wiadczony przez sad. Oznaczalo to w praktyce, w przypadku kierowa-
nia dokumentéw polskich do Maroka, mozliwo$¢ przerwania ,tancuszka

* Pawel Czubik — notariusz w Krakowie, dr hab. nauk prawnych, profesor nadzwyczajny w Kate-
drze Prawa Cywilnego i Gospodarczego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie.

1 Umowa migdzy Polska Rzeczapospolita Ludowa a Krélestwem Maroka o pomocy prawnej
w sprawach cywilnych i karnych, sporzadzona w Warszawie dnia 21 maja 1979 r. (Dz.U. z 1983
nr 14 poz. 69).

2 Innym tego typu instrumentem, oryginalnym co do tresci w analizowanym zakresie, jest
przewidujaca zniesienie wymogu legalizacji dokumentéw Konwencja konsularna z Wielka
Brytanig (Dz.U. z 1971, nr 20, poz. 192). O problemach zwigzanych z jej poprawnym stosowaniem
pisalem w tekscie P. Czubik, Artykul 48 Konwencji konsularnej zawartej pomiedzy Polska
a Zjednoczonym Krolestwem Wielkiej Brytanii i Potnocnej Irlandii jako podstawa zniesienia
wymogu legalizacji we wzajemnych relacjach, ,,Nowy Przeglad Notarialny” 2015, nr 2, s. 21-27.

3 Art. 23 umowy polsko-marokanskiej stanowi: ,,1. Odpisy aktow stanu cywilnego sporzadzone
na terytorium jednej z Umawiajacych si¢ Stron przez wlasciwy organ i opatrzone pieczgcia
urzedowa nie wymagaja legalizacji dla swej waznosci na terytorium drugiej Strony. 2. Przepis
ustepu 1 stosuje si¢ rowniez do dokumentéw urzedowych sporzadzonych lub uwierzytelnionych
przez organy sadowe jednej z Umawiajacych si¢ Stron”.
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prelegalizacyjnego”, przewidzianego zgodnie z §§ 20-22 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 28 stycznia 2002 r. w sprawie szczegoétowych
czynnosci sagdow w sprawach z zakresu migdzynarodowego postgpowa-
nia cywilnego oraz karnego w stosunkach miedzynarodowych*.

Takie ujecie rodzi oczywiste pytanie o zakres kreowanego wymogu
oraz jego interpretacj¢ w Swietle prawa krajowego. Czy dokumenty ma-
rokanskie mozna postrzega¢ jako dokumenty zagraniczne o odmiennych
standardach co do uznawania mocy dowodowej w polskiej przestrzeni
prawnej (i w ten sposob do wszelkich kategorii tych dokumentéw w Pol-
sce stosowac¢ powinno si¢ wymagania art. 23 umowy 0 pomocy praw-
nej), czy tez umowe nalezy postrzega¢ jako mechanizm liberalizujacy
wymogi prawa krajowego tam, gdzie wymagania te, w stosunku do mocy
dowodowej dokumentoéw zagranicznych w prawie krajowym, wigza si¢
ze szczegolnymi aspektami?

Jezeli uznamy, ze umowa migdzynarodowa ma przewage nad po-
stanowieniami ustawy — co wprost wynika z postanowien konstytucji’
— oznacza to w analizowanym przypadku stosowanie kazdorazowo w ob-
rocie polsko-marokanskim przepiséw umowy odnoszacych si¢ do legali-
zacji dokumentow, a wykluczenie stosowania przepiséw Kodeksu poste-
powania cywilnego. Z perspektywy polskiej przestrzeni prawnej problem
polega jednak na tym, ze przepisy Kodeksu postgpowania cywilnego sa
zasadniczo (poza przypadkami odnoszacymi si¢ do istotnej z perspekty-
Wy notariatu, ale w gruncie rzeczy waskiej kategorii dokumentéw ,,doty-
czacych przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci”, oraz niedookreslone;,
a kwalifikowanej ad casum grupy dokumentdw, ,,ktorych autentycznosci
zaprzeczyla strona”, gdy wymagana jest legalizacja konsularna) bardziej
liberalne od przepisow omawianej umowy mi¢dzynarodowej. Wymog
sadowego sporzadzenia lub poswiadczenia dokumentu (nie dotyczacy
jedynie dokumentow wydawanych przez urzedy stanu cywilnego) od-

4 Tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 1657.

5 Art. 91 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 (Dz.U. 1997 nr
78 poz. 483) o brzmieniu ,,Umowa migdzynarodowa ratyfikowana za uprzednia zgoda wyrazong
w ustawie ma pierwszenstwo przed ustawa, jezeli ustawy tej nie da si¢ pogodzi¢ z umows”,
wskazuje na generalnie charakter legis specialis umowy miedzynarodowej, jednakze nie przesadza
partykularyzméw w tym zakresie, szczeg6lnie odnoszacych si¢ do celu tejze umowy, pozostawia
takze istotny margines interpretacji pojecia ,,pogodzenia” tekstow czy tez celow umowy
miedzynarodowej 1 prawa krajowego. Z bardziej wyrazistymi przyktadami, nie pozwalajacymi
zawsze jednoznacznie kwalifikowa¢ skutkow relacji uméw migdzynarodowych dwustronnych
i wielostronnych wedlug zasady ,lex specialis derogat legi generali”, mamy do czynienia
w materii prawa prywatnego migdzynarodowego. Zob. M. Czepelak, Umowa mig¢dzynarodowa
jako zrédto prawa prywatnego migdzynarodowego, Krakoéw 2008, passim.
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nosi si¢ do wszystkich dokumentow urzedowych, co w polskiej prak-
tyce notarialnej mogtoby oznacza¢ konieczno$¢ szczegdlnego (gorszego
pod wzgledem procesowym) traktowania dokumentéw z Maroka — takze
tych niewchodzacych w zakres zastosowania art. 1138 zdanie 21 3 k.p.c.,
a wigc niedotyczacych przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, lub tych
o niezakwestionowanej przez strony autentycznos$ci. O ile wigc np. do-
kument z Mauretanii, Angoli czy Zimbabwe® konstytuujgcy np. pelno-
mocnictwo do sprzedazy udzialéw w polskiej spotce z ograniczong odpo-
wiedzialno$cia (sporzadzony zgodnie z wlasciwym obcym prawem /oci
actus przez osobe uprawniong do dokonywania takich czynnos$ci urzgdo-
wych / poswiadczania podpiséw, np. dzialajacg w charakterze notariusza)
w zakresie swojej mocy dowodowej korzystatby z dobrodziejstwa art.
1138 zdanie 1 k.p.c. i nie wymagatby jakichkolwiek pos§wiadczen (poza
oczywiscie tymi nadajgcymi mu pierwotnie urzedowy charakter), o tyle
analogiczny dokument z Maroka, sporzadzony przez marokanskiego no-
tariusza, zgodnie z art. 23 omawianej umowy 0 pomocy prawnej, wyma-

6 Podane tu przyktady nie stanowia oczywiscie wymienienia (podobnie jak zreszta i sam
przyktad Maroka) panstw o istotnym znaczeniu dla obrotu prawnego z RP (autorowi zdarzylo si¢
w praktyce notarialnej poswiadcza¢ podpisy stron na dokumentach przeznaczonych do Maroka
—uznal za zasadne wowczas pouczenie podpisujacych o tresci art. 23 umowy o pomocy prawnej —
nie przedktadano mu jak dotychczas do czynnoéci notarialnej zadnych dokumentow pochodzacych
z Maroka). Warto jednak zwroci¢ uwage na zasadniczo liberalng tres¢ art. 1138 k.p.c., ktory co do
zasady nie czynni jakiegokolwiek rozroéznienia pomigdzy panstwami pochodzenia dokumentow,
wskazujac analogiczny zakres mocy dowodowej dla dokumentu zagranicznego niezaleznie od
tego, czy pochodzi z Afryki, czy tez z zachodniej Europy. Jest to o tyle nieuzasadnione, Ze jak
wskazuje sie w doktrynie, spora cze$¢ dokumentéw naplywajacych z panstw Trzeciego Swiata
do Unii Europejskiej jest sfalszowana. Przyktadowo w literaturze niemieckiej juz lat 90. XX w.
wskazywano informacje, iz liczba dokumentéw przedktadanych do legalizacji konsularnej
(dotyczacych stanu cywilnego), przedktadanych przy procedurach celem uzyskania statego
pobytu w Niemczech, a bedacych sfatszowanymi lub zawierajacymi nieprawdziwe dane, wynosic¢
moze do 95% — zob. G. Dahlhoff, Legalisation gefalschter oder unwahrer auslédndischer Urkunden
durch deutsche Auslandsvertretungen, ,,StAZ - Das Standesamt” 1997, nr 1, s. 1. Takze autor
polski — P. Mostowik (zob. P. Mostowik, Wtadza rodzicielska i opieka nad dzieckiem w prawie
prywatnym miedzynarodowym, Krakow 2014, s. 175) powotujac si¢ takze na nowsze dane
niemieckie, wskazuje, iz 80% aktéw urodzenia z Ghany przedktadanych w Niemczech jest
falszywych. Zapewne dotyczy to dokumentow naptywajacych do panstw bedacych gtownymi
celami imigracyjnymi (i nie nalezy spodziewac si¢, ze obecny udziat procentowy dokumentoéw
sfalszowanych pochodzacych rzekomo z Iraku lub Syrii jest maty), aczkolwiek z pewnoscia
przestrzen prawna RP nie moze by¢ kwalifikowana jako catkiem zabezpieczona wobec takich
zjawisk. Z drugiej strony, mechanizmy te wydaja si¢ by¢ i tak niewielkim zagrozeniem obrotu
w porownaniu z de facto catkowitym otwarciem polskiej przestrzeni prawnej na zagraniczne
orzeczenia sadowe (rowniez niezaleznie od panstwa wydania tychze orzeczen) w zwiazku
z wprowadzeniem w efekcie zmiany czg¢éci miedzynarodowej k.p.c. (obowigzujacej od 1 lipca
2009 r., w efekcie nowelizacji z 5 grudnia 2008 r., Dz.U. z 2008 r., nr 234, poz. 1571) zasady
uznawania orzeczen zagranicznych z mocy prawa (zob. art. 1145 k.p.c.).
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gatby dla nadania mu mocy dowodowej w polskiej przestrzeni prawne;j
dodatkowego poswiadczenia przez marokanski sad. Byloby to jednak
zasadniczo mato praktyczne — godzac poniekad takze w sens wskaza-
nego przepisu, ktory co do zasady miat wprowadza¢ utatwienie pomig-
dzy panstwami, a nie utrudnienie w stosunku do stanu prawnego, ktory
obowigzywaltby w relacjach dwustronnych, gdyby nie zawarto regulacji
konwencyjnych.

Problem ten ogniskuje si¢ w zasadniczym pytaniu o zakres oddzia-
tywania prawa krajowego, pomimo obowigzywania stosunkowo restryk-
cyjnej (w pewnym zakresie) umowy mi¢dzynarodowej. Nalezy jednak
po pierwsze pamigtac, ze umowe miedzynarodowg interpretuje si¢ zgod-
nie z jej celem. Celowos$ciowa interpretacja zgodnie z prawem traktatow
powinna i$¢ w parze z interpretacja jezykowa’, cho¢ oczywiscie jej waga
wzrasta w sytuacji, gdy rezultat zastosowania interpretacji literalnej z ja-
ki$ przyczyn zawodzi. Bez watpienia celem analizowanej umowy dwu-
stronnej byta dalsza liberalizacja obrotu mi¢dzy stronami. Umowy tej nie
zawierano bowiem po to, by istotnie utrudni¢ obrot niektérymi kategoria-
mi dokumentow, lecz by go en bloc utatwi¢. Méwi¢ mozna o maksymal-
nym celu liberalizacyjnym, ktory ma by¢ osiggnigty poprzez interferen-
cje norm krajowych i migdzynarodowych z zakresu miedzynarodowego
postepowania cywilnego. Wydaje si¢ to konstytuowac generalng regute
mi¢dzynarodowego procesu cywilnego®. W taki sposob interpretowane
sg warunki uznawania orzeczen sagdow zagranicznych w Polsce — w dzi-
siejszym, bardzo liberalnym rezimie uznawania na podstawie przepisow
czesSci miedzynarodowej Kodeksu postepowania cywilnego, reguty te
zasadniczo stosowane sg do uznawania orzeczen sadow z panstw-stron,
z ktorymi zawarto umowy przewidujace inne (bardziej konserwatyw-
ne) reguly szczeg6lne. Tym samym nalezy per analogiam przyjmowac,
zgodnie z interpretacjg w tym miejscu wskazang, ze w przypadku doku-
mentéw marokanskich przeznaczonych do Polski, postanowienia umo-
wy stosuje si¢ jedynie wobec dokumentdéw, o ktorych mowa w art. 1138
zdanie 2 i1 3 k.p.c. Pozostale dokumenty z Maroka wchodzg do polskie;j

7 Por. Art. 31 Konwencji wiedenskiej o prawie traktatow (zal. do Dz. U. z 1990 r., Nr 74,
poz. 439) — z zastrzezeniem, ze postanowienia tej Konwencji nie stosuja si¢ wprost ani do
Konwencji haskiej, ani do omawianej umowy dwustronnej Polska—Maroko (data zawarcia
Konwencji haskiej poprzedza bowiem date przyjecia Konwencji wiedenskiej, zas data zawarcia
umowy Polska—Maroko poprzedza date zwigzania si¢ przez Polske Konwencja wiedenska).
Nie wyklucza to jednakze odpowiedniego stosowania norm wiedenskich jako norm zwyczajowych
— zob. art. 4 Konwencji wiedenskiej.

8 Por. P. Mostowik, Wiadza rodzicielska..., s. 339.
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przestrzeni prawnej na bardziej liberalnych warunkach przewidzianych
w art. 1138 k.p.c.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze podobnemu mechanizmowi inter-
pretacyjnemu zasadniczo nie podlegaja normy kolizyjne (ktorych zreszta
brak w umowie o pomocy prawnej Polska—Maroko) — w ich przypadku
trudno wskaza¢ bowiem norme bardziej liberalng, nie jest tez ich rola
kreacja czy utatwienie obrotu. Efektem ich przyjecia jest wskazanie dla
danego stosunku prawnego okreslonego tacznika kolizyjnego — wskazu-
jacego konkretne prawo wilasciwe. Wskazane prawo wtasciwe dla da-
nego stosunku prawnego moze oczywiscie by¢ mniej lub bardziej libe-
ralne, aczkolwiek same przepisy kolizyjne nie majg wtasnego wymiaru
materialnego — ich ocena jako liberalnych czy konserwatywnych nie ma
wiec jakiegokolwiek sensu. Zreszta wskazane prawo materialne moze si¢
wielokrotnie zmienia¢ w swojej tresci w okresie obowigzywania czy to
krajowej, czy to konwencyjnej normy kolizyjnej. Stad tez ocena niekto-
rych norm kolizyjnych wynikajacych np. z uméw o pomocy prawnej,
przewidujacych wiasciwosc¢ legis rei sitae do formy wszelkich czynnosci
dotyczacych nieruchomosci, jako rozwigzan konserwatywnych, jest nie
do konca uprawniona. Prawo rei sitae dotyczace formy niektorych z tych
czynno$ci moze by¢ bardzo liberalne’ — chyba ze dokonujacy oceny za
wyraz konserwatyzmu uznaje odstepstwo od alternatywy tacznikdéw legis
causae 1 legis loci actus, wystepujace] w umowach tych jako zasada ogol-
na, i kreowanie tym samym wyjatku dotyczacego czynnosci wzgledem
nieruchomosci. Jest to jednak interpretacja mocno nieuzasadniona.

Wracajac do analizowanego postanowienia umowy O pomocy
prawnej Polska—Maroko, nalezy podkresli¢, ze zniesienie wymogu lega-
lizacji, przewidziane w art. 23, nie oznaczalo pierwotnie zakazu dokony-
wania czynnosci legalizacyjnych przez konsula. Jezeli strona tego sobie
zyczyla, mogla uzyskac¢ legalizacj¢ dokumentu. Organ krajowy (w tym
takze notariusz) nie mégt tej legalizacji wymaga¢ nawet wowczas, jezeli
przedktadany mu dokument urzedowy dotyczyt przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci potozonej w Polsce 1 byt dokumentem sagdowym lub po-
$wiadczonym przez sad. W rezultacie dokument urzgdowy z Maroka, je-
zeli wechodzit w zakres zastosowania art. 1138 zdanie 2 lub 3 k.p.c., mogt,
jako posiadajacy moc dowodowa, trafi¢ do polskiej przestrzeni prawnej,
gdy byl przynajmniej po§wiadczony przez sad, lub tez gdy (na wniosek
strony) zostat zalegalizowany konsularnie.

9 Jak np. prawo polskie w odniesieniu do czynnos$ci polegajacej na zwyklym najmie rzeczy
nieruchome;j.
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Wskazany powyzej schemat ulegnie pewnej dodatkowej kompli-
kacji po wejsciu w zycie wzgledem Maroka Konwencji haskiej', kto-
re bedzie miato miejsce 14 sierpnia 2016 r. (zgodnie z terminarzem
przewidzianym w art. 12 Konwencji haskiej'' w efekcie akcesji z dnia
27 listopada 2015 r.). Nie powinno to w sposob szczegdlny oddzialy-
wac na dalsze stosowanie regulacji cywilnoprocesowych odnoszacych
si¢ do zniesienia wymogu legalizacji dokumentow. Zgodnie z art. 3 ust.
2 Konwencji haskiej ,,[...] czynno$¢ wymieniona w poprzednim ustgpie
[tzn. umieszczanie klauzuli apostille na dokumencie — P.Cz.] nie moze
by¢ wymagana, gdy ustawy, inne przepisy prawne lub praktyka obowig-
zujaca w Panstwie, w ktorym dokument jest przedtozony, lub umowa po-
migdzy dwoma lub wigkszg liczbag Umawiajacych si¢ Panstw, zniosty lub
uproscity legalizacje lub zwolnity taki dokument z legalizacji”. Przepis
ten oznacza wigc nie tylko rzeczywiste stosowanie klauzul apostille je-
dynie w sytuacji, gdy prawo krajowe wymagaloby legalizacji okreslone;j
kategorii dokumentu, lecz rowniez pierwszenstwo stosowania regulacji
z umow dwustronnych, o ile sg bardziej liberalne niz rezim Konwencji
haskie;.

W praktyce nie tworzy problemu stan, w ktorym trudno przypisac
jednemu z rozwigzan wymiar jednoznacznie bardzo liberalny (w praktyce
zalezy to od czynnikdw subiektywnych — np. tatwiejszy dostep konkret-
nej jednostki do organu wydajacego klauzule apostille lub szczegolne po-
swiadczenie wynikajace z umowy dwustronnej). Stan taki jest przy tym
tatwy w teorii do wyobrazenia — wystarcza, zeby obowigzujagca umowa
dwustronna nie tyle znosita legalizacj¢ (ewentualnie jej wymog), lecz za-
stepowata jg szczegdlnym poswiadczeniem. Innymi stowy — by poswiad-
czenie to umiejscawiato si¢ w procesie uwierzytelnienia na podobnym

10 Konwencja haska o zniesieniu wymogu legalizacji zagranicznych dokumentéw urzgdowych
(Dz. U. 22005, nr 938, poz. 112). O akcesji m.in. Maroka do tejze Konwencji pisatem w tekscie:
P. Czubik, Konwencja haska (apostille) w latach 2014-2015, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2015,
nr4,s. 5-19.

11 W toku procedury akcesyjnej sprzeciw do akcesji Maroka ztozyly w dniu 14 czerwca 2016 1.
Niemcy. W efekcie Konwencja haska nie weszta w zycie w relacjach Maroka i Niemiec. Warto
przy okazji zauwazy¢, ze polityka traktatowa Niemiec w zakresie (licznych) sprzeciwoéw do
akcesji Konwencji haskiej istotnie potwierdza wnioski wskazane w przypisie 6, co do zakresu
falszowania dokumentéw zagranicznych. Wydaje si¢, wobec przytoczonej postawy Niemiec,
ze legalizacja konsularna (nota bene w prawie niemieckim uregulowana jako obligatoryjna
w stosunku do o wiele szerszego zakresu dokumentdw niz w prawie polskim — zob. § 438
niemieckiego Kodeksu procedury cywilnej [ZPO]) jest ewidentnie przy tym postrzegana jako
dajaca zdecydowanie wickszy poziom bezpieczenstwa obrotu dokumentami niz rozwigzania
Konwencji haskie;j.
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»poziomie” jak klauzula apostille. Praktyka panstw stron Konwencji ha-
skiej zna tego typu przypadki — istotne takze ze wzgledu na skale obrotu.
W literaturze'? jest podawany m.in. przyktad Traktatu o uwierzytelnianiu
dokumentow publicznych pomiedzy Niemcami a Szwajcarig z 14 lute-
go 1907 roku, w przypadku ktorego przewidziano m.in. uwierzytelnia-
nie niemieckich dokumentéw notarialnych przez sady — w wyniku tego
uwierzytelnienia uzyskiwaty one moc dowodowa w Szwajcarii. Wejscie
w zycie Konwencji haskiej pomigdzy Niemcami a Szwajcariag wigzalo
si¢ z wyznaczeniem przez Niemcy tych samych sagdow do wystawiania
klauzul apostille. W efekcie, w zwigzku z trescig art. 3 ust. 2 Konwen-
cji haskiej, w relacjach szwajcarsko-niemieckich sad niemiecki mogt
wzgledem dokumentdéw notarialnych albo zastosowa¢ Konwencje haska
1 poswiadczac je klauzulg apostille, albo opatrywac je poswiadczeniem
wynikajacym ze wspomnianego Traktatu. Podobne rozwigzanie wynika-
jace z umowy pomigdzy Szwajcarig a Szwecja, wigzace si¢ z poswiad-
czaniem sgdowym dokumentoéw notarialnych, wskazywane jest przy tym
w literaturze' jako pierwowzor (ze wzgledu na tres¢ i sposob ujecia)
dla klauzuli apostille z Konwencji haskiej (po zastosowaniu Konwen-
cji haskiej w relacjach pomiedzy panstwami oba rezimy teoretycznie
obowigzuja rdwnolegle). Umowe pomiedzy Polska a Marokiem mozna
zakwalifikowa¢ do tego samego grona umow. Teoretycznie bowiem, od
czasu wejscia w zycie Konwencji haskiej, mozliwe jest zastosowanie
albo mechanizméw wynikajacych z umowy dwustronnej, albo mecha-
nizmoéw Konwencji haskiej — charakteryzuja si¢ one bowiem podobnym
zakresem liberalizacji wymogow uwierzytelniania.

Konieczno$¢ zastosowania jednego z dwdch dostepnych mechani-
zmow dotyczy jedynie dokumentdéw objetych zakresem zastosowania art.
1138 zdanie 2 lub 3 k.p.c. Inne dokumenty korzystajag z mocy dowodo-
wej bez koniecznosci ich uwierzytelniania konsularnego lub stosowania
przewidzianych przez obie ww. umowy poswiadczen zastepujacych to
uwierzytelnienie.

W praktyce polskiej, ewidentnie naruszajacej postanowienia Kon-
wencji haskiej w przypadku dokumentdéw opatrywanych przez organy RP

12 H. Schmidt, H. Schmidt Haager Ubereinkommen vom 5. Oktober 1961 zur Befreiung
ausldndischer dffentlicher Urkunden von der Legalisation, [w:] Der Internationale Rechtsverkehr
in Zivil- und Handelssachen - Band II, red. A. Biillow, K.H. Bockstiegel et al., Miinchen 2000,
s.761.10

13 A. Panchaud, Conférence de La Haye de Droit International Privé — Légalisation des actes
publics étrangers, ,,Schweizerisches Jahrbuch fiir internationales Recht” 1960, Vol. XVII, s. 17.
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klauzulami apostille'*, zastosowanie mechanizméw umowy dwustronnej
oznacza jednak zazwyczaj wieksza liberalizacj¢ dostgpu do rynku. Jed-
nakze w praktyce nie bedzie to oznaczato z pewnoscia eliminacji sto-
sowania klauzul apostille w relacjach polsko-marokanskich. Nalezy bo-
wiem zauwazy¢, ze zgodnie z art. 5 zdanie 1 Konwencji haskiej, apostille
moze by¢ wydana na wniosek jakiegokolwiek posiadacza dokumentu.
Organ, do ktorego wnioskuje si¢ o wydanie klauzuli, nie pyta o panstwo
przeznaczenia dokumentu, ani nie analizuje w tym konteks$cie jego tre-
sci. Weryfikuje jedynie podpis, charakter dziatania wystawcy, a w razie
potrzeby jego pieczgd, 1 nastepnie wydaje klauzule. Tym samym, jezeli
posiadacz dokumentu zwrdci si¢ 0 wydanie klauzuli, w obrocie prawnym
polsko-marokanskim z pewnoscig klauzule taka otrzyma.

In fine nalezy jednakze podkresli¢, Zze cho¢ umowa dwustronna
znosi jedynie wymog legalizacji, niemozliwe jest, w warunkach réwno-
leglego obowigzywania we wzajemnych relacjach umowy dwustronne;j
i Konwencji haskiej'®, stosowanie legalizacji konsularnej na wniosek.
Zgodnie z art. 9 Konwencji haskiej panstwo-strona winno podjac ,,(...)

14 Cho¢ Konwencja haska wyraznie stanowi, ze klauzula apostille moze by¢ ,jedynym
poswiadczeniem” na dokumencie urzgdowym, ktérego mozna wymagaé (zob. art. 3 ust. 1
Konwencji haskiej), co jednoznacznie interpretowane jest jako zniesienie rowniez wszelkich
»~miedzyposwiadczen”, ktore mogltyby by¢ stosowane pomigdzy podpisem i pieczgcia wystawey
dokumentu a wystawcg klauzuli apostille. RP wymaga takze stosowania sagdowych klauzul
prelegalizacyjnych wynikajacych ze wspomnianego w przypisie 4 rozporzadzenia, zanim organ
ministerialny (w przypadku dokumentow sadowych jest to MSZ, obecnie funkcjonuje jeszcze
jeden wystawca resortowy klauzul apostille — Ministerstwo Dziedzictwa Narodowego — nie
dotyczy go jednak ta kwestia) poswiadczy dokument klauzulg apostille. Taka praktyka panstwowa
jest w literaturze uwazana za naruszenie Konwencji haskiej. Zob. W. Harvey, The United
States and the Hague Convention Abolishing the Requirement of Legalisation for Foreign Public
Documents, ,,Harvard International Law Journal” 1970, nr 11, s. 487. Dawano ja takze za przyktad
potencjalnego naruszenia w toku prac kodyfikacyjnych nad Konwencja — zob. P. Amram, Toward
Easier Legalization of Foreign Public Documents, ,,American Bar Association Journal” 1974, nr
60, s. 311-312), por. Y. Loussouarn, Explanatory Report on the Hague Convention of 5 October
1961 Abolishing the Requirement of Legalisation for Foreign Public Documents, Conférence de
La Haye de Droit International Privé. Actes et Documents de la Neuvieme Session, 5-26 Octobre
1960, vol. 11, Légalization, La Haye 1961. Nalezy jednak odnotowaé¢ rowniez istotne stanowisko
przeciwne — zob. J. Haight, The Hague Convention Abolishing the Requirement of Legalisation for
Foreign Public Documents - Report of the Committee on the International Unification of Private
Law, with Action by the Section of International Law and the House of Delegates, ,International
Lawyer” 1975, nr 9, s. 761 1 765, jednakze jest ono prezentowane przez srodowisko amerykanskie, co
nie jest w tym przypadku bez znaczenia (niektore Departamenty Stanu stanéw USA stosuja zblizona
do polskiej procedure prelegalizacyjng).

15 1 to zarowno w przypadkach stosowania umowy dwustronnej, jako lex specialis, jak
i omawianego w niniejszym tekscie przypadku, w ktorym trudno ustali¢ jednolity rezim znajdujacy
zastosowanie do wzajemnego obrotu dokumentami.
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niezbedne $rodki w celu zapobiezenia dokonywaniu legalizacji przez ich
przedstawicieli dyplomatycznych lub urzednikoéw konsularnych w przy-
padkach, w ktorych niniejsza konwencja przewiduje zwolnienie z tego
wymogu”.

Efektem takiej interferencji norm wytaniajacych si¢ z przepisow
umowy dwustronnej i Konwencji haskiej bedzie wiec brak konieczno-
$ci stosowania klauzul apostille (zgodnie z art. 3 ust. 2 Konwencji) oraz
brak mozliwosci zalegalizowania dokumentu (cho¢ umowa dwustronna
nie znosi legalizacji, ergo daje takag mozliwos¢, dokonywang na wniosek
posiadacza dokumentu, to znosi legalizacj¢ konsularng Konwencja ha-
ska). W praktyce obrotu polsko-marokanskiego oznacza to w przypadku
dokumentow (o ktérych mowa w artykule 1138 zd. 2 lub 3 Kodeksu po-
stepowania cywilnego, w razie kierowania dokumentu z Maroka do pol-
skiej przestrzeni prawnej) mozliwos¢ stosowania dokumentéw (np. no-
tarialnych) po$wiadczonych sadowo, lub tez dokumentéw opatrzonych
klauzulami apostille.
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Aneta KaZmierczyk*

Postulat rezygnacji z podzialu na tzw. male i duze wspolnoty
mieszkaniowe

Wprowadzenie

Zgodnie z art. 6 ustawy o wiasnos$ci lokali' ogot wihascicieli, kto-
rych lokale wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspoél-
not¢ mieszkaniowa. Zakres pojeciowy ustawy o wilasnos$ci lokali nie za-
wiera zatem definicji matej i duzej wspdlnoty mieszkaniowej. Wspdlnota
mieszkaniowa to zawsze ogot wlascicieli lokali. Zarowno jednak w dok-
trynie jak tez w orzecznictwie dokonuje si¢ rozroznienia na mate i duze
wspolnoty mieszkaniowe, a podzial ten przeprowadza si¢ na podstawie
kryterium ilosci lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych.? Jezeli
w sktad nieruchomosci, z ktorej wyodrebniono wiasnos¢ lokalu, wehodzi
nie wigcej niz siedem lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych jest
nie wiecej niz siedem, to tworzy si¢ w takim wypadku tzw. mata wspo6l-
nota mieszkaniowa. Jezeli lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych
jest wiecej niz siedem, tworzy si¢ tzw. duza wspolnota mieszkaniowa.
Rozroznienie takie splecione zostalo w u.w.l. ze zr6znicowaniem sytu-
acji prawnej wlascicieli lokali w zakresie sposobu podejmowania decyzji
dotyczacych zarzadzania ich nieruchomos$cia wspdlng. Zgodnie bowiem
z art. 19 u.w.l., jezeli liczba lokali nie jest wicksza niz siedem, do za-
rzadu nieruchomoscig wsp6lng wiascicieli lokali®* majg odpowiednie za-
stosowanie przepisy k.c. i k.p.c. o wspotwlasnosci.*. Jezeli liczba lokali

* Aneta Kazmierczyk — dr hab. nauk prawnych, adiunkt w Katedrze Prawa Cywilnego i Gospo-
darczego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie

1 Ustawa o wtasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, t. j. Dz. U. z 2004 r.,
Nr 141, poz. 1492 z zm. (dalej u.w.L).

2 Nalezacych do dotychczasowego wlasciciela.
3 Dalej, nieruchomosciag wspdlna w.1.

4 Przepisy art. 197-221 k.c., zgodnie z ktorymi do wykonania czynnosci nieprzekraczajacych
zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wigkszosci wiascicieli, a do wykonania czynnosci prze-
kraczajacych zakres zwyklego zarzadu konieczna jest zgoda wszystkich wiascicieli (jednomysl-
nos$¢). Przy braku jednomyslnosci kazdemu wilascicielowi przystuguje prawo wystapienia o roz-
strzygniecie do sadu. W duzej wspolnocie czynnosci zwyktego zarzadu podejmuje zarzad, nato-
miast decyzje w sprawach czynnoS$ci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu podejmowane sg
poprzez podjecie stosownej uchwaty, ktora zapada wickszoscia gloséw liczong wedtug udziatow.
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jest wigksza niz siedem, do zasad zarzadu nieruchomoscia wspdlng w.l.
maja majg zastosowanie przepisy regulujace zasady zarzadu uregulowa-
ne w u.w.l.

Podziat na tzw. mate 1 duze wspolnoty zostaje zatem dokonany
w oparciu o wprowadzone przez ustawodawce zroznicowanie zasad re-
alizacji prawa do wspodtdecydowania w sprawach nieruchomosci wspol-
nej w.l. Nie sposoéb nie zauwazy¢, ze mozliwos$¢ decydowania przez wia-
scicieli o kwestiach zwigzanych z zarzadzaniem wlasnoscig jest jednym
z podstawowych atrybutow prawa wilasnosci. Réwniez i prawo wspot-
wlasnosci nieruchomos$ci wspodlnej w.l. zwigzane jest z tym, ze zaden ze
wspotwlasceicieli nie moze wyzby¢ sie odpowiedzialnosci za zarzadza-
nie wspotwiasnoscia, ktore to stanowi nie tylko obowiazek kazdego ze
wspotwlascicieli, ale tez jego prawo’. Prawo to, przystugujace kazdemu
wlascicielowi lokalu, ustawodawca uksztaltowal niejednolicie, co za-
réwno z doktrynalnego, jak tez praktycznego punktu widzenia wymaga
zmiany. Instytucja odrgbnej wtasnosci lokali powinna zosta¢ uksztatto-
wana w taki sposob, aby stanowi¢ jednolity model, zawierajacy w kaz-
dym przypadku (bez wzgledu na to, w czyim budynku nastgepuje wy-
odrebnienie wtasnosci lokalu, jak tez ile lokali znajduje si¢ w budynku)
tozsamy katalog praw 1 obowiazkow przystugujacych podmiotom wyste-
pujacym jako wiasciciele lokali, jak tez jako wspdtwiasciciele nierucho-
mosci wspolnej w.l. Istotne jest to rowniez z uwagi na praktyke, bowiem
doswiadczenie funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych wykazato na
przestrzeni lat, ze wymagana w matych wspdlnotach koniecznos¢ uzy-
skania zgody wszystkich wtascicieli lokali dla podjecia decyzji przekra-
czajacej zakres zwykltego zarzadu, jest bardzo trudna do zrealizowania
1 destabilizuje funkcjonowanie takich wspdlnot.

Wydaje si¢ zatem, iz warto postulowaé¢ zmian¢ obowigzujacych
rozwigzan poprzez usuni¢cie podziatu pomiedzy tzw. matymi i duzymi
wspélnotami mieszkaniowymi, a zatem poprzez przyjecie w kazdym
przypadku jednolitego modelu zarzadu nieruchomoscig wspolng w.l. —
modelu obowigzujacego obecnie dla zarzadu nieruchomoscia wsp6lng
w.l. w duzej wspolnocie®.

5 W mysl art. 27 u.w.l., kazdy z wlascicieli lokalu ma prawo i obowiazek wspotdziatania
w zarzadzie nieruchomoscia wspolng w.l.

6 W doktrynie pojawiaja si¢ postulaty rezygnacji z rozréznienia na mate i duze wspolnoty. Zob.
A. Kazmierczyk, Nieruchomos¢ wspolna wiascicieli lokali. Problematyka prawno-rzeczowa,
Warszawa 2015, s. 489—492. Podobnie tez J. Skapski podwaza sens rozrdézniania wspolnot na
mate i duze, podkreslajac identycznos$é problemow wystepujacych w praktyce w odniesieniu do
obydwu. Zob. J. Skapski, Wiasnos¢ lokali w swietle ustawy z 24 czerwca 1994 r., KPP 1996, z.
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Przedstawiajac lini¢ argumentacyjng na poparcie powyzszego po-
stulatu, nalezy zwazy¢ na to, ze prawo do wspotdecydowania w sprawach
nieruchomos$ci wspdlnej w.l. wyraza si¢ poprzez dwa wspolistniejace
czynniki, a mianowicie poprzez mozliwo$¢ wyrazania woli wspotwiasci-
ciela obejmujacej zgode na dokonywanie czynnosci, jak tez mozliwos¢
sprawowania kontroli nad dziataniami podmiotu podejmujacego czyn-
nosci w imieniu wspotwlascicieli’. Poprzez taki tez pryzmat zasadne jest
przeanalizowanie istniejagcych unormowan w ustawie o wtasnosci lokali
1 ich wptywu na prawa wiascicieli lokali oraz funkcjonowanie wspdlnot
mieszkaniowych. Dla uzasadnienia podniesionego postulatu istotne wy-
daje si¢ rowniez przedstawienie analizowanych zagadnien w aspekcie ich
rozwoju historycznego.

1. Rys historyczny

Instytucjonalizacji odrgbnej wtasnosci lokalu dokonano w Polsce
na mocy rozporzadzenia Prezydenta RP z 24 pazdziernika 1934 r. o wla-
snosci lokali.®. Tres¢ rozporzadzenia wprowadzata jednolity model insty-
tucji odrebnej wtasnosci lokali, ksztattujac w jednakowy sposob prawa
1 obowiazki wlascicieli lokali, jako wilascicieli lokali i jako wspotwila-
$cicieli nieruchomos$ci wspdlnej w.l., bez wzgledu na to, w czyim budyn-
ku nastepowato wyodrgbnienie lokalu, oraz bez wzgledu na to, ile lokali
znajdowato si¢ w danym budynku.’. Bioragc pod uwage szczegolnie kon-
fliktogenny charakter wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej w.l., duza

2, s. 228. Rownoczesnie autor podkresla, ze ani rozporzadzenie o wlasnosci lokali, ani tez Zadna
inna obca ustawa takiego rozroznienia nie wprowadza. Postulaty takie odnalez¢ mozna réwniez
analizujgc zapytania i interpelacje kierowane do ministerstwa. Zob. Interpelacja nr 12014 z dnia
3.12.2012 r. nr SPS-023-12014/12, Interpelacja nr 2740 z dnia 3.12.2012 r., nr SPS-024-2740/12.

7 W literaturze podkresla sig, ze dziatalno$¢ wspdlnoty opiera si¢ na dwoch fundamentalnych
zasadach: zasadzie woli wlascicieli lokali oraz ingerencji sadu. Zob. A. Turlej, [w:] R. Strzelczyk,
A. Turlej, Wtasno$¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 374.

8 Rozporzadzenie Prezydenta RP z 24 pazdziernika 1934 r. o wiasnos$ci lokali, Dz. U. Nr 94,
poz. 848 z zm.

9 Nalezy tu zatem opowiedzie¢ si¢ pozytywnie za dziataniami ustawodawcy wyrazonymi w pro-
jekcie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych VIL.819, gdzie tres¢ art. 37 ust. 3 stanowi propo-
zycje wprowadzenia regulacji, zgodnie z ktora po ustanowieniu odrgbnej wlasnosci pierwszego
lokalu w budynku spoétdzielni mieszkaniowej w okreslonej nieruchomosci stosuje si¢ przepisy
ustawy u.w.l., niezaleznie od pozostawania przez wtascicieli lokali cztonkami spotdzielni. Tres¢
proponowanego rozwigzania realizuje zatem cze¢$ciowo postulat wprowadzenia modelu instytucji
odrebnej wiasnosci lokali w jednolitym ksztatcie bez wzgledu na to, w czyim budynku nastepuje
wyodregbnienie wlasno$ci lokalu.
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wage przypisano w rozporzadzeniu okresleniu zasad zarzadzania nieru-
chomoscig wspolng w.l. Zasady te w kazdym wypadku pozostawaly
tozsame, uwzgledniajac uprawnienia poszczego6lnych wspdtwiascicieli
wynikajace z przystugujacego im prawa do decydowania w sprawach
dotyczacych przedmiotu wiasnosci, jak tez uwzgledniajagc ztozonosc
przymusowych stosunkoéw sgsiedzkich. Model zarzadu nieruchomoscia
wspodlng w.l. oparto na konstrukcji wspoétistnienia: zebrania wtascicieli,
zarzadu powolanego do zarzadzania nieruchomoscig wspdlng w.l. oraz
komisji rewizyjnej jako organu kontroli'.

Zarzad uprawniony byt do dokonywania czynno$ci zwyklego za-
rzadu, prowadzenia spraw biezgcych dotyczacych nieruchomosci wspol-
nej w.l. i reprezentowania ogotu wilascicieli wobec 0sob trzecich i sadow.
Decyzje dotyczace podejmowania czynno$ci przekraczajacych zwykty
zarzad podejmowali wlasciciele lokali droga uchwat na zebraniu, z kt6-
rego sporzadzany byt protokol'!. Uchwaty wiascicieli lokali zapadaty,
co do zasady, bezwzgledng wigkszoscig reprezentowanych udziatlow'?.
Jak wspomniano, wskazany model zarzadzania nieruchomoscia wspdlng

10 W rozporzadzeniu o wlasnosci lokali w przejrzysty sposob odrézniono pojgcie zarzadu (stro-
na podmiotowa) od zarzadzania (strona przedmiotowa) poprzez sformutowanie, iz do zarzadzania
winien by¢ powotany zarzad. Zarzad pehit swa funkcj¢ za wynagrodzeniem. Do zarzadu mogli
by¢ powotani zarowno wiasciciele lokali, jak i podmioty spoza tego grona. Rozporzadzenie nie
wprowadzato réwniez ograniczenia dotyczacego powolania do zarzadu jedynie osob fizycznych.
Zarzad ten (jedno- lub kilkuosobowy) winno bylo powota¢ zebranie wtascicieli na podstawie
uchwaty, podejmowanej bezwzglgdna wigkszos$cia reprezentowanych udziatow, chyba ze w akcie
ustanawiajacym odrgbng nieruchomo$¢ ustalono inaczej. Okres kadencji zarzadu wynosit trzy
lata. Mogt by¢ on odwotany wczesniej na mocy uchwaty zebrania wilascicieli wigkszoscia nie-
zbedna do jego powotania, pod warunkiem jednoczesnego powotania nowego zarzadu.

11 Istotne znaczenie miato prawidtowe zwotanie zebrania. W sytuacji nalezytego zwolania ze-
brania, moglo ono powzigé uchwaty bez wzgledu na ilo$¢ reprezentowanych na nim udziatéw
we wspolnej nieruchomosci. Zasada taka obowigzywata jednak jedynie wtedy, jezeli w akcie
ustanawiajacym odrebng wlasno$é¢ lokali nie postanowiono inaczej. Uchwaty mogly zatem za-
padac podczas nieobecnosci czg$ci wiascicieli, byleby jednak byli oni prawidtowo zawiadomieni
o majacym si¢ odby¢ zebraniu. W sytuacji, w ktorej jeden lokal nalezat do kilku wtascicieli, obo-
wigzani oni byli uprzednio wybra¢ osobe¢ (posiadajaca odpowiednia zdolno$¢ do dokonywania
czynno$ci prawnych), ktora miata reprezentowac ich na zebraniu wilascicieli i wobec zarzadu.
W zwiazku z tym, tej wlasnie osobie zarzad obowiagzany byt doreczy¢ zawiadomienie o majacym
si¢ odby¢ zebraniu.

12 Uchwaty podejmowane na zebraniach wilascicieli lokali byty zaskarzalne. Prawo wytoczenia
powodztwa przystugiwato kazdemu wilascicielowi lokalu, ktory na zebraniu gtosowatl przeciw
uchwale, a po jej powzigciu zglosit sprzeciw do protokotu. Przystugiwato ono rowniez whasci-
cielowi lokalu nieobecnemu na zebraniu w sytuacji, w ktorej nieprawnie nie zostat dopuszczony
na zebranie, lub gdy uchwata zapadta w przedmiocie nieobjetym porzadkiem obrad. Dodatko-
Wwo prawo wytoczenia powodztwa stuzyto rowniez zarzadowi i komisji rewizyjnej (jezeli zostata
utworzona).
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w.l. obowigzywal w kazdym przypadku, bez wzgledu na to, jaka liczba
lokali znajdowata si¢ w budynku. Kwestia ilosci lokali nie r6znicowata
zatem rezimu zarzadzania nieruchomoscia wspolng w.l., jednakze miata
znaczenie w innej kwestii. Rozporzadzenie normowato dwie instytucje
kontrolne dla dziatalno$ci zarzadu oraz zebran wiascicieli. Po pierw-
sze — prawo kontroli stuzyto kazdemu ze wspotwtascicieli’®. Po drugie
—rozporzadzenie przewidywato powotanie komisji rewizyjnej'¢. W przy-
padku nieruchomosci o wigcej niz dziesi¢ciu wyodrebnionych lokalach,
powotanie komisji rewizyjnej byto obligatoryjne. W budynkach o mniej-
szej liczbie wyodrebnionych lokali powotlanie komisji miato charakter
fakultatywny 1 uzaleznione byto od postanowien aktu ustanawiajacego
odrebna wlasnos¢ lokali.

Przepisy rozporzadzenia o wtasnosci lokali z 1934 r. zostaty uchylo-
ne przez Kodeks cywilny z dniem 1 stycznia 1965 r. Zastgpiono je art. 135-
139 k.c. Zgodnie z trescig art. 137 § 2 pkt 3 k.c., w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali strony miaty obowigzek okresli¢ sposdb zarzadu
nieruchomoscig wspdlng w.l. Ustawodawca przyjat zatem umowny sposob
okreslenia zarzadu. Zasada ta byla jednak modyfikowana przez r6znego
rodzaju przepisy, ktore dodatkowo odmienne regulowaty rezimy zarzadu,
w zaleznosci od tego, kto byl wiascicielem nieruchomosci, w ktorej nasta-
pito wyodrgbnienie lokali'>. Regulacje te obowiazywaty az do transforma-
cji ustrojowej, bowiem uchylita je dopiero ustawa o najmie lokali miesz-
kalnych i dodatkach mieszkaniowych z 1994 r.!¢

13 Mogt on zada¢ odwotania zarzadu na mocy uchwaty podjetej na zebraniu, jak tez zaskarzaé
uchwaty zebrania.

14 Komisja rewizyjna skladata si¢ z przynajmniej trzech cztonkéw, powoltywanych sposrod
wspotwlascicieli na okres minimum jednego roku. Cztonkowie komisji rewizyjnej w odréznieniu
do cztonkow zarzadu nie pehili tej funkcji za wynagrodzeniem. Do uprawnien komisji rewizyj-
nej nalezato m.in. prawo zadania zwotania nadzwyczajnego zebrania wlascicieli, czy tez prawo
zaskarzania uchwat podjetych na zebraniach.

15 Przyktadowo juz w tresci prawa lokalowego z 10 kwietnia 1974 r. (Dz. U. 1983 r., Nr 11
poz. 55 z zm.) zawarte zostaly pewne reguly dotyczace zarzadu nieruchomoscig wspdlng w.l.
w budynkach wielomieszkaniowych niestanowigcych wlasnosci panstwa. Regulacje te umoz-
liwiaty przejecie zarzadu nieruchomoscia wspolng w.l. w takich budynkach przez panstwowe
jednostki gospodarcze, ktore to, co do zasady, wlasciwe byly jako podmioty pelnigce zarzad bu-
dynkami mieszkalnymi stanowigcymi wlasno$¢ panstwowa. Po przejeciu zarzadu budynkiem po-
szczegolni wlasciciele odrgbnych lokali tracili prawo glosu w sprawach zarzadzania budynkiem,
réwniez w sprawach czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad, rownoczesnie ponoszac koszty
utrzymania nieruchomosci wspolnej w.l.

16 Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, t. j. Dz. U. 1998,
Nr 120, poz. 787.
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Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali miata stanowi¢ cato-
sciowg regulacje instytucji, dostosowana do regul gospodarki rynkowe;j
1 gwarantujaca realizacje prawa wlasnosci przystugujacego wilascicielom
lokali. Zadaniem ustawy stato si¢ zatem wprowadzenie jednolitego rezi-
mu prawnego ustanawiania i wykonywania wtasnosci lokali bez wzgle-
du na to, kto jest wlascicielem nieruchomosci'’. W odniesieniu jednak
do zasad zarzadu nieruchomoscig wspdlng w.l. (odmiennie niz w r.w.l.)
uregulowano zasady ksztattujace dwa rezimy zarzadu, tym samym, 1r6z-
nicujac zarzad w tzw. matych i duzych wspdlnotach mieszkaniowych.
Zgodnie z trescig art. 19 u.w.l., jezeli liczba lokali wyodrgbnionych 1 lo-
kali nalezacych nadal do dotychczasowego wiasciciela nie jest wigksza
niz dziesi¢¢ (od 2000 r. — siedem)'® do zarzadu wspdlng nieruchomoscia
maja odpowiednie zastosowanie przepisy k.c. 1 k.p.c. o wspotwlasnosci.
W mysl art. 20 ust. 1 u.w.l., jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z loka-
lami niewyodrebnionymi, jest wigcej niz dziesie¢ (od 2000 r. — siedem),
wlasciciele lokali s3 obowigzani podja¢ uchwatg o wyborze jednoosobo-
wego lub kilkuosobowego zarzadu'’, a zatem poddac sie regutom zarzg-
du okreslonym w u.w.l.

W uzasadnieniu projektu ustawy podnoszono, ze rozrdznienie na
rezim zarzadu bezposredniego oraz zarzadu z u.w.l. wprowadza si¢ ze
wzgledu na to, ze przy mniejszej ilosci wspotwiascicieli do zarzadu nie-
ruchomoscig wspolng w.l. wystarczajace sg reguly oparte na k.c., doty-
czace wspotwlasnosci utamkowej zwykte;.

2. Prawo do wspéldecydowania w sprawach nieruchomosci wspolnej
wlascicieli lokali we wspolnotach mieszkaniowych

2.1. Zasady zarzadu nieruchomoscia wspolng wlascicieli lokali

Zgodnie z trescig art. 27 u.w.l., kazdy wtasciciel lokalu ma prawo
1 obowigzek wspodldziatania w zarzadzie nieruchomoscig wspdlng w.l.

17 Nowymi rozwigzaniami uregulowanymi w ustawie staly si¢: wprowadzenie pojgcia wspol-
noty mieszkaniowej stanowiacej ogdt wiascicieli lokali, a nadto szczegotowa regulacjia praw
i obowiazkow wiascicieli lokali oraz zarzadu nieruchomoscia wspolng w.l.

18 Ustawa z dnia 16 marca 2000 r. o zmianie ustawy o wlasnosci lokali oraz zmieniajaca ustawe
o zmianie ustawy o wlasnosci lokali, Dz.U. z 2000 r. Nr 29, poz. 355.

19 Czlonkiem zarzadu moze by¢ zarowno wiasciciel lokalu, jak i osoba nienalezaca do grona
wiascicieli lokali W mysl art. 20 ust. 2 zarzad lub poszczegolni jego cztonkowie moga by¢ w kaz-
dej chwili, na mocy uchwaty wtascicieli lokali, zawieszeni w czynnosciach lub odwotani.
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Forma 1 zasady tego wspotdziatania okreslone zostaty w u.w.l. Zgodnie
z normami zawartymi w tej ustawie, jezeli wtasciciele lokali nie okresli-
li sposobu zarzadu nieruchomos$ciag wspolng w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali lub umowie zawartej pézniej w formie aktu
notarialnego, to w sytuacji, w ktorej liczba lokali*® w budynku nie jest
wigksza niz siedem, do zarzadu nieruchomoscig wspdlng w.l. odpowied-
nie zastosowanie majg przepisy k.c. i k.p.c. o wspotwilasnosci. W sytu-
acji natomiast, gdy lokali w budynku jest wigcej niz siedem, do zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lng zastosowanie maja reguty zarzadu uregulowane
w u.w.l.

Niewatpliwie podstawowym zatozeniem, ktore stanowi¢ winno
fundament unormowan ksztaltujacych zasady zarzadu nieruchomoscia
wspdlng w.l., powinno by¢ to, ze regulacja taka zapewni¢ musi realizacje
uprawnienia kazdego z wiascicieli lokali do wspotdecydowania w spra-
wach nieruchomosci wspolnej w.l., ochron¢ przedmiotu wspdlnego pra-
wa, jak 1 umozliwi¢ pogodzenie prawidtowej gospodarki uwzgledniajace;j
ekonomiczny sens majatkowego prawa wilasnosci z mozliwymi konflik-
tami. Nadto powinna uwzglednié, ze konflikty te niewatpliwie maja po-
dobny charakter bez wzgledu na to, czy lokali w budynku jest siedem
czy tez siedemdziesiat, a odmienny od konfliktow ksztattujacych si¢ przy
wspoOtwlasnosci utamkowej kazdej innej nieruchomosci wspolnej. Wy-
nika to bowiem z tego, ze wyodrgbnienie wtasnosci lokali w budynku
powoduje powstanie skomplikowanej struktury stosunkoéw wiasnoscio-
wych zachodzacych pomigdzy wtascicielami. Splataja si¢ tu prawa i obo-
wigzki poszczegolnych podmiotow jako wiascicieli lokali z ich prawami
1 obowigzkami jako wspotwiascicieli nieruchomosci wspolnej w.l.

Rownoczesnie nalezy zauwazy¢ odmienng natur¢ wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej w.l. od kazdej innej wspotwiasnosci nierucho-
mosci?!. Przyktadowo — jedng z istotnych cech wspotwlasnosci w cze-
$ciach utamkowych jest to, Ze uznawana jest ona za stan przejsciowy
1 dlatego kazdy ze wspotwlascicieli, w kazdym czasie, moze zadac jej

20 Lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych nalezacych do dotychczasowego wiasciciela.

21 Na szczegblny charakter wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej zwraca uwage wielu
przedstawicieli doktryny. Niejednolicie jednak okresla si¢ charakter tej wspotwlasnosci. Zob. np.
F. Zoll, Prawo cywilne w zarysie, T. I1: Prawo rzeczowe, Krakéw 1947, s. 156—159; G. Bieniek,
Aktualne problemy stosowania ustawy o wlasnosci lokali, cz¢$¢ 1, ,,Rejent” 2006, nr 10, s. 27;
1. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1985, s. 37; E. Drozd, Usta-
nowienie odrebnej wlasnosci lokali, ,,Rejent” 1994, nr 12, s. 25-27; S. Rudnicki, Komentarz do
kodeksu cywilnego, Warszawa 1999, s. 220-221; M. Sychowicz, O tak zwanej wspotwtasnosci
przymusowej, PiP 1981, nr 4, s. 68-72; A. Kazmierczyk, Nieruchomos¢..., s. 346-370.
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zniesienia. W sytuacji, w ktorej wspotwiasciciele nie sg w stanie wspot-
dziata¢ ze sobg, zawsze moga rozwigzac¢ taczacg ich wiez. Cecha ta nie
wystepuje jednak przy wspotwilasnosci nieruchomosci wspdlnej w.l.,
ktorej zniesienie jest niedopuszczalne, a wspotwlasnos¢ taka musi trwaé
przez caty czas trwania stosunku prawnego bedacego jej podstawa.

Prawo do wspotdecydowania w sprawach nieruchomos$ci wspolnej
w.l. realizowane jest poprzez prymarng dla tej] wspotwlasnosci zasade
swobody ksztaltowania sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng w.l.
Sposob, w jaki wspotwlasciciele beda zarzadza¢ nieruchomosciag wspol-
ng w.l., jest zatem uzalezniony od ich woli (art. 18 ust. 1 u.w.l.). Wola
wlascicieli lokali ma decydujacy wplyw na to, czy zarzad nieruchomo-
$cig wspdlng odbywac si¢ bedzie wedlug regut wskazanych w u.w.l., czy
tez ze bedzie on prowadzony inaczej*?. Okreslenie regut zarzadu moze
nastapi¢ w umowie zawartej w formie aktu notarialnego. Moze by¢ to
umowa o ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokali lub umowa zawarta
w okresie pdzniejszym, juz po wyodrebnieniu lokalu (lokali).

W kazdej zatem sytuacji, bez wzgledu na to, czy utworzona zosta-
nie mala, czy tez duza wspdlnota, wspotwlasciciele moga zadecydowac,
w jaki sposob odbywac si¢ bedzie zarzad nieruchomos$cig wspolng w.l.
Jezeli jednak wyboru takiego nie dokonaja, w duzych wspolnotach obo-
wigzywac¢ beda reguly zarzadu wskazane w u.w.l., natomiast w matych
wspodlnotach obowigzywac beda reguly zarzadu zawarte w k.c. o wspot-
wlasnosci.

W przewazajacej ilosci przypadkow, z uwagi na brak odmiennego
uregulowania zasad zarzagdu w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasno-
sci lokalu, powstate wspdlnoty mieszkaniowe rozpoczynajg swoje istnie-
nie zwigzane regutami zarzadu uksztalttowanymi w u.w.l czy tez wilasnie
w k.c.

22 Wspotwlasciciele moga zatem zadecydowacé, czy chca wykonywac zarzad zgodnie z regu-
lacjami u.w.l., k.c., czy tez powierzy¢ zarzad osobie fizycznej lub prawnej. Wspotwlasciciele
moga rowniez zadecydowaé, ze nastapi modyfikacja zasad i ustali¢ odmienne reguly zarzadu nie-
ruchomoscig wspolng w.l. Niejednolicie ocenia si¢ w doktrynie zakres mozliwych modyfikacji.
Zgodnie z jednym z pogladow zakres ten jest nieograniczony z uwagi na to, ze ustawodawca nie
wprowadzit zadnych ograniczen co do tresci umowy okreslajacej sposdb zarzadu nieruchomoscia
wspolng w.l. Zob. E. Drozd, Zarzgd nieruchomoscig wspolng wedtug ustawy o wlasnosci loka-
i, ,Rejent” 1995, nr 4, s. 20. W mysl innego pogladu zakres dopuszczalnych modyfikacji jest
ograniczony, bowiem nie mogg one doprowadzi¢ do pominigcia przepiséw, ktore maja chronié
interesy wszystkich wlascicieli oraz interesy poszczegdlnych wiascicieli. Chodzi w tym przypad-
ku o przepisy takie jak np. art. 29 ust. 3, art. 30 ust. 1, art. 25 v.w.1. Tak J. Pisulinski, [w:] System
Prawa Prywatnego, red. E. Gniewek, T. 3, Warszawa 2013, s. 853; A. Turlej, [w:] R. Strzelczyk,
A. Turlej, Wiasnos¢ lokali..., s. 328.
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Analizujac wskazane reguty zarzadu, nalezy podkresli¢, iz normy
zawarte w u.w.l. realizujg przedstawione powyzej zalozenia dostosowa-
nia zasad zarzadu do specyfiki wspotwiasnosci nieruchomosci wspolne;j
w.l., ktérej funkcjg jest rola stuzebna w stosunku do prawa wilasnosci
wszystkich lokali. Z funkcji tej wynika wspomniany brak mozliwosci
zniesienia tej wspotwlasnosci, ktory to - stanowigc cech¢ odmienng od
wspotwlasnosci w czesciach utamkowych - decyduje o istnieniu odmien-
nych relacji pomiedzy wspotwlascicielami. Wyplywajace z tej wspot-
wilasno$ci uprawnienia®® umozliwi¢ maja wspotistnienie w tym z natury
swej konfliktogennym, ale 1 trwatym stosunku. Reguly zarzadu wspdlng
rzecza uregulowane w k.c. zasadzajg si¢ na innych zalozeniach i shuzg
innym celom. Nie sposob twierdzi¢, Zze sa one wystarczajace przy spra-
wowaniu zarzadu nieruchomoscig wspolng w.l., bowiem z zalozenia sg
one uksztattowane do regulacji stosunku odmiennego niz wspotwila-
sno$¢ nieruchomosci wspdlnej w.l. Regulacje dotyczace wspoiwlasno-
sci utamkowej sa tak ujete, aby mogta ona spetlnia¢ funkcj¢ ochrony
indywidualnych interesow kazdego ze wspotwiascicieli, natomiast prze-
pisy normujace wspotwiasno$¢ nieruchomosci wspolnej w.l. zmierzaja
do zapewnienia stabilnosci wspotwlasnosci jako takiej. W przypadku
wspotwlasnosci w czgsciach utamkowych brak jest motywu, dla ktore-
go interesy poszczegolnych wspotwilascicieli miatyby by¢ bezwzglednie
podporzadkowane catosci. W odniesieniu do wspdiwtasnosci nierucho-
mosci wspolnej w.l. motyw ten istnieje i jest nim wilasnie funkcja, jaka
petni wspdotwilasnos¢ nieruchomosci wspdlnej w.l., ktora determinuje jej
ksztatt.

Jednolity model konstrukcji instytucji odrgbnej wiasnosci lokalu
wymaga zatem, aby w kazdym wypadku, w sytuacji braku wyboru regut
zarzadu nieruchomoscig wspolng w.l. przez wspotwiascicieli, obowigzy-
wal jeden ustawowy model ksztattujacy zasady zarzadu ta nieruchomo-
$cig, dostosowany do jej specyfiki.

Podkreslenia wymaga rowniez kwestia probleméw rodzacych
si¢ w praktyce, w sytuacji zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng w.l.
W oparciu o normy zawarte w k.c. 1 k.p.c. o wspotwlasnosci. Koniecz-
nos$¢ osiggnigcia jednomyslnosci wiascicieli lokali przy podejmowaniu
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad stanowi przeszkodg, czy
wrecz uniemozliwia funkcjonowanie matych wspolnot mieszkaniowych.
Dodatkowym utrudnieniem przy zarzadzie nieruchomosciag wspolng w.l.

23 Przyktadowo dotyczace wlasnie wyboru formy zarzadu, a zatem i konkretnych, szczegéto-
wych norm shuzacych realizacji uprawnien zwigzanych z dang forma zarzadu.
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w malych wspdlnotach jest brak ustawowej definicji czynnosci przekra-
czajacych zwykty zarzad. Jak podkresla si¢ w orzecznictwie, zakwalifi-
kowanie okreslonej czynnos$ci jest pozostawione sagdowi orzekajagcemu
w odniesieniu do okoliczno$ci faktycznych konkretnej sprawy?*.

Kolejnymi spornymi zagadnieniami wystepujacymi w sytuacji za-
rzadu nieruchomos$cig wspdlng w.l. w oparciu o zasady zarzadu zawarte
w k.c., sg kwestie ustalenia 1 zmiany sposobu zarzadu w takich wspolno-
tach, zmiana zarzadcy, a takze kwestia wynagrodzenia za sprawowanie
zarzadu. Wtasciciele lokali w duzych wspdlnotach moga dokona¢ zmiany
sposobu zarzadu albo w ten sposob, ze wszyscy zmienig zawartg w formie
aktu notarialnego umowe, albo w sposob okreslony w tresci art. 18 ust.
2 u.w.l,, a zatem na podstawie uchwaty wigkszosciowej wtascicieli loka-
li zaprotokotowanej przez notariusza. Natomiast w matych wspdlnotach
wspotwlasciciele mogg dokona¢ zmiany ustalonego uprzednio sposobu
zarzadu tylko na mocy umowy zawartej przez wszystkich wiascicieli lo-
kali. Dodatkowo, np. w sytuacji, w ktérej na mocy umowy sprawowa-
nie zarzagdu powierzono jednemu ze wspotwlascicieli, zmiana zarzadcy
rowniez wymagac¢ bedzie jednomyslnosci wszystkich wspotwlascicieli
z uwagi na to, ze jest to czynnos$¢ przekraczajaca zwykly zarzad®. W sy-
tuacji braku zgody wspotwtasciciela, ktoremu powierzono zarzad, jedy-
nym wyjsciem z sytuacji jest mozliwo$¢ zadania rozstrzygnigcia przez
sad. Z zadaniem takim mogliby jednak wystapi¢ wspotwlasciciele, kto-
rych udzialy wynosza co najmniej potowe. Prawo do wystgpienia do sagdu
nie bedzie jednak przystugiwaé w sytuacji, w ktorej wspotwlascicielowi
zarzadzajacemu przystuguje wigcej niz potowa udziatow.

Dodatkowo nalezy zwaza¢ na tres¢ nowelizacji u.w.l. z dnia
12 czerwca 2015 r.?® Zgodnie z dodanym art. la, pod pojeciem ,,wlasci-
ciel lokalu” nalezy takze rozumie¢ wspotwtasciciela lokalu w czesciach
utamkowych?’. Celem tej nowelizacji byto uregulowanie kwestii praw
1 obowiazkow wspotwlascicieli garazy wielostanowiskowych, cho¢ przy-
jete rozwigzania majg rOwniez zastosowanie do wszystkich lokali miesz-

24 Wyrok SN z 15 kwietnia 2015, IV CNP 36/14, www.sn.pl., data dostgpu : 3 lipca 2015 r.

25 Wyrok S.A. w Warszawie z 29 sierpnia 2013 r., I ACa 239/13, wyrok SO w Gdansku
z 3 grudnia 2014 r., XVC 547/14 orzeczenia.ms.gov.pl., data dostgpu : 29 sierpnia 2014 r.

26 Ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wiasnosci lokali, Dz. U. 2015,
poz. 1168.

27 Z uwagi na ramy niniejszego artykulu nie jest mozliwe przeanalizowanie tu problematyki
stusznosci wprowadzenia takiego rozwigzania i wszystkich jego skutkéw. Zagadnienie to stac sig¢
winno przedmiotem odregbnego artykutu.
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kalnych i uzytkowych wyodrebnionych i1 niewyodrgbnionych, bedacych
przedmiotem wspotwlasnosci w czg¢sciach utamkowych. Konsekwencja
wprowadzenia takiej regulacji w sytuacji, w ktorej w matej wspolnocie
znajduje si¢ lokal uzytkowy — garaz wielostanowiskowy (ktérego wspot-
wlascicielami nie muszg by¢ wiasciciele lokali potozonych w budynku)
— podjecie jednomyslnej decyzji w sprawach przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspolng w.l. stanie si¢ tym bardziej
utrudnione?.

2.2. Kontrola sadowa

Jak zostato wskazane, prawo do wspotdecydowania w sprawach
nieruchomosci wspolnej w.l. wyraza si¢ poprzez dwa wspotistniejace
czynniki, a mianowicie poprzez mozliwo$¢ wyrazania woli wspotwiascei-
cieli obejmujacej zgode¢ na dokonywanie czynnosci, jak tez mozliwosé
sprawowania kontroli nad dziataniami podmiotu podejmujgcego czynno-
$ci w imieniu wspotwiascicieli. Kontrola ta dotyczy nie tylko wewnetrz-
nych uprawnien kontrolnych samych wiascicieli lokali, ale tez uprawnien
zewngtrznych opartych na ingerencji sagdu®. Jedng z podstawowych za-
sad dziatania kazdej wspdlnoty mieszkaniowej jest zatem — obok zasady
woli wiascicieli lokali — zasada ingerencji sadu, ktéra to spetnia funkcje
ochronng dla mozliwo$ci wspotdziatania wspotwlascicieli nieruchomo-
$ci wspolnej w.1.*°, Wyraz tej zasady odnalez¢ mozna w tresci art. 24 i 25

28 W szczegodlnosci np. podjecie uchwaly dotyczacej zwigkszenia obcigzenia przypadajacych na
lokal uzytkowy wydatkow i cigzarow.

29 A. Turlej, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokali..., s. 374; J. Ignatowicz, Komen-
tarz...,s. 80. Na kontrole wewnetrzng skladaja si¢ uprawnienia przystugujace wspotwilascicielom
nieruchomosci wspolnej w.l., takie jak: prawo wgladu w dokumentacjg, prawo do zadania infor-
macji dotyczacych podejmowanych lub planowanych czynnosci zarzadu, uprawnienie do zadania
sprawozdan z dziatalnos$ci zarzadu, uprawnienie do oceny zarzadu wyrazajace si¢ poprzez prawo
do odwolywania i zawieszanie w czynnos$ciach catego zarzadu lub poszczegodlnych jego czton-
kow, czy tez prawo do oceny zarzadu wyrazajace si¢ poprzez udzielanie mu absolutorium na
corocznym zebraniu wilascicieli lokali. Na corocznym zebraniu wlascicieli podejmowane sa tez
uchwaty w sprawie rocznego planu gospodarczego zarzadu i oplat na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspolng w.l. Na takich tez zebraniach wlasciciele dokonuja oceny dziatalnosci
zarzadu na podstawie przedstawionego sprawozdania z dziatalnosci minionego roku i podejmuja
uchwate w sprawie absolutorium dla zarzadu.

30 W literaturze podkresla sig, ze dziatalno$¢ wspolnoty opiera si¢ na dwoch fundamentalnych
zasadach: zasadzie woli wlascicieli lokali oraz ingerencji sadu. Zob. A. Turlej, [w:] R. Strzelczyk,
A. Turlej, Wtasnosé lokali..., s. 374.
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u.w.l.’!. Zasada ta gwarantowa¢ ma prawidlowe funkcjonowanie kazdej
wspolnoty mieszkaniowej, jak tez godzi¢ sprzeczne interesy wlascicieli
lokali dla wspdlnego dobra wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci
wspolnej w.l.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze podzial na mate i duze wspolnoty po-
woduje, ze pojawiaja si¢ watpliwosci co do mozliwosci zaskarzenia do
sadu uchwaly witascicieli lokali w matej wspolnocie na podstawie art.
25 u.w.l.*? Zarbwno w doktrynie, jak i orzecznictwie odnalez¢é mozna
poglad, ze art. 25 u.w.l. nie ma zastosowania, jezeli wilasciciele lokali
tworzacy mata wspolnote mieszkaniowa nie okreslili sposobu zarzadu
nieruchomoscig wspolng w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci
lokali lub umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego?”.

Na uzasadnienie tego pogladu podnosi si¢, ze do zarzadu nieru-
chomoscig wspolng w.l. w matych wspolnotach nie znajdujg zastosowa-
nia przepisy u.w.l. dotyczace zarzadu, a zatem przepisy art. 22 ust. 214,
art. 23, 24, ani tez art. 25 u.w.l. o zaskarzaniu uchwat do sadu. Wskazuje
si¢ rownoczesnie, ze wynika to z przyjetego zalozenia, ze do zarzadu
nieruchomos$cig wspolng w.l. w malych wspolnotach wystarczajace jest
odpowiednie stosowanie przepisow k.c. 1 k.p.c. Z uwagi natomiast na to,
ze uregulowanie zarzadu w art. 199-209 k.c. nie zawiera odestania do
innych przepisow i jest kompletne, to tym samym jest wystarczajace do
sprawowania zarzadu rzeczg wspolng przez wspotwiascicieli.

31 Wytoczenie powddztwa przewidzianego w art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi rowniez czynnos¢
zachowawcza, ktorg moze podja¢ kazdy z wtascicieli lokalu, jak rowniez kazdy ze wspotwlasci-
cieli lokalu. Wytoczenie powddztwa przewidzianego w art. 25 ust. 1 u.w.l. shuzy bowiem szeroko
rozumianemu zachowaniu wspolnego prawa, zmierzajac do uchylenia uchwaly podjetej z naru-
szeniem prawa czy tez umowy okreslajacej sposob zarzadu lub umowy o ustanowieniu odrgbne;j
wiasnosci lokali. Zob. uzasadnienie uchwaty SN z 14 lipca 2005 r., III CZP 43/05, OSNiC 2006,
nr 6, poz. 98.

32 Poglad, ze zaskarzanie uchwat na podstawie art. 25 u.w.l. ma zastosowanie tylko do duzych
wspolnot, wyrazony zostat w uchwale SN z 7 pazdziernika 2009 r., III CZP 60/09, OSNC 2010,
nr 4, poz. 50; wyroku SO w Szczecinie z 4 marca 2014 r., I C 1396/13; wyroku S.A. w Szczecinie
z 17 wrzesnia 2014 r., I ACa 391/14, orzeczenia.ms.gov. pl. Tak tez A. Doliwa, Prawo mieszka-
niowe. Komentarz, Warszawa 2012, s. 753 i nast.; B. Janczewska, Zarzqd nieruchomoscig wspol-
ng w tzw. matej wspolnocie mieszkaniowej a stosowanie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, ,,Radca
Prawny” 2010, z. 1, s. 50 i nast. Odmiennie, za stosowaniem art. 25 u.w.l. réwniez w przypadku
zaskarzenia uchwal podejmowanych w matych wspdlnotach mieszkaniowych: A. Turlej, [w:]
R. Strzelczyk, A. Turlej, Wilasnos¢ lokali..., s. 399 i nast.

33 Jak wskazal w uzasadnieniu wyroku S.A. w Szczecinie, powodztwo wniesione na podstawie
art. 25 u.w.l. sad bedzie zmuszony oddali¢, nie mogac jednoczesnie potraktowaé go jako doty-
czacego zadania ustalenia nieistnienia czy niewaznosci czynnos$ci prawnych. Zob. uzasadnienie
wyroku SA w Szczecinie z 17 wrzesnia 2014 r., sygn. [ ACa 391/14.
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Réwniez 1 w tym wypadku nalezy podkresli¢, ze przyjecie takie-
go pogladu pomija specyfike wspdtwlasnosci nieruchomosci wspolnej
w.l. 1 norm, ktore stuzy¢ maja realizacji funkcji, jaka pelni ta nierucho-
mos¢. Jak zostato wskazane, regulacje zarzadu nieruchomoscig wspdlng
w.l. winny mie¢ szczegoOlny charakter. Nie stuzg one tylko ochronie in-
teresu indywidualnego wspotwtascicieli, jak jest to w przypadku zwy-
ktej wspotwiasnosci w czesciach utamkowych, ale tez przede wszystkim
majg pogodzi¢ interesy poszczegdlnych wilascicieli lokali chronigc in-
teres zbiorowy wspolnoty. Brak mozliwosci wyjscia ze wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej w.l., jak tez jej szczegdlnie konfliktogenny cha-
rakter, wymagaja dla zarzadzania tego rodzaju nieruchomoscig szczegol-
nej ochrony. Dla przyznania takiej ochrony nie ma tez znaczenia, ile jest
lokali. Konflikty 1 problemy rodzace si¢ w bliskim sgsiedztwie, ktorego
nie da si¢ unikng¢ przez zniesienie wspotwilasnosci, majg tozsama naturg
1 w kazdym wypadku sagdowa kontrola prawidlowego zarzadzania nieru-
chomoscig wspdlng w.l. musi by¢ nastawiona na godzenie indywidual-
nych interesow, chronigc interes zbiorowy wspdlnoty.

Wsréd zwolennikow pogladu o braku mozliwos$ci zastosowania art.
25 u.w.l. w matych wspolnotach mieszkaniowych dostrzega si¢ powyzej
wskazang specyfike wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej w.l., réw-
noczesnie zauwazajac, ze pomimo tego ustawodawca uznat, iz majace re-
alizowac ten cel przepisy majg zastosowanie tylko do duzych wspolnot*.
Przyjmuje si¢ zatem, ze zasada kontroli sagdu — esencjalna dla wspolnot
mieszkaniowych — winna by¢ realizowana w malych wspdlnotach na
podstawie art. 202 k.c.

Nalezy jednak zwroci¢ uwage na to, ze przestanki materialne uza-
sadniajace wniesienie powodztwa w trybie art. 25 u.w.l. sg inne niz prze-
stanki wskazane w art. 202 k.c.’>. W treéci art. 25 u.w.l. ustawodawca
wskazuje, ze podstawg zaskarzenia moze by¢ m.in. naruszenie zasad pra-
widlowego zarzadzania, gdzie w treéci art. 202 k.c. mowa jest o czyn-
nosci razaco sprzecznej z zasadami prawidlowego zarzadu. Stopien po-
krzywdzenia musi by¢ zatem wigkszy, aby poszkodowany wilasciciel
moégt uzyskaé ochrone prawng. Stawia to wiascicieli lokali w matych

34 Zob. uzasadnienie cyt. uchwaty SN z 7 pazdziernika 2009 r.

35 W mysl przepisu art. 25 u.w.l. kazdy wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z po-
wodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowg wiascicieli lokali, albo jesli narusza
ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng lub w inny sposob narusza jego
interesy. Natomiast w mys$l przepisu art. 202 k.c., jezeli wigkszo$¢ wspolwlascicieli postanawia
dokona¢ czynnosci razaco sprzecznej z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspdlng, kazdy
z pozostatych wspotwlascicieli moze zadaé rozstrzygnigcia przez sad.
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wspolnotach mieszkaniowych w gorszej sytuacji niz wlascicieli lokali
w duzych wspoélnotach®. Badajgc przestanki wskazane w art. 202 k.c.,
nalezy tez zauwazy¢, ze wilasciciel lokalu w matej wspdlnocie miesz-
kaniowej nie moze powota¢ si¢ na to, ze decyzja wigkszosci ,,narusza
interesy” skarzacego.

Dodatkowo pojawia si¢ problem trybu i formy, w jakiej wspotwla-
sciciele w matych wspdlnotach podejmuja decyzje. Powigzanie matych
wspolnot z regulacjami art. 199 k.c. — 209 k.c., oraz uznanie, ze do ma-
tych wspdlnot nie znajdujg w tym zakresie zastosowania przepisy u.w.l.,
rodzi kolejne negatywne skutki dla wtascicieli lokali w matych wspdl-
notach. Po pierwsze, niejasne jest, w jakiej formie wtasciciele w matych
wspoélnotach podejmuja decyzje®’. Przyjecie, ze wspotwiasciciele nieru-
chomosci wspolnej w.l. w matych wspolnotach mieszkaniowych nie po-
dejmujg uchwat, oznaczatoby zmiang trybu postgpowania z sgdowego na
nieprocesowy. Rownoczesnie jednak bezspornym faktem jest, ze réwniez
w matych wspdlnotach wiasciciele lokali podejmuja uchwaty, o czym
swiadczy zarowno tre$¢ art. 12 ust. 3 u.w.l., jak tez art. 16 u.w.l. Trud-
no uzna¢ za uzasadnione twierdzenie, ze tylko w niektérych sprawach
wlasciciele lokali w matych wspdlnotach podejmuja uchwaty, nadto ze
uchwaty te nie podlegajg zaskarzeniu na podstawie art. 25 u.w.l.

Problematyka kontroli dziatalno$ci wspolnot dokonywanej przez
sady dotyka tez innego zagadnienia. Jak zostato juz zaznaczone, reali-
zacji prawa do wspotdziatania stuzg normy ksztattujace sam tryb podej-
mowania uchwal, jak i normy ksztaltujace uprawnienia wspotwlasci-
cieli nieruchomosci wspolnej w.l. do udziatu w zebraniach, na ktorych
podejmowane sg uchwaty®®. W duzych wspolnotach mieszkaniowych
przedmiotem zaskarzenia na podstawie art. 25 u.w.l. moga by¢ uchwaty
podjete na zebraniu zwolanym z naruszeniem procedury, np. uchwaty
podjete przez osoby nieuprawnione®’. Przy podejmowaniu uchwat przez

36 Tak tez I. Szymczak, Wspolnota mieszkaniowa, Warszawa 2014, s. 271.

37 Jak wskazal SN w cyt. uchwale z 7 pazdziernika 2009 r., sprawowanie zarzadu rzecza wspol-
ng w malych wspdlnotach mieszkaniowych odbywa si¢ przez dokonywanie czynnos$ci faktycz-
nych i prawnych przez samych wspotwlascicieli, bez podejmowania uchwat stwierdzajacych
mozliwo$¢ ich dokonania.

38 Wskazac tez mozna, ze dodatkowo do zarzadu nieruchomoscig wspolng w.1. w matych wspol-
notach mieszkaniowych nie miatyby zastosowania normy regulujace ksztattujace prawo kazdego
wiasciciela lokalu do zwotywania corocznego zebrania wiascicieli lokali, jezeli obowiazku tego
nie dopelnit zarzad, czy tez np. zwotywania w uzasadnionych przypadkach zebran na wniosek
1/10 ogdtu whascicieli lokali.

39 Problematykauchwalnegatywnych, nieistniejacychiniewaznych, przekraczaramy niniejszego
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wiascicieli lokali w matych wspdlnotach przyjmuje si¢ natomiast, ze
brak stosownej regulacji dotyczacej podejmowanie decyzji powoduje,
ze moze ona zosta¢ podjeta w dowolny sposob, a sad nie ma kompetencji
do badania prawidlowosci podejmowania decyzji przez czlonkdéw malej
wspOlnoty®.

Rowniez 1 w tym zakresie nalezy stwierdzi¢, iz wprowadzenie od-
miennych trybow zarzadu nieruchomoscia wspdlng w.l. (rozr6znienia na
mate 1 duze wspodlnoty) prowadzi do zroznicowania sytuacji prawnej wia-
Scicieli lokali (wspotwiascicieli nieruchomosci wspdlnej w.l.) w zalezno-
$ci od ilosci lokali potozonych w budynku. Zréznicowanie to powoduje,
ze wlasciciele lokali w matych wspolnotach mieszkaniowych nie podle-
gaja ochronnej funkcji kontroli sagdu w zakresie zarzadu nieruchomoscia
wspolng w.l., a jedynie w zakresie zarzadu kazda inng nieruchomoscia
wspolng. Specyfika problemdéw powstajacych na tle skomplikowanej
struktury instytucji odrebnej wlasnosci lokalu zostaje tu zatem pominig-
ta.

Podsumowanie

Prawo decydowania przez wlascicieli o kwestiach zwigzanych z za-
rzadzaniem wlasnoscig jest jednym z podstawowych atrybutoéw prawa
wlasnosci. Prawo to przystuguje rowniez kazdemu wtascicielowi lokalu
jako wspotwlascicielowi nieruchomosci wspodlnej w.l., uprawniajac go

artykutu. W tym miejscu mozna jedynie wskazac, iz analizowana jest ona w orzecznictwie jedynie
w odniesieniu do uchwat podejmowanych w duzych wspolnotach mieszkaniowych na podstawie
art. 25 ust. 1 u.w.l. Zob. Uchwata SN z 18wrzesnia 2013 r., III CZP 13/13, niepubl., Wyrok SN z 23
lutego20061.,1CK 336/05, LEX nr424423, Wyrok SN z 7 lutego 2002 r., | CKN 489/00, orzeczenia.
ms.gov.pl, Wyrok SNz28 maja2013r.,VCSK 311/12, orzeczenia.ms.gov.pl, Wyrok SO w Gdansku
z 24 wrze$nia 2014 r, XV C529/13, orzeczenia.ms.gov.pl, Wyrok SA w Warszawie
z 6 marca 2012 r, I ACa 2012, LexPolonica nr 3941006, Wyrok SA w Lublinie
z 6 kwietnia 2011 r, I ACa 103/11, orzeczenia.ms.gov.pl, Wyrok SO w Gdansku
z 23 stycznia 2014 r., I ACa 679/13, orzeczenia.ms.gov.pl, Wyrok SO w Lodzi z 27 paz-
dziernika 2014 r., I C 588/14, orzeczenia.ms.gov.pl, Wyrok SN z 3 marca 2015 r., V CSK
592/14, orzeczenia.ms.gov.pl. Przyktadowo mozna wskaza¢ teze¢ wyroku SN z 8 lipca
2004 r. (IV CK 543/03, OSNC 2005, Nr 7-8, poz. 132), gdzie SN przyjat, iz podjecie przez
wspolnote mieszkaniowa uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw, dokona-
nego przez osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, je-
zeli uchybienie to miato lub moglo mie¢ wplyw na jej tre§¢, ale niedopelnienie ustawo-
wego obowiazku powiadomienia kazdego wlasciciela o tresci uchwatly podjetej w trybie
art. 23 ust. 3 u.w.l,, nie ma wptywu na jej skutecznosc.

40 Zob. postanowienie SR w Jeleniej Gorze z 21 marca 2013 r. I Ns 170/12, portal orzeczen
sadow powszechnych.
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do podejmowania decyzji w sprawach tej nieruchomosci. Uksztattowa-
ne ono zostalo jednak niejednolicie, co, jak zostato wykazane, wymaga
zmiany patrzac zard6wno przez pryzmat czystosci konstrukeji instytucji,
jak tez z uwagi na problemy rodzace si¢ na tym tle w praktyce.

Zasady realizacji tego prawa zostaty przez ustawodawce zrozni-
cowane w zaleznosci od tego, ile lokali znajduje si¢ na nieruchomosci,
w ktoérej wyodrebniono wlasnos$¢ lokalu. W sytuacji, w ktorej liczba lo-
kali nie jest wicksza niz siedem, do zarzagdu nieruchomoscig wspolng w.l.
nie znajduja zastosowania reguly zarzadu tg nieruchomoscia uksztatto-
wane w u.w.l., a stosuje si¢ zasady zarzadu rzeczg wspolng, unormowane
w k.c. Zauwazajac specyfike wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej
w.l., ktorej ksztatt okresla funkcja nieruchomosci wspolnej w.l., uzasad-
nienie takiego rozwigzania bazujace na twierdzeniu, ze przy mniejszej
liczbie wspotwtascicieli do zarzadu nieruchomoscig wspolng w.l. wystar-
czajace sg reguly oparte na k.c., dotyczace wspotwiasnosci utamkowe;j
zwyklej, nie wydaje si¢ zasadne*'.

Po pierwsze wynika to z tego, ze wspotwlasnos¢ nieruchomosci
wspolnej w.l. odmienna jest poprzez swoje cechy i funkcje od wspot-
wlasnosci utamkowej kazdej innej nieruchomosci 1 réznica ta powinna
wyraza¢ si¢ rOwniez poprzez dostosowanie zasad zarzadu nieruchomo-
$cig wspolng w.1. do specyfiki wspotwlasnosci tej szczegdlnej nierucho-
mosci. Zasady te winny by¢ tozsame w kazdym przypadku. Nie chodzi
tu bowiem o zréznicowanie sytuacji prawnej wspotwlascicieli ze wzgle-
du na ich liczbe, ale ze wzgledu na rodzaj wspotwlasnos$ci oraz rodzaj
nieruchomosci. Po drugie, obowigzujace regulacje ksztattuja sytuacje
prawng wtascicieli lokali w matych wspolnotach mieszkaniowych jako
mniej korzystng niz wiascicieli lokali w duzych wspolnotach mieszka-
niowych. Wykazata to analiza obowigzujacych rozwigzan ksztattujacych
prawo do wspotdecydowania w sprawach nieruchomosci wspolnej w.l.
Dokonana ona zostala z uwzglednieniem, ze prawo to wyraza si¢ poprzez
dwa wspolistniejace czynniki, a mianowicie poprzez mozliwos$¢ wyraza-

41 Rownoczesnie nalezy zauwazy¢, ze podzial przeprowadzony zostal w oparciu o liczbg lokali
wyodrebnionych i niewyodregbnionych w danym budynku, a nie o liczbe wspotwlascicieli. Jezeli
liczba takich lokali jest wigksza niz siedem, utworzy si¢ duza wspolnota mieszkaniowa. Nie ma
tu zatem znaczenia liczba wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej w.l. Jezeli w danym budynku
lokali wyodrebnionych, jak i niewyodrebnionych bedzie wigcej niz siedem, to przy wyodrebnie-
niu pierwszego lokalu, pomimo ze wspotwiascicieli bedzie dwoch, utworzy si¢ duza wspolnota.
Rownoczesénie zgodnie z podstawowa zasada swobody ksztaltowania zarzadu, bez wzgledu na
ilo$¢ lokali, wspotwiasciciele moga postanowié, ze beda miaty zastosowanie przepisy regulujace
sposob zarzadu zawarte w u.w.l. czy tez beda mialy zastosowanie regulacje zawarte w k.c., lub tez
zarzad wykonywany bedzie w inny sposob.
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nia woli wspotwlasciciela obejmujacej zgode na dokonywanie czynno-
sci, jak tez mozliwos¢ sprawowania kontroli nad dziataniami podmiotu
podejmujacego czynnosci w imieniu wspdtwiascicieli. W odniesieniu do
obydwu wskazanych zakresOw zostalo wykazane, ze oparcie realizacji
prawa do wspotdecydowania na zasadach zarzadu rzeczg wspolna, ure-
gulowane w k.c., ksztattuje sytuacje prawna wtascicieli lokali w matych
wspodlnotach jako mniej korzystng niz wiascicieli lokali w duzych wspo6l-
notach mieszkaniowych. Zaréwno bowiem wymagany w matych wspol-
notach wymog uzyskania zgody wszystkich wiascicieli lokali dla podje-
cia decyzji przekraczajace] zakres zwyktego zarzadu jest bardzo trudny
do zrealizowania i destabilizuje funkcjonowanie takich wspolnot, jak tez
zasada kontroli sadu, realizowana w oparciu o art. 202 k.c., stawia wla-
scicieli lokali w matych wspolnotach w gorszej sytuacji niz wtascicieli
lokali w duzych wspdlnotach.

Mozliwo$¢ uniknigcia sygnalizowanych w pracy problemoéw daje
rezygnacja z podziatu na duze 1 male wspolnoty (rozréznienia dwoch
rezimow zarzadu nieruchomoscig wspolng w.l.), a zatem powroét do roz-
wigzan przyjetych w r.w.l. z 1934 r., ksztattujagcych prawo do wspotdecy-
dowania o nieruchomosci wspolnej w.l. w sposob jednolity.

De lege ferenda warto zatem postulowac¢ o wykrystalizowanie jed-
nolitego modelu instytucji odrgbnej wtasnosci lokali. W kazdym wypad-
ku wyodrebnienia wlasnos$ci lokalu, bez wzgledu na to, czyja wlasnoscia
jest dany budynek i ile jest w budynku lokali, wspotwiascicielom przystu-
giwa¢ powinny takie same prawa i obowigzki. ROwnocze$nie dziatania
wszystkich wspotwlascicieli jako wspolnoty (bez rozrdznienia na mate
1 duze wspolnoty) musza by¢ ugruntowane na dwoch fundamentalnych
zasadach: zasadzie woli wtascicieli lokali oraz zasadzie ingerencji sadu.
Zasada woli realizowana by¢ powinna, tak jak obecnie, poprzez prawo
swobody wyboru zasad zarzadu nieruchomoscia wspdlng w.l. Zasada ta
uwzgledni¢ jednakze powinna, ze jezeli wspotwilasciciele nie dokonaja
odmiennego wyboru zasad zarzadu, obowigzywac winien jednolity, usta-
wowy rezim zarzadu nieruchomoscig wspolng w.l., dostosowany do spe-
cyfiki wspotwlasnosci tej szczegolnej nieruchomosci.
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Prawo pierwokupu i prawo nabycia za zaplatqg rownowartosci pienieznej ...

Krzysztof Maj*

Prawo pierwokupu i prawo nabycia za zaplata r6wnowartosci pie-
ni¢znej w ustawie o lasach

Wraz z wejsciem w zycie z dniem 30 kwietnia 2016 roku zmiany
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego!, z tg samg datg nastgpita takze
zmiany ustawy o lasach? (dalej jako ,,ustawa”). Obie te regulacje dokonaty,
co chyba nie bedzie stwierdzeniem na wyrost, rewolucji w obrocie nie-
ruchomosciami. O ile na gruncie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
byty to zmiany o charakterze systemowym, ale na bazie juz funkcjonujace;j
12 lat ustawy wprowadzajacej ograniczenia dotyczace ziemi rolnej, o tyle
w ustawie o lasach wprowadzone ograniczenia sg zupetng nowoscia. Jest
to ustawowe prawo pierwokupu dla Skarbu Panstwa gruntu o okreslonej
kwalifikacji normatywanej oraz prawo nabycia takiego gruntu za zapla-
ta rownowartos$ci pieni¢znej. Z calg swiadomoscig nie uzytem tu terminu
,»1as”, gdyz wprowadzone ograniczenia moga dotyczy¢ nieruchomosci, na
ktorej nie znajduje si¢ ani jedno drzewo. Przez dwa miesigce obowigzy-
wania zmian naktadajace si¢ czesto na siebie stany faktyczne wymagajace
stosowania obu ustaw rodzg wiele watpliwosci 1 niejasnosci. Sg tez najlep-
szym weryfikatorem jakosci wprowadzonych przepisow. Niestety w zbyt
wielu przypadkach jaskrawo wida¢ niezbyt wysoki poziom legislacyjny
wprowadzonych zmian na poziomie og6lnym — brak spdjnosci systemowej
z innymi regulacjami stat si¢ niemal norma. Nie lepiej jest na poziomie
szczegotowym danej regulacji. Pos$piech przy wprowadzaniu zmian oraz
brak refleksji popartej szerokimi konsultacjami spotecznymi® wyraznie od-
cisnety swoje pigtno na tej nowelizacji.

I. Prawo pierwokupu w ustawie o lasach
Prawo pierwokupu zostato wprowadzone w art. 37a ustawy o la-

sach, ktory brzmi nastepujaco:
,Art. 37a. 1. W przypadku sprzedazy przez osobe fizyczng, osobg prawng

* Notariusz w Krakowie.

1 Zmiana wynikajaca z art. 7 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci Zasobu Wtasnoséci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektoérych innych ustaw,
Dz.U. z 2016, poz. 585.

2 Ustawa z dnia 13 kwietnia 2016 r. o zmianie ustawy o lasach. Dz.U. z 2016, poz. 586.

3 Rada Ministréow przyjmowala projekt ustawy na miesiac przed jej uchwaleniem przez Sejm.
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lub jednostke organizacyjng nieposiadajagcg osobowosci prawnej, ktorej

ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng, niestanowigcego witasnosci Skarbu

Panstwa gruntu:

1. oznaczonego jako las w ewidencji gruntow, lub

2. przeznaczonego do zalesienia okreslonego w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu, lub

3. o ktorym mowa w art. 3, objetego uproszczonym planem urzadzenia
lasu lub decyzja, o ktorej mowa w art. 19 ust. 3 — Skarbowi Panstwa,
reprezentowanemu przez Lasy Panstwowe, przystuguje z mocy usta-
wy prawo pierwokupu tego gruntu.”

Najmniej watpliwosci budzi strona podmiotowa. Jest do$¢ oczy-
wiste, ze wobec wskazanego wyzej brzmienia przepisu, kazdy podmiot
inny niz Skarb Panstwa zawierajgcy umowe sprzedazy gruntu, musi brac¢
pod uwage, ze Skarbowi Panstwa moze przystugiwa¢ w tym przypad-
ku prawo pierwokupu — oczywiscie z ustawy o lasach, co nie wyklucza,
ze co do tego samego gruntu moze przystugiwac, czy to Skarbowi Pan-
stwa, czy tez innym podmiotom, ustawowe prawo pierwokupu, ktore
jeszcze moze by¢ skrzyzowane z rzadko wystepujacym w praktyce, ale
zdarzajagcym si¢ umownym prawem pierwokupu.

Przepis nie do$¢ jasno okresla, czy oba zbywalne prawa do gruntu,
to jest wlasno$¢ 1 uzytkowanie wieczyste, sg objete prawem pierwokupu,
czy tez jedno z nich. Jak si¢ wydaje, mozna zaja¢ w tej kwestii trzy stano-
wiska: prawem pierwokupu objete jest tylko prawo wtasno$ci nierucho-
mosci; prawo pierwokupu obejmuje wlasnos¢ 1 uzytkowanie wieczyste;
oraz poglad trzeci, wedle ktérego ograniczeniem tym objeta jest sprzedaz
prawa wilasno$ci nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego,
ale tylko nieruchomosci stanowigce] wiasno$¢ gruntu jednostki samo-
rzadu terytorialnego. Gtownym uzasadnieniem dla objecia prawem pier-
wokupu tylko prawa wtasnosci jest ograniczajacy charakter prawa pier-
wokupu. Jest to ingerencja w konstytucyjnie chronione prawa jednostki,
ktora winna by¢ wyktadana $cisle. Po wtore, ustawodawca — tam gdzie,
chce obja¢ ograniczeniami prawo uzytkowania wieczystego — czyni to
wprost. Regulacje takie znajdziemy w ustawie o ksztalttowaniu ustroju
rolnego*, ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami’, ustawie o specjal-

4 Art. 2c ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w brzmieniu obowigzujacym od dnia 30 kwiet-
nia 2016 r.

5 Art 109 ust. 1 pkt. 2 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
Dz.U. z 2015, poz. 1774.
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nych strefach ekonomicznych®, ustawie o portach i przystaniach mor-
skich’. Ograniczenia obrotu prawem uzytkowania wieczystego prawem
pierwokupu nie mozna domniemywac. Musi by¢ ono okre§lone wprost.
Wywodzenie tego z tresci art. 237 k.c. uzna¢ nalezy za nietrafne. Przepis
ten odwotuje si¢ do zasad przeniesienia wtasnosci, ale jako form kon-
strukcyjnych (forma, kauzalno$¢, zakaz przeniesienia pod warunkiem
lub zastrzezeniem terminu), a nie norm szczegoétowych ograniczajacych
obrot. Z jego tresci mozna jednak wywodzi¢ stanowisko drugie, zgodnie
z ktérym prawem pierwokupu objeta jest sprzedaz zarowno prawa wia-
snosci, jak 1 prawa wieczystego uzytkowania. Stanowisko trzecie uza-
sadnione moze by¢ uwaga, ze norma art. 37a ust. 1 ustawy odwotuje si¢
jednak do gruntu niestanowigcego wilasnosci Skarbu Panstwa. Czyni to
wyraznie 1 wprost. Tym samym przyjmujac nawet poglad drugi, jako za-
sade trzeba go zmodyfikowac. Prawem pierwokupu nie mozna obejmo-
wac prawa wieczystego uzytkowania na gruncie stanowigcym wiasnosé
Skarbu Panstwa, gdyz przepis w takim przypadku wyraznie wylacza
mozliwos$¢ zaistnienia prawa pierwokupu. Skutek stanowiska trzeciego
bytby jednak taki, ze prawo wieczystego uzytkowania co do ograniczenia
wynikajacego z prawa pierwokupu byloby dzielone na lepsze 1 gorsze;
takie, co do ktorego prawo pierwokupu nie przystuguje (na gruncie sta-
nowigcym wlasno§¢ Skarbu Panstwa); 1 na takie, gdzie to prawo pier-
wokupu Skarbowi Panstwa przysluguje (na gruncie stanowigcym wia-
snos¢ jednostki samorzadu terytorialnego). Taki wynik bytby jednak nie
do przyjecia nie tylko z punktu widzenia zatozen aksjologicznych prawa
uzytkowania wieczystego, jako prawa jednorodnego i1 jednolitego pod
wzgledem konstrukcyjnym, ale gtownie z konstytucyjng zasadg ochrony
wiasnosci (praw majatkowych). Tym samym za prawidlowe uznaje sta-
nowisko pierwsze, zgodnie z ktorym prawem pierwokupu ograniczona
jest sprzedaz tylko prawa wlasnos$ci nieruchomosci.

Przestanki przedmiotowe zaistnienia prawa pierwokupu w ustawie
o lasach rozbudowane sg niezwykle szeroko. Zasadniczo jest ich trzy,
a spelienie przez grunt bedacy przedmiotem umowy sprzedazy choé¢by
jednej z nich powoduje, ze jego sprzedaz musi nastapi¢ z uwzglednie-
niem prawa pierwokupu. Kazda z nich jest samodzielna 1 wywotuje tg
samg kwalifikacje przedmiotowg — prawo pierwokupu na rzecz Skarbu

6 Art 8 ust. 2 zd. 2 ustawy o spesjalnych strefach ekonomicznych z dnia 20 pazdziernika 1994
1., Dz.U. 2 2015, poz. 282.

7 Art. 4 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich, Dz.U. z 2010, nr
33, poz. 179.

65



Krzysztof Maj

Panstwa w przypadku sprzedazy. Prawem pierwokupu objety jest grunt
oznaczony w ewidencji gruntéw i1 budynkoéw jako las — bez wzgledu na
powierzchnie. Zgodnie z par. 68 ust. 2 pkt. 1 rozporzadzenia w sprawie
ewidencji gruntow i budynkow® oznaczenie lasu w tejze ewidencji to Ls.
Tym samym, jesli przedmiotem zamierzonej przez strony umowy sprze-
dazy jest grunt oznaczony w ewidencji jako Ls, to aby umowa ta byta
wazna, musi by¢ zawarta jako warunkowa umowa sprzedazy — tj. pod
warunkiem, ze Skarb Panstwa reprezentowany przez Lasy Panstwowe
nie skorzysta z przyslugujacego mu prawa pierwokupu na podstawie art.
37a ust. 1 ustawy. Z pewnym naciskiem trzeba podkresli¢, ze dotyczy
to tylko gruntu oznaczonego jako las (Ls), a nie gruntdow oznaczonych
jako grunty zadrzewione i zakrzewione (Lz)’, czy tez grunty zadrzewio-
ne i zakrzewione na uzytkach rolnych (Lzr)'°. Stan ujawniony w ewi-
dencji gruntow 1 budynkow jest pewnym refleksem stanu rzeczywistego.
Stan optymalny to taki, w ktorym wszelkie zmiany stanu faktycznego na
gruncie w zakresie stanu uzytkowania bylyby niezwlocznie ujawniane
w ewidencji. Tak si¢ jednak w praktyce czesto nie dzieje, a moderniza-
cja stanu ewidencji gruntéw odbywa si¢ z r6zng czestotliwoscia, czasami
siegajaca nawet dziesigtek lat pomiedzy kolejnymi aktualizacjami. Jesli
grunt w ewidencji oznaczony jest jako Ls, a strona planowanej umowy
sprzedazy twierdzi, ze grunt ten absolutnie takiej kwalifikacji nie ma, to
zmiana w tym zakresie musi nastgpi¢ przez odpowiednie dziatanie or-
ganu uprawnionego do zmiany wpisow w ewidencji. Bez takiej zmia-
ny grunt nie przestaje by¢ obcigzony prawem pierwokupu, i odwrotnie.
Jezeli grunt bedacy przedmiotem umowy sprzedazy jest zalesiony (sta-
nowi las w rozumieniu art. 3 ustawy o lasach), a w ewidencji gruntow
nie jest to ujawnione, wtedy Skarbowi Panstwa nie przystuguje prawo
pierwokupu (oczywiscie o ile nie sg spetnione inne przestanki powsta-
nia prawa pierwokupu okreslone w art. 37a ust. 1 pkt. 2) i 3) ustawy).
Wymaga podkres$lenia, ze sposob ustalania istnienia prawa pierwokupu
w ustawie o lasach jest zupelnie odmienny niz w ustawie o ksztattowa-
niu ustroju rolnego. W ustawie o lasach decyduje o tym stan formalno-
prawny — oznaczenie jako las w ewidencji, przeznaczenie do zalesienia
w planie zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach za-

8 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Reginalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntow budynkow, Dz.U. z 2015, poz. 542.

9 Zob. par. 68 ust. 2 pkt.2 rozp. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow.

10 Zob. par. 68 ust. 1 lit. h) rozp. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow.
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budowy i zagospodarowania terenu, objecie uproszczonym planem urza-
dzenia lasu lub decyzja, o ktorej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach!!.
W ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego decyduje w pierwszej kolej-
nosci stan faktyczny — uznanie, ze dana nieruchomos¢ jest nieruchomo-
$cig rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego. Dokumenty moga stanowic
potwierdzenie lub wytaczenie tej kwalifikacji (ewidencja gruntéw) lub
mimo tego, ze mamy do czynienia z nieruchomoscig rolng w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, wylaczenie stosowania przepisOw ustawy nastepuje
na skutek objecia nieruchomosci planem zagospodarowania przestrzen-
nego, przeznaczajacym jg na cele inne niz rolne (zaswiadczenie o planie).
Paradoksalnie wigc prawo pierwokupu moze przyshugiwaé na gruncie
ustawy o lasach nieruchomos$ci, na ktorej nie rosnie ani jedno drzewo.
Tym samym jego zakres jest znaczenie szerszy niz potoczne stwierdze-
nie, ze dotyczy lasu.

Ustalenie, ze grunt, ktory ma by¢ przedmiotem umowy sprzeda-
zy, w ewidencji gruntow 1 budynkéw oznaczony jest jako las, narzuca
obowigzek zawarcia warunkowej umowy sprzedazy. Jesli w ewidencji
grunt oznaczony jest w inny sposob niz las, nalezy zbada¢, czy grunt
jest objety waznym planem zagospodarowania przestrzennego lub de-
cyzja o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu. W przypadku
istnienia planu prawo pierwokupu obejmuje grunt przeznaczony do zale-
sienia bez wzgledu na powierzchnie. Jesli taka jest ustalona dyspozycja
planu, nie bedzie to budzi¢ watpliwosci. Pojawia sie jednak pytanie: co
z gruntem oznaczonym w planie jako las'? a ktory nie ma takiej kwali-
fikacji w ewidencji gruntow'*? Czy nalezy go traktowa¢ jako grunt do
zalesienia w rozumieniu art. 37a ust. 1 pkt. 2) ustawy o lasach? W moje;j

11 Art. 37a ust. 1 pkt. 3) ustawy o lasach najpierw odwotuje si¢ do art. 3 tejze ustawy, a na-
stgpnie do uproszczonego planu urzadzenia lasu lub decyzji, o ktorej mowa w art. 19 ust. 3
ustawy o lasach, co nie utatwia wyktadni tego przepisu. Gtéwna trudnos$¢ polega na ustaleniu,
czy w zwiazku z takim zapisem istnieje norma obszarowa, powyzej ktorej prawo pierwokupu
przystuguje, czy tez nie.

12 Zgodnie z zatacznikiem nr 1 do rozp. ministra infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w spra-
wie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.
z 20031, nr 164, poz. 1587), tereny lasow winny by¢ oznaczone symbolem ZL, a oznaczenie
na planie winno przyja¢ kolor ciemnozielony. Brak odrgbnego oznaczenia dla terenéw przezna-
czonych do zalesienia. Gminy w ramach wladztwa planistycznego moga jednak przyjaé wiasne
oznaczenia w tym zakresie.

13 Przepis art. 20 ustawy o lasach nakazuje uwzglednienie w miejscowych planach zagospoda-
rowania przestrzennego ustalen planow urzadzenia lasu dotyczacych granic i powierzchni lasow,
w tym laséw ochronnych, za§ w ewidencji gruntéw i budynkoéw uwzglednienia ustalen planow
urzadzenia lasu i uproszczonych planow urzadzenia lasu dotyczacych granic i powierzchni lasow.
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opinii tak. Grunt, ktory w planie jest oznaczony jako las, jest tez gruntem
do zalesienia. Nie sposob jednak w tym miejscu nie wyrazi¢ krytycznej
opinii o konstrukcji tego przepisu. By¢ moze ustawodawca zaktadat, ze
ewidencja gruntow zawsze odzwierciedla stan istniejacy, a przeciez tak
nie jest. Dalej, jesli nawet grunt nie jest objety planem zagospodarowa-
nia przestrzennego albo jest nim objety 1 plan taki nie przeznacza nieru-
chomosci do zalesienia (albo zgodnie z planem grunt nie stanowi lasu),
to moze by¢ objety decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu przeznaczajacg grunt do zalesienia. Istnienie dla gruntu w chwili
zawarcia umowy sprzedazy takiej decyzji stanowi samodzielng przestan-
ke powstania prawa pierwokupu bez wzgledu na powierzchni¢. Wydaje
si¢, ze nie ma znaczenia, kto jest adresatem tej decyzji — sprzedajacy
czy osoba trzecia. W przeciwienstwie do planu pojawia si¢ pytanie, co
w przypadku, gdy decyzja zostala wykonana, tj. czy oznacza to, ze grunt
zostal zalesiony? Czy taka wykonana decyzja traci kwalifikacj¢ przezna-
czenia gruntu do zalesienia? W mojej ocenie tak. Plan zagospodarowania
przestrzennego stanowi w trakcie jego obowigzywania zbior norm plani-
stycznych o charakterze abstrakcyjnym w tym sensie, Zze moga by¢ one
wielokrotnie wykorzystywane dla przeprowadzenia zmian zagospodaro-
wania danego terenu. Inaczej jest z decyzjg o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu. Stanowi ona indywidualny akt administracyjny,
ktory uprawnia do przeprowadzenia jednorazowego sposobu zagospoda-
rowania terenu. Tym samym, jesli okreslony w tej decyzji sposéb zosta-
nie wykonany, decyzja ta wygasa w tym sensie, ze jej adresat nie moze
powtornie w przysztosci oprze¢ si¢ na niej jako ponownej podstawie do
takich samych dziatan w zakresie zagospodarowania gruntu.

Prawo pierwokupu przystuguje takze Skarbowi Panstwa w przy-
padku, gdy grunt jest objety uproszczonym planem urzadzenia lasu lub
decyzja, o ktoérej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach. Pierwszym pro-
blemem interpretacyjnym, z jakim przychodzi si¢ zmierzy¢ przy analizie
art. 37a ust. 1 pkt. 3 ustawy o lasach, jest odpowiedz na pytanie, czy
kazdy grunt objety uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzja,
o ktérej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach, jest takze objety prawem
pierwokupu, czy tylko taki, ktory jednoczesnie spetnia przestanki z de-
finicji zawartej w art. 3 ustawy o lasach. Odpowiedz na to pytanie ma
do$¢ zasadnicze znaczenie. Jesli uznaé, ze w istocie mamy do czynienia
z dwiema przestankami (najpierw ustaleniem, ze grunt bedacy przedmio-
tem umowy, to las w rozumieniu art. 3 ustawy o lasach, a nastgpnie —
ze grunt taki dodatkowo jest objety uproszczonym planem urzadzenia
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lasu lub decyzja, o ktorej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach), to po
pierwsze mozemy tu mie¢ do czynienia z normg obszarowa, a po drugie
— z pytaniem, jak ustali¢, czy grunt bedacy przedmiotem czynnosci to
las w rozumieniu art. 3 ustawy o lasach'*? To ostatnie jest o tyle trudne,
ze jesli przy badaniu planowanej przez strony czynno$ci dotrzemy az do
tego punktu to oznacza, ze w ewidencji ten grunt nie jest oznaczony jako
las (Ls). Gdyby tak byto, juz na samej tej postawie powstaloby prawo
pierwokupu. Mozliwa jest jednak i taka wyktadania tego przepisu, ktéra
zaktada, Ze jest to pewne superfluum ustawowe. Przeciez i uproszczone
plany urzadzania lasu (art. 19 ust. 2 ustawy o lasach) sporzadza si¢ dla
lasow, jak 1 decyzja starosty okreslajaca zadania z zakresu gospodarki
lesnej (art. 19 ust. 3 ustawy o lasach) jest wydawana dla laséw rozdrob-
nionych o powierzchni do 10ha, niestanowigcych wiasnosci Skarbu Pan-
stwa.

Sporna w doktrynie jest forma zatwierdzenia uproszczonego pla-
nu urzadzenia lasu. Art. 22 ust. 2 ustawy o lasach stanowi, ze starosta,
po uzyskaniu opinii wlasciwego terytorialnie nadle$niczego, zatwierdza
uproszczony plan urzadzenia lasu. Wedlug jednego pogladu winno to na-
stapi¢ w drodze decyzji administracyjnej, wedtug drugiego jest tzw. inny
akt administracyjny, a jego forma to zarzadzenie starosty'>. Orzecznictwo
sadow administracyjnych przychyla si¢ do tego drugiego zapatrywania'®.
W praktyce wystepujg obie formy. W wojewodztwach: matopolskim
i $wigtokrzyskim przewaza forma zarzadzenia starosty'’. Jednak i w tym

14 W doktrynie przy analizie art. 3 ustawy o lasach wyodrebnia si¢ kilka kryteriow uznania
gruntu za las: przyrodnicze — pokrycie roslinnoscig le$ng, nawet jesli przejsciowo grunt jest jej
pozbawiony, przestrzenne — zwarta powierzchnia co najmniej 0,10ha, przeznaczenia — do pro-
dukcji lesnej, dodatkowe samodzielne kryterium zwiazku z gospodarka lesna wynikajace z art.
3 ust. 2 ustawy, gdzie powierzchnia gruntu nie ma znaczenia. Brak jednak zgodnosci ocen, czy
muszg one wystgpowac tacznie. Por. W. Radecki, Ustawa o lasach. Komentarz, Warszawa 2012,
s. 3640, B. Rakoczy, Ustawa o lasach. Komentarz, Warszawa 2011, s. 26-28. Zob. takze wyrok
NSA z 23 kwietnia 2013r., l OSK 1983/11, Lex 1336348, wyrok NSA z 21 grudnia 2012 r., I FSK
984/11, Lex nr 1364168, postanowienie SN z 20 wrzesnia 2012 ., [V CSK 41/12, Lex 1232472,
wyrok SN z dnia 28 stycznia 2010 ., [ CSK 258/09, LexPolonica 2299851, wyrok SN z 28 stycz-
nia 2009r., IV CSK 353/08, Lex 527250.

15 Za formga zarzadzenia opowiada si¢ W. Radecki, Ustawa..., s. 179-180, za decyzja B. Rako-
czy, Ustawa..., s. 122.

16 Por. Wyrok WSA w Warszawie z 23 czerwca 2009r., IV SA/Wa 386/09, Lex 645766, wyrok
WSA w Poznaniu z 16 kwietnia 2014 r., II SA/Po 1301/13, postanowienie WSA w Poznaniu
z dnia 13 stycznia 20161, IVSA/Po 909/15, Lex 1981426.

17 Z pism przestanych do Rady Izby Notarialnej w Krakowie przez starostwa obszaru wla-
sciwosci Izby Notarialnej w Krakowie wynika, ze: uproszczone plany urzadzenia lasu zostaly
zatwierdzone zaréwno w drodze zarzadzenia starosty, jak i w drodze decyzji administracyjnych
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zakresie wystepujg rozbieznosci. Czes¢ z tych zarzadzen jest publiko-
wana w dziennikach urzedowych danego wojewodztwa'®, wigkszos¢ nie
podlega publicznemu ogloszeniu'®. Wobec rozbieznego sposobu poste-
powania w tym zakresie wydaje si¢, ze dla udokumentowania braku ob-
jecia danego gruntu uproszczonym planem urzadzenia lasu zasadne jest
zadanie od strony czynnos$ci zaswiadczenia wydanego przez staroste. Ten
sposOb postepowania nie jest konieczny, gdy brak uproszczonego planu
urzadzania lasu dla danego terenu (miejscowosci) jest faktem powszech-
nie znanym.

Z kolei decyzja starosty okreslajagca zadania z zakresu gospodar-
ki lesnej, wydawana dla lasow rozdrobnionych o powierzchni do 10 ha,
niestanowigcych wilasnosci Skarbu Panstwa (art. 19 ust. 3 ustawy o la-
sach) jest aktem indywidualnym, kierowanym do oznaczonego podmio-
tu. Przepis art. 37a ust. 1 pkt. 3 ustawy nie wymaga, aby przestanka po-
wstania prawa pierwokupu byta tozsamos$¢ sprzedajacego i adresata tej
decyzji. Moze to mie¢ szczegbdlne znaczenie w przypadku, gdy taka de-
cyzja zostata wydana, a nastepnie doszto do zbycia gruntu na rzecz osoby
innej niz adresat decyzji. Skoro decyzja ta ma okresla¢ zadania z zakre-
su gospodarki lesnej, to moze ona mie¢ charakter bezterminowy. Takie
jednak rozszerzanie przestanek prawa pierwokupu jest w mojej ocenie
nieuzasadnione. Tym samym za stuszne uznaé nalezy stanowisko, ze do
powstania prawa pierwokupu w tym przy przypadku konieczne jest, aby
to sprzedajacy byl adresatem tej decyz;ji.

Niezaleznie od tego, na podstawie ktorej ze wskazanych wyzej
przestanek powstanie prawo pierwokupu, rozwazania wymaga powigza-
nie technicznego sposobu oznaczenia gruntu w umowie sprzedazy z ist-
nieniem prawa pierwokupu. Co znamienne, ustawa o lasach nie odnosi si¢

przez Starost¢ Brzeskiego, w drodze zarzadzenia starosty przez: Starost¢ Gorlickiego, Starostg
Kazimierskiego, Starost¢ Powiatu Krakowskiego Ziemskiego, Starost¢ Nowosadeckiego, Staro-
stg¢ Ostrowieckiego, Starost¢ Suskiego, Starost¢ Tarnowskiego, w drodze decyzji administracyjnej
przez Starost¢ Buskiego, Staroste Kieleckiego, Starost¢ Myslenickiego, Staroste Pinczowskiego,
Starost¢ Sandomierskiego, Staroste Skarzyskiego, Staroste¢ Wielickiego, w drodze uzycia wyra-
zenia ,,Zatwierdzam”, opieczgtowania i ztozenia podpisu na uproszczonym planie urzadzenia lasu
przez: Starost¢ Limanowskiego, Starost¢ Miechowskiego, Staroste Oswigcimskiego.

18 Z uzyskanych przez Radg Izby Notarialnej w Krakowie informacji wynika, ze dotyczy to
m.in zarzadzen Starosty Tarnowskiego opublikowanych w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Matopolskiego z 2015 r., poz. 251, 252, 253 i 254 oraz Starosty Skarzyskiego opublikowanych
w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Swietokrzyskiego z 2013 r., poz. 2982, z 2014 r., poz.
2492,2913, 22015 r., poz. 312, 2267,z 2016 1., poz. 154.

19 W niektorych starostwach informacja o zatwierdzeniu uproszczonego planu urzadzenia lasu
jest publikowana w Biuletynie Informacji Publicznej Starostwa.
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do pojecia ,,nieruchomosci”, ale ,,gruntu” jako przedmiotu rozporzadze-
nia objetego ograniczeniem w postaci prawa pierwokupu. Tym samym
wydaje si¢, ze pozwala to na wigksza precyzje w ustaleniu przedmiotu
prawa pierwokupu. I tak jesli umowa sprzedazy obejmuje nieruchomos¢
sktadajaca si¢ tylko z jednej dziatki ewidencyjnej, to mozemy mie¢ do
czynienia na gruncie ewidencji gruntéw i budynkéw z trzema sytuacja-
mi: cala dzialka ewidencyjna jest oznaczona jako las (Ls), przewazajaca
jej czes¢ albo obszar obejmujacy jakakolwiek jej powierzchnig, mniej-
sza niz polowa. Skoro przepis art. 37a ust. 1 pkt 1 ustawy nie zawiera
minimalnej normy obszarowej wydaje si¢, ze nalezy przyjac, ze prawo
pierwokupu przystuguje w kazdym przypadku, gdy czegs¢ dziatki ewiden-
cyjnej jest oznaczona w ewidencji jako las (Ls)*. Konsekwentnie, gdy
przedmiotem umowy sprzedazy strony mogag chcie¢ uczyni¢ nierucho-
mos¢ sktadajacg si¢ z wiekszej ilosci dzialek ewidencyjnych, z ktorych
tylko jedna lub niektére oznaczone sa w ewidencji jako las (Ls), prawo
pierwokupu Skarbowi Panstwa przystuguje tylko w stosunku do dziatek
oznaczonych w ewidencji jako las (Ls). Strony majacej by¢ sporzadzone;j
czynnosci (umowy sprzedazy) winny odpowiednio zmodyfikowac swoje
zamierzenia w tym zakresie 1 rozdzieli¢ czynno$ci na umowe sprzedazy
warunkowej — odno$nie do lasu, oraz inna, ustalong form¢ - odnosnie
do pozostatych?'. Takze w przypadku planu zagospodarowania prze-
strzennego, decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu,
uproszczonego planu urzadzenia lasu, decyzji w zakresie zadan gospo-
darki le$nej, o ktorej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach — bedace
przedmiotem zamierzonej umowy sprzedazy dziatki — moga by¢ tylko
w czgsci nimi objete. Konsekwentnie trzeba przyjac, ze w takim przypad-
ku prawo pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa przyshuguje.

Nie powinno tez budzi¢ watpliwosci, ze prawo pierwokupu przy-
stuguje w przypadku sprzedazy udziatu lub czgsci udziatu we wspotwia-
sno$ci nieruchomosci, o ile spetniona jest w odniesieniu do tej nierucho-
mosci przestanka powstania prawa pierwokupu.

Zabudowa nieruchomosci lub jej brak jest bez znaczenia dla istnie-
nia prawa pierwokupu z ustawy o lasach. Prawo pierwokupu nie przy-

20 Por. M. A. Zalewski, Przeniesienie wlasnosci lasu, [w:] Prawo rolne. Problemy teorii i prak-
tyki, red. R. Budzinowski, A. Zielinski, Kluczbork 2002, s. 190.

21 Np. przedwstepna umowa sprzedazy pod warunkiem, ze Skarb Panstwa nie skorzysta z prawa
pierwokupu wobec dziatki oznaczonej jako las w ewidencji gruntow, lub takze warunkowa umo-
wa sprzedazy nieruchomosci nicobjetych prawem pierwokupu pod warunkiem, ze Skarb Panstwa
nie skorzysta z prawa pierwokupu odnosnie do dziatki oznaczonej jako las w ewidencji gruntow.
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stuguje w przypadku sprzedazy lokalu stanowigcego odrebng nierucho-
mos¢ nawet w sytuacji, gdy w sktad nieruchomosci wspolnej wchodzi
grunt spetniajacy przestanki okreslone w art. 37a ust. 1 pkt. 1 lub 2 lub
3 ustawy o lasach. Udziatl w takiej nieruchomosci wspolnej jest prawem
zwigzanym z wlasnoscig lokalu, nie jest i nie moze on by¢ przedmiotem
samodzielnego obrotu, dzieli los prawa wtasnosci lokalu. Sprzedaz na
rzecz uzytkownika wieczystego prawa wlasnosci gruntu podlega dziata-
niu ustawy, jesli sprzedaje go jednostka samorzadu terytorialnego.

Prawo pierwokupu nie przystuguje w przypadku sprzedazy spadku,
czesci spadku lub udziatu w spadku obejmujgcym prawo wtasnosci grun-
tu spetniajacego kwalifikacje okreslong w art. 37a ust. 1 ustawy (podob-
nie jesli przedmiotem sprzedazy jest przedsigbiorstwo).

II. Wylaczenia stosowania prawa pierwokupu w ustawie o lasach.

Wylaczenia stosowania prawa pierwokupu sg wspolne dla prawa
pierwokupu 1 prawa nabycia przez Skarb Panstwa gruntu za zaptatg row-
nowartosci pieni¢znej — art. 37a ust. 4 ustawy. Zwolnienia podmiotowe
dotycza nabywcdéw. Prawo pierwokupu nie przystuguje, gdy kupujacym
jest matzonek zbywcy. Tym samym Skarbowi Panstwa przystuguje prawo
pierwokupu, gdy sprzedaz nast¢puje na rzecz bytego matzonka, po roz-
wigzaniu malzenstwa przez rozwod. Odmiennie niz w ustawie o ksztal-
towaniu ustroju rolnego ustawodawca okreslit kolejny krag osob wyta-
czonych od dziatania prawa pierwokupu. Nie nastgpito to przez pojecie
osoby bliskiej zdefiniowanej w ustawie lub jak poprzednio w ustawie
o ksztattowaniu ustroju rolnego poprzez odwotanie si¢ do definicji osoby
bliskiej zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosci. Wydaje sie, ze
systemowo stusznie nastgpito odwotanie si¢ do pokrewienstwa i powino-
wactwa. Zatem prawo pierwokupu nie przystuguje, jesli sprzedaz jest do-
konywana na rzecz krewnych lub powinowatych zbywcy w linii proste;
bez ograniczenia stopnia lub na rzecz krewnych 1 powinowatych zbywcy
w linii bocznej do trzeciego stopnia (art. 37a ust. 4 pkt. 1 lit. b) i ¢) usta-
wy). Definicje pokrewienstwa i powinowactwa mamy zawartag w art. 61
zin. 7 1 art. 61 z in. 8 ustawy kodeks rodzinny i opiekunczy. Krewnymi
w linii prostej sg osoby, z ktérych jedna pochodzi od drugiej, zas w linii
bocznej - osoby, ktore pochodza od wspoélnego przodka, a nie sg krew-
nymi w linii prostej. Powinowactwo to stosunek pomi¢dzy matzonkiem,
a krewnymi drugiego malzonka. Trwa ono mimo ustania malzenstwa.
W linii bocznej mamy ograniczenie stopnia — ,,do trzeciego stopnia”.
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Cho¢ nie jest to wprost wskazane, za logiczne uzna¢ trzeba, ze trzeci
stopien pokrewienstwa lub powinowactwa takze wylacza stosowa-
nie prawa pierwokupu. Na tle tego zwolnienia podobnie jak w ustawie
o ksztattowaniu ustroju rolnego pojawia si¢ problem, gdy nieruchomos¢
jest objeta wspdlnoscig majatkowa malzenska po stronie sprzedajacego,
lub nabycie nastepuje do majatku objetego wspolnosciag majatkowa mat-
zenska. W moim przekonaniu wystarczy, aby w takim przypadku po-
krewienstwo lub powinowactwo w linii prostej lub w linii bocznej do
trzeciego stopnia wlacznie wystepowalo co najmniej pomiedzy jed-
ng osoba sprzedajaca i jedng osoba kupujacg. Wylaczenie stosowa-
nia przepiséw o pierwokupie nastepuje takze, gdy kupujacym jest osoba
zwigzana ze sprzedajacym z tytulu przysposobienia, opieki lub kurateli
(art. 37a ust. 4 pkt. 1 lit. d) ustawy). Stosunek ten musi trwa¢ w dacie za-
warcia warunkowej umowy sprzedazy. W przypadku opieki i kurateli nie
ma znaczenia, czy sprzedaz nast¢puje przez, czy na rzecz opiekuna lub
kuratora. Jak si¢ wydaje, w praktyce przypadki takie bedg jednak niezwy-
kle rzadkie. Nadto, prawo pierwokupu nie przystuguje, gdy kupujacym
(a wigc wylacznie nabywcg) jest jednostka samorzadu terytorialnego
(art. 37a ust. 4 pkt. 1 lit. e) ustawy). Gdy podmiot taki jest strong sprze-
dajaca, nie ma wiec wylgczenia prawa pierwokupu. Zwolnienie dziatania
przepiséw ustawy o pierwokupie w przypadku dziedziczenia (art. 37a ust.
4 pkt. 2 ustawy) jest normga pustg. Sprzedaz zawsze jest czynnos$cig inter
vivos. Pewne watpliwos$ci moze budzi¢ ostatni juz przypadek zwolnienia,
zawarty w art. 37a ust. 4 pkt. 3 ustawy. Zgodnie z treScig przepisu art.
37a pkt. 1 ustawy, prawa pierwokupu nie stosuje si¢ w przypadku zbycia
gospodarstwa rolnego, o ktorym mowa w ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
gospodarstwem rolnym w rozumieniu tej ustawy jest gospodarstwo rol-
ne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o obszarze nieruchomosci rolne;j
nie mniejszej niz lha. Tym samym trzeba przyjac, ze jezeli przedmio-
tem umowy sprzedazy jest nieruchomos¢ rolna o powierzchni niemniej-
szej niz 1 ha, prawo pierwokupu z ustawy o lasach nie wystgpi. Wydaje
sie, ze bez znaczenia bedzie, czy u sprzedajacego nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem sprzedazy stanowi¢ bedzie cate jego gospodarstwo rolne.
Przepis nie odnosi si¢ do pojecia gospodarstwa po stronie sprzedajacego,
ale do kwalifikacji wynikajacej z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego odwotuje si¢ do Kodeksu cywil-
nego, wprowadzajgc norm¢ obszarowa. Tym samym bez gruntu nie moze
by¢ mowy o gospodarstwie rolnym, ale sam grunt wystarcza do uznania,
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ze mamy do czynienia z gospodarstwem rolnym w rozumieniu Kodeksu
cywilnego. Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego podwyzsza wiec to
wymaganie poprzez pewna minimalng powierzchnig¢ takiego gruntu®.

II1. Wykonanie prawa pierwokupu w ustawie o lasach

O tresci warunkowe] umowy sprzedazy notariusz ma obowigzek
niezwlocznie powiadomi¢ nadles$niczego wilasciwego ze wzgledu na
miejsce potozenia gruntu (art. 37b ust. 1 ustawy). Tym samym jest nowy,
ustawowy obowigzek nalozony na notariusza. Rozwigzanie to jest po-
dobne do trybu przyjetego w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Prawo pierwokupu moze by¢ wykonane w ciggu miesigca od dnia otrzy-
mania przez nadlesniczego zawiadomienia o treSci umowy sprzedazy
warunkowej (art. 37c ustawy). W tak zakreslonym terminie oswiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu winno doj$¢ do wiadomosci sprzedajace-
g0?. Doreczenie o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu to kolej-
ny nowy obowigzek notariusza (art. 37d ust. 2 ustawy). Cho¢ w ustawie
nie jest wyraznie wskazane, kto jest uprawniony do ztozenia o§wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu w imieniu Lasow Panstwowych dziata-
jacych na rzecz Skarbu Panstwa, nie powinno budzi¢ kontrowersji, ze jest
to nadlesniczy wlasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia gruntu. Z tre-
sci art. 35 ust. 1 pkt. 1 ustawy wynika, ze nadles$niczy reprezentuje Skarb
Panstwa w stosunkach cywilnoprawnych w zakresie swojego dziatania.
Oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu winno by¢ ztozone w for-
mie aktu notarialnego u notariusza, ktory sporzadzit warunkowg umowe

22 Przepis mowi o zbyciu gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, dlatego tez moze by¢ uznane za watpliwe przyjecie za trafne, ze zwolnienie to ma zasto-
sowanie takze w przypadku zbycia udzialu w takim gospodarstwie.

23 Zgodnie z art. 37k ust. 1 ustawy w sprawach nieuregulowanych w art. 37a-37h dotycza-
cych wykonywania prawa pierwokupu, stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace prawa
pierwokupu. O$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu jest jednostronnym o$wiadczeniem
prawoksztattujacym, sktadanym zobowiazanemu. Do skuteczno$ci wykonania prawa pierwoku-
pu konieczne jest dojécie w terminie zakre§lonym ustawg do wykonania prawa pierwokupu do
wiadomosci osoby, do ktorej jest kierowane, w taki sposob, aby mogta si¢ zapoznac z jego tre-
$cig. Mimo, ze to notariusz przesyta nadle$niczemu umowg sprzedazy warunkowej, a nastgpnie
ewentualnie jego o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu ustawodawca nie zdecydowat
si¢ na modyfikacje reguty wynikajacej z Kodeksu cywilnego, jak to uczynit w art. 110 ust. 4
zd. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (skutek wykonania prawa pierwokupu nastepuje
z chwila ztozenia o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu przed notariuszem) lub art. 3 ust.
11 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (domniemanie, ze zobowigzany z prawa pierwokupu
zapoznat si¢ z treScig oswiadczenia Agencji Nieruchomosci Rolnych z chwilg jego publikacji na
stronie podmiotowej Agencji w Biuletynie Informacji Publicznej).
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sprzedazy, chyba ze byloby to niemozliwe lub napotykato na powazne
trudnosci. Wowczas moze by¢ ztozone u innego notariusza (art. 37d ust.1
ustawy). Przestankg ztozenia przez nadlesniczego o§wiadczenia o wyko-
naniu prawa pierwokupu jest uzyskanie 1 przedtozenie notariuszowi pi-
semnej zgody Dyrektora Generalnego Lasow Panstwowych na nabycie
gruntu bedacego przedmiotem warunkowej umowy sprzedazy (art. 37f
zd. 2 ustawy). Oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu bez takiej
zgody Dyrektora Generalnego Lasow Panstwowych na nabycie gruntu
bedacego przedmiotem warunkowej umowy sprzedazy jest niewazne”*.

Poza zakresem uregulowania ustawy pozostaje sprzedaz egzeku-
cyjna, a takze umowa sprzedazy, do ktorej dochodzi w wyniku orzecze-
nia sadu zastgpujacego obowigzek ztozenia oznaczonego o$wiadczenia
woli.

IV. Prawo nabycia za zaplata rownowartoSci pieni¢znej w ustawie
o lasach

Oprocz prawa pierwokupu ustawodawca wprowadzit na rzecz Skar-
bu Panstwa prawo nabycia gruntu za zaplata rGwnowartosci pieni¢znej
(art. 37a ust. 2 ustawy). Kwalifikacja gruntu, co do ktorego przystuguje
to prawo jest taka sama, jak przy prawie pierwokupu. Powstaje w przy-
padku zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy® oraz jezeli nabycie
takiego gruntu nastepuje w wyniku jednostronnej czynnosci prawnej®.
Innymi stlowy kazda umowa majaca za przedmiot prawo wlasnosci grun-
tu okreslonego w art. 37a ust. 1 pkt. 1 lub 2 lub 3 ustawy rodzi na rzecz
Skarbu Panstwa prawo nabycia za zaptata réwnowartosci pieni¢zne;j.
Oczywiscie, o czym bedzie mowa nizej, watpliwosci moze budzi¢ spo-
sob w jaki prawo to ma by¢ wykonane. Nie chodzi tu o samg technike, bo
ta jest uregulowana ustawowo, ale o to, czy umowa ta ma by¢ zawierana
pod warunkiem, ze Lasy Panstwowe dziatajac na rzecz Skarbu Panstwa,
nie skorzystajg z prawa nabycia, czy tez umowa ma by¢ umowa rzeczo-
w3 (przenoszaca wlasnos¢), a skutek wykonania uprawnienia do nabycia

24 Art. 37Th w zw. z art. 37f. zd. 2 ustawy.

25 Nie dotyczy zatem innych zdarzen prawnych, takich jak np. uchwaty, orzeczenia sadu, akty
administracyjne, uptyw czasu.

26 Watpliwosci moga dotyczy¢ przyjecia oferty (jest to jednostronna czynno$¢ prawna, ale sta-
nowi sktadnik umowy), czy ztozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu (takze jest
to jednostronna czynno$¢ prawna, ale wraz z umowsg sprzedazy warunkowej tworzy stosunek
prawny umowy sprzedazy pomi¢dzy sprzedawca, a wykonujacym prawo pierwokupu).
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za zaptata rGwnowartosci pieni¢znej pozbawia prawa wilasnosci nabyw-
ce. W zakresie jednostronnej czynno$ci prawnej ustawa nie rozrdznia,
czy jest to inter vivos, czy mortis causa. W praktyce notarialnej wskazac
mozna o$wiadczenie o zrzeczeniu si¢ wiasnosci nieruchomosci uregu-
lowane w art. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez samo-
rzagdowg osobe prawng, oswiadczenie o wykonaniu prawa odkupu (jesli
przyjmuje si¢, ze wywotuje skutki rzeczowe), akt zalozycielski spotki
z 0.0., gdzie przedmiotem aportu jest prawo wlasnosci nieruchomosci.
Posrednio dotyczy¢ to takze bedzie testamentu zawierajagcego zapis win-
dykacyjny, cho¢ oczywiscie do wywotania przez niego skutku w postaci
nabycia prawa wtasnosci konieczne jest przynajmniej otwarcie spadku.

V. Wylaczenia stosowania prawa nabycia za zaplata r6wnowartosci
pienieznej

Wylaczenia stosowania przepisu art. 37a ust. 2 ustawy (prawa na-
bycia za zaptatg rownowarto$ci pieni¢znej) sa takie same jak wylaczenia
stosowania prawa pierwokupu. Aktualne pozostaja poczynione wyzej
uwagi w tym zakresie. Warto jednak zwr6ci¢ uwage na kilka przypadkow,
ktore mogg wystapi¢ w praktyce notarialnej. Prawo nabycia przystuguje
Skarbowi Panstwa w razie zawarcia umowy o podzial majatku wspolnego
przez bytych malzonkow. Jednak rozwigzanie malzenstwa przez rozwaod,
czy tez jego ustanie na skutek $mierci jednego z matzonkow nie przekre-
$la powinowactwa pomi¢dzy jednym z bylych matzonkow a krewnymi
drugiego z matzonkow. Tym samym darowizna ze strony bylego te-
Scia, czy tez teSciowej (albo na ich rzecz) wylacza prawo nabycia na
rzecz Skarbu Panstwa. Szczegolng uwage trzeba zwroci¢ przy czyn-
no$ciach wielopodmiotowych, takich jak zniesienie wspotwtasnosci lub
dziat spadku. W doktrynie prawa na dzien dzisiejszy przewaza poglad,
ze zniesienie wspoOtwlasnosci (odpowiednio dziat spadku) nie jest jedng
z odmian przeniesienia wlasnosci, ale stanowi swoiste rozporzadzenie
stanowigce przeksztatcenie wlasnosci z wielopodmiotowej na jednopod-
miotowg. W zwiazku z tym umowy tej nie mozna redukowaé do obrotu
udziatami (co jest mozliwe w drodze szeregu np. darowizn, czy zamian),
ale w jej wyniku dochodzi do nabycia od wszystkich dotychczasowych
wspotwiascicieli. Jesli tak, to kwalifikacja podmiotowa wylaczajaca
prawo nabycia (najczeSciej pokrewienstwo i powinowactwo) win-
no wystepowaé pomiedzy wszystkimi jej stronami. Jak juz wczesniej
wskazalem prawo nabycia przystuguje jesli nabycie nastgpujace w dro-
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dze jednostronnej czynnos$ci prawnej, ale przepisu tego nie stosuje sig,
gdy nabycie nastepuje w drodze dziedziczenia. Wydaje sig¢, ze przepis ten
nalezy rozumie¢ w taki sposob, ze dziedziczenie testamentowe wytacza
prawo nabycia. Przystuguje ono jednak Skarbowi Panstwa w przy-
padku nabycia w drodze zapisu windykacyjnego, o ile nabywca nie
ma kwalifikacji podmiotowej okreslonej w art. 37a ust. 4 pkt. 1 lit.
a-e. Konsekwentnie przyjmuje takze, iz zawarcie umowy przeniesienia
wlasnosci w wykonaniu zapisu zwyklego nie jest nabyciem w drodze
dziedziczenia, a zatem moze by¢ obcigzone prawem nabycia, chyba, Ze
nastepuje wylaczenie podmiotowe po stronie zapisobiercy.

VI. Wykonanie prawa nabycia za zaplata rOwnowartoS$ci pieni¢znej
w ustawie o lasach

Przepis art. 37a pkt. 2 ustawy stanowi, ze :
,Jezeli nabycie gruntu, o ktorym mowa w ust.1 nastgpuje w wyniku :
1) zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub
2) jednostronnej czynnosci prawnej
— Lasy Panstwowe reprezentujgce Skarb Panstwa mogg ztozy¢ oswiad-
czenie o nabyciu tego gruntu za zaptatg rownowartosci pieni¢zne;j”.

Jest to zapis bardzo podobny w swojej konstrukcji do obecnego
brzmienia art. 4 ust. 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Czy za-
tem w identyczny sposob prawo to winno by¢ wykonywane, czyli po
zawarciu umowy przenoszacej wlasnos¢ (przejsciu wlasnosci na skutek
czynnosci jednostronnej)? Na pierwszy rzut oka wydaje si¢ to oczywiste,
jednak sg dwa przepisy wprowadzone do ustawy o lasach, z ktorych ana-
lizy mozna probowa¢ wysnu¢ wniosek przeciwny. Pierwszy z nich to art.
37a ust. 3 zd. 2. Jezeli podmiot, ktory dokonuje zbycia [wytluszczenie
— K.M.] gruntéow, o ktorych mowa w ust. 2, przytoczonym wyzej, nie
zgadza si¢ na rownowarto$¢ pieni¢zng ustalong przez Lasy Panstwowe
reprezentowane przez nadlesniczego w oparciu o warto$¢ nieruchomosci,
okreslong zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
moze w terminie 14 dni od dnia dorgczenia o§wiadczenia, o ktorym mowa
w art. 37d, wystapi¢ do sadu o jej ustalenie. Z brzmienia tego przepisu
wyprowadzi¢ mozna spostrzezenie, ze skoro to zbywcy przystuguje takie
uprawnienie, to sitg rzeczy umowa nie moze by¢ umowa rzeczowg (prze-
noszacg wtasnos¢). Gdyby tak bylto, uprawnienie do zakwestionowania
rownowartosci podanej przez nadlesniczego powinno przystugiwac na-
bywcy, gdyz na skutek wykonania prawa nabycia za zaptata rownowar-
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tosci pienigznej, to on zostaje pozbawiony prawa wilasnosci. Przepis dru-
gi, ktory rodzi podobng watpliwos¢, to art. 37d ust. 2 ustawy. Notariusz
dorgcza o$wiadczenie nadle$niczego o wykonaniu prawa nabycia stronie
dokonujgcej przeniesienia wtasnosci, o ktorej mowa w art. 37a ust. 2 pkt
1 ustawy. Dlaczego temu, kto dokonuje przeniesienia wtasnosci, czyli
zapewne zbywa, a nie temu, kto nabywa? Czy dlatego, Zze mimo, iz jest
to osoba ,,dokonujaca przeniesienia wlasnosci”, do tego przeniesienia nie
dochodzi?

Zanim opowiem si¢ W sposob stanowczy za jedng z tych drog, war-
to przeanalizowa¢ mozliwos$¢ zawarcia kliku najczesciej wystepujacych
w praktyce notarialnej umow pod warunkiem, ze Lasy Panstwowe re-
prezentowane przez nadle$niczego nie wykonaja na rzecz Skarbu Pan-
stwa prawa nabycia za zaplata rownowartosci pieni¢znej. Rozpatrzmy,
przyktadowo: umowe darowizny, umowe zamiany, umow¢ zniesienia
wspotwlasno$ci, umowe dzialu spadku, umowe przeniesienia wlasnosci
w wykonaniu umowy zlecenia, umowe przeniesienia wlasnosci w wy-
niku ztozenia o§wiadczenia o odwotaniu darowizny. Nie wida¢ zadnych
przeszkdd natury teoretycznej, aby umowa darowizny lub umowa za-
miany zostata zawarta jako umowa zobowigzujaca, w ktorej warunkiem
zawarcia umowy rozporzadzajacej (rzeczowej, przenoszacej wlasnosc)
jest nieskorzystanie przez Skarb Panstwa z prawa nabycia. Wowczas
rzeczywiscie, w razie skorzystania z tego prawa przez Skarb Panstwa,
uprawnienie do zakwestionowania réwnowartosci ustalonej przez rze-
czoznawc¢ majatkowego powotanego przez nadle$niczego przystugiwa-
toby darujgcemu lub osobie, ktéra w umowie zamiany mialaby przenies¢
wlasno$¢ gruntu obcigzonego prawem nabycia. W przypadku jednak
umowy zniesienia wspotwlasnosci, czy tez dzialu spadku powstawalaby
istotna trudno$¢. Na dzien dzisiejszy wydaje si¢, ze w literaturze zgodnie
przyjmuje si¢, iz sg to czynnosci rozporzadzajace, gdzie nie moze by¢
mowy o wyodrebnieniu etapu poprzedzajacego zawarcie takiej umowy
jako umowy zobowigzujacej?’. Tym samym albo dana umowa jest umowa
zniesienia wspotwilasnosci lub dziatu spadku, albo nie. Przy tego rodzaju

27 Por. B. Swaczyna, Umowne zniesienie wspotwilasnosci nieruchomosci, Warszawa 2004,
s. 58, E. Drozd, Umowa zobowiqzujqca jako podstawa prawna dla umow z zakresu prawa rzeczo-
wego, [W:] Rozprawy prawnicze. Ksiega pamigtkowa Profesora Maksymiliana Pazdana, Krakow
2005, s. 872; Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wilasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, cz. 1, ,,Rejent” 2003, nr 9, s 50; J. Biernat, Umowa o dziat spadku,
Warszawa 2008, s. 156—157, J. Kremis, [w:] System prawa prywatnego, t. 10, Prawo spadkowe,
red. B. Kordasiewicz, Warszawa 2009, s. 698-700.
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czynno$ciach zastrzezenie warunku bytoby niedopuszczalne®, podobnie
w przypadku zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci w wykonaniu
umowy zlecenia. Zobowigzanie do przeniesienia wynika z umowy zle-
cenia, a Scislej z brzmienia ustawy. Zgodnie z art. 740 zd. 2 k.c., przyj-
mujacy zlecenie powinien wyda¢ dajacemu zlecenie wszystko, co przy
wykonaniu zlecenia dla niego uzyskat, chociazby w imieniu wlasnym.
Podobnie trudno nawet pojgciowo wyobrazi¢ sobie umowe¢ przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci w wykonaniu o$wiadczenia o odwotaniu daro-
wizny zawartg pod warunkiem. W istocie woéwczas umowa taka, mimo
swej nazwy, nie przenositaby wlasnosci, gdyz na przeszkodzie statby za-
kaz z art. 157 par. 1 k.c. Takze jednostronna czynnos$¢ prawna inter vivos,
majaca za przedmiot przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, nie znio-
staby warunku®. Z oczywistych wzgledow konstrukcja ta nie moze mie¢
takze zastosowania do nabycia przedmiotu zapisu windykacyjnego. Tym
samym trudno uzna¢ za mozliwe odmienne uksztaltowanie wykonania
prawa nabycia w ustawie o lasach, jak tylko takie, jak w ustawie o ksztal-
towaniu ustroju rolnego. Prawo to moze by¢ wykonane tylko po prze-
niesieniu wlasnosci nieruchomosci w drodze umowy, jednostronnej
czynnos$ci prawnej inter vivos, nabyciu w drodze zapisu windykacyj-
nego po otwarciu spadku. Wskazane za§ wyzej niescistosci, szczegolnie
w tresci art. 37a ust. 3 zd. 2, mozna prébowaé wyjasni¢ tylko w ten spo-
sob, ze podmiot dokonujacy zbycia to nie osoba, ktora dokonuje zbycia
w umowie, z ktorej wynika prawo nabycia dla Skarbu Panstwa, ale jest
to osoba, ktora traci na rzecz Skarbu Panstwa prawo wlasno$ci nierucho-
mosci w wyniku wykonania prawa nabycia. Podobnie probowa¢ mozna
wyjasni¢ tre$¢ art. art. 37d ust. 2 ustawy.

VII. Zbieg praw pierwokupu w ustawie o lasach

Podobnie, jak w ustawie o ochronie przyrody, ustawodawca uznal,
ze wlasciwe jest uregulowanie zbiegu ustawowych praw pierwokupu.
Nie podzielit wystepujacych w doktrynie pogladow, zgodnie z ktorymi
w takim przypadku s3 pierwokupy silniejsze, wylaczajace te stabsze,
gdzie wzgledy celowosciowe 1 systemowe decyduja o ich hierarchii, ani
tez koncepcji tzw. kaskadowego prawa pierwokupu, gdzie brak jest nor-
my ustawowej do ustalania kolejno$ci wykonania zbiegajacych si¢ praw

28 Zob. B. Swaczyna, Warunkowe czynnosci prawne, Warszawa 2012, s. 133 1 186-188.

29 Por. G. Bieniek, Jeszcze w sprawie zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci i prawa uzytko-
wania wieczystego, ,,Rejent” 2008, nr 11, s. 14; B. Swaczyna, Warunkowe..., s. 107-108 i 164.
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pierwokupu®. Jak najbardziej stusznie, podobnie, jak w ustawie o ochro-
nie przyrody, nie wylaczyt zadnego ustawowego prawa pierwokupu, ale
wskazat kolejnos¢ ich wykonania®'. Otéz, gdy przedmiotem sprzedazy
jest grunt, co do ktérego z ustawy o lasach Skarbowi Panstwa przystuguje
prawo pierwokupu, a nadto w tym przypadku innym podmiotom z ustawy
przystuguje prawo pierwokupu, umowe sprzedazy warunkowej nalezy
zawrze¢ pod tyloma warunkami, ile jest praw pierwokupu. Lasom
Panstwowym dziatajacym na rzecz Skarbu Panstwa przystuguje jednak
prawo pierwszenstwa wykonania prawa pierwokupu. Nie eliminuje ono
innych praw pierwokupu, lecz odsuwa w czasie mozliwos¢ ich wy-
konania. W sytuacji tej notariusz, jako obowigzany do zawiadomienia
nadle$niczego, winien go poinformowac o tre$ci umowy sprzedazy wa-
runkowej. Jesli nadle$niczy skorzysta z prawa pierwokupu, pozostate
prawa pierwokupu stajg si¢ bezprzedmiotowe. Gdy nadlesniczy nie sko-
rzysta z prawa pierwokupu, winni by¢ niezwlocznie powiadomieni inni
uprawnieni z tytutu pozostatych praw pierwokupu. Rzecz jasna, moze si¢
okaza¢, ze nadal to notariusz jest obowigzany do powiadomienia upraw-
nionego (ustawa o gospodarce nieruchomosciami), lub tez sprzedajacy
(ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ustawa o specjalnych strefach
ekonomicznych). Ztozenie przez uprawnionych o§wiadczenia o wykona-
niu prawa pierwokupu (jesli jest ich wigcej niz jeden) obarczone jest
ryzykiem, kiedy jego oswiadczenie dotrze do sprzedajacego, chyba, ze
ustawa przewiduje skutek szczegolny (art. 110 ust. 4 zd 3 ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami). Nawet i w tym ostatnim przypadku skutek
wynikajacy z tego przepisu nie nastapi, gdy przed jego ztozeniem do wia-
domosci sprzedajacego doszto oswiadczenie o wykonaniu prawa pier-
wokupu przez innego uprawnionego. Przepis art. 37a ust. 5, czyli prawo
pierwszenstwa wykonania prawa pierwokupu przez Lasy Panstwowe na
rzecz Skarbu Panstwa, nie ma zastosowania, gdy jednym ze zbiegajacych
si¢ praw pierwokupu jest uprawnienie w tym zakresie Dyrektora Parku
Narodowego dziatajacego na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie 10 ust.

30 Zob. Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego (czes¢ Il), ,Rejent” 2003, nr 5, s. 133-134, G. Bieniek, [w:] Nie-
ruchomosci. Problematyka prawna, red. G. Bieniek, S. Rudnicki, Warszawa 2004, s. 385-387,;
W. Chrzanowski, Zbieg ustawowego prawa pierwokupu dzierzawcy i wspotwlasciciela nierucho-
mosci rolnej, ,,Zeszyty Naukowe Towarzystwa Doktorantow UJ, Nauki Spoteczne” 2011, nr 3, s. 6.

31 Por. K. Maj, Zbieg ustawowego prawa pierwokupu, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego oraz
notarialnego. Ksiega Pamigtkowa dedykowana profesorowi Maksymilianowi Pazdanowi, red.
A. Danko-Roesler, A. Oleszko, R. Pastuszko, Warszawa 2014, s. 213-215.
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5i ustawy z dnia 21 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody*>. Wowczas
pierwszenstwo wykonania ma ten podmiot®, a wszystkie pozostate
podmioty (w tym nadle$niczy) dziataja w mysl zasady ,,kto pierwszy, ten
lepszy”.

VIII. Podsumowanie

Z poczynionych wyzej uwag mozna wysnu¢ kilka istotnych pro-
pozycji zmian we wprowadzonej regulacji. Po pierwsze, mozna zapro-
ponowa¢ wprowadzenie normy obszarowe] dla stosowania przepisow
dotyczacych prawa pierwokupu i prawa nabycia. Rozsagdng wydaje si¢
powierzchnia co najmniej 0,10 ha, jako skorelowana z jedng z cz¢$ci de-
finicji lasu zawartej w art. 3 ustawy. Po drugie: wykreslenie budzacego
wiele niejasnosci zapisu w art. 37a ust. 1 pkt. 3 in principio w brzmieniu
,,0 ktorym mowa w art. 3”. Po trzecie: jasne wskazanie, ze prawo pierwo-
kupu 1 nabycia przystuguje, jesli grunt jest objety decyzja, o ktorej mowa
w art. 19 ust. 3 ustawy, a zbywca jest adresatem tej decyzji. Po czwarte:
precyzyjne wskazanie, ze przedmiotem ograniczen jest prawo wlasnosci
nieruchomosci, albo dodanie, ze dotycza one takze prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomosci. Po piate: klarowne wskazanie, czy nabycie
w drodze zapisu windykacyjnego jest objete prawem nabycia na rzecz
Skarbu Panstwa. Po szoste: przesadzenie, ze prawo nabycia powstaje
po zawarciu umowy przenoszacej wlasnos¢. Oczywiscie liste t¢ mozna
znacznie wydluza¢. Mam jednak nadzieje, ze w niedlugiej przysztosci
chocby niektore z tych propozycji beda przedmiotem pogtebionej reflek-
sji ustawodawcy 1 niebawem doczekamy si¢ kolejnej nowelizacji ustawy
o lasach.

32 Tekst jednolity — Dz.U. z 2015 r., poz. 1651, z pézn. zm.
33 Art. 37a ust. 6 ustawy.
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Andrzej Sebastyanka*

Wynikajace z ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku

o rewitalizacji prawo pierwokupu nieruchomosci

I. Wprowadzenie

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz.U.2015,
poz. 1777) zmienita m.in. art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi (tekst jedn. Dz.U. 2015, poz. 1774 z p6zn. zm. — dalej ,,ugn”). Zmiana
ta polega na dodaniu w art. 109 ust. 1 ugn, ktéry przewiduje dla gminy
prawo pierwokupu nieruchomos$ci w razie jej sprzedazy, nowych przy-
padkow, w ktorych prawo to gminie przystuguje. Zgodnie z tg noweliza-
cja gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy:

a) nieruchomos$ci polozonych na obszarze rewitalizacji, jezeli przewi-
duje to uchwata, o ktorej mowa w art. 8 ustawy z dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji (art. 109 ust. 1 pkt 4a ugn);

b) nieruchomosci potozonych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitaliza-
cji, o ktérej mowa w rozdziale 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji (art. 109 ust. 1 pkt 4b ugn).

Ustawa o rewitalizacji', jak wynika z uzasadnienia jej projektu, ma
na celu ,.kompleksowe i lepiej zaplanowane, a co za tym idzie skutecz-
niejsze prowadzenie rewitalizacji, jako procesu prowadzacego do trwa-
tego wyprowadzenia obszaroéw kryzysowych i ich mieszkancoéw ze stanu
degradacji i wykluczenia”, umozliwia ,,latwiejsze skuteczne przeciwdzia-
tanie 1 niwelowanie najwazniejszych stabo$ci otoczenia prawnego unie-
mozliwiajacego prowadzenie efektywnych dziatan rewitalizacyjnych”,
gdyz ,,warunkiem udanej rewitalizacji jest holistyczne uwzglednienie
czynnikow spolecznych, gospodarczych, infrastrukturalnych czy $rodo-
wiskowych, bowiem niewystarczajacym jest — jak to czesto miato miej-
sce — ograniczenie rewitalizacji do procesu budowlanego z pominigciem
lub niepelnym uwzglednieniem aspektu spotecznego i gospodarczego™.
To wlasnie takie zalozenia spowodowaly uchwalenie ustawy, ktéra
oprocz uregulowania procesu rewitalizacji wprowadzita zmiany w wielu
innych ustawach, w tym w ustawie Prawo budowlane, ustawie o gospo-

* Notariusz w Chrzanowie.

1 Dalej ,,ustawa”.
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darce nieruchomosciami, ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ustawie o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawie Prawo zamowien
publicznych.

Ustawa w art. 2 ust. 1 zawiera definicj¢ rewitalizacji jako ,,pro-
cesu wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych,
prowadzonego w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane dzialania
na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane
terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na podsta-
wie gminnego programu rewitalizacji”. Przygotowanie, koordynowanie
1 tworzenie warunkow do prowadzenia rewitalizacji, a takze samo jej
prowadzenie nalezy do gminy i stanowi jej zadania wtasne (art. 3 ust.
1). Przy rewitalizacji nalezy zapewnic¢ ,,partycypacj¢ spoteczng” przy ak-
tywnym udziale ,,interesariuszy”, konsultacji spotecznych i przy pomocy
Komitetu Rewitalizacji (ktory stanowi forum wspotpracy i dialogu inte-
resariuszy z organami gminy w sprawach dotyczacych przygotowania,
prowadzenia i oceny rewitalizacji oraz peini funkcj¢ opiniodawczo-do-
radcza wojta, burmistrza albo prezydenta miasta).

Taka definicj¢ trudno uznaé za precyzyjng z punktu widzenia jej
ewentualnego wptywu na obowiazki notariusza jako osoby dokonujace;j
czynnos$ci notarialnych. Wydaje si¢ jednak, ze definicja ta dla praktyki
notarialnej nie ma wigkszego znaczenia, natomiast dla notariuszy nie-
istotna jest ocena jakosci legislacyjnej tej czesci ustawy z perspektywy
jej stosowania przez organy administracji panstwowej i samorzadowe;.
Dodanie w art. 109 ust. 1 ugn nowych przypadkoéw, w ktorych gminie
przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci, wymaga omdwienia —
przynajmniej podstawowego 1 fragmentarycznego — przepisOw ustawy
o rewitalizacji. Nie jest to, co prawda, celem tego artykutu, jednakze nowy
pierwokup gminy nie moze by¢, w zakresie jego charakteru i rozwigzan,
oceniany bez uwzglednienia regulacji, ktorej wejscie w zycie pierwokup
ten wykreowato. Niezaleznie od tego za celowe uznatem wskazanie na
kilka innych uregulowan, ktore moga mie¢ wplyw na praktyke notarialng.

I1. Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji oraz Specjalna Strefa
Rewitalizacji

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy, za obszar zdegradowany moze
by¢ uznany (i wyznaczony) obszar gminy znajdujacy si¢ w stanie kry-

zysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych,
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w szczegbdlnosci bezrobocia, ubostwa, przestepczosci, niskiego poziomu
edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajacego poziomu
uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym, przy czym mozna go
wyznaczy¢ jako obszar zdegradowany w przypadku wystepowania na
nim ponadto co najmniej jednego z nastepujacych negatywnych zjawisk:
1)  gospodarczych - w szczegdlno$ci niskiego stopnia przedsigbior-
czosci, stabej kondycji lokalnych przedsigbiorstw lub
2)  srodowiskowych - w szczegolnosci przekroczenia standardow ja-
kosci §rodowiska, obecno$ci odpadow stwarzajacych zagrozenie dla zy-
cia, zdrowia ludzi lub stanu Srodowiska, lub
3)  przestrzenno-funkcjonalnych - w szczegdlnosci niewystarczajace-
go wyposazenia w infrastrukture techniczng i spoteczng lub jej ztego sta-
nu technicznego, braku dostepu do podstawowych ustug lub ich niskiej
jakosci, niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniajacych
sie funkcji obszaru, niskiego poziomu obstugi komunikacyjnej, niedobo-
ru lub niskiej jakosci terenow publicznych, lub
4)  technicznych - w szczegolnosci degradacji stanu technicznego
obiektow budowlanych, w tym o przeznaczeniu mieszkaniowym, oraz
niefunkcjonowaniu rozwigzan technicznych umozliwiajacych efektywne
korzystanie z obiektow budowlanych, w szczegolnosci w zakresie ener-
gooszczgdnosci 1 ochrony $rodowiska.

Catos¢ lub czgs$¢ obszaru zdegradowanego moze by¢ wyznaczona
jako obszar rewitalizacji, przy czym nie moze on by¢ wigkszy niz 20%
powierzchni gminy, ani zamieszkaty przez wigcej niz 30% mieszkancow
gminy - i moze by¢ podzielony na podobszary (art. 10 ust. 1 1 2 ustawy).
Ograniczenia powierzchniowe i zasiedleniowe nie dotyczg obszaru zde-
gradowanego, wobec czego wydaje si¢, ze za obszar zdegradowany teo-
retycznie moze by¢ uznany nawet teren catej gminy. Z punktu widzenia
prawa pierwokupu gminy pojecie obszaru zdegradowanego jest jednak
nieistotne — pierwokup i inne ograniczenia dotycza nieruchomosci poto-
zonych na obszarze rewitalizacji.

Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji wyznacza rada gminy
- w drodze uchwaty, ktora stanowi akt prawa miejscowego (art. 8 ust. 1
oraz art. 13 ustawy). Zalacznikiem do uchwaty rady powinna by¢ mapa
w skali co najmniej 1:5000, sporzadzona z wykorzystaniem tre$ci mapy
zasadniczej, a w przypadku jej braku - z wykorzystaniem tresci mapy
ewidencyjnej, na ktdrej wyznacza si¢ obszar zdegradowany 1 obszar re-
witalizacji. Podobne rozwigzanie przyjete jest w ustawie o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. Miejscowy plan zagospodarowania
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przestrzennego sporzadza si¢ bowiem z wykorzystaniem kopii map za-
sadniczych (ewentualnie katastralnych). Praktyczng roznicg jest tu skala
map — w przypadku rewitalizacji jest to mapa w skali co najmniej 1:5000,
a przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego co do zasady jest to mapa w skali 1:1000. Tres¢ dostepnych juz
na stronach BIP uchwat wskazuje na to, iz obejmuja one postanowienie
0 wyznaczeniu obszaru zdegradowanego 1 obszaru rewitalizacji w grani-
cach wyznaczonych na stanowigcej zalacznik do uchwaty mapie. Taka
praktyka, cho¢ w pelni zgodna (i zbiezna) z przepisami ustawy, sprawia,
1z na podstawie samego zatgcznika do uchwaly ustalenie, czy konkret-
na nieruchomos$¢ znajduje si¢ na obszarze rewitalizacji, jest dos¢ trud-
ne. Przyktadem jest tu uchwata Nr XXV/589/16 Rady Miejskiej w Lodzi
z 10 lutego 2016 roku. Na zalaczonej do uchwaly, a sporzadzonej w skali
1:5000 mapie, z oczywistych wzgledow nie zostaly naniesione oznacze-
nia dziatek ewidencyjnych. Jedynymi wskazéwkami dotyczacymi loka-
lizacji obszaru rewitalizacji sg zamieszczone na mapie nazwy ulic (przy-
puszczac nalezy, ze tylko niektorych). W takiej sytuacji bez posiadania
specjalistycznej wiedzy z zakresu geodezji i kartografii lub doskonatej
praktycznej znajomosci konkretnej nieruchomosci 1 topografii terenu,
ustalenie na podstawie opublikowanej uchwaty, czy nieruchomos¢ znaj-
duje si¢ na obszarze rewitalizacji, w praktyce nie jest mozliwe.

Zgodnie z art. 109 ugn gminie przystuguje prawo pierwokupu nie-
ruchomosci potozonej na obszarze rewitalizacji, jednakze pod warun-
kiem, Ze przewiduje to uchwala o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego
1 obszaru rewitalizacji. Z kolei w $wietle art. 11 ust. 5 pkt 1) ustawy,
w uchwale (wyznaczajacej obszar rewitalizacji) rada gminy moze usta-
nowi¢ na rzecz gminy prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci
potozonych na obszarze rewitalizacji. Przyja¢ nalezy, ze wobec jedno-
znacznego brzmienia powotanego przepisu, nie jest dopuszczalne usta-
nowienie prawa pierwokupu tylko niektérych nieruchomosci potozonych
na obszarze rewitalizacji. Rozwigzanie jest tu zerojedynkowe — albo po-
stanowiono o pierwokupie i wtedy dotyczy on wszystkich nieruchomo-
$ci, albo z pierwokupu zrezygnowano (poprzez milczenie uchwaty w tym
przedmiocie) 1 wowczas mimo ustalenia obszaru rewitalizacji, pierwo-
kup z uwagi na rewitalizacj¢ w ogole gminie nie przystuguje. Tres¢ po-
zyskanych w BIP uchwal wskazuje na to, ze gminy w r6znoraki sposob
podchodza do kwestii ustanowienia prawa pierwokupu nieruchomosci
potozonych w obszarze rewitalizacji (np. pierwokup taki przewidziano
w uchwalach Rady Miasta L.odzi i Rady Miejskiej w Skarszewach, a nie
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przewidziano w uchwatach Rady Miasta Gdyni 1 Rady Miasta Ustka).

Wynikajacy z uchwaty o wyznaczeniu obszaru rewitalizacji pier-
wokup gminy traci moc, jezeli w terminie 2 lat od wejscia w zycie uchwa-
ty nie wejdzie w zycie uchwata o ustanowieniu na obszarze rewitalizacji
Specjalnej Strefy Rewitalizacji (art. 11 ust. 6 ustawy). Zgodnie z art. 25
ust. 1 14 ustawy, Specjalng Strefe Rewitalizacji* ustanawia si¢ na obsza-
rze rewitalizacji, przy czym dopuszczalne jest podejmowanie odrebnych
uchwat o ustanowieniu takiej Strefy dla podobszardéw rewitalizacji. W tej
sytuacji przyjac trzeba, ze SSR moze by¢ ustanowiona tylko dla catego
obszaru rewitalizacji, ewentualnie dla catych jej podobszaréw. W mo-
jej ocenie omawiany przepis (art. 11 ust. 6 ustawy) jest skonstruowany
nieprawidtowo. Gminie przyshuguje przeciez prawo pierwokupu nieru-
chomosci potozonych na obszarze SSR, bez koniecznosci przewidywa-
nia tego pierwokupu w uchwale ustanawiajacej t¢ Strefe. Brak jest takze
przepiséw uzalezniajacych pierwokup gminy co do nieruchomosci poto-
zonych na obszarze SSR od wczes$niejszego pierwokupu nieruchomosci
potozonych na obszarze rewitalizacji, na ktorym ustanowiono SSR. Jesli
wiec wejscie w zycie uchwaty o ustanowieniu SSR ex lege powoduje po-
wstanie pierwokupu gminy co do wszystkich nieruchomosci potozonych
na jej obszarze, to wskazywanie, iz wynikajacy z obszaru rewitalizacji
pierwokup nie traci mocy (a tak nalezy wnioskowaé z brzmienia prze-
pisu), jest zupelnym nonsensem. Trudno bowiem godzi¢ si¢ z teza, ze
w stosunku do tej samej nieruchomosci, tej samej gminie, na podstawie
tej samej ustawy, beda przystugiwaty dwa pierwokupy — pierwszy wyni-
kajacy z uchwaly o rewitalizacji, a drugi z uchwaty o ustanowieniu SSR.
Dlatego, w mojej ocenie, prawidtowa wykladnia omawianego przepisu
sprowadza¢ si¢ musi do ustalenia, iz prawo pierwokupu nieruchomosci
potozonej na obszarze rewitalizacji przystuguje gminie w okresie 2 lat od
wejscia w zycie uchwaly o wyznaczeniu obszaru rewitalizacji.

Po wyznaczeniu obszaru rewitalizacji sporzadzany jest gminny
program rewitalizacji. Program ten jest przyjmowany uchwata rady gmi-
ny, ktora nie jest aktem prawa miejscowego (art. 14 1 19 ustawy). W pro-
gramie winno si¢ takze znalez¢ wskazanie, czy na obszarze rewitalizacji
ma zosta¢ ustanowiona SSR, wraz ze wskazaniem okresu jej obowigzy-
wania (art. 15 ust. 1 pkt 12 ustawy).

Po uchwaleniu gminnego programu rewitalizacji, na wniosek woj-
ta (burmistrza albo prezydenta miasta), rada gminy podejmuje uchwate
W sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji SSR; uchwala ta jest

2 Dalej ,,SSR”.
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aktem prawa miejscowego (art. 25 ust. 1 oraz art. 26 ustawy). Ustano-
wienie SSR nie jest obligatoryjne, bowiem ani wojt nie jest formalnie
zobowigzany do wystapienia z wnioskiem o ustanowienie SSR, ani tez
rada gminy nie ma obowigzku podjecia uchwaty.

SSR ustanawia si¢ na okres nie dtuzszy niz 10 lat, bez mozliwosci
przedluzenia (art. 25 ust. 2 ustawy). Pomijajac kwesti¢ liczenia terminéw
w przypadku aktow prawa miejscowego (o czym bedzie mowa w dal-
szej czesci), przyjac trzeba, ze uchwala rady winna wskazywac okres,
na ktory SSR jest ustanawiana, a wskazany okres nie moze przekraczaé
10 lat. W razie podejmowania odr¢gbnych uchwat dla podobszarow rewi-
talizacji, za racjonalng nalezy uznac teze, iz okres ten liczony powinien
by¢ odrebnie dla kazdego podobszaru. Wytaczenie mozliwos$ci przedtu-
zania okresu, na ktéry ustanawiana jest SSR, rozumiane moze by¢ dwo-
jako. Po pierwsze mozna uznac, ze nie jest mozliwe jej przedtuzenie poza
okres 10 lat, a po drugie mozna twierdzi¢, ze ustanowiona na okres krot-
szy niz 10 lat SSR nie moze by¢ w ramach tego okresu (maksymalnie do
10 lat) przedtuzana. Uzasadnienie projektu ustawy w tym zakresie jest
dos¢ skape 1 jedynie wskazuje na to, Ze za ustaleniem limitu czasowego
obowigzywania SSR przemawia szczegolny charakter rozwigzan przy-
jetych w Strefie. W mojej ocenie trafhiejszy wydaje si¢ pierwszy z tych
pogladow. Tres¢ omawianego przepisu nie wskazuje na niedopuszczal-
nos¢ przedtuzania okresu, na ktory SSR zostaje ustanowiona, a jedynie
na niedopuszczalnos¢ przedtuzenia maksymalnego 10-letniego okresu.
Ustanowienie SSR ma umozliwi¢ gminie przeprowadzenie czynnos$ci
zmierzajacych do rewitalizacji znajdujacego si¢ na obszarze SSR obsza-
ru. Pelne przeprowadzenie okreslonych w programie rewitalizacji przed-
sigwzie¢ rewitalizacyjnych nie musi wymagac tak duzego zakresu czaso-
wego jak 10 lat. Za racjonalne uzna¢ wigc nalezy ustanawianie SSR na
taki okres, ktory jest z jednej strony niezbedny, a z drugiej wystarczajacy
do przeprowadzenia rewitalizacji. Wynika to zresztg z tresci art. 15 ust.
1 pkt 12 ustawy. Z drugiej strony, nie sposob gminie odmoéwi¢ prawa do
przedluzenia okresu obowigzywania SSR w sytuacji, gdy w zaplanowa-
nym okresie nie udato si¢ w petni zrealizowaé¢ wszystkich przedsiewzie¢
rewitalizacyjnych (np. wskutek opdznien w realizacji prac projektowych
czy budowlanych). Maksymalny okres 10 lat nakierowany jest na ochrong
praw osob trzecich przed bezterminowym ograniczeniem praw wynikajg-
cym z ustanowienia SSR. Przyjecie tezy, iz okresu obowigzywania SSR
nie mozna przedtuza¢ w ramach tego limitu czasowego, spowodowatoby,
iz w praktyce wszystkie SSR bylyby ustanawiane na maksymalny okres
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10 lat (na wszelki wypadek), a zatem czesto na okres nieuzasadniony
koniecznoscig osiggnigcia celow rewitalizacji. Wniosek o ustanowienie
SSR sktada si¢ zgodnie z ustaleniami gminnego programu rewitalizacji
(art. 25 ust. 3 ustawy). Ustalenia te obejmujg takze okres, na ktory SSR
ma by¢ ustanowiona. Dlatego trzeba przyja¢, ze przedtuzenie okresu, na
ktéry SSR zostata ustanowiona, wymaga uprzedniej zmiany gminnego
programu rewitalizacji.

Uchwata w sprawie ustanowienia SSR nie musi zawiera¢ szczego-
towego okreslenia obszaru, na ktérym zostala ustanowiona. SSR usta-
nawia si¢ bowiem na obszarze rewitalizacji (wzglednie na podobszarze
rewitalizacji). Opis obszaru, na ktorym ustanawiana jest SSR, wynika
wigc z opisu obszaru rewitalizacji — czyli w praktyce z zalacznika do
uchwaty, ktéra wyznaczono obszar zdegradowany 1 obszar rewitalizacji.
Ustanowienie SSR powoduje, ze gminie przystuguje, na podstawie art.
109 ust. 1 pkt 4b) ugn, prawo pierwokupu w stosunku do wszystkich
nieruchomosci potozonych na obszarze SSR.

ITI. Wejscie w zycie uchwal rady gminy

Zaréwno uchwata rady gminy o wyznaczeniu obszaru zdegradowa-
nego 1 obszaru rewitalizacji, jak i uchwata o ustanowieniu SSR, sg aktami
prawa miejscowego. Zgodnie z art. 13 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2000
roku o ogltaszaniu aktow normatywnych i niektorych innych aktow praw-
nych, podlegaja one ogloszeniu w wojewddzkim dzienniku urzgdowym,
ich ogloszenie jest obowigzkowe (art. 2 ust. 1 powolanej ustawy), zas
wchodza w zycie po uptywie 14 dni od dnia ich ogloszenia, chyba ze
w uchwale okre$lono termin dtuzszy (art. 4 ust. 1 powotanej ustawy).

Na gruncie rewitalizacji wskaza¢ trzeba na oczywista sprawe,
a mianowicie na to, ze nie mozna mowi¢ o pierwokupie gminy w okresie
miedzy podj¢ciem uchwatly przez rad¢ gminy a wejSciem tej uchwaty
w zycie. Publikacja uchwat rady moze mie¢ tez istotne znaczenie przy
okresleniu daty, od ktorej traci moc pierwokup gminy co do nierucho-
mosci potozonych na obszarze rewitalizacji (jezeli w terminie 2 lat od
wejscia w zycie uchwaty nie wejdzie w zycie uchwala o ustanowieniu na
obszarze rewitalizacji SSR - art. 11 ust. 6 ustawy). Wygasnigcie upraw-
nien gminy z tej przyczyny winno zatem by¢ oceniane z punktu widzenia
uptywu czasu liczonego nie od podjecia uchwaty, czy jej ogloszenia, lecz
od uptywu vacatio legis wynikajacego z uchwaty. Co prawda z tresci po-
zyskanych w BIP uchwat o ustanowieniu obszaru rewitalizacji wynika,
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ze obejmuja one postanowienia o ich wejsciu w zycie z uptywem 14 dni
od publikacji, jednakze nie mozna wykluczy¢ tego, ze termin ten zostanie
w konkretnej uchwale przedtuzony. Brak pierwokupu w takiej sytuacji
winien zatem by¢ oceniany nie tylko przy uwzglednieniu daty publikacji,
lecz takze w oparciu o tre$¢ uchwaty, a mianowicie te jej czgs¢, ktora
okresla termin wejscia w zycie uchwaty.

IV. Pierwokup w Swietle przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami

Zmiana art. 109 ust. 1 ugn polega na dodaniu do wymienionego
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami katalogu przypadkow, w kto-
rych gminie przyshuguje prawo pierwokupu nieruchomosci’, dodatko-
wych sytuacji, w ktérych powstaje prawo pierwokupu gminy. Dlatego
mozna przyjaé, ze do prawa pierwokupu powstajacego w tych nowych
przypadkach nalezy w cato$ci stosowa¢ dotychczasowy dorobek orzecz-
nictwa i doktryny dotyczacy art. 109 ugn. Przypomnie¢ wiec nalezy kilka
podstawowych, a oczywistych kwestii dotyczacych prawa pierwokupu
gminy.

Po pierwsze, prawo pierwokupu wystapi¢ moze wytacznie w razie
sprzedazy nieruchomosci. Gminie nie przysluguje zatem prawo pierwo-
kupu w przypadku zbycia nieruchomosci na innej, niz umowa sprzedazy,
podstawie (np. umowy darowizny, zamiany, umowy o dozywocie, datio
in solutum).

Po drugie, prawo pierwokupu nieruchomosci nie powoduje po stro-
nie gminy powstania roszczenia o przeniesienie wlasnosci. Gmina nie
moze wigc zadaé przeniesienia na jej rzecz wlasno$ci nieruchomosci wy-
facznie z uwagi na to, ze nieruchomos$¢ spetnia warunki niezbedne do
objecia jej prawem pierwokupu. Uprawienie gminy do nabycia nierucho-
mosci powstaje wylacznie wtedy, gdy wlasciciel nieruchomos$ci zamierza
zby¢ nieruchomos$¢ na rzecz innej osoby w drodze umowy sprzedazy.

Po trzecie, do prawa pierwokupu gminy nalezy stosowaé¢ odpo-
wiednio przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace pierwokupu, a miano-
wicie nalezy je stosowa¢ w tym zakresie, w ktorym pierwokup gminy
nie jest uregulowany odmiennie przepisami ustawy o gospodarce nieru-

3 Dotychczas np. pierwokup w razie sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzed-
nio przez sprzedawce od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego czy tez w razie
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, niezalez-
nie od formy nabycia tego prawa przez zbywce.
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chomosciami. Dlatego nalezy uzna¢, ze wynikajace z art. 109 ugn prawo
pierwokupu ma charakter ustawowy; nieruchomos¢, ktorej dotyczy pra-
wo pierwokupu, moze by¢ sprzedana osobie trzeciej tylko pod warun-
kiem, ze uprawniony do pierwokupu swego prawa nie wykona (art. 597
§ 1 k.c.) Wykonanie prawa pierwokupu winno nastgpi¢ przez ztozenie
o$wiadczenia w formie aktu notarialnego (art. 110 ust. 4 ugn), natomiast
sprzedaz nieruchomosci dokonana bezwarunkowo wowczas, gdy prawo
jej pierwokupu przystuguje z mocy ustawy jednostce samorzadu tery-
torialnego, jest niewazna (art. 599 § 2 k.c.). Odpowiednie stosowanie
przepisOw Kodeksu cywilnego do tego typu prawa pierwokupu oznacza,
ze zgodnie z art. 110 ust. 3 15 ugn, notariusz sporzadzajagcy umowe sprze-
dazy, o tresci tej umowy zawiadamia uprawniong z prawa pierwokupu
gming, a oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu przez gming do-
recza sprzedawcy. Nie ulega takze watpliwosci, ze prawo pierwokupu
przyshuguje w tym przypadku gminie, przy czym o umowie sprzedazy
pod warunkiem notariusz winien zawiadomi¢ wojta (burmistrza, prezy-
denta), ktory sktada ewentualne oswiadczenie o wykonaniu prawa pier-
wokupu (art. 110 ust. 3 1 4 oraz art. 109 ust. 4 ugn).

Po czwarte uzna¢ nalezy za bezsporne, iz wynikajace z art. 109 ugn
prawo pierwokupu przystuguje tej gminie, na ktorej obszarze potozona
jest sprzedawana nieruchomo$¢. W konsekwencji zawiadomienie o tre-
sci umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej pod warunkiem, ze gmina
nie skorzysta z prawa pierwokupu notariusz powinien dorgczy¢ wojtowi
(burmistrzowi albo prezydentowi miasta) tej gminy, ktorej przystuguje
prawo pierwokupu.

V. Przedmiot pierwokupu

Przepisy art. 109 ust. 1 pkt 4a) oraz 4b) ugn przewidujg dla gminy
prawo pierwokupu nieruchomosci, za$ nie ma tam mowy o prawie pier-
wokupu w odniesieniu do prawa uzytkowania wieczystego. Taka kon-
strukcja przepisu wskazuje na to, ze pierwokup gminy nie dotyczy zbycia
prawa uzytkowania wieczystego. Zaznaczy¢ tu trzeba, iz w art. 109 ugn
pierwokup dotyczacy prawa uzytkowania wieczystego zostal wyraznie
przewidziany w innych przypadkach, a mianowicie w razie sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci grunto-
wej (art. 109 ust. 1 pkt 2), prawa uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci potozonej na obszarze przeznaczonym w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego na cele publiczne (art. 109 ust. 1 pkt 3)
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oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci wpisanej do reje-
stru zabytkéw (art. 109 ust. 1 pkt 4). W tej sytuacji uznac nalezy wiec, ze
skoro ustawodawca w innych przypadkach wyraznie wskazat na pierwo-
kup dotyczacy prawa uzytkowania wieczystego 1 rozgraniczyt przedmiot
pierwokupu w postaci nieruchomosci (w rzeczywistos$ci prawa wtasnosci
nieruchomosci) od prawa uzytkowania wieczystego, natomiast w odnie-
sieniu do pierwokupu wynikajacego z rewitalizacji poprzestal tylko na
ustaleniu pierwokupu nieruchomosci, to prawo pierwokupu nierucho-
mosci z powodu rewitalizacji przysluguje wytacznie w razie sprzedazy
prawa witasnos$ci nieruchomosci. Zasada ta odnosi si¢ nie tylko do przy-
padkow, gdy przedmiotem sprzedazy jest wylgcznie prawo uzytkowania
wieczystego, lecz i do tych, w ktérych wraz ze sprzedaza prawa uzytko-
wania wieczystego gruntu nastepuje zbycie wtasnosci znajdujacych sie¢
na tym gruncie budynkow. Nie wnikajac bowiem w szczegotowe rozwa-
zania co do charakteru prawnego budynkow znajdujacych sie na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste, wskazac trzeba, ze zgodnie z art.
235 § 2 k.c. ich wlasnos$¢ jest prawem zwigzanym z prawem uzytkowania
wieczystego, przy czym wedlug dominujgcego w orzecznictwie pogladu
prawo uzytkowania wieczystego jest prawem nadrzgdnym w stosunku do
prawa witasnosci budynkéw (np. wyrok SN z 23 stycznia 2003 r., [T CKN
1155/00, OSN 2004, nr 4, poz.61). W tej sytuacji stwierdzi¢ nalezy, ze
nie podlega pierwokupowi zbycie budynkéw znajdujacych si¢ na gruncie
oddanych w uzytkowanie wieczyste, bowiem samo prawo uzytkowania
wieczystego jako prawo gtoéwne czy nadrzedne, pierwokupowi temu nie
podlega.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie zawieraja de-
finicji nieruchomosci (w art. 4 pkt 1 jest tylko definicja nieruchomosci
gruntowej), wobec czego nalezy przyjac, iz nieruchomos¢, o ktérej mowa
w art. 109 ust. 1 pkt 4a) 1 4b), winna by¢ pojmowana w sposob wynikaja-
cy z definicji ogdlnej. Natomiast zgodnie z art. 46 § 1 k.c., nieruchomo-
Sciami sg czes$ci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane, lub
czesci takich budynkoéw, jezeli na mocy przepisow szczegodlnych stano-
wig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Nieruchomoscig sg zatem
takze lokale stanowigce odrebng nieruchomos$¢. Wydaje sie wigc, ze
przedmiotem omawianego prawa pierwokupu gminy s3 takze zbywane
w drodze umowy sprzedazy lokale (mieszkalne 1 niemieszkalne).
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VI. Wylaczenia prawa pierwokupu

Omawiana nowelizacja, jak to juz wcze$niej sygnalizowatem, po-
lega na dodaniu dwoch nowych punktow w art. 109 ust. 1 ugn. Nie ulegta
natomiast zmianie pozostata czes¢ art. 109 ugn, w tym niezmienne pozo-
stalo brzmienie ust. 3, zgodnie z ktorym prawo pierwokupu nie przystu-
guje, jezeli:

1)  sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego na-
stepuje na rzecz osob bliskich dla sprzedawcy;

2)  sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego na-
stepuje miedzy osobami prawnymi tego samego kosSciota lub zwigzku
wyznaniowego;

3)  prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostalo usta-
nowione jako odszkodowanie lub rekompensata za utrate wtasnosci nie-
ruchomosci;

4)  prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato usta-
nowione w wyniku zamiany wtasno$ci nieruchomosci;

5)  w przypadkach, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 3 i 4, prawo pierwo-
kupu nie zostato ujawnione w ksiedze wieczystej;

6)  sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na cele budowy drég krajowych;
7)  prawo pierwokupu przystuguje partnerowi prywatnemu lub ostat-
niemu partnerowi prywatnemu w przypadkach, o ktorych mowa w usta-
wie z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym;

8)  sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na cele realizacji inwestycji
w zakresie lotniska uzytku publicznego w rozumieniu przepisow ustawy
z dnia 12 lutego 2009 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego;

9) sprzedaz nieruchomos$ci nastepuje na cele realizacji inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowych w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych.

Pomijajac sytuacje, w ktorych ze wzgledow oczywistych wyltacze-
nie prawa pierwokupu nie moze mie¢ miejsca w odniesieniu do nierucho-
mosci objetych rewitalizacjg (art. 109 ust. 3 pkt 5 ugn), nalezy przychyli¢
si¢ do tezy, ze wszystkie przywotane okolicznosci wylaczajace prawo
pierwokupu gminy moga mie¢ zastosowanie do pierwokupu wynikajace-
go z rewitalizacji. Wynika to jasno ze wzajemnej relacji ust. 11 3 w art.
109 ugn oraz braku jakiejkolwiek wskazowki co do tego, iz w zakresie
wylaczenia prawa pierwokupu sytuacje wymienione w art. 109 ust. 1 pod
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pkt 4a) 1 4b) miatyby by¢ traktowane odmiennie niz pierwokup wynika-
jacych z przyczyn opisanych w tym przepisie w pozostatych punktach.

VII. Szczegolne regulacje dotyczace obszaru rewitalizacji i obszaru SSR

Oproécz pierwokupu nieruchomosci znajdujacych si¢ na terenie ob-
jetym rewitalizacjg ustawa wprowadza szereg innych rozwigzan, ktore
dotyczy¢ mogg praktyki notarialne;.

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy na to, ze uchwata o wy-
znaczeniu obszaru zdegradowanego i1 obszaru rewitalizacji moze usta-
nowi¢ na obszarze rewitalizacji zakaz wydawania decyzji o warunkach
zabudowy (o ktérej mowa w art. 59 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym), przy czym moze on dotyczy¢ nie tylko ta-
kich zmian sposobu zagospodarowania terenu, ktore zostaty okreslone
w uchwale, lecz nawet jakichkolwiek zmian (art. 11 ust. 5 pkt 2 ustawy).
Oczywi$cie ustawa w powotanym przepisie wskazuje przestanke, ktora
powinna stanowi¢ uzasadnienie dla wprowadzenia tego zakazu, jednakze
ustalenie jej w tresci: ,,jezeli stan zagospodarowania obszaru rewitaliza-
cji oraz stopien jego pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego wskazuja, ze nieustanowienie zakazu moze doprowadzic¢
do niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu obszaru rewitalizacji,
poglebiajacych niekorzystne zjawiska”, moze rodzi¢ pytania zaréwno
o prawidlowos¢ legislacyjng takiego przepisu, jak i o ewentualne nad-
uzywanie tej instytucji, wynikajace z ,,ostrozno$ci urzedniczej”. Podobna
regulacje ustawa przewiduje dla nieruchomosci potozonych na obszarze
SSR, gdzie rowniez ustalono nieostre przestanki ustanowienia zakazu,
np. ,,moze doprowadzi¢ do zmian w zagospodarowaniu SSR utrudniajg-
cych realizacje gminnego programu rewitalizacji (art. 30 ustawy).

Po drugie, zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy, lokator zajmujacy lokal
mieszkalny wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, potozony
na obszarze SSR, zobowigzany jest opro6znic ten lokal na czas wykonywa-
nia robot budowlanych, jezeli jest to niezbedne do realizacji przedsiewzie¢
rewitalizacyjnych. W ustawie okreslono odrgbny tryb postepowania co do
oproznienia takiego lokalu, w tym przewidziano, ze w razie nieoprdznienia
lokalu nakaz eksmisji lokatora orzeka nie sad, lecz wojewoda decyzja ad-
ministracyjng, ktorej, jezeli jest to ,,uzasadnione interesem gospodarczym
gminy”’, na wniosek wojta nadaje rygor natychmiastowej wykonalnosci,
natomiast egzekucja tego obowigzku przeprowadzana jest w trybie przepi-
sOw o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (art. 29 ustawy).
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Po trzecie, wprowadzono odrebne zasady przy wywlaszczaniu
nieruchomosci potozonych na obszarze SSR, a mianowicie w razie wy-
wlaszczenia nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym w rozu-
mieniu art. 113 ust. 6 1 7 ugn, ustalenia stron post¢powania i ich adresow
dokonuje si¢ w oparciu o dane zawarte w ksiegach wieczystych, a w ra-
zie ich braku w oparciu o dane z katastru (art. 32 ustawy), natomiast
w razie wywlaszczenia takich nieruchomosci, zgodnie z art. 31 ust. 1
ustawy, gmina nie sktada do depozytu sgdowego odszkodowania za wy-
wlaszczong nieruchomos$¢ (w tym zakresie wytaczone zostaje wigc sto-
sowanie przepisu art. 133 pkt 2 ugn).

Z punktu widzenia praktyki notarialnej istotne moze okazac si¢
ustanowienie zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Przy
dokonywaniu czynnos$ci notarialnych notariusz ma bowiem obowigzek
czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interesow stron
(art. 80 § 2 Prawa o notariacie). Nie ulega natomiast watpliwosci, ze za-
kaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy moze by¢ okolicznoscia
na tyle istotng dla nabywcy nieruchomosci, ze moze determinowac¢ nawet
sam proces decyzyjny odnoszacy si¢ do nabycia nieruchomosci. Oczy-
wiscie trudno wymagac¢ od notariusza, aby miat obowigzek upewnienia
sie, czy ewentualny zakaz wydawania decyzji bedzie przeszkoda w re-
alizacji planéw nabywcy nieruchomosci. Okoliczno$¢ ta moze bowiem
zosta¢ ustalona dopiero w przyszlym postgpowaniu administracyjnym
prowadzonym w konkretnym stanie faktycznym, ktory dla notariusza nie
jest znany. Za uzasadniong natomiast mozna uznac¢ teze, ze notariusz po-
winien upewni¢ si¢, czy ewentualne wprowadzenie zakazu wydawania
decyzji o warunkach zabudowy jest okolicznos$cig znang nabywcy nieru-
chomosci.

VIII. Umowa urbanistyczna

Istotne zmiany wprowadzone zostaty do ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (dalej ,,upzp”). Mianowicie po wyzna-
czeniu obszaru rewitalizacji i uchwaleniu gminnego programu rewitaliza-
cji, rada gminy moze uchwali¢ dla catosci lub cz¢s$ci obszaru rewitalizacji
miejscowy plan rewitalizacji, ktory jest szczegdlng forma planu miejsco-
wego (art. 37f upzp). W planie tym mozliwe jest zobowigzanie inwestora
do wybudowania na niezabudowanej nieruchomosci na jego koszt oraz
do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajacych
(inwestycje gldéwng) w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej lub
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lokali mieszkalnych - w zakresie wskazanym w tym planie (art. 371 ust.
1 upzp), przy czym w odniesieniu do infrastruktury technicznej nie sto-
suje si¢ art. 49 § 2 k.c. (infrastruktura w postaci urzadzen przesylowych
nie jest przenoszona na rzecz przedsigbiorcy). Z brzmienia powotanego
przepisu wynika, ze miejscowy plan rewitalizacji powinien wskazywac
zakres inwestycji uzupelniajacych, co sprawia, iz za niedopuszczalne
uzna¢ nalezy zobowigzanie inwestora do ich wykonania w sytuacji, gdy
nie zostaly one przewidziane w planie, wzglednie inwestycji, w czesci
przekraczajacej jej zakres przewidziany w planie. Wydaje si¢, ze w braku
szczegotowych przestanek, okreslanie w planie zakresu inwestycji uzu-
pethiajacych w praktyce najprawdopodobniej polega¢ bedzie na wskaza-
niu budynkow i obiektow budowlanych oraz urzadzen, ktorych budowa
ma stanowi¢ realizacj¢ inwestycji uzupetniajacych. Dodatkowo, zgodnie
z art. 371 ust. 3 upzp, w ramach inwestycji uzupetniajagcych mozliwe jest
rowniez zobowigzanie inwestora do budowy na swoj koszt i do nieod-
platnego przekazania na rzecz gminy lokali innych niz mieszkalne, prze-
znaczonych na potrzeby dziatalnosci kulturalnej, spotecznej, edukacyjne;j
lub sportowej, wykonywanej przez podmioty prowadzace dziatalno$¢ na
obszarze rewitalizacji, ktorych gtéwnym celem nie jest osiggnigcie zysku.

Zgodnie z art. 371 ust. 4 upzp wymiar zobowigzan, o ktérych mowa
w ust. 1, jest proporcjonalny do wzrostu warto$ci nieruchomosci w wy-
niku uchwalenia albo zmiany miejscowego planu rewitalizacji. Wydaje
sie, ze skoro wymiar zobowigzan uzalezniony jest od wzrostu wartosci
nieruchomosci, a wzrost warto§ci mierzony jest w pienigdzu, to takze
wymiar zobowigzah powinien by¢ mierzony w pienigdzu. Innymi sto-
wy: maksymalny koszt wykonania inwestycji uzupetniajagcych powinien
si¢ odnosi¢ do wzrostu wartosci konkretnej nieruchomosci wynikajace;j
z uchwalenia lub zmiany planu. Ustawodawca nie wskazal, ze wymiar
zobowigzan nie moze by¢ wyzszy od wzrostu wartosci nieruchomosci,
a jedynie do niego proporcjonalny, a to powoduje zasadnicze trudnosci
z wykladnig omawianego przepisu. Uzasadnienie projektu ustawy nie
daje tu jakichkolwiek wskazdéwek interpretacyjnych. Brak jest podstaw
do przyjecia, iz finansowy koszt takich zadan nie moze przekraczaé¢ wy-
sokos$ci oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 upzp. W szczego6lnosci pod-
stawg do takiej tezy nie moze by¢ brzmienie art. 37i ust. 10 upzp, zgodnie
z ktérym w razie zawarcia umowy urbanistycznej nie pobiera si¢ oplat,
o ktorych mowa w art. 36 ust. 4 upzp. Przepis art. 371 ust. 4 upzp nie
odwotuje si¢ bowiem do optat okreslonych art. 36 ust. 4 upzp, a jedynie
do wzrostu wartosci nieruchomosci. Co wigcej, ustawodawca przewidu-
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jac zasade proporcjonalnosci, nie wskazal zasad ustalania tej proporcji.
Mozliwa jest zatem taka wyktadnia, iz skoro uchwalenie planu powoduje
wzrost warto$ci niezabudowanej nieruchomosci, to konieczne jest usta-
lenie proporcji takiego wzrostu wartosci (do poprzedniej wartosci) 1 tak
wlasnie ustalony wspotczynnik powinien wskazywaé na wymiar zobo-
wigzan inwestora w zakresie inwestycji uzupetniajacych. Dalej powstaje
pytanie, do jakiej wartosci winna by¢ odniesiona proporcjonalna wartos¢
zobowigzan inwestora. Wydaje sie¢, iz w braku innych wskazowek, moz-
na tu jedynie przyjaé, ze ma by¢ ona proporcjonalna do wartosci inwe-
stycji gléwnej. Omawiany przepis moze zatem nastrgcza¢ wiele proble-
mow praktycznych w zakresie realizacji inwestycji na obszarze objetym
miejscowym planem rewitalizacji. Nietrudno bowiem wyobrazi¢ sobie
sytuacje, gdzie uchwalenie takiego planu spowoduje kilkukrotny wzrost
warto$ci niezabudowanej nieruchomosci, w zwigzku z czym inwestor
zobowigzany bedzie do przekazania gminie wybudowanej przez siebie
infrastruktury technicznej, spotecznej 1 lokali mieszkalnych o warto$ci
znacznie wyzszej niz ta cze$¢ budynkow, ktora bedzie mogla pozostac
jego wiasnoscig. Co wigcej, problematyczne jest to, ze omawiany przepis
nie odnosi si¢ do zobowigzan, o ktorych mowa w art. 371 ust. 3 upzp (bu-
dowy 1 nieodptatnego przekazania gminie lokali innych niz mieszkalne).
W skrajnym wypadku mozna bytoby zatem doj$¢ do absurdalne;j sytuacji,
gdzie wartos¢ inwestycji uzupetniajacych bedzie wielokrotnie wyzsza od
warto$ci inwestycji gtownej, a w konsekwencji sama inwestycja gléwna
bedzie zupetie nieoptacalna.

Inwestor zobowiazuje si¢ do realizacji inwestycji uzupetniajacych
zawierajac z gming umowe urbanistyczng, w ktorej okresla si¢ w szcze-
golnosci, zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji, zakres, specyfi-
kacje techniczng 1 termin wykonania niezbednych robdt budowlanych
oraz termin przekazania gminie wybudowanych obiektow lub urzadzen.
Umowa urbanistyczna moze przewidywac etapowanie wykonywania ro-
bot budowlanych oraz spetniania innych warunkow w niej okreslonych,
a zawierana jest pod rygorem niewaznosci w formie aktu notarialnego
(art. 371 ust. 51 6 upzp). Minimalny zakres tresci takiej umowy wskazany
w ustawie to zobowigzanie si¢ inwestora do realizacji inwestycji uzupel-
niajacych, zakres, specyfikacja techniczna i termin wykonania niezbed-
nych rob6t budowlanych oraz termin przekazania gminie wybudowanych
obiektow lub urzadzen. W praktyce umowa ta stanowi zatem zobowig-
zanie inwestora do przeprowadzenia oznaczonych prac budowlanych
W oznaczonym terminie oraz zobowigzanie do przekazania gminie wy-
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budowanych obiektow 1 urzadzen w zakreslonym terminie. Wydaje sie,
ze zakres, specyfikacja techniczna i termin wykonania niezbg¢dnych robot
budowlanych w praktyce mozliwy jest do w miar¢ precyzyjnego usta-
lenia wylacznie poprzez odwotanie si¢ do projektu budowlanego, ktory
z uwagi na jego charakter moze stanowi¢ zatacznik do aktu notarialnego
obejmujacego umowge urbanistyczng. Oczywiscie w razie nieskompliko-
wanych inwestycji uzupetniajacych (polegajacych np. jedynie na wyko-
naniu niewielkiej i znormalizowanej instalacji) mozna wyobrazi¢ sobie
jej dos¢ precyzyjne opisanie w tresci aktu notarialnego. Jesli natomiast
inwestycja uzupelniajgca bedzie technicznie skomplikowana (np. polega
na wybudowaniu dodatkowego budynku, czy na wybudowaniu lokalu),
to cho¢by wymogi sporzadzania aktu notarialnego w sposob zrozumia-
ly 1 przejrzysty oraz koniecznosci zadbania przez notariusza o nalezyte
zabezpieczenia praw 1 intereséw stron (art. 80 § 1 1 2 Prawa o notaria-
cie), przemawiajg za wlaczeniem projektu technicznego do tresci umowy
urbanistycznej. Jesli chodzi o okreslenie w umowie terminu przekazania
gminie wybudowanych obiektow i1 urzadzen, to przyja¢ nalezy, ze doty-
czy on takze nieodplatnego przekazania gminie wybudowanych lokali
mieszkalnych lub niemieszkalnych.

Fakt nieodptatnego przekazania gminie zrealizowanej inwestycji
uzupehiajgcej jest warunkiem przystapienia do uzytkowania obiektow
budowlanych stanowigcych inwestycje gldéwng, za§ stwierdzany jest
przez wojta w drodze zaswiadczenia (art. 371 ust. 8 1 9 upzp). Cho¢ nie
jest to wskazane w powotanym przepisie, to jednak w praktyce wydaje si¢
niezbe¢dne okreslenie w umowie urbanistycznej takze inwestycji gtownej.
Zgodnie z art. 371 ust. 7 upzp zawarcie umowy urbanistycznej stanowi
warunek uzyskania pozwolenia na budowg¢ dla inwestycji gléwnej lub
jej czesci. Brak odniesienia si¢ w umowie urbanistycznej do inwestycji
gltdéwnej moze zatem istotnie ostabi¢ pozycje inwestora w postgpowaniu
o wydanie pozwolenia na budowe. Umowa urbanistyczna nie musi za-
wiera¢ informacji dotyczacych wartosci inwestycji (w praktyce moze to
by¢ zreszta niemozliwe). Nie ma zatem jakiegokolwiek powodu odno-
szenia si¢ w niej do wczesniej zasygnalizowane]j zasady proporcjonal-
nosci wymiaru zobowigzan w realizacji inwestycji uzupetniajacych do
wzrostu wartosci nieruchomosci. Okolicznos$¢ ta powinna by¢ brana pod
uwage zarowno w toku postgpowania o uchwalenie miejscowego planu
rewitalizacji, jak rowniez stanowi¢ ekonomiczny, a zatem pozaumowny
element procesu decyzyjnego inwestora.
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IX. Zwiazane z rewitalizacja obowiazki notariusza

Wydaje sig, ze najistotniejsza w praktyce notarialnej sprawa, kto-
ra rzutowac bedzie w przysztosci na praktyke notarialng, jest obowia-
zek poczynienia ustalen w zakresie obowigzywania uchwat rady gminy
0 wyznaczeniu obszaru rewitalizacji, ustanowienia SSR oraz uchwalenia
miejscowego planu rewitalizacji.

Miejscowy plan rewitalizacji jest szczeg6lna formg miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a zatem wynikajacy z niego
ewentualny obowigzek wykonania przez inwestora inwestycji uzupetnia-
jacych, moze by¢ ustalony na podstawie odpowiedniego wypisu (i wy-
rysu) z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (w tym
przypadku z miejscowego planu rewitalizacji jako szczegolnej formy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego). W odniesieniu
do uchwal rady o wyznaczeniu obszaru rewitalizacji 1 ustanowieniu SSR,
ich tre$¢ moze by¢ istotna nie tylko dla poczynienia ustalen co do objecia
nieruchomosci ustawowym prawem pierwokupu, lecz takze do ustalenia,
czy ustanowiony zostal zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudo-
wy. Obie te kwestie nie rzutujg na waznos$¢ dokumentowanych przez no-
tariuszy umow. Dlatego, w mojej ocenie, nie ma konieczno$ci dokumen-
towania przez notariusza ograniczen co do sposobu zagospodarowania
nieruchomosci, polegajacych na zakazie wydawania decyzji o warun-
kach zabudowy, czy tez obowiazku wykonania inwestycji uzupelniaja-
cych. Uwazam, ze wystarczajace jest tu upewnienie si¢ przez notariusza,
ze nabywca nieruchomos$ci ma §wiadomos¢ istnienia tych ograniczen.

Inng natomiast sprawa jest wynikajacy z rewitalizacji pierwokup
nieruchomosci. Aktualnie w stosunkowo niewielu gminach podjete zo-
staly uchwaly o wyznaczeniu obszaru rewitalizacji, a najprawdopodob-
niej nie zostaly jeszcze podjete uchwaly o ustanowieniu SSR. Przypusz-
cza¢ jednak nalezy, ze uchwaty takie beda sukcesywnie podejmowane
w wiekszo$ci gmin — w miarg postepu prowadzonych prac przygotowaw-
czych. Ilo$¢ obszarow objetych rewitalizacja bedzie si¢ wigc najpraw-
dopodobniej ciagle zwigkszala. Dlatego powstaje koniecznos$¢ ustalania
przez notariuszy, czy przeznaczona do sprzedazy nieruchomos$¢ objeta
jest rewitalizacja, a jesli tak, to czy gminie przystuguje w stosunku do
niej prawo pierwokupu.

W odniesieniu do poprzednio przewidzianych w art. 109 ust. 1 ugn
przypadkow, w ktorych gminie przystuguje prawo pierwokupu, poczy-
nienie przez notariusza ustalen co do pierwokupu mozliwe byto w opar-
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ciu o dane z powszechnych rejestrow (wpisanie prawa pierwokupu jako
warunek jego powstania w przypadkach, o ktorych mowa w art. 109 ust.
1 pkt 3 i 4 ugn), rodzaj zbywanego prawa (zbycie prawa uzytkowania
wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej) albo dostgpne
dla notariusza dane z powszechnych rejestrow i dokumenty (w przy-
padku zbycia nieruchomosci nabytej uprzednio od Skarbu Panstwa albo
jednostki samorzadu terytorialnego). Wynikajacy z rewitalizacji pierwo-
kup nie jest natomiast ujawniany w rejestrach publicznych i nie wynika
z wlasciwosci samej nieruchomosci, czy tez podstawy jej nabycia. Tylko
stosowna uchwata rady gminy wskazywa¢ moze na istnienie pierwoku-
pu, lub na jego brak. W tej sytuacji, wobec obarczenia sankcjg niewaz-
no$ci umowy zawartej z naruszeniem prawa pierwokupu gminy, przyjacé
nalezy, ze notariusz ma obowigzek poczynienia ustalen co do istnienia
pierwokupu w konkretnym stanie faktycznym. Obowigzek ten mozna
natomiast poczyni¢ wylacznie poprzez ustalenie, czy rada gminy pod-
jeta uchwate w sprawie wyznaczenia obszaru rewitalizacji lub uchwate
o ustanowieniu SSR. W tym pierwszym przypadku, w razie ustalenia,
1z wyznaczono obszar rewitalizacji, niezbedne be¢dzie dodatkowo ustale-
nie, czy w uchwale przewidziano prawo pierwokupu gminy co do nieru-
chomosci potozonych na obszarze rewitalizacji.

Wydaje si¢, ze podstawowym sposobem ustalania, czy gminie
przystuguje prawo pierwokupu, bedzie opieranie si¢ na stosownych za-
swiadczeniach wydawanych przez gming. Zaswiadczenie takie powinno
odnosi¢ si¢ do konkretnej nieruchomosci i zawiera¢ informacje wedtug
nastepujacego schematu:
czy zostata podjeta uchwata o wyznaczeniu obszaru rewitalizacji (jesli
nie, to pierwokup gminie nie przyshuguje);
jesli odpowiedz na pytanie 1 jest pozytywna to czy w uchwale przewi-
dziano dla gminy prawo pierwokupu, przy czym w przypadku ustanowie-
nia takiego pierwokupu istotna jest takze data wejscia w zycie uchwaty
(celem ustalenia wygasniecia pierwokupu po uptywie 2 lat);
czy zostata podj¢ta uchwata o ustanowieniu SSR.

Wskazanie zaswiadczenia jako podstawowego sposobu ustalen
dokonywanych przez notariusza nie oznacza, iz poczynienie tych usta-
len jest mozliwe wytgcznie w oparciu o takie zaswiadczenie. Aktualnie
w wielu gminach nie podjeto jakichkolwiek uchwat dotyczacych rewita-
lizacji, natomiast notariusze dysponujg stosownymi pismami potwierdza-
jacymi t¢ okoliczno$¢. W takich przypadkach uwazam, ze nie ma potrze-
by zadania przedstawiania zaswiadczen odnoszacych si¢ do kolejnych
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dokumentowanych przez notariusza umow sprzedazy. Z drugiej strony,
uchwaty o wyznaczeniu obszaru rewitalizacji lub ustanowieniu SSR sg
aktami prawa miejscowego, a zatem sg dost¢pne takze dla notariuszy. Nie
widze wigc przeciwwskazan, aby przystugujace gminie prawo pierwo-
kupu zostalo ustalone w oparciu o powszechnie dostepng tres¢ uchwaty
(w przypadku, gdy notariusz nie ma watpliwosci co do lokalizacji nieru-
chomosci na obszarze rewitalizacji objetym prawem pierwokupu). Nie
wykluczam tez korzystania przez notariusza z innych dokumentow czy
informacji, w oparciu o ktére mozliwe jest ustalenie, czy gminie przy-
stuguje pierwokup, a dotyczy to w szczego6lnosci tresci uchwat opubli-
kowanych na stronach internetowych prowadzonych dla gmin. W tych
przypadkach trzeba jednak wykaza¢ szczegdlng ostroznosé, gdyz, co
warte przypomnienia, naruszenie ustawowego prawa pierwokupu gminy
zagrozone jest sankcja niewazno$ci czynnosci.

X. Whioski de lege ferenda

Biorac pod uwage cele ustawy o rewitalizacji nalezy si¢ spodzie-
wac, iz kreujgce pierwokup gminy uchwatly beda coraz czesciej podej-
mowane przez gminy. W konsekwencji doprowadzi to do sytuacji, gdzie
konieczno$¢ przedstawienia notariuszowi stosownego zaswiadczenia do-
tyczacego takiego pierwokupu dotyczy¢ bedzie coraz to wigkszej ilosci
przypadkow. Koszty finansowe i1 organizacyjne takiej sytuacji poniosg nie
tylko strony czynno$ci, lecz rowniez gminy. Co wigcej, aktualne uksztal-
towanie pierwokupu wynikajgcego z rewitalizacji nie stuzy bezpieczen-
stwu obrotu prawnego. Bezpieczenstwu takiemu nie stuzy bowiem za-
sada dokumentowania objecia pierwokupem nieruchomosci wytacznie
mapg zasadniczg oraz kreowania ustawowego prawa pierwokupu jedynie
uchwatg organu osoby prawnej, ktorej pierwokup ten ma przystugiwac.
Dlatego - w mojej ocenie - wydaje si¢ celowym rozwazenie zmian w za-
kresie uregulowania tego pierwokupu. Pomocne mogtoby tu by¢ rowniez
siegnigcie do rozwigzan obowigzujacych w zakresie pierwokupu nieru-
chomosci potozonych na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym
na cele publiczne. Uzaleznienie prawa pierwokupu nieruchomosci od
ujawnienia tego prawa w publicznym rejestrze z calg pewnoscia stuzy-
toby zapewnieniu bezpieczenstwa prawnego i utatwialo obrét prawny,
a takze dato gminom uprawnienie do wskazania tych nieruchomosci, kto-
rych ewentualne nabycie w ramach prawa pierwokupu, jest uzasadnione
z punktu widzenia prowadzenia procesu rewitalizacji danego obszaru.
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Wojciech M. Szkadtubowicz*

Stuzebnosci gruntowe w praktyce notarialnej

1. W istote zawodu notariusza wpisana jest konieczno$¢ ciggtego
mierzenia si¢ z wieloma watpliwo$ciami, zagadnieniami 1 problemami
interpretacyjnymi, dotyczacymi coraz liczniejszych galezi prawa. Wyda-
wac by sie mogto, ze do tej grupy nie sposéb jednak zaliczy¢ tych zwia-
zanych ze stluzebno$ciami gruntowymi. Szeroko rozumiane zagadnienie
stuzebnosci gruntowych sprawia wrazenie regulacji uporzadkowanej,
zwartej, ujetej w sposob esencjonalny i kompletny, niemogacy nastreczac
wiekszych watpliwo$ci natury praktycznej. Jakiez to ktopoty i trudnosci
moga by¢ zwigzane z interpretacja zaledwie kilka artykutéw Kodeksu
cywilnego, zestawiajac to chociazby z bogactwem i swoistg ,,0bfitoscig”
regulacji wielu innych instytucji prawa cywilnego?

Tymczasem jednak, doswiadczenie dowodzi czego$ zgota odmien-
nego. Wspomniana wyzej kompletno$¢ regulacji okazuje si¢ wylacznie
utuda 1 w zaden sposob nie wytrzymuje zderzenia z codzienng praktyka no-
tarialng. Niemal na kazdym kroku moze zaj$¢ konieczno$¢ zmierzenia si¢
ze stanem faktycznym, ktory ciezko podda¢ jakiejkowiek analizie w opar-
ciu o uboga regulacje prawna, a co dopiero rozstrzygnac — i to jednoznacz-
nie, w sposob niebudzacy zadnych watpliwosci. Jak sie okazuje, bogactwo
literatury prawniczej, opracowan, komentarzy i artykutéw, nie znajduje
wiekszego przetozenia na codzienng praktyke pracy notariusza. Niejedno-
krotnie przychodzi mu stawi¢ czola problemom, jesli nie catkowicie przez
doktryng pominigtym lub przez nig niezauwazonym, to przynajmniej uzna-
nym za nieistotne lub istotne nie na tyle, by si¢ nad nimi pochyli¢.

By nie pozosta¢ gotostownym, wystarczy tu wspomnie¢ chociazby
o problemach zwigzanych z ustanawianiem badz znoszeniem stuzebnosci
gruntowych w sytuacjach, w ktérych nieruchomos¢ (czy to wiadnaca,
czy to obcigzona) zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste lub tez staje
si¢ przedmiotem wspotwlasnosci. Watpliwosci interpretacyjne nasuwaja
si¢ rowniez w razie podziatu lub faczenia takich nieruchomosci. Wreszcie
liczne trudno$ci pojawi¢ si¢ moga takze przy ustalaniu naleznej oplaty
sadowej od wnioskow sadowych w sytuacjach wspomnianych powyze;j.

Bioragc powyzsze pod uwage, tematyka niniejszego artykutu zda-
je si¢ by¢ w pelni uzasadniona. Zarysowane wyzej zagadnienia to za-
ledwie niektore sposréd zwigzanych ze stuzebno$ciami gruntowymi,

* Notariusz w Krakowie.
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a mogacych zaistnie¢ w szeroko rozumianej praktyce. Ich analiza, mimo
usilnych staran, to zaledwie wierzchotek géry lodowej, a nie catosciowe
1 wyczerpujace remedium na watpliwos$ci mogace si¢ pojawi¢ w codzien-
nej praktyce notarialnej. Niestety, oczywiste 1 zrozumiate ograniczenia
ramowe niniejszego tekstu nie pozwalajg w tym momencie na pochylenie
si¢ nad jeszcze innymi problemami zwigzanymi z tytulowym zagadnie-
niem.

Tytutem wstgpu warto réwniez doda¢, iz — majgc na uwadze cha-
rakter, a przede wszystkim oczywistego adresata tego czasopisma —
w pelni uzasadnione jest ograniczenie do minimum rozwazan natury
stricte teoretycznej 1 skupienie si¢ przede wszystkim na aspekcie prak-
tycznym omawianego zagadnienia. Co oczywiste, z rozwazan teoretycz-
nych nie zrezygnowano catkowicie, ale podporzadkowane one zostaly
celowi nadrzgdnemu, ktoremu przyswieca niniejsza publikacja, a jakim
jest nadanie jej wymiaru przede wszystkim praktycznego wyjasnienia.

2. W przypadku nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste,
obecnie dopuszczalno$¢ obcigzania prawa uzytkowania wieczystego stu-
zebnosciami gruntowymi nie budzi juz wigkszych kontrowersji'. Jakkol-
wiek w doktrynie reprezentowane sg dwa zgota odmienne poglady w tej
materii, zdaje si¢ dominowac poglad gloszony przez zwolennikéw ob-
cigzania prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stuzebnos$ciami
1 ustanawiania tychze, zarowno przez uzytkownikow wieczystych nieru-
chomosci, jak i na ich rzecz2. Wszak na tre§¢ wynikajacego z art. 233 k.c.
prawa uzytkownika wieczystego do rozporzadzania przystugujagcym mu
prawem sktadajag si¢ zarowno czynnosci prawne, ktorych celem i bez-

1 W doktrynie reprezentowany jest rowniez poglad, zgodnie z ktorym za niedopuszczalne uznaé
nalezy ustanowienie stuzebnosci gruntowej przez uzytkownika wieczystego, wzglednie na jego
korzy$¢ z uwagi na to, iz, m.in.: dopuszczalno$¢ obcigzenia prawa uzytkowania wieczystego
musialaby wynika¢ wprost z ustawy (a przeciez nie wynika); istota shuzebnosci gruntowej
sprowadza si¢ do obcigzenia rzeczy, a nie prawa; zgodnie z literalnym brzmieniem przepisow
Kodeksu cywilnego, a takze istota stuzebnos$ci gruntowej, moze ona by¢ ustanowiona wyltacznie
na rzecz nieruchomosci — w uproszczeniu na rzecz wiasciciela nieruchomosci, a nie innych
podmiotow (chociazby uzytkownika wieczystego wlasnie).

2 Patrz uchwaty SN: z 22 pazdziernika 1968 r., [II CZP 98/68, OSNC 1969, nr 11, poz. 188; z 29
maja 1974 r., Il CZP 21/74, OSNC 1975, nr 4, poz. 55; postanowienia SN: z 17 stycznia 1974 r.,
IIT CRN 316/73, OSNC 1974, nr 11, poz. 197 oraz z 30 czerwca 2011 r., III CSK 271/10, LEX
nr 898253; K. Dadanska (w:) A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wtasnos¢
i inne prawa rzeczowe., Warszawa 2009, s. 142; B. Burian [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywil-
ny. Komentarz do artykutow 1-534. Tom I, Warszawa 2004, s. 592; Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie
wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakow 2006, s. 260 i n.
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posrednim skutkiem jest przeniesienie tego prawa lub jego zniesienie,
ale takze te, ktorych celem jest jego obciazenie. Zelaznym argumentem,
przywotywanym przez zwolennikow dopuszczalno$ci ustanawiania stu-
zebnos$ci gruntowych w takich przypadkach, jest brzmienie art. 241 k.c.,
zgodnie z ktorym wraz z wygasnigciem prawa uzytkowania wieczyste-
go nastepuje wygasniecie ustanowionych na nim obcigzen. Tym samym,
skoro Kodeks cywilny przewiduje wygasnigcie ustanowionych na uzyt-
kowaniu wieczystym obcigzen, w konsekwencji, na gruncie tego kodek-
su za dopuszczalne uzna¢ nalezy takze ich ustanawianie’.

Warto w tym miejscu rowniez zwroci¢ uwage na fakt, iz prawu uzyt-
kowania wieczystego pod katem jego konstrukcji zdecydowanie blizej do
prawa wlasnosci, a nie ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest uzyt-
kowanie. Skoro przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace uzytkowania wie-
czystego nie zawierajg postanowien regulujacych stosunki wynikajace z s3-
siedztwa gruntéw, to do stosunkow tych nalezy stosowaé w drodze analogii
odpowiednie przepisy o wiasnosci, w tym réwniez te dotyczace stuzebno-
sci*. Nadto, w kontrze do prezentowanego stanowiska nie stoi takze szeroko
rozumiana istota stuzebnosci gruntowej — cho¢ w art. 285 k.c. jest mowa
0 obcigzaniu przez stuzebnos$¢ gruntowag nieruchomosci, to jednak chodzi tu
jedynie o podstawowy model ustawowy takiej shuzebnosci, niewykluczajacy
w zaden sposOb obcigzenia nig prawa uzytkowania wieczystego’.

Jakby tego byto mato, przyjecie stanowiska o niedopuszczalnosci
obcigzania prawa uzytkowania wieczystego stuzebnosciami gruntowy-
mi czgsto mogloby prowadzi¢ do pozbawienia uzytkownika wieczystego
mozliwosci zaspokajania jego podstawowych potrzeb gospodarczych,
czy tez indywidualnych potrzeb konsumpcyjnych, gwarantowanych wta-
$nie przez instytucje stuzebno$ci gruntowych.® A to z kolei naruszatoby
istote 1 sens prawa uzytkowania wieczystego.

3.  Problemy pojawiaja si¢ przy probie ustalenia podmiotu legitymo-
wanego do udzialu w procesie ustanawiania stuzebno$ci gruntowych,
w sytuacji opisanej powyzej. Kto w takim razie miatby sktada¢ oswiad-

3 Postanowienie SN z 15 pazdziernika 2008 r., I CSK 135/08, LEX nr 507983; E. Gnie-
wek, O ustanawianiu stuzebnosci przez uzytkownikow wieczystych, ,,Rejent” 2007, nr 2, s. 18;
wspomniany autor z brzmienia powotanego przepisu wilasnie wyprowadza logiczny wniosek,
Ze wygasajg prawa ustanowione, albowiem wolno je bylo ustanowié.

4 Uchwata SN z 29 maja 1974 r., Ill CZP 21/74, OSNC 1975, nr 4, poz. 55.
5 Postanowienie SN z 15 pazdziernika 2008 r., I CSK 135/08, LEX nr 507983.

6 E. Gniewek, O ustanawianiu stuzebnosci ..., s. 10.
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czenie o ustanowieniu stuzebno$ci gruntowej, ewentualnie sktadac
oswiadczenie o wyrazeniu zgody na jej ustanowienie?

W doktrynie zwykto si¢ okresla¢ prawo uzytkowania wieczystego
mianem prawa posredniego, pomi¢dzy ograniczonym prawem uzytkowa-
nia a prawem wiasnosci, jednoczes$nie przypisujac tej instytucji charak-
ter bardziej zblizony do wlasno$ci niz ograniczonego prawa uzytkowa-
nia, o czym zresztg byta juz mowa powyzej’. Stad tez, w konsekwenc;ji,
w stosunkach pomiedzy uzytkownikiem wieczystym a osobami trzecimi,
przyjmuje si¢, ze nalezy stosowac przepisy dotyczace prawa wlasnosci.
Uzytkownik wieczysty, wobec 0sob trzecich, zajmuje ,,w istocie pozy-
cje wilasciciela”, zas wtasciciel takiej nieruchomosci przestaje wchodzic¢
w relacje z osobami trzecimi w odniesieniu do nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste 1 niejako zastgpiony zostaje w tej materii przez
uzytkownika wieczystego®. Chcac zagadnienie uproscic, ale jednoczesnie
oddac¢ istotg problemu, mozna wrecz stwierdzi¢, ze wilasciciel nierucho-
mosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, w stosunku do 0sob trzecich
przestaje niejako by¢ wlascicielem, a w tej funkcji (oczywiscie w ograni-
czonym zakresie) zostaje on zastgpiony przez uzytkownika wieczystego
wlasnie. Powyzsza teza znajduje uzasadnienie chociazby w literalnej ana-
lizie brzmienia art. 233 k.c. podkreslajacego, iz uzytkownik moze korzy-
sta¢ z gruntu z wylgczeniem innych osob i w tych samych granicach moze
on swoim prawem rozporzadza¢. Oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, dla jej wlasciciela oznacza (co prawda czasowe) wyzbycie si¢
na rzecz uzytkownika wieczystego wigkszosci swoich dotychczasowych
uprawnien, zaroOwno dotyczacych bezposrednio nieruchomosci, jak 1 in-
nych (z nig zwigzanych), wykonywanych w stosunku do 0sob trzecich®.
Trzeba jednak pamigtac, iz wladztwo uzytkownika wieczystego rozciaga
si¢ nad przystlugujacym mu prawem do nieruchomosci, a nie sama nie-
ruchomoscig rozumiang jako rzecz, co oznacza, iz obcigza¢ mu wolno
jedynie przystugujace prawo, a nie nieruchomos¢, do ktorej prawo to sig
odnosi.

Poczynione wyzej uwagi prowadzg do konstatacji, iz w sytuacji od-
dania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, wytaczona zostaje moz-
liwo$¢ umownego obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscig gruntowa, za

7 Uchwaty SN: z 22 pazdziernika 1968 r., III CZP 98/68, OSNC 1969, nr 11, poz. 188 i z 22
listopada 1972 r., III CZP 82/72, OSNC 1973, nr 7-8, poz. 125.

8 A. Cisek, Uzytkowanie wieczyste [w:] System prawa prywatnego. Tom 4. Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 151; Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 171-172.

9 E. Gniewek, Kodeks cywilny..., s. 589.
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to w petni dopuszczalne 1 prawidlowe w swietle powyzszych uwag uznac
nalezy obcigzenie takim ograniczonym prawem rzeczowym prawa uzyt-
kowania wieczystego tejze nieruchomosci. Tym samym, w omawianym
przypadku jedynym legitymowanym do ustanowienia takiej stuzebnosci
— wobec ,,zawieszenia praw wiascicielskich” wtasciciela nieruchomosci
— staje si¢ uzytkownik wieczysty.

4. Majac na uwadze praktyke notarialng, warto rowniez rozwazyc
wplyw wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci i to
zarOwno dotychczas obcigzonego stuzebnoscig gruntows, jak i1 upraw-
nionego z tego tytutu (tj. takiego, ktéremu mozna byto dotychczas przy-
pisac role swoistej nieruchomosci wladnacej).

Wygasnigcie prawa uzytkowania wieczystego powoduje wygasnie-
cie ex lege ustanowionych na nim obcigzen (art. 241 k.c.), w tym rowniez
stuzebnosci gruntowych'®. Prawa wygasle wraz z uzytkowaniem wie-
czystym, zgodnie z § 51b ust. 1 rozporzadzenia ministra sprawiedliwo-
sci z 17 wrze$nia 2001 roku w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych
i zbiorow dokumentow (Dz.U. z 2001 roku, Nr 102, poz. 1122 z p6zn.
zm.; dalej jako ,,rozporzadzenie w sprawie prowadzenia ksiag”), wykre-
slane sg przez Sad wraz ze wszystkimi innymi wpisami i napisami do-
tyczacymi uzytkowania wieczystego oraz budynkéw i innych urzadzen
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Dlatego tez do-
datkowy wniosek o wykreslenie stuzebnosci ustanowionych na uzytko-
waniu wieczystym, ktore wygaslo, nie jest juz konieczny, a tym samym
odpada koniecznos$¢ uiszczenia dodatkowej oplaty sadowej z tego tytutu.

Z przypadkiem wyjatkowym, odmiennym w swych konsekwen-
cjach od powyzej zarysowanych, mamy do czynienia w sytuacji sprze-
dazy prawa wilasnosci nieruchomosci jej uzytkownikowi wieczystemu.
Co prawda, prawo uzytkowania wieczystego i w takim przypadku wyga-
sa, ale przywolanego powyzej art. 241 k.c. nie stosuje si¢ (art. 32 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami)'. Skoro prawa (w tym takze stuzebno-
$ci gruntowe) obcigzajace dotychczasowe prawo uzytkowania wieczy-

10 Wykreslenie prawa uzytkowania wieczystego z ksiggi wieczystej ma charakter
deklaratoryjny, z wyjatkiem wypadku, w ktorym to uzytkownik wieczysty jednostronnie zrzeka
si¢ przyshugujacego mu prawa — w tej sytuacji wykreslenie prawa z ksiegi wieczystej ma charakter
konstytutywny i jest niezbedne do jego wygasniecia.

11 Taki sam skutek wystepuje w sytuacji sprzedazy nieruchomosci wchodzacej w sktad Zasobu
Wrhasnosci Rolnej Skarbu Panstwa jej dotychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu (art. 17b
ust. 4a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa).
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stego nie wygasaja, z mocy prawa stajg si¢ prawami zwigzanymi z wila-
snoscig nieruchomosci, albowiem zadnej innej mozliwosci nie sposéb
sobie wyobrazic.

Sigegajac do § 51b ust. 2 rozporzadzenia w sprawie prowadzenia
ksiag, okazuje sig, iz jezeli uzytkowanie wieczyste przeksztalcito sie
w prawo wilasno$ci, przy ujawnianiu nowego wiasciciela wykresla si¢
z ksiegi wieczystej wszelkie wpisy 1 napisy dotyczace uzytkowania wie-
czystego oraz budynkow i innych urzadzen stanowigcych odrgbny od
gruntu przedmiot wtasnos$ci, z wyjatkiem pozostajacych w mocy praw,
roszczen 1 obcigzen, ktoérych wpisy dostosowuje si¢ do tresci przeksztat-
conego prawa. Na czym jednak owo dostosowywanie wpisow praw i ob-
cigzen do tresci przeksztalconego prawa w rzeczywistosci polega i jak
gleboko moze ono ingerowac w tres¢ dotychczasowych praw?

Przede wszystkim, jakkolwiek dotychczas taka stuzebnos¢ obcigza-
fa prawo uzytkowania wieczystego (ewentualnie takze prawo wtasnos$ci
budynkow i urzadzen, stanowigcych odrgbny od gruntu przedmiot wia-
snosci), to jednak jej wykonywanie dotyczy przeciez bezposrednio same;j
nieruchomosci, a nie uzytkowania wieczystego (wtasciciel nieruchomo-
sci wladngcej moze korzysta¢ z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste w oznaczonym zakresie, a nie z prawa uzytkowania wieczy-
stego, zas$ uzytkownik wieczysty takiej nieruchomosci zostaje ograniczo-
ny w moznos$ci dokonywania okreslonych dziatan w stosunku do niej).
Fakt ten winien by¢ brany pod uwage przy ustanawianiu takich stuzeb-
no$ci 1 formutowaniu stosownych wnioskow wieczystoksiggowych, by
w przysziosci unikng¢ koniecznosci dostosowywania tresci wpisow,
zgodnie z przywotanym wyzej przepisem rozporzadzenia w sprawie pro-
wadzenia ksigg wieczystych. Jesli jednak juz pojawitaby sie¢ w praktyce
koniecznos¢ dokonania zmiany ww. wpisu, nalezy mie¢ na uwadze, iz:
— owo dostosowywanie tresci wpisu stanowi istotny wytom od naczelnej
zasady dokonywania wpisow w ksiedze wieczystej przez Sad, jedynie na
wniosek;

— 0w wylom od ustawowej zasady wprowadzony zostal aktem nizszego
rzedu, albowiem przewidziany zostal w rozporzadzeniu;

—zgodnie z wyrazong w art. 248 k.c. zasadg, zmiana treSci ograniczonego
prawa rzeczowego wymaga umowy pomiedzy stronami (tj. wlasciciela-
mi nieruchomosci wtadnacej 1 obcigzone;);

— kognicja Sadu w postgpowaniu wieczystoksiggowym ma zdecydowa-
nie ograniczony charakter, poza ktory nie nalezy wykraczac.
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W odniesieniu do powyzszych zastrzezen, na gruncie § 51b ust. 2
rozporzadzenia w sprawie prowadzenia ksigg mozna rozwazy¢ co naj-
wyzej dopuszczalno$¢ wykreslania z tresci dotychczasowych wpisow,
stow zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym, ewentualnie zastgpienie
ich zwrotami zwigzanymi konstrukcyjnie z prawem wiasnosci. Mimo
wszystko, wlasnie zwazywszy na powyzsze, w omawianej sytuacji Sad
powinien wykaza¢ si¢ daleko idaca powsciagliwoscig przy wykonywa-
niu czynnosci opisanych w § 51b ust. 2, a jego ingerencja w tres¢ takiego
wpisu winna zosta¢ ograniczona do minimum, co, w mojej ocenie, winno
jednak sprowadzac¢ si¢ do pozostawienia istniejacych wpisd6w w niezmie-
nionej tresci.

5.  Prawdziwe trudnos$ci powstajg wowczas, gdy odwrocimy sytuacje
opisang powyzej, tj. nastagpi wygasniecie prawa uzytkowania wieczy-
stego, petnigcego rolg swoistej nieruchomosci wladnacej w stosunku do
nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig gruntowa. Podstawowy problem
polega na tym, iz ustawodawca w zaden sposob nie okreslit skutkow
zwigzanych z wygasnigciem takiego prawa uzytkowania wieczystego dla
losow stuzebnos$ci gruntowe;.

Zasada racjonalno$ci ustawodawcy oraz fakt, iz z wygasnieciem
prawa uzytkowania wieczystego powigzane zostato jedynie wygasnigcie
cigzacych na nim obcigzen, nakazujg zaktadac, iz taka, a nie inna regulacja
prawna, nie jest dzietem przypadku. Wygasniecie wraz z prawem uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci prawa odrebnej wlasnosci potozonych
na niej budynkow 1 urzadzen, jest oczywista 1 naturalna. Wszak odrgbna
wlasno$c¢ tychze, w przypadku prawa uzytkowania, stanowi wyjatek od
zasady wyrazonej w art. 47 § 1 k.c., zgodnie z ktorg czesci skladowe
gruntu nie mogg by¢ przedmiotem odrebnej wtasnosci 1 innych praw rze-
czowych®. Skoro zatem budynki i urzadzenia znajdujace si¢ na nieru-
chomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste nie stanowig czgsci sktado-
wych takiej nieruchomosci, sg za$ — zgodnie z art. 235 § 2 k.c. — prawem
zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, witasnos¢ takich budynkow
1 urzadzen zawsze dzieli los prawny uzytkowania wieczystego®. Z kolei
byt stuzebnosci gruntowych — inaczej niz jest to w przypadku wspomnia-
nej wyzej odrebnej wlasnosci budynkéw 1 urzadzen — jest niezalezny od
istnienia prawa uzytkowania wieczystego. Wszak shuzebno$ci grunto-

12 Uchwata SN z 19 stycznia 1971 r., IIl CZP 86/70, OSNC 1971, nr 9, poz. 147.
13 K. Dadanska, op. cit., s. 146.
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we, jak juz wspomniano, wykonywane sg w stosunku do nieruchomosci
1 wykonywane mogg by¢ nie tylko przez uzytkownikow wieczystych, ale
réwniez (jesli nie przede wszystkim) przez wiascicieli nieruchomosci.
Uprawnienie z tytulu stuzebnosci gruntowej zdaje si¢ w petni oderwa-
ne od istoty prawa uzytkowania wieczystego, tj. uzytkownik wieczysty
moze zrzec si¢ uprawnienia z tytulu stuzebnos$ci gruntowej, nie zrzekajac
si¢ jednoczes$nie samego prawa uzytkowania wieczystego. Skoro zatem:
— przepisy prawa in expressis verbis nie wigzg wygasnigcia uprawnienia
z tytutu stuzebnosci gruntowej z wygasnigciem prawa uzytkowania wie-
czystego,

— uprawnienia z tytulu stuzebnos$ci gruntowej nie sg w sposob immanent-
ny powigzane z prawem uzytkowania wieczystego,

to uprawnienie z tytutu stuzebnosci gruntowej nie dzieli losu prawa uzyt-
kowania wieczystego, czyli nie wygasa w przypadku wygasni¢cia tego
ostatniego 1 staje si¢ prawem zwigzanym z prawem wlasno$ci nieru-
chomosci. Niejako ex lege, taka nieruchomos¢ staje si¢ nieruchomoscia
wladnacg z tytulu shuzebnos$ci gruntowe;.

6.  Doktrynalny spor na temat dopuszczalno$ci ustanowienia stuzeb-
nosci gruntowej obcigzajacej nieruchomos¢, ktorej jednym ze wspotwia-
Scicieli jest wlasciciel nieruchomosci wiadnacej, obecnie wydaje si¢ by¢
jednoznacznie rozstrzygniety na korzys$¢ zwolennikoéw dopuszczalnosci
takiego ustanowienia'*. Podnosi si¢, iz przeciez w omawianej sytuacji,
stuzebnos$¢ gruntowa ustanawiana jest na calej nieruchomosci, a nie je-
dynie na udziale w niej, tym samym nie znajduje zastosowania art. 247
k.c,. a tak uprzednio (tj. jeszcze przed powstaniem stosunku wspotwia-
sno$ci) ustanowiona stuzebno$¢ nie wygasa's. Ustanawianie stuzebnos$ci
gruntowych w takiej konfiguracji wtascicielskiej nie jest niczym innym,
jak regulowaniem wzajemnych relacji pomiedzy, z jednej strony wspol-
nym prawem wspotwiascicieli, a z drugiej — prawami przyshugujacemu
wylacznie jednemu ze wspotwilascicieli do innej rzeczy's. Dopiero pel-
ne zjednoczenie wlasnosci obu nieruchomosci — wladnacej 1 obcigzone;j
w jednych rekach — powoduje wygasniecie stuzebnosci gruntowej, usta-

14 Tym samym zostaje odrzucony poglad o istnieniu w prawie cywilnym fundamentalnej zasady
o dopuszczalnosci ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego wylgcznie na rzeczy w pehni cudze;j.

15 Postanowienie SN z 20 pazdziernika 2005 r., IV CK 65/05, LEX nr 176343.

16 T. Justynski, Konfuzja i konsolidacja w prawie cywilnym, ,,PS” 1997, nr 10; autor ten, w $lad
za doktryna niemiecka, dostrzega dwie odrgbne instytucje: konfuzj¢ na gruncie prawa zobowigzan
(potaczenie wierzytelnosci i dlugu w jednym reku) i konfuzje na gruncie prawa rzeczowego.
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nowionej na rzecz jednej z nich!.

Sprawa komplikuje si¢ wowczas, gdy nieruchomos$¢ obcigzona,
i nieruchomos$¢ wladnaca sg (stang si¢) przedmiotem wspdtwiasnosci.
Odrézni¢ tu nalezy sytuacje, w ktore;j:
— zaden ze wspotwlascicieli nieruchomosci obcigzonej nie jest jednocze-
$nie wspotwlascicielem nieruchomosci wtadnacej (i na odwrét); wow-
czas dopuszczalno$¢ ustanawiania stuzebnosci gruntowych lub tez ich
utrzymywania w sytuacji nastepczej zmiany stosunkéw wiascicielskich
nie budzi zadnych watpliwosci's;
— jeden lub kilku jednej z nieruchomosci — obcigzonej lub wtadnacej —
jest jednocze$nie wspotwiascicielem drugiej z tych nieruchomosci, ale
jednak stan wspotwlascicielski obu nieruchomosci nie jest jednolity (t].
nie wszyscy wspotwlasciciele jednej z nieruchomosci sg jednoczesnie
wytacznymi wspotwilascicielami drugiej); tu réwniez dopuszczalnosé
ustanowienia stuzebno$ci gruntowej nie powinna budzi¢ watpliwosci,
za$§ uwagi poczynione powyzej zachowujg swojg aktualnosc';
— wspotwlascicielami obu nieruchomosci sg wytacznie te same osoby
— w takim stanie faktycznym ustanowienie jakiejkolwiek stuzebnos$ci
gruntowej uznac nalezy za niedopuszczalne, za$ uprzednio ustanowio-
ne stuzebnosci gruntowe wygasaja zgodnie z dyspozycja art. 247 k.c..
W mojej ocenie, powolanego przepisu nie nalezy interpretowac literal-
nie, bo co prawda mowa jest w nim o ,,wtascicielu”, a stowo to uzyte zo-
stalo w liczbie pojedynczej, to jednak nie chodzi tu wcale o liczbe 0sob,
a ich tozsamo$¢. Tym samym, art. 247 k.c. znajduje zastosowanie zarOw-
no wowczas, gdy obie nieruchomos$ci — wtadngca 1 obcigzona — stanowig
wspotwlasno$¢ wylacznie tych samych osob, jak 1 wtedy, gdy stanowig
one wylaczng wlasno$¢ tej samej osoby. Mato tego, z punktu widzenia
dyspozycji powotanego przepisu, nie jest istotna wielko$¢ udziatow we
wspdtwlasnosci obu nieruchomosci. Zatem ustanowienie stuzebnosci jest
niedopuszczalne, wzglednie ustanowiona wczesniej stuzebno$¢ wygasa,
zarOwno w sytuacji, w ktorej udziaty danego wspotwiasciciela w obu nie-

17 Uchwata SN z 10 marca 1983 r., III CZP 3/83, OSNC 1983, nr 8, poz. 115.

18 Np. wspotwlascicielami nieruchomosci wladnacej sa osoby A, B, za$§ nieruchomosci
obciazonej — CiD.

19 Np. wspotwlascicielami nieruchomosci wladnacej sa A, B, C, za§ wspotwlascicielami
nieruchomosci obcigzonej, A, B i D.

20 Np. wspotwlascicielami obu nieruchomosci sg A, B i C, poza ktoérymi zadna z nieruchomosci
nie ma innego wspolwlasciciela.
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ruchomosciach sg takie same, jak 1 r6zne?'. ,Nalezy podkresli¢, iz ratio
legis instytucji konfuzji jest eliminowanie bytu ograniczonych praw rze-
czowych, ktorych istnienie jest zbedne i pozbawione jakiegokolwiek uza-
sadnienia spotecznego, a przede wszystkim gospodarczego. Zatem nacisk
nalezy potozy¢ nie na ilo$¢ ewentualnych wspotwtascicieli nieruchomosci,
a na sam fakt stania si¢ podmiotem wszystkich praw i obowigzkoéw, wy-
nikajacych z tego ograniczonego prawa rzeczowego . W mojej ocenie,
w zarysowanym stanie faktycznym stuzebnos¢ gruntowa traci swoj sens
zarowno spoteczny, jak 1 gospodarczy. Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci,
nie znajduje bezposredniego przetozenia na zakres korzystania z rzeczy.

7.  Co oczywiste, punkt wyjscia dla rozwazan dotyczacych konse-
kwencji podzialu nieruchomosci dla losow uprzednio ustanowionych
stuzebnosci gruntowych stanowi art. 290 k.c., zgodnie z ktorym w razie
podziatu nieruchomosci wladnacej, stuzebno$¢ utrzymuje si¢ w mocy na
rzecz kazdej z czesci utworzonych przez podzial. Jesli dana stuzebnos¢
zwieksza uzyteczno$¢ tylko jednej lub kilku z nieruchomosci utworzo-
nych przez podziat, wiasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zadaé
zwolnienia jej od stuzebnosci wzgledem czesci pozostalych. Natomiast
w razie podziatu nieruchomosci obcigzonej stuzebnos$¢ utrzymuje sie
w mocy na czesciach utworzonych przez podzial, a jesli wykonywanie
stuzebnosci ogranicza si¢ do jednej lub kilku z nich, wtasciciele pozo-
stalych czg¢sci mogg zada¢ ich zwolnienia od stuzebnosci. W doktry-
nie podkresla si¢, ze podziat ktérejkolwiek z nieruchomosci — zaréwno
wladnacej, jak 1 obcigzonej — w zasadzie nie pocigga za sobg zadnych
konsekwencji dla losow stuzebnosci gruntowej — jest ona kontynuowana,
a 1 mozna spotkac si¢ z pogladem, zgodnie z ktorym w zasadzie jedyna
zmiana polega wowczas na tym, ze mamy do czynienia z wieloscig shu-
zebnos$ci®. Utrzymanie w mocy dotychczasowej shuzebno$ci nastepuje
ex lege bez konieczno$ci jakichkolwiek dodatkowych o$wiadczen, badz
zastrzezen stron, a zrodtem takiej stuzebnosci wciaz jest pierwotny akt jej

21 Np. AiB sa wspotwlascicielami kazdej z tych nieruchomos$ci w udziatach po 1/2 czgsci, albo
udziaty A i B w nieruchomosci wladnacej wynosza po 1/2, ale za to w nieruchomosci obciazonej
wynosza odpowiednio 1/4 i1 3/4.

22 W. Szkadlubowicz, Stuzebnosci gruntowe a wspotwlasnosé nieruchomosci, ,,Przeglad
sadowy” 2014, nr 10, s. 52 i n. — na temat dopuszczalnosci obcigzania stuzebno$ciami gruntowymi
nieruchomosci lokalowych.

23 E. Gniewek, System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe. Tom 4, Warszawa 2005, s. 468.
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ustanowienia jeszcze sprzed podziatu nieruchomosci**. W przypadku po-
dziatu nieruchomosci, losy stuzebno$ci gruntowej sprowadza¢ si¢ maja
zatem do kontynuacji, a nie zniesienia, czy tez chociazby ograniczenia®.

Co prawda w literaturze przedmiotu pojawia si¢ pojecie ,,wielosci
stluzebnos$ci”, przywotane juz zreszta powyzej, nie zostato ono jednak
dotychczas poddane glebszej analizie. A przeciez szczeg6dlnie doniosta
dla praktyki notarialnej jest odpowiedz na pytanie o wptyw podziatu
nieruchomosci dla losow stuzebnosci gruntowej — czy prowadzi on do
powstania wielu stuzebnosci (tak jak zasugerowano to powyzej), czy jed-
nak dochodzi o utrzymania wcigz tej samej stuzebnosci (cho¢ ujawnione;
w wielu ksiegach wieczystych), co z kolei znajduje bezposrednie przeto-
zenie na wysoko$¢ oplaty sadowej, pobieranej w takich sytuacjach.

Pojecie nieruchomosci, w tzw. ujeciu wieczystoksiegowym, spro-
wadza si¢ do konstatacji, ze o ilosci nieruchomosci (odrebnych od sie-
bie) przesadza ilo§¢ prowadzonych ksiag wieczystych, czyli: ile ksiag
wieczystych, tyle nieruchomosci (i to nawet w sytuacji, jesli nie wszyst-
kie dziatki objete dang ksiggg wieczystg granicza ze sobg)*. W zwigzku
z tym, pozostajac na gruncie uj¢cia wieczystoksiggowego, odiaczenie
przynajmniej jednej z dziatek z dotychczasowej ksiegi wieczystej pro-
wadzi do podzialu nieruchomosci. Zgodnie z art. 290 k.c., podziat nie-
ruchomosci wiadnacej skutkuje utrzymaniem si¢ w mocy stuzebnosci
na rzecz kazdej z czesci powstatych w wyniku podziatu, natomiast po-
dziat nieruchomosci obcigzonej — utrzymaniem stuzebnosci na czes$ciach
utworzonych przez podzial. W razie spelnienia si¢ dyspozycji art. 290
§ 112 k.c., whasciciele poszczegdlnych nieruchomosci moga wystapic¢
z zadaniem zwolnienia ich spod obcigzenia stluzebnoscig. Tym samym,
ich zadanie ma prowadzi¢ co najwyzej do zmiany zakresu wykonywania
stuzebnosci, a niej zniesienia?’.

24 tamze, s. 468; ww. autor podkresla, iz sktadanie dodatkowych oswiadczen o utrzymaniu
stuzebnosci sprzed podziatu w mocy jest nie tylko niepotrzebne co wrgcz niewskazane z uwagi na
to, iZ jej utrzymanie w mocy nastgpuje wlasnie ex lege.

25 E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wiasnosc i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
Warszawa 2001, s. 708.

26 Por. postanowienie SN z 30 maja 2007 r., IV CSK 56/07, LEX nr 301839; uchwaly SN: z 26
kwietnia 2007 r., III CZP 27/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 62; z 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06,
OSNC 2007, nr 2, poz. 24.

27 Zaktadajac racjonalnosé ustawodawcy, uznac¢ nalezy, ze nie przypadkowo na gruncie Kodeksu
cywilnego wprowadzono rozréznienie pomiedzy ,,zwolnieniem nieruchomosci od stuzebnosci”,
o ktorym mowa w art. 290 k.c., a ,,zniesieniem stuzebnosci” (art. 294 i 295 kc).
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Powyzsze znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyz-
szego, zgodnie z ktérym stuzebnos$¢ gruntowa — w sytuacji podziatu nie-
ruchomosci — utrzymuje si¢ na nieruchomos$ciach powstatych z jej po-
dziatu 1 to nawet wtedy, gdy powstala z podziatu nieruchomos$¢ nie byta
objeta zakresem wykonywania takiej stuzebnosci*.

Zgodnie z § 11 rozporzadzenia w sprawie prowadzenia ksigg wie-
czystych, wyodrebnienie czgsci obcigzonej nieruchomosci do nowej ksiegi
wieczystej lub przeniesienie czgsci takiej nieruchomosci do innej ksiegi
wieczystej pociagaja za soba obowigzek przeniesienia przez sad do wspot-
obcigzenia wszystkich dotychczasowych praw, roszczen, cigzarow lub
ograniczen cigzacych na nieruchomosci, a tym samym — takze stuzebnosci.
W mysl § 11 ust. 1 przywotanego rozporzadzenia, Sad w kazdej z ksiag
wieczystych ma obowigzek, z urzedu, wymieni¢ numery ksigg wieczystych
prowadzonych dla nieruchomos$ci wspotobcigzonych, zas§ w przypadku,
w ktorym shuzebno$¢ wygasta wzgledem wszystkich nieruchomosci obcig-
zonych, wykresla si¢ ja z urzedu we wszystkich tych ksiggach, nawet gdy
ztozony wniosek o wykreslenie nie obejmowatl wszystkich tych ksiag.

To wszystko prowadzi do wniosku, iz w razie podzialu nierucho-
mosci (czy to wladnacej, czy to obcigzonej), mamy do czynienia wcigz
z jedng 1 t3 samg stuzebno$cig gruntowa. Podziat nieruchomosci prowa-
dzi do powstania wielu nieruchomosci, ale stuzebno$¢ gruntowa pozosta-
je jednaita sama. W tym sensie — w przeciwienstwie do prezentowanego
wyzej stanowiska dotyczacego wieczystoksiggowego pojecia nieru-
chomosci — o ilosci stuzebnosci gruntowych nie przesadza ilo$¢ ksiag
wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci obcigzonych lub upraw-
nionych. Shuzebno$¢ utrzymujaca si¢ na nieruchomosciach wspotobcig-
zonych lub na rzecz nieruchomosci wspotuprawnionych, okresli¢ mozna
umownie pojeciem ,,stuzebnosci facznej”.

Jak juz wskazano powyzej, wpisy z dziatu III przenoszone sg do
dziatoéw I1I ksiag wspotobceigzonych z urzedu. Tym samym wniosek w tej
sprawie jest zbedny 1 trudno go ocenia¢ w kategoriach innych niz dodat-
kowego impulsu do czynnosci, i tak dokonywanej przez sad ex lege®.

Poczynione wyzej uwagi nie stanowig rozwazan snutych wylacznie
dla samej sztuki, a znajduja konkretne przelozenie na wysoko$¢ optaty
sagdowej, pobieranej w toku postepowania wieczystoksiegowego, o czym
bedzie jeszcze mowa ponize;.

28 Uchwata SN z 17 kwietnia 2009 r., IIT CZP 9/09, OSNC 2010, nr 1, poz. 4.

29 Dlatego tez, nawet w razie zamieszczenia w tresci aktu notarialnego takiego wniosku
wieczystoksiggowego, nie nalezy pobiera¢ od niego zadnej dodatkowej optaty sadowe;.
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8.  Analizujac zagadnienie stuzebnosci gruntowych pod katem prakty-
ki notarialnej, nie sposob nie wspomnie¢ rowniez o ewentualnych konse-
kwencjach szeroko rozumianych zmian gruntowych na losy (tre$¢) tych-
ze shuzebnosci. Czy takie zmiany znajduja, czy przynajmniej powinny
znalez¢ jakiekolwiek odzwierciedlenie w tresci dotychczasowych shu-
zebnosci?

W tym miejscu nalezy przede wszystkim przypomnie¢ generalng
zasade, zgodnie z ktorg wpisy w ksiegach wieczystych dokonywane sg
na wniosek 1 w jego granicach, chyba ze przepis szczegdlny przewiduje
dokonanie wpisu z urzedu. W opisanej wyzej sytuacji, takiego przepisu
szczegolnego (nakazujacego dokonywania swoistej ,,aktualizacji” ex lege
tresci shuzebnosci gruntowych, na skutek zmian geodezyjnych) po prostu
brak. Tym samym sad, na skutek opisywanego juz powyzej podziatu nieru-
chomosci, wpisy z dziatu IIT (w tym takze te dotyczace stuzebnosci grun-
towej), przenosi z urzedu, w zaden sposob nie ingerujac w ich tres¢ (zatem
czyni to w sposob wierny, dostowny, odtworczy). Zmiana oznaczenia nie-
ruchomosci — czy to obcigzonej, czy to uprawnionej, ewentualnie zmiana
jej powierzchni czy tez numeru ksiggi wieczystej, nawet jesli pierwotne
(. sprzed tych zmian) dane te odnotowane byty w tresci stuzebnosci, nie
pociaga za sobg zmiany tych danych w tresci stuzebnosci wtasnie.

Z cala pewnoscig, w tym aspekcie sad nie moze podejmowac ja-
kichkolwiek dziatan z urzedu. A czy moze dochodzi¢ do takiej ,,aktuali-
zacji” na wniosek wieczystoksiegowy (czy to wilasciciela nieruchomosci
obcigzonej, czy to uprawnionej, czy nawet wszystkich bezposrednio za-
interesowanych stron)? Pytanie, jak si¢ okazuje, nie jest czysto teoretycz-
ne, albowiem w swojej dotychczasowej praktyce notarialnej kilkukrotnie
zetknglem si¢ z takimi probami (tj. wnioskami zawartymi w akcie nota-
rialnym)*. W mojej ocenie owa swoista ,,aktualizacja stuzebnosci”, po-
parta jedynie stosownymi dokumentami geodezyjnymi, nawet stanowig-
cymi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej w mysl odrebnych przepisow,
nie dokonana aktem notarialnym obejmujagcym umowe¢ zmiany tresci
stuzebnosci, jest niedopuszczalna. Wszak stanowi ona wlasnie zmiang
tresci stuzebnosci, ktora jako taka wymaga umowy stron objetej aktem
notarialnym, badz tez orzeczenia sadu ksztattujacego tre$¢ ustanowione;j
stuzebnosci w sposéb odmienny od dotychczasowego. Analiza przepi-
sow kodeksu cywilnego dotyczacych, zardwno ograniczonych praw rze-
czowych w ogdle, jak 1 stuzebnosci gruntowych, nie daje podstaw do

30 Co ciekawe, przynajmniej w jednym z omawianych przypadkow sad bezkrytycznie przychylit
si¢ do wniosku wtasciciela nieruchomosci obcigzonej.
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wyjecia poza nawias tresci stuzebnosci, danych geodezyjnych, oznaczen
1 danych, o charakterze jedynie technicznym.

9.  Skoro tak duzo miejsca poswieciliSmy zagadnieniu wpiséw doko-
nywanych w ksiegach wieczystych z urzedu (rzecz jasna w zakresie tytu-
towego zagadnienia), warto jeszcze przypomniec tre$¢ § 42 ust. 4 rozpo-
rzadzenia w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych, zgodnie z ktorym,
wraz z dokonywaniem wpisu w dziale III ksiegi wieczystej prowadzone;]
dla nieruchomosci obcigzonej, rownocze$nie dokonywany zostaje wpis
w dziale I-Sp ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wtadng-
cej. Zatem wpis uprawnienia z tytutu shuzebnosci gruntowej dokonywa-
ny jest przez sad z urzg¢du, a jedynie wpis obcigzenia — na wniosek.

Dlatego tez wniosek o wpis stuzebnoS$ci ogranicza¢ si¢ moze for-
malnie jedynie do dziatu III ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieru-
chomosci obcigzonej. Rownoczesne wnioskowanie o wpis uprawnienia
w dziale I-Sp ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wtadng-
cej, jest zbedne 1 trudno je rozpatrywacé w kategoriach innych niz dodat-
kowego przypomnienia kierowanego do sadu wieczystoksiggowego, czy
tez dodatkowego impulsu w tej materii.

Warto wrdci¢ do zarysowanego wyzej problemu zwigzanego z po-
dzialem nieruchomosci i rozwazy¢, czy w razie podziatu nieruchomosci
wladnacej, przeniesienie uprawnien z dziatu [-Sp winno nastapi¢ z urze-
du (tj. bez koniecznosci sktadania odrgbnego wniosku w akcie notarial-
nym) i jaka optata sgdowa winna znalez¢ zastosowanie w takim przypad-
ku (jesli w ogole bedzie ona nalezna).

Niejednolita praktyka sadow wieczystoksiggowych w tej materii
jedynie potwierdza postawiong na wstepie niniejszego opracowania teze
0 niejasnosci przepisow dotyczacych stuzebnosci gruntowych i proble-
mach interpretacyjnych, jakie si¢ z tym moga wigzac¢. W praktyce spotkac
si¢ mozna, w zaleznosci od regionu, z rozmaitym podejsciem do posta-
wionego wyzej zagadnienia. Niektore sady z urzgdu przenosza uprawnie-
nia do dziatow I-Sp ksiag wieczystych, prowadzonych dla nieruchomosci
wspotuprawnionych. Inne z kolei, co prawda konsekwentnie przenosza
z urzedu obcigzenia (wpisy w dziale III), nie pochylaja si¢ jednak w za-
den sposob nad przeniesieniem wpisu uprawnien (czytaj — uprawnien
nie przenosza). Inne natomiast, wpisy dotyczace uprawnien, co prawda
przenosza, nazwijmy to z ,,quasi urzedu” (tj. nie zachodzi koniecznos¢
sktadania odrebnego wniosku w tej sprawie), ale kazde takie przeniesie-
nie 1 tak wymaga uiszczenia odrgbnej optaty sadowe;.
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Probujac zaja¢ stanowisko tej sprawie, wskaza¢ nalezy przede
wszystkim, ze w rozporzadzeniu o prowadzeniu ksigg wieczystych brak
jest przepisu analogicznego do kilkukrotnie przywolywanego powyzej
§ 11 ust. 2, dotyczacego przenoszenia z urzedu obcigzen z dziatu I1 ksiegi
wieczystej. Nadto, raz jeszcze nalezy podkresli¢, iz istota postgpowania
wieczystoksiegowego sprowadza si¢ do dokonywania wpisoOw jedynie
na wniosek, z urzedu za§ — jedynie w wyjatkowych sytuacjach. Z ko-
lei, zgodnie z podstawowymi zasadami wyktadni, wyjatkow nie nalezy
interpretowac rozszerzajaco. Zakladajac rowniez racjonalnos¢ suwere-
na, uzna¢ nalezy, ze nieprzypadkowo w rozporzadzeniu o prowadzeniu
ksigg wieczystych dokonano rozréznienia pomiedzy ,,przeniesieniem
do wspotobcigzenia” a ,,dokonaniem wpisu w dziale III”’, co dodatkowo
wzmacnia wymowe braku przepisu o ,,przeniesieniu wspotuprawnienia”.
Wychodzac wtasnie z tego zalozenia, zdecydowana wigkszos¢ sadow —
w razie podziatu nieruchomos$ci wtadngcej — nie przenosi uprawnien z dziatu
I-Sp, nie przenosi tych uprawnien z urzgdu, a jedynie na wniosek, wychodzac
z zatozenia, iz nie istnieje podstawa prawna do odmiennego postgpowania®.

Przyjecie przedmiotowego stanowiska w konsekwencji pociaga za
sobg koniecznos$¢ odregbnego wnioskowania o przeniesienie wpisu z dzia-
tu I-Sp 1 uiszczenie stosownej oplaty. Podkresli¢ nalezy, iz w ustawie
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tj. Dz. U. z 2016 r. poz.
623; dalej takze jako ,,ustawa o kosztach”) nie przewidziano odreb-
nej optaty od wpisu uprawnienia. Stosowanie art. 42 w tym przypadku,
w mojej ocenie, tez nalezy odrzuci¢. Wszak nie dochodzi tu do wpisu
ograniczonego prawa rzeczowego, z ktorym rozporzadzenie o prowadze-
niu ksigg wieczystych wigze jednoczesne, dokonywane z urzedu, wpi-
sanie uprawnienia w dziale I-Sp ksiegi uprawnionej. W tej specyficznej
sytuacji ograniczone prawo rzeczowe zostalo juz wczesniej wpisane
w dziale III ksiegi wieczystej. Stad tez, od takiego wniosku o przeniesie-
nie uprawnien z dziatu III ksigegi wieczystej, nalezna oplata winna wyno-
si¢ 60,00 zt (od kazdego z przenoszonych uprawnien)>.

31 Oczywiscie, nawet na gruncie przepisow rozporzadzenia w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych, doszukiwac si¢ mozna uzasadnienia odmiennego, odwolujac si¢ przede wszystkim
do § 43 ust. 4 powotanego rozporzadzenia.

32 Roéwniez z tej prostej przyczyny, iz dochodzi jedynie do wpisu uprawnienia, a nie
ograniczonego prawa rzeczowego w dziale 11 ksiggi wieczystej, optata ta nie powinna wynosi¢
200,00 zt.
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10. Na zakonczenie, zamiast podsumowania, stwierdzi¢ nalezy, iz po-
WyZsze rozwazania i przyjete tam konkluzje znajdujg bezposrednie prze-
tozenie dla wysokosci oplat naleznych i pobieranych w toku postgpowa-
nia wieczystoksiegowego. I tak, przede wszystkim:

— wniosek o ujawnienie tresci stuzebnosci w ksiedze (ksiegach wieczy-
stych), podlega jednej optacie sadowej w kwocie 200,00 zt (zgodnie z art.
42 ustawy o kosztach), mimo ze, jak juz podkreslono powyzej, zostaje
ona ujawniona zaréwno w dziale III ksigegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci obcigzonej, jak i (z urzedu, niezaleznie od wniosku w tej
sprawie) w dziale I-Sp ksiegi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomosci
uprawnione;j;

— przeniesienie stuzebnos$ci wpisanych w dziale 111 ksiegi wieczystej pro-
wadzonej dla nieruchomosci obcigzonej, na skutek odtaczenia czesci tej
nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej, wolne jest od optaty sadowe;j,
z uwagi na fakt, iz dokonywane jest ono z urzedu, (rowniez niezaleznie
od ewentualnego wniosku wieczystoksiggowego w tej materii lub jego
braku);

— optata od wniosku o wykreslenie zdefiniowanej powyzej ,,stuzebnosci
laczne)” (w sytuacji jej wygasnigcia) podlega jednej optacie w kwocie
100,00 zt (a to zgodnie z art. 46 w zwiazku z art. 42 ustawy o kosztach)
— przeciez nawet wowczas, gdy wniosek o wykreslenie dotyczy tylko
jednej ksiggi wieczystej, sad z urzgdu dokona wykreslenia takiej stuzeb-
nosci ze wszystkich pozostatych ksigg wieczystych, prowadzonych dla
nieruchomosci wspoétobcigzonych;

— wykreslenie owej ,,stuzebnosci 1acznej” nie ze wszystkich, ale z jedne;j
lub z kilku ksiag wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci wspot-
obcigzonych; w sytuacji nie jej wygasni¢cia, a jedynie zwolnienia spod
takiego obcigzenia jednej lub kilku (ale nie wszystkich) nieruchomosci
wspotobcigzonych, w mojej ocenie podlega optacie sgdowej, ktorej wy-
sokos¢ ustalona zostaje jako iloczyn kwoty 100,00 zt (art. 46 w zw. z art.
42 ustawy o kosztach sadowych) oraz ilosci ksiag wieczystych, z ktorych
taka shuzebno$¢ ma zosta¢ wykreslona. W odréznieniu od sytuacji opisa-
nej w tirecie powyzej, zadne z takich wykreslen, nie nast¢puje z urzedu
(brak przewidzianego prawem wyjatku od zasady dokonywania wpiséw
w ksiegach wieczystych wytacznie na wniosek). W mojej ocenie, nalezy
odrzuci¢ wykltadnie literalng art. 46 ustawy o kosztach sadowych, zgod-
nie z ktérym od wniosku o wykreslenie wpisu pobiera si¢ polowe opta-
ty pobranej od wniosku o wpis, i tym samym odrzuci¢ poglad, zgodnie
z ktérym miatoby tu chodzi¢ o potowe optaty rzeczywiscie pobranej od
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wniosku o wpis. Uwazam, ze chodzi tu jednak o polowg oplaty nie rze-
czywiscie pobranej od wniosku o wpis, a jedynie o polowe takiej optaty,
ktéry bylaby pobrana od takiego wniosku, zgodnie z ustawa o kosztach
sadowych. Warto zwr6ci¢ uwage na brak przepisu, ktory dopuszczalby
dokonanie takiego wykreslenia z urzedu, i1 dlatego tez wpis w kazdej
z tych ksigg wieczystych nalezy postrzega¢ indywidualnie, autonomicz-
nie, niezaleznie od pozostatych;

— zmiana tresci juz istniejacej (i ujawnionej w ksiegach wieczystych) stu-
zebnos$ci (nawet w sytuacji chociazby ujawniania zmian geodezyjnych
lub zakresu wykonywania stuzebnosci), zgodnie z art. 43 pkt 4) ustawy
o kosztach, podlega optacie sadowej w kwocie 150,00 zt. W przypadku
zmiany tre$ci wspomnianej juz wyzej ,,shuzebnosci facznej” — niezaleznie
od ilosci ksigg wieczystych, w ktorych zostala ona ujawniona — podle-
ga tylko jednej optacie sgdowej. Niejako na marginesie nalezy dodac,
iz w $wietle poczynionych powyzej rozwazan na temat tejze ,,stuzebno-
$ci taczne)”, wykluczona jest, w mojej ocenie, zmiana jej tresci jedynie
w odniesieniu do niektorych nieruchomosci wtadngcych lub uprawnio-
nych. Wszak, jak juz powiedziano, w tym szczegolnym przypadku mamy
do czynienia z jedng i t3 samg sluzebnos$cig, a nie wieloma stuzebno-
$ciami obcigzajacymi poszczeg6dlne nieruchomosci. Dlatego tez, w sy-
tuacji konieczno$ci dokonania takiej ,,zmiany”, koniecznym i zasadnym
bedzie ustanowienie zupetnie nowej stuzebnosci o tresci odpowiadajace;j
nowym warunkom, a nie podejmowanie si¢ (w mojej ocenie niedopusz-
czalnej) proby czgsciowej zmiany tresci shuzebnosci juz istniejace;j.
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Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z 7 pazdziernika 2011 r., II CSK 23/11

Radostaw Chorabik*

Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego
z 7 pazdziernika 2011 r., I CSK 23/11"

Skoro art. 21 ust. 3 u.w.l. zawiera enumeratywne wyliczenie
czynnosci z zakresu zarzadu nieruchomoscia wspolna, ktore zarzad
wspolnoty na podstawie udzielonego mu pelnomocnictwa, o ktérym
stanowi art. 22 ust. 2 u.w.l., podejmuje skladajac oswiadczenia w celu
wykonania uchwaly wspoélnoty, ze skutkiem w stosunku do wlascicie-
li wszystkich lokali, to oznacza to, ze w trybie przewidzianym w art.
21 ust. 3 u.w.l. nie moze by¢ udzielone pelnomocnictwo do zlozenia
przez zarzad oSwiadczenia w celu wykonania innych uchwal niz
Ww nim wymienione. Zlozenie o§wiadczenia o ustanowieniu stuzebno-
Sci drogi koniecznej na nieruchomosci wspolnej nalezy niewatpliwe
do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Czynnos¢
ta, prowadzaca do obciazenia nieruchomosci wspolnej stuzebnoscia,
nie zostala wymieniona w katalogu zawartym w art. 21 ust. 3 u.w.l.
Oznacza to, Ze na podstawie tego przepisu wspolnota mieszkaniowa
nie moze udzieli¢ zarzadowi pelnomocnictwa do zlozenia oSwiadcze-
nia o ustanowieniu sluzebnosci drogowej. O ile zatem czynnos¢ po-
legajaca na dokonaniu obciazenia nieruchomosci wspélnej ma by¢
podjeta i skutecznie przeprowadzona, to — po wykluczeniu trybu
okreslonego w art. 21 ust. 3 u.w.l. w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l. — pozo-
staje dokonanie jej zgodnie z art. 199 k.c.

Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng uczestnika postgpowania
wieczystoksiggowego na postanowienie sagdu okregowego oddalajace
jego apelacj¢ od postanowienia sagdu rejonowego, ktory odmowit dokona-
nia wpisu w ksigdze wieczystej stuzebnosci gruntowej. Wniosek o wpis
zostal zamieszczony w akcie notarialnym obejmujagcym oswiadczenie
wspolnoty mieszkaniowej (wnioskodawcy) o ustanowieniu stuzebnosci
gruntowej, polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przez grunt sta-
nowigcy nieruchomos¢ wspo6lng. Do wniosku zostal dotgczony protokot
z zebrania wspdlnoty mieszkaniowej, spisany przez notariusza, a zatem
—zgodnie z art. 104 § 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notaria-

* Notariusz w Krakowie.

1 LEX nr 1043995.
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cie — w formie aktu notarialnego, zawierajacy uchwate¢ wyrazajaca zgode
na ustanowienie stuzebnosci i1 udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do
dokonania tej czynno$ci.

Postanowienie Sadu Najwyzszego bezposrednio dotyka relacji art.
21 ust. 3 1 art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lo-
kali (u.w.1.). Art. 22 ust. 2 u.w.l. wymaga do podj¢cia przez zarzad wspol-
noty mieszkaniowej czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu
uchwaty wiascicieli lokali, wyrazajacej zgode na jej dokonanie i udziela-
jacej zarzadowi pelnomocnictwa w tym zakresie w formie prawem prze-
widzianej. Wedtug art. 21 ust. 3 u.w.l. zarzad na podstawie pelnomocnic-
twa wskazanego w przywolanym art. 22 ust. 2 — ze skutkiem w stosunku
do wlascicieli wszystkich lokali — sktada o$wiadczenia w celu wykonania
uchwat jedynie w niektdrych sprawach sposréd przyktadowego katalogu
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia
wspolng, zawartego w art. 22 ust. 3 omawianej ustawy-.

Argumentacja rozstrzygniecia dokonana przez Sad Najwyzszy jest
wewnetrznie sprzeczna. Z jednej strony opowiedziat si¢ on za stosowa-
niem art. 22 ust. 2 u.w.l. do kazdej czynno$ci przekraczajacej zakres zwy-
ktego zarzadu. Ponadto wskazal, ze uchwata wiascicieli lokali, o ktorej
mowa w powyzszym przepisie, nie musi by¢ zgodna z wolag kazdego
cztonka wspodlnoty mieszkaniowej, a zatem tryb postgpowania w spra-
wach przekraczajacych zakres zwykltego zarzadu rozni si¢ od regulacji
zawarte] w przepisach Kodeksu cywilnego o wspotwtasnosci. Zgodnie
z art. 23 ust. 2 u.w.l., uchwaty wiascicieli lokali zapadaja wigkszos$cia
glosow, liczong co do zasady wedtug wielkosci udziatdéw?. Natomiast
art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wspdlng i do innych czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymaga zgody wszystkich
wspotwlascicieli. W tym $wietle dalsza cze$¢ wywodu budzi niema-
te zaskoczenie. Sad Najwyzszy stwierdzit bowiem, ze wspdlnota moze
wprawdzie podja¢ uchwale zezwalajaca na ustanowienie stuzebnosci,
przy czym jednocze$nie zastrzegl, ze stanowi ona ,,jedynie wyraz woli
wiekszosci cztonkéw wspdlnoty”, a nadto nie prowadzi do powstania

2 Art. 21 ust. 3 u.w.l. odwotuje si¢ wylacznie do udzielenia zgody na nadbudowe lub przebudowe
nieruchomosci wspolnej, na ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu powstalego w nastepstwie
nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiang wysokosci udziatow
w nastepstwie powstania odrgbnej wiasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego, dalej
udzielenia zgody na zmian¢ wysokosci udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej,
a takze dokonania podziatu nieruchomosci wspoélnej.

3 Sytuacje ,,wyjatkowe”, w ktorych na kazdego wtasciciela przypada jeden glos, uregulowane
zostaly w art. 23 ust. 2 in fine i ust. 2a u.w.l.
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ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci wspodlnej* i ,,nie
oznacza, ze prawo takie powstanie na skutek dziatan podjetych przez za-
rzad wspdlnoty”. Uzasadnienie zostato zakonczone przez Sad Najwyzszy
fragmentem stanowigcym teze glosowanego postanowienia.

Analogiczne zapatrywanie traktujgce taksatywnie sprawy wymie-
nione w art. 21 ust. 3 u.w.l. Sad Najwyzszy zaprezentowatl w uchwale
z 5 lutego 2010 r., III CZP 127/09°. Doczekata si¢ ona komentarzy Ma-
cieja Gutowskiego i Katarzyny Krupy-Lipinskiej®, ktorzy krytycznie oce-
nili punkt widzenia Sadu Najwyzszego.

Maciej Gutowski na wstepie glosy opowiedzial si¢ przeciwko
uznaniu podmiotowosci wspolnoty mieszkaniowej. Uznat zarzad wspol-
noty dzialajacy w imieniu i na rzecz jej cztonkow za ich przedstawiciela
ustawowego ,,w obszarze objetym kompetencja do dziatania w cudzej
sferze prawnej”. Enigmatycznos¢ przywotanej wypowiedzi wyjasnit wy-
znaczajac granice wspomnianej kompetencji zakresem czynno$ci zwy-
ktego zarzadu, poza ktorym zarzad nie ma umocowania ustawowego
do dzialania. Kontynuujac, wyrazit opini¢, ze wspdlnota mieszkaniowa,
a wilasciwie wiasciciele lokali, moze dokona¢ czynnosci przekraczaja-
cej zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cig wspolng, w tym ustanowic
stluzebnos$¢, przy czym nie musi ona dziata¢ samodzielnie (,,wlasciciele
lokali mocg ich zdolnos$ci prawnej”), lecz — wobec braku wyjatku przewi-
dzianego w ustawie lub wynikajacego z czynnosci prawnej w mysl art. 95
§ 1 k.c. —moze jej dokonac przez pelnomocnika, ktérym w szczegdlnosci
moze by¢ cztonek zarzadu wspolnoty’. Podstawe prawng udzielenia pet-

4 Co jest oczywiste.

5 ,,0SP” 2010, nr 10, poz. 98, z glosa M. Gutowskiego. Uchwata ta zostata podj¢ta przez SN
wskutek rozstrzygniecia przedstawionego przez sad okregowy zagadnienia prawnego o tresci:
Czy w trybie przewidzianym przez art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali (...) wspolnota mieszkaniowa moze udzieli¢ zarzadowi wspolnoty mieszkaniowej
petnomocnictwa do ztozenia o$wiadczenia o ustanowieniu ograniczonego prawa rzeczowego
(stuzebnosci gruntowej), w celu wykonania uchwaty w sprawie nie wymienionej w art. 22 ust.
3 pkt 5, 5a i 6 tej ustawy, ze skutkiem w stosunku do wiascicieli wszystkich lokali? Jej teza
otrzymata brzmienie: ,,Na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (...) wspolnota mieszkaniowa nie moze udzieli¢ zarzadowi petnomocnictwa do ztozenia
os$wiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci drogowe;j.”.

6 K. Krupa-Lipinska, Glosa do uchwaly SN z 5 II 2010 r, III CZP 127/09, ,,Studia luridica
Toruniensia” 2011, nr 1, s. 223 i n.

7 W analizowanym przypadku nie dochodzi wedlug autora do krzyzowania si¢ kompetencji
zarzadu (cztonka zarzadu) jako przedstawiciela ustawowego oraz pelnomocnika, a tym samym
nie nastgpuje zmiana zasad reprezentowania wspolnoty, inaczej niz w razie udzielenia przez
osobe prawng pelnomocnictwa cztonkowi jej zarzadu, w czym notabene nie widzg przeszkod.
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nomocnictwa nie stanowi jednak art. 21 ust. 3 u.w.l. odwolujacy si¢ do
art. 22 ust. 2 u.w.l., gdyz moznos$¢ dziatania przez przedstawiciela wyni-
ka z art. 95 § 1 w zw. z art. 96 k.c., majacych charakter uniwersalny, kto-
rych zastosowanie nie zostato wytaczone wzgledem wspolnoty mieszka-
niowej®. Podsumowujac, ocena katalogu sytuacji wskazanych w art. 21
ust. 3 u.w.l., w ktorych zarzad dziata na podstawie pelnomocnictwa, jako
zamknigtego albo otwartego, jest bez znaczenia, a zatem stanowisko
Sadu Najwyzszego jest btedne.

Katarzyna Krupa-Lipinska podwazyta literalng wyktadni¢ art. 21
ust. 3 u.w.l. przyjeta przez Sad Najwyzszy. Zajete stanowisko argumen-
towala przez wykazanie niespdjnosci systemu prawnego, ktory pomi-
mo ogolnej regulacji dokonywania czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, jednoczes$nie zawieralby norme¢ bedaca podstawa
skutecznosci takich czynnosci wobec wiascicieli wszystkich lokali wy-
facznie w sprawach w niej wyliczonych. W konsekwencji opowiedziala
si¢ za wyktadnig systemowa 1 funkcjonalng art. 21 ust. 3 u.w.l. Wywod
oparfa na odwotaniu si¢ do mechanizmu funkcjonowania tzw. duzych
wspolnot mieszkaniowych opartego na woli wigkszosci wtascicieli lokali
w opozycji do jednomys$lnego decydowania w sprawach przekraczaja-
cych zakres zwyklego zarzadu przez wiascicieli lokali tworzacych tzw.
male wspolnoty mieszkaniowe. Stwierdzenie wadliwos$ci regulacji art.
22 ust. 2 u.w.l.,, wymagajacej udzielenia w uchwale wtascicieli lokali pet-
nomocnictwa dla zarzadu, nie doprowadzito jednak autorki do definityw-
nej krytyki rozwigzania wprowadzonego przez ustawodawce. Ostatecz-
nie opowiedziata si¢ bowiem za obligatoryjnoscig zawarcia w uchwale
pelnomocnictwa jako podstawy skutecznos$ci czynnosci podjetej przez
zarzad wzgledem wiascicieli lokali.

Zajecie stanowiska w przedmiotowej sprawie poprzedze zaryso-
waniem instytucji wspolnoty mieszkaniowej 1 zarzadu nieruchomoscig
wspolng. Zgodnie z art. 6 zd. 1 u.w.l., ogdt wlascicieli, ktérych lokale
wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszka-
niowa. Podzielajac zastrzezenia prof. Edwarda Drozda wzgledem redak-
cji tego przepisu’, nalezy stwierdzi¢, ze wspolnote mieszkaniowg tworza

8 Temu punktowi widzenia przeczy jednak mys$l autora wymagajaca dla dzialania zarzadu
poza granicami jego kompetencji, a zatem w odniesieniu do spraw przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, odrgbnego umocowania, oparta na art. 21 ust. 3 w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l
Dla zachowania spdjnosci wywodu nalezato ograniczy¢ znaczenie powotanych przepisow do
wyznaczenia granic umocowania zarzadu, a podstawy udzielenia pelnomocnictwa upatrywaé
konsekwentnie w przepisach Kodeksu cywilnego.

9 Jesli zostata ustanowiona odrgbna wlasnos¢ lokalu (lokal zostal wyodrgbniony), woéwczas
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wspotwlasciciele nieruchomosci zabudowanej budynkiem (budynkami),
w ktoérym (ktorych) znajduja sie¢ co najmniej dwa samodzielne lokale,
z ktorych przynajmniej jeden zostal wyodrebniony na rzecz podmiotu nie-
bedacego dotychczasowym wiascicielem nieruchomosci. Nieruchomosé
wspolng, w ktorej udziaty przystuguja wiascicielom wyodrebnionych
lokali jako prawo zwigzane z wlasnos$cig lokali oraz dotychczasowemu
wlascicielowi nieruchomosci jako ,,wilascicielowi” niewyodrgbnionych
lokali'®, stanowig grunt oraz czes$ci budynku i urzgdzenia, ktore nie stuza
wylacznie do uzytku wtascicieli lokali.

Wiasciciele lokali formujg zbiorowo$¢ nazywang wspolnotg miesz-
kaniowg. Pomimo tresci art. 6 zdanie 2 u.w.l. stanowigcego, iz wspolnota
mieszkaniowa moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac
1 by¢ pozywana, istnieje szereg argumentow przemawiajacych przeciw-
ko uznaniu jej za jednostke organizacyjng posiadajacg zdolnos$¢ prawna,
o ktérej mowa w art. 33" k.c.!" Ramy niniejszego opracowania uniemozli-
wiaja przedstawienie poglebionej analizy zasygnalizowanego problemu,
ktorej wynik — co postaram si¢ ponizej wykaza¢ — pozostaje bez znacze-
nia dla oceny komentowanego postanowienia Sadu Najwyzszego, a za-
tem pozwala na pozostawienie go bez zajecia stanowiska. Na potrzeby
ponizszych rozwazan wystarczy stwierdzi¢, ze wspolnota mieszkaniowa
z pewnoscig nie jest odrebnym od wtascicieli lokali podmiotem, ktéremu
przystugiwataby wtasnos¢ nieruchomosci wspoélnej. Jednoczes$nie przy-
jac¢ nalezy, ze posiada zdolno$¢ sadowa.

Zasady zarzadu nieruchomos$cig wspolna, przyjete w Rozdziale 4.
u.w.l., obowigzujg woéwczas, gdy sposob zarzadu nieruchomoscig wspol-
ng nie zostal okreslony przez jej wspotwlascicieli'?, w szczegdlnosci

jest on samodzielng nieruchomoscia i nie wchodzi w sktad innej nieruchomosci. Czgécia
nieruchomos$ci moze by¢ wylacznie lokal niewyodrebniony, ktory — z uwagi na to, Ze nie jest
przedmiotem odregbnej wlasnosci — nie ma wlasciciela; stanowi on czg¢$¢ sktadowa gruntu, przy
czym nie nalezy do jego wspotwiascicieli, lecz do dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci,
a zatem jest wyodrgbniony zaréwno faktycznie, jak i prawnie, poniewaz nie przystuguje on
wspotwlascicielom gruntu. Zob. E. Drozd, Zarzqd nieruchomosciq wspolng wedlug ustawy
o wlasnosci lokali, ,Rejent” 1995, nr 4, s. 10 i n.

10 Dalsze rozwazania dotyczace praw i obowigzkdéw wiascicieli lokali wyodrebnionych co do
nieruchomosci wspdlnej nalezy odnie$¢ do dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci, ktéremu
przystuguja niewyodrebnione lokale.

11 Zob. w szczegolnosci J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3,
red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 808 i n.

12 Z art. 18 ust. 3 u.w.l. nie wynika dopuszczalno$¢ pierwotnego okreslenia sposobu zarzadu
nieruchomoscia wspdlng w uchwale zaprotokotowanej przez notariusza, a zatem podjete]
wigkszoscig glosow, a jego wykladni¢ nalezy przeprowadzi¢ z uwzglednieniem ust. 1 i 2a
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przez powierzenie zarzadu osobie fizycznej albo prawnej. Jesli liczba sa-
modzielnych lokali — wyodrgbnionych i niewyodrebnionych (nalezacych
do dotychczasowego wiasciciela) — nie jest wigksza niz siedem, to do za-
rzadu nieruchomoscig wspolng odpowiednie zastosowanie znajduja prze-
pisy Kodeksu cywilnego 1 Kodeksu postepowania cywilnego o wspot-
wlasnosci. Oznacza to, ze regulacja zarzadu nieruchomoscia wspolng
zawarta w ustawie o wlasnos$ci lokali, znajdzie zastosowanie wylacznie
do tzw. duzych wspolnot mieszkaniowych, w ktorych samodzielnych lo-
kali jest wigcej niz siedem.

Na wstepie ustawa o wlasnos$ci lokali zobowigzuje witascicieli lo-
kali do podjecia uchwaty o wyborze zarzadu. Po pierwsze, zarzad kieruje
sprawami wspolnoty mieszkaniowej. Po drugie, reprezentuje ja na ze-
wnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnota a poszczegdlnymi wiasci-
cielami lokali. Zarzad jest zatem umocowany przez ustawe do dziatania
w imieniu wiascicieli lokali, co pozwala na jego kwalifikacje jako przed-
stawiciela ustawowego. Umocowanie zarzadu dotyczy wszystkich czyn-
nosci zarzadu nieruchomos$ciag wspdlng — mieszczacych si¢ w granicach
zwyklego zarzadu, jak i przekraczajacych ten zakres. Zarzad jest upraw-
niony do samodzielnego podejmowania czynnosci zwyktego zarzadu.
Do podjecia przez zarzad czynnos$ci przekraczajacej zakres zwyktego za-
rzadu niezbedna jest natomiast uchwata wiascicieli lokali, o ktérej mowa
w art. 22 ust. 2 u.w.L."

Zgodnie z art. 23 u.w.l., do podjecia przez wiascicieli lokali uchwa-
ty wyrazajacej zgode na dokonanie przez zarzad czynno$ci przekracza-
jacej zakres zwyktego zarzadu, nie jest wymagana jednomys$Inos¢, lecz
wiekszos$¢ gltosow liczona — co do zasady — wedlug wielkosci udziatow.
Uchwata tak przyjeta wigze wlascicieli wszystkich lokali, bez wzgledu
zarOwno na to, czy brali udzial w glosowaniu, jak i na rodzaj oddane-

art. 18 u.w.l. Zgodnie z nimi, okreslenie sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspolng przez
wiascicieli lokali moze zostaé przeprowadzone wylacznie w drodze umowy, za$ jego zmiana
moze nastapic na podstawie zaprotokolowanej przez notariusza uchwaty wtascicieli lokali, a wiec
bez koniecznosci ztozenia zgodnych o$wiadczen woli przez wszystkich wiascicieli lokali. W tym
$wietle sformutowanie art. 18 ust. 3 u.w.1., moéwiace o braku okreslenia sposobu zarzadu w umowie
lub w uchwale zaprotokotowanej przez notariusza, nalezy rozumiec¢ jako stan, w ktorym sposob
zarzadu nie zostat okreslony pierwotnie w umowie, ani nastepczo w uchwale zmieniajacej umowe
w tej materii.

13 Taki sam charakter przedstawiciela ustawowego nalezy przyzna¢ zarzadcy, ktoremu zarzad
nieruchomos$cia wspolna zostal powierzony przez wilascicieli lokali. Umocowanie zarzadcy do
dziatania w imieniu wspélnoty mieszkaniowej (wlascicieli lokali) wynika z art. 21 ust. 1 u.w.l,,
a sposob procedowania przez niego w ramach zarzadu nieruchomoscia wspolna okreslony jest
w art. 22 ust. 112 u.w.l,, do ktoérych odpowiedniego stosowania odsyta art. 33 u.w.l.
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go glosu. W rezultacie czynno$¢ przedsiewzigta przez zarzad w oparciu
o zgod¢ wyrazong w powyzsze] uchwale wigze wtascicieli wszystkich
lokali. Na podstawie art. 25 u.w.l. wlasciciele lokali s3 natomiast upraw-
nieni do obrony swych praw przez zaskarzenie uchwaty do sadu 1 wy-
toczenie przeciwko wspolnocie mieszkaniowej powodztwa o uchylenie
uchwaly z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali, albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadza-
nia nieruchomoscig wspdlng lub w inny sposob godzi w ich interesy.

Art. 22 ust. 2 u.w.l. wymaga, aby uchwata — poza zgoda na podjecie
czynnosci — zawierata pelnomocnictwo do jej dokonania. Sformulowanie
to jest wyjatkowo nietraftne, bowiem umocowanie do reprezentowania
wilascicieli lokali nie jest oparte na uchwale, lecz na ustawie. Wymog
zgody wiascicieli lokali stanowi jedynie ograniczenie kompetencji zarza-
du do ich reprezentowania. Czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu, dokonana bez wymaganej zgody, oznaczataby przekroczenie
przez zarzad zakresu umocowania wynikajacego z ustawy. W tym kon-
tekscie wyjatkowo czytelnie przejawia si¢ realizacja zasady decydowania
o zarzadzaniu nieruchomos$cia wspolng przez wigkszos¢ wiascicieli loka-
li. Czynnosci podjete przez zarzad zgodnie z ustawa o wiasnosci lokali
— zwyklego zarzadu samodzielnie, a przekraczajace zakres zwyklego za-
rzadu w oparciu o uchwate wtascicieli lokali — sg skuteczne w stosunku do
wiascicieli wszystkich lokali. Skoro podjecie uchwaty nie wymaga jedno-
mys$lnosci wszystkich wilascicieli, to dla powstania tego efektu udzielenie
petnomocnictwa w uchwale wiascicieli lokali pozostaje zbedne.

W Swietle powyzszego nie sposob zgodzic si¢ z przytoczong wypo-
wiedzig Gutowskiego. Pomijajac okolicznos¢, ze zostata sformutowana
w oderwaniu od zasad funkcjonowania tzw. duzej wspdlnoty mieszka-
niowej, to brak mozliwosci pogodzenia jej z konstrukcjg instytucji przed-
stawicielstwa. Konieczno$¢ uzyskania przez przedstawiciela — ustawo-
wego lub pelnomocnika — zgody do dokonania przez niego czynnosci
nie oznacza, ze w tym zakresie przedstawiciel nie jest umocowany. Pod-
stawe umocowania przedstawiciela stanowi ustawa albo o$wiadcze-
nie reprezentowanego. Jesli przedstawiciel dokona czynno$ci prawnej
w granicach umocowania, to pocigga ona skutki bezposrednio dla repre-
zentowanego. Obowiazek legitymowania si¢ zezwoleniem na dokonanie
okreslonej czynnos$ci nie oznacza braku umocowania, a jedynie wyzna-
cza jego zakres'*. Wymog wyrazenia przez wiascicieli lokali zgody na

14 Przyktadowo: wedhug art. 98 § 1 k.r.o. rodzice sg przedstawicielami ustawowymi dziecka
pozostajacego pod ich wladza rodzicielska i1 kazdy z nich (jesli dziecko pozostaje pod wtadza
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dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoscia
wspolng nie pozbawia zatem zarzadu ogolnej kompetencji do reprezen-
towania wspolnoty mieszkaniowej (wlascicieli lokali), a jedynie stanowi
jej ograniczenie.

Postulowane w doktrynie okreslenie zarzadu wspolnoty mieszka-
niowej jako przedstawiciela organizacyjnego (statutowego) wiascicieli
lokali nie jest trafne, zwtaszcza w perspektywie odmowy uznania wspol-
noty mieszkaniowej za jednostke organizacyjng posiadajagcg zdolnosé
prawna". Wyrdznienie obok przedstawicielstwa ustawowego i petno-
mocnictwa trzeciego rodzaju przedstawicielstwa — statutowego (orga-
nizacyjnego), zostato rozwiniete w okresie powojennym przez Alfreda
Kleina, z powotaniem si¢ na poglady przedstawicieli przedwojennej na-
uki prawa Franciszka Bossowskiego i Romana Longchamps de Berier.
Stanowito nastepstwo uznania dziatania piastuna organu osoby prawnej
jako jego wlasnego dzialania wywolujacego skutki w sferze prawnej pod-
miotu reprezentowanego zgodnie z teorig reprezentacji, tj. w opozycji do
teorii organow traktujacej dziatanie organu osoby prawnej (piastuna or-
ganu) za dziatanie samej osoby prawne;j'®.

rodzicielska obojga rodzicoéw) moze dziala¢ samodzielnie. Art. 98 § 2 k.r.o. okresla natomiast
katalog czynnosci prawnych, przy ktoérych zadne z rodzicow nie moze reprezentowaé dziecka
(czynnosci prawne miedzy dzie¢mi pozostajacymi pod ich wtadza rodzicielska oraz — co do zasady
— czynnosci prawne mi¢dzy dzieckiem a jednym z rodzicow lub jego matzonkiem), ktore jest
wowczas reprezentowane przez kuratora ustanowionego przez sad opiekunczy na podstawie art. 99
kro. Art. 101 § 3 k.r.o. zawiera za$ zakaz dokonywania przez rodzicow czynnosci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu bez zezwolenia sadu opiekunczego. Powyzsza prezentacja pozwala
zasadnie twierdzi¢, ze w sytuacjach okreSlonych w art. 98 § 2 k.r.o. rodzice w ogole nie sa
umocowani do reprezentowania dziecka, za§ w przypadkach, o ktérych mowa w art. 101 § 3 k.r.o.,
sa umocowani, a od zezwolenia uzaleznione jest dzialanie w granicach umocowania. Podobnie brak
przeszkod, aby mocodawca uzaleznil mozno$¢ dokonania czynnosci prawnej przez pelnomocnika
od zaistnienia dodatkowego zdarzenia, przykladowo zgody mocodawcy bedacego osoba fizyczna,
wyrazonej w formie pisemnej, lub uchwaty zarzadu (rady nadzorczej lub zgromadzenia wspolnikow
wynikajacej z aktu zalozycielskiego lub umowy) spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Podjecie przez pelnomocnika czynnosci, mimo braku powyzszych elementow, stanowi¢ bedzie
dziatanie z przekroczeniem zakresu umocowania. Jednolita ocena powyzszych sytuacji nie oznacza
automatycznie tozsamosci skutkéw dziatania poza granicami umocowania. Konsekwencja braku
zezwolenia sadu opiekunczego, o ktorym mowa w art. 101 § 3 k.r.o., bedzie niewazno$¢ czynnosci
prawnej, w szczegolnosci sad opiekunczy nie jest osoba trzecia w rozumieniu art. 63 § 1 k.c.
Do oceny skutkéow przekroczenia, np. przez wspolnika spotki cywilnej granicy umocowania do
reprezentowania wspolnikow, za dopuszczalne nalezy uzna¢ uzycie w drodze analogii art. 103 1 104
k.c., ktore wprost znajda zastosowanie w odniesieniu do pelnomocnika przekraczajacego zakres
umocowania wyrazonego w o$wiadczeniu reprezentowanego.

15 J. Pisulinski, [w:] System prawa ..., s. 824.

16 A. Klein, Charakter prawny organéw osob prawnych, [w:] Rozprawy z prawa cywilnego. Ksiega
pamiqgtkowa ku czci Witolda Czachorskiego, red. J. Bleszynski, J. Rajski, Warszawa 1985, s. 121 in.
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Nalezy odnotowa¢ zaproponowane w nauce prawa wyroznienie —
posrod czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad, ktérych skutecznosé
(w odréznieniu od czynno$ci zwyklego zarzadu) zostala uzalezniona
od zgody wtascicieli lokali wyrazonej w uchwale — czynnosci, ktorych
,,skutki dotykaja nie wspolnote, lecz bezposrednio wlascicieli, w tym ich
udziatu w nieruchomosci wspdlnej”!”. Maja to by¢ czynnosci dotyczace
zmian nieruchomosci wspolnej jako przedmiotu wspolnego prawa wta-
Scicieli lokali i prowadzgce do zmiany ich sytuacji'®, w zwigzku z czym
zarzad wspdlnoty mieszkaniowej do ich dokonania powinien uzyskaé
zardwno zgode wlascicieli, jak rowniez ich petnomocnictwo. Powyzsza
koncepcja zostata powigzana z tezg o odrebnosci wspolnoty mieszkanio-
wej od wlascicieli lokali jg tworzacych, na ktorg maja wskazywac nie-
jednokrotnie przepisy ustawy o wlasnosci lokali'”. W mojej ocenie brak
podstaw do powyzszego rozgraniczenia. Co wigcej, przedstawia si¢ ono
jako dokonane z pomini¢ciem istotnego elementu konstrukcji odrebnej
wlasnosci lokali, wyrazonego w art. 3 ust. 1 zdanie 1 u.w.1.** Wtasnos¢
nieruchomosci wspolnej — takze w razie przyjecia, ze wspolnota miesz-
kaniowa posiada podmiotowo$¢ prawng i w zwigzku z tym przystuguje
jej zdolno$¢ prawna — przystuguje wiascicielom lokali. Ogot tych wia-
Scicieli tworzy wspdlnote mieszkaniowa. W jaki zatem sposdb czynnos¢
zarzadu nieruchomoscig wspdlng, dokonana zgodnie z ustawg o wtasno-
$ci lokali, w tym przekraczajaca zwykly zarzad nig w oparciu o zgode

17 1. Frackowiak, Charakter prawny wspolnoty mieszkaniowej, [w:] Rozprawy z prawa
prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi Romualdowi
Sztykowi, red. E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 89 i n.

18 W szczegdlnosci wymienione w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6 u.w.l., o ktérych wspomina art.
21 ust. 3 u.w.l, jak roéwniez nabycie przylegtych nieruchomosci gruntowych zgodnie z art. 32a
u.w.l., zob. J. Frackowiak, Charakter prawny..., s. 93. Nie ulega watpliwosci, ze obciazenie
nieruchomosci wspolnej uzytkowaniem lub stuzebnoscia, o ktérych nie wspomina J. Frackowiak,
skutkuje zmiang w sferze praw i obowiazkoéw jej wspotwiascicieli.

19 Oddzielenie wspolnoty mieszkaniowej od wihascicieli lokali ma w szczegdlnosci wynikac
z zestawienia art. 21 ust. 1 1 2, z ktoérych wynika, ze wowczas ,,zarzad dziata za wspolnotg™,
iart. 21 ust. 3, w ktorym to przypadku ,,zarzad dziala ze skutkiem dla wiascicieli wszystkich
lokali”, zob. J. Frackowiak, Charakter prawny ..., s. 93.

20 J. Frackowiak wprawdzie podkresla, ze u.w.l. odréznia majatek wtascicieli lokali od majatku
wspolnoty tworzonej przez nich, do ktoérego nie wchodzi udziat we wspotwiasnosci nieruchomosci
wspolnej zwigzany z wlasno$cig lokalu, co nie przeszkadza w kolejnym twierdzeniu, Ze czynnosci
zarzadu nieruchomoscia wspolna, ktore nie prowadza do zmian w przedmiocie wlasnosci
wlascicieli lokali, odnosza si¢ do majatku wspolnoty mieszkaniowej, zob. J. Frackowiak,
Charakter prawny..., s. 98 i 106.
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wlascicieli lokali wyrazong w uchwale, mogtaby nie wywolywac skut-
kéw wobec podmiotow prawa, ktorego przedmiotu dotyczy?'?

Oznacza to, ze przynajmniej na tle problematyki zarzadu nierucho-
moscig wspolng proba nadania oddzielnych znaczen pojgciom wspdlnoty
mieszkaniowej 1 wlascicieli lokali — w szczegdlnosci czyniona w ode-
rwaniu od kontekstu podmiotowos$ci prawnej wspolnoty mieszkaniowej,
ktory uwidacznia potencjalng roznice w tym wzgledzie — jest nietrafna.
Czy w $wietle rozwazan nad zarzagdem nieruchomos$cig wspdlng ma ja-
kiekolwiek znaczenie, ze czynnos$¢ zarzadu zostaje dokonana w imieniu
wspolnoty mieszkaniowej (odnosi wzglgdem niej skutek) albo whascicie-
li lokali (wobec ktorych jest skuteczna), jak rowniez to, czy uchwata wy-
razajaca zgode na jej dokonanie zostata podjeta przez wspdlnote miesz-
kaniowa albo wtascicieli lokali? Pozytywna odpowiedz trudno oprzeé
na argumentacji odwotujacej si¢ do brzmienia przepisow, skoro poziom
legislacyjny ustawy o wlasnosci lokali pozostawia wiele do zyczenia*.
Wspdlnota mieszkaniowa w tym aspekcie moze by¢ zatem postrzegana
jako skrotowe okreslenie wtascicieli wszystkich lokali. Wyktadnia syste-
mowa 1 funkcjonalna art. 21 ust. 3 i art. 22 ust. 2 u.w.l., wbrew wynikowi
jego gramatycznej wyktadni, doprowadzita J. Frackowiaka do wniosku
0 zbednosci pelnomocnictwa jako podstawy dzialtania zarzadu w spra-
wach przekraczajacych zwykty zarzad, niewskazanych w art. 21 ust. 3
uw.l?

Twierdze, ze wyktadnia systemowa i1 celowosciowa art. 22 ust. 2
i art. 21 ust. 3 u.w.l,, mimo jego literalnego brzmienia, powinna prowa-
dzi¢ do odmiennego rezultatu. Skoro art. 22 ust. 3 u.w.l. zawiera wy-
lacznie egzemplifikacyjne wyliczenie czynnosci przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu nieruchomoscia wspolna, to za dopuszczalne nalezy
uzna¢ dokonanie przez zarzad czynnoS$ci przekraczajacej zakres zwy-

21 Wedhug J. Frackowiaka, zarzad na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez wilascicieli
lokali sktada o$wiadczenia woli ze skutkiem dla nich wylacznie w trzech sprawach wskazanych
w art. 21 ust. 3 u.w.l, a w pozostatych sprawach przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu
o$wiadczenia woli sa skladane przez zarzad ze skutkiem dla wspdlnoty mieszkaniowej,
zob. J. Frackowiak, Charakter prawny..., s. 96.

22 Tytutem przyktadu dotychczas przeze mnie niepowotanego, mozna wskaza¢ wymienienie
w art. 22 ust. 3 u.w.l. wérdd czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad czynnosci niebedacych
w ogoble czynnosciami zarzadu nieruchomoscia wspolng.

23 Koniecznos$¢ udzielenia pelnomocnictwa uzasadniona zostaje dziataniem ze skutkiem dla
majatku wiascicieli lokali, gdyz umocowanie do dziatania w imieniu wspdlnoty — w zakresie
czynnos$ci skutecznych wzgledem majatku wspolnoty — wynika z ustawy, zob. J. Frackowiak,
Charakter prawny..., s. 99.
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ktego zarzadu niewskazanej w art. 21 ust. 3 u.w.l., w trybie okreslonym
w art. 22 ust. 2 u.w.l., ze skutkiem w stosunku do wiascicieli lokali. Nie
powinno ulega¢ watpliwosci, ze obcigzenie nieruchomosci wspdlnej stu-
zebnoscig, jako czynno$¢ prawna rozporzadzajaca, a zatem przekracza-
jaca zakres zwyklego zarzadu, moze zosta¢ przedsiewzigta w powyzszy
sposob. Ustanowienie stuzebno$ci, bedace czynno$cig przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscig wspdlna, nie podlega normie
wystowionej w art. 199 k.c.

Uwazam zatem, ze wyliczenia zawartego w art. 21 ust. 3 u.w.L. nie
mozna traktowac jako taksatywnego?*. Podstawe dokonania przez zarzad
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu stanowi art. 22 ust. 2
u.w.l., anie art. 21 ust. 3 u.w.l., w ktorym zostala wskazana cze$¢ spraw
przyktadowo wymienionych w art. 22 ust. 2 u.w.l. Odmienna wyktadnia
nie jest mozliwa z uwagi na otwarty katalog czynnos$ci przekraczajacych
zakres zwyktego zarzadu. Postrzeganie regulacji zawartej w art. 21 ust. 3
u.w.l. jako wyjatku od zasady przewidzianej w art. 22 ust. 2 u.w.l., pro-
wadzace do uznania, ze dzialanie zarzadu wywotujace skutki wzgledem
wlascicieli wszystkich lokali mozliwe jest wylacznie w sprawach wska-
zanych w art. 21 ust. 3 u.w.l., bytoby sprzeczne z dyrektywa wyktadni
exceptiones non sunt extendendae®.

Implikacja odrzuconego pogladu — uznajacego katalog czynnos$ci
wymienionych w art. 21 ust. 3 u.w.l. za zamkniety w tym znaczeniu, ze
inne czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu nie moga zostac
dokonane przez zarzad przy zachowaniu trybu przewidzianego w art. 22
ust. 2 u.w.l. — musiataby by¢ negacja modelu zarzadu nieruchomoscia
wspodlng, przyjetego w ustawie o wiasnosci lokali. Oparty on zostal na
zasadzie dokonywania czynnos$ci prawnych przez zarzad?®, jak rowniez
sprawowaniu zarzadu wedtug woli wigkszosci wlascicieli lokali, z jed-
noczesnym poszanowaniem praw mniejszosciowych wspotwilascicieli
do kwestionowania przyjetych rozwigzan w drodze zaskarzania uchwat.
W zwigzku z tym nie sposdb zaakceptowac konsekwencji znaczenia
art. 21 ust. 3 u.w.l. nadanego przez Sad Najwyzszy, tj. obligatoryjnego

24 M. Balwicka-Szczyrba, [w:] Zarzqd majqgtkiem wspolnym. Komentarz, Warszawa 2016,
s. 184 oraz 191 in. Majac nauwadze wcze$niej zajgte stanowisko, nie zgadzam si¢ z zapatrywaniem
M. Balwickiej-Szczyrby, wymagajacym od zarzadu uzyskania — poza zgoda wlascicieli lokali
— petlnomocnictwa do wykonania uchwaty, aby czynnos¢ odnioslta skutek wzgledem wtascicieli
wszystkich lokali.

25 A. Turlej, [w:] Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2013, s. 480 1 481.

26 Za dopuszczalne nalezy uznaé ich podjecie przez wszystkich wspotwiascicieli.
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wspotdziatania wszystkich wiascicieli lokali przy dokonywaniu czynno-
$ci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, niewskazanych w art. 21
ust. 3 u.w.l. Ztagodzona jej wersja, dopuszczajaca dokonanie przez zarzad
powyzszych czynnos$ci , na podstawie uchwaty podjetej przez wszystkich
wlascicieli lokali, wprawdzie odrzucona przez Sad Najwyzszy jako — jak
domniemywam — zbyt liberalna, z tych samych wzgledéw nie zastuguje
na aprobate.

W s$wietle powyzszego nalezy uzna¢ art. 21 ust. 3 u.w.l. za jeden
z bledow legislacyjnych, od ktorych ustawa o wiasnosci lokali nie jest
wolna. Za takim spojrzeniem dodatkowo przemawia wyktadnia histo-
ryczna badanych przepiséw ustawy o wiasnosci lokali, w tym art. 22
ust. 3, ktory w pierwotnym brzmieniu wérdd czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzagdu wymienial udzielenie zarzadowi pelnomocnic-
twa do zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu.

Na zakonczenie pozostaje do rozwazenia ocena skutkow podjecia
przez zarzad czynnoS$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu bez
zgody wiascicieli lokali. Przewaza poglad, zgodnie z ktorym wymog
uchwatly wilascicieli lokali wyrazajacej zgode na podjecie przez zarzad
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu jest przestanka jej
waznosci, co oznacza, ze dokonanie jej bez zgody (z przekroczeniem za-
kresu zgody) skutkuje niewaznoscig na podstawie art. 58 § 1 k.c.?’ Nale-
zy zdecydowanie podkresli¢, ze w stosunku do czynnosci przekraczajace;j
zakres zwyktego zarzadu, dokonanej przez zarzad z naruszeniem trybu
przewidzianego w art. 22 ust. 2 u.w.l., brak podstaw do przyjecia sankcji
niewaznosci na podstawie art. 58 k.c., ktory uzaleznia wazno$¢ czynno-
$ci prawnej m.in. od niesprzecznosci jej tresci i celu z ustawg lub zasada-
mi wspoélzycia spotecznego, natomiast nie reguluje sankcji niespetnienia
innych przestanek czynno$ci prawnej*. W doktrynie zaprezentowane
zostalo takze zapatrywanie wyjas$niajace sankcj¢ niewaznosci brakiem
umocowania zarzadu do dokonania czynnosci prawnej w sytuacji, gdy
wiasciciele lokali nie wyrazili na nig zgody”. Zgodnie z przyjeta przeze

27 A. Turlej, [w:] Wlasnos¢ lokali..., s. 502 1 503.

28 Wyrok SN z 12 maja 2000 r., V. CKN 1029/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 83; uchwata SN
z 12 pazdziernika 2001 r., IIl CZP 55/01, OSNC 2002, nr 7-8, poz. 87; wyrok SN z 5 lipca 2007 r.,
IT CSK 162/07, OSNC 2008, nr 11, poz. 130; uchwata SN z 14 wrzes$nia 2007 r., III CZP 31/07,
OSNC 2008, nr 2, poz. 14.

29 J. Pisulinski, [w:] System prawa ..., s. 824. Odmienng opini¢ w tym wzgledzie przedstawilem
powyzej.
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mnie koncepcja traktowania zarzadu jako przedstawiciela ustawowego
ocena dokonania przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwykte-
go zarzadu bez zgody wiascicieli lokali, wyrazonej w uchwale powin-
na zosta¢ dokonana w oparciu o art. 103 1 104 k.c. stosowane w drodze
analogii. Pozwala to na unikniecie praktycznej koniecznosci kreowania
dopuszczalno$ci potwierdzenia dziatania zarzadu przez wiascicieli lo-
kali w uchwale podjetej po dokonaniu czynnosci ze skutkiem ex tfunc®.
Pomijajac okolicznos¢, ze dla zastosowania takiego rozwigzania ko-
nieczne byloby jego oparcie na odpowiedniej normie, to konstrukcyjnie
byloby ono mozliwe wzgledem czynnosci prawnej dotknigtej sankcja
bezskutecznosci zawieszonej, co pozostaje w sprzecznosci ze skutkiem
niewazno$ci wywodzonym z art. 58 § 1 k.c.’!

30 A. Turlej, [w:] Wiasnos¢ lokali..., s. 503.

31 Gdyby twierdzi¢, ze wspolnota mieszkaniowa jest ,,utomng” osobg prawna, a zarzad quasi
jej organem, to podstawy sankcji niewaznosci nie moglby stanowi¢ takze art. 39 w zw. z art. 38
k.c. stosowany odpowiednio w oparciu o odestanie zawarte w art. 33' § 1 k.c. Czynno$¢ prawna
dokonana przez organ osoby prawnej z przekroczeniem zakresu umocowania nie jest niewazna
i moze zosta¢ potwierdzona na podstawie znajdujacych zastosowanie w drodze analogii art. 103
§ 11 2 oraz art. 104 k.c. Stanowisko takie zajat SN w uchwale wydanej w sktadzie 7 s¢dziow
z 14 wrzesnia 2007 r., III CZP 31/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 14, ktorej teza otrzymata tresé:
,,D0 umowy zawartej przez zarzad spotdzielni bez wymaganej do jej waznosci uchwaty walnego
zgromadzenia lub rady nadzorczej ma zastosowanie w drodze analogii art. 103 § 11 2 k.c.”.
Analiza rozbieznych ocen powyzszego stanowiska SN zostata dokonana przez Ewe Rott-Pietrzyk,
ktora przychylita si¢ do pogladu SN wysoko oceniajgc argumentacj¢ jego uzasadnienia, zob.
E. Rott-Pietrzyk, Dopuszczalnosé¢ potwierdzenia czynnosci rzekomego organu [w:] Wspotczesne
problemy prawa prywatnego. Ksigga pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red.
J. Gotaczynski, P. Machnikowski, Warszawa 2010, s. 535 i n. Zob. takze wyrok SN z 5 lipca 2007 r.,
IT CSK 162/07, OSNC 2008, nr 11, poz. 130.
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Grzegorz Wolak™

Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 27 sierpnia 2015 r.,
111 CZP 46/15

Spadkobiercom przystuguje roszczenie o wynagrodzenie za ko-
rzystanie przez zapisobierce z rzeczy oznaczonej co do tozsamosci,
stanowiacej przedmiot zapisu zwyklego, za okres do wymagalnoS$ci
roszczenia o wykonanie zapisu.

Glosowana uchwala zapadta w sprawie z wniosku A. M. o dziat
spadku po W. M. Sad Okregowy w G. przy rozpoznawaniu apelacji od
postanowienia Sgdu Rejonowego powzigl watpliwos¢ odnosnie do tego,
czy zapisobierca zwykly, bedacy jednocze$nie wspotspadkobierca, kto-
remu spadkodawca wydat przedmiot zapisu zwyklego, jest od chwili
otwarcia spadku posiadaczem w dobrej czy w zlej wierze, a w konse-
kwencji, czy spadkobiercom przystuguje roszczenie o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy stanowigcej przedmiot zapisu. Zwrocit si¢ dlatego
do Sadu Najwyzszego z nastepujacym pytaniem prawnym: ,,Czy wspot-
spadkobierca bedacy jednoczesnie zapisobierca i wytacznym posiada-
czem przedmiotu zapisu zwyklego jest zobowigzany do zaplaty na rzecz
pozostatych spadkobiercoéw wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy sta-
nowigcych przedmiot zapisu za okres do wymagalno$ci roszczenia o wy-
konanie zapisu?”.

W odpowiedzi na nie, Sad Najwyzszy sformutowal poglad wyrazo-
ny w tezie przedstawionej na wstepie. Uwazam, ze poglad ten jest trafny
1 jako taki zasluguje na aprobate.

Najpierw jednak nalezy przedstawi¢ stan faktyczny, a nastepnie do-
kona¢ oceny stanowiska Sadu Najwyzszego.

Stan faktyczny i stanowisko sadow

Jest on nieobszerny, ale dla mnie nieco niejasny. Sad Najwyzszy
najpierw wskazal, ze Sad I instancji ustalit, iz w sktad spadku wchodzi lo-
kal mieszkalny i przedsigbiorstwo stanowigce przedmiot zapisu na rzecz
wnioskodawcy oraz korzysci z tytutu ich posiadania przez wnioskodaw-

* Doktor nauk prawnych, wiceprezes i przewodniczacy Il Wydziatu Karnego Sadu Rejonowego
w Stalowej Woli, adiunkt w Katedrze Prawa Prywatnego Wydziatu Zamiejscowego Prawa i Nauk
o Spoteczenstwie KUL w Stalowej Woli.
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ce w okresie od 12 sierpnia 1998 r. do 12 wrze$nia 2007 r. w kwocie
1 581 000 zt. Sad ten zasadzit na rzecz uczestnikéw postepowania odpo-
wiednie kwoty z tego tytutu. Nieco dalej za§ Sad Najwyzszy wywiodl,
1z sad rejonowy ustalit, ze spadkodawca sporzadzil testament, w ktorym
ustanowit na rzecz wnioskodawcy zapis zwykly rzeczy oznaczonej co
do tozsamosci (sugerowatoby to, ze przedmiotem zapisu nie byt lokal
1 przedsigbiorstwo) 1 wydal mu przedmiot zapisu, natomiast spadek
odziedziczyli spadkobiercy ustawowi, z ktérych jeden byt poprzedni-
kiem prawnym wnioskodawcy, a po jego $mierci w dniu 1 pazdziernika
1999 r. wnioskodawca stat si¢ jednym ze spadkobiercow. Nie wiadomo
tak naprawde, czy mamy tu do czynienia z dwoma zapisami zwyktymi,
czy tez z jednym. Nie wiadomo, co byto przedmiotem zapisu — czy byt
nim lokal (nieruchomos$¢ lokalowa jako rzecz oznaczona co do tozsamo-
$ci), czy tez przedsigbiorstwo. To ostatnie, stanowigc zespolong funk-
cjonalnie, zmienng ilo§ciowo i rodzajowo mase¢ majatkowa, nie stanowi
jednak rzeczy w rozumieniu art. 45 k.c.!, a wigc nie moze by¢ rozwazane
w konteks$cie podziatu rzeczy na oznaczone co do tozsamosci i 0znaczo-
ne gatunkowo. Kwestia ta ma jednak drugorzedne znaczenie i nie stanowi
przeszkody dla analizy omawianego problemu prawnego.Sad Okregowy
przyjat, ze spadkobiercy sa wspdtwlascicielami przedmiotu zapisu i majg
prawo do jego wspotposiadania. Odwotujac si¢ do utrwalonego w dok-
trynie prawa cywilnego pojecia ,,dobrej wiary”, stwierdzit, ze najpdz-
niej z dniem uprawomocnienia si¢ postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku zapisobierca powziagt wiadomos¢, ze jego posiadanie nie znajduje
oparcia w prawie wlasnosci. Przedmiot zapisu nie przechodzi z mocy pra-
wa na zapisobierce zwyklego, lecz po jego stronie powstaje roszczenie
o wykonanie zapisu, dla ktérego wymagalnosci konieczne jest zgtoszenie
odpowiedniego zadania (art. 968 § 1, art. 970, art. 455 k.c.). Zdaniem
sadu okregowego, jezeli uznacé, iz zapisobierca wtada przedmiotem zapi-
su w przekonaniu, ze czyni to na podstawie tytulu prawnego, to uwzgled-
niajac domniemanie dobrej wiary (art. 7 k.c.), nalezy go zakwalifikowac
jako posiadacza w dobrej wierze, natomiast w razie przyznania decydu-
jacego znaczenia wiedzy o braku uprawnienia wyplywajacego z prawa
wlasnosci, zta wiara bedzie uzasadnia¢ przyznanie spadkobiercom rosz-
czenia w oparciu o art. 224 i nast. k.c.

1 Zob. np. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2014, s. 35. Jedynie wedlug wygodnej kon-
wencji jezykowej mozna mowic¢ o wlasnosci przedsigbiorstwa czy gospodarstwa rolnego, jednak
ze $wiadomoscia, ze nie mamy tu do czynienia z rzeczami, a tylko te moga stanowi¢ przedmiot
wlasnosci.
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Ocena stanowiska SN

Jak juz wspomniano, zapatrywanie SN wyrazone w glosowanej
uchwale jest prawidtowe z kilku wzgledow.

W mysl art. 968 § 112 k.c., zapis zwykly to rozrzadzenie testamen-
towe spadkodawcy, moca ktorego zobowigzuje on spadkobierce ustawo-
wego lub testamentowego do spetnienia okreslonego §wiadczenia majat-
kowego?® na rzecz oznaczonej osoby. Obowigzkiem takim spadkodawca
obcigzy¢é moze réwniez zapisobiercg zwyklego (dalszy zapis zwykly).
Podmiotem, na ktory spadkodawca moze natozy¢ obowigzek wykona-
nia zapisu zwyktego, moze by¢ takze zapisobierca windykacyjny. Ten
obowigzek nie moze by¢ przez spadkodawce nalozony na spadkobierce
spadkobiercy?.

Zapis zwykly jest rozrzadzeniem testamentowym o skutkach ob-
ligacyjnych, a nie rzeczowych. Oznacza to m.in., ze z chwilg otwarcia
spadku przedmiot zapisu zwyktego wchodzi do spadku 1 nalezy do spad-
kobiercy (spadkobiercow). Oczywiscie nie ma zadnych przeszkod, aby
zapisobiercg zwyklym byl jeden ze spadkobiercow ustawowych badz
testamentowych. Od woli spadkodawcy bedzie zalezato to, czy przed-
miot tego zapisu bedzie podlegat zaliczeniu na poczet udzialu w spad-
ku, czy tez takiemu zaliczeniu podlegat nie bedzie (W tym ostatnim
przypadku byltby to zatem tzw. zapis zwykly naddziatlowy — prelegat?).
Po stronie zapisobiercy zwyktego powstaje jedynie roszczenie o wyko-
nanie zapisu, ktére przedawnia si¢ w terminie 5-letnim od dnia jego wy-
magalno$ci. Do wykonania zapisu moze skadinad nie doj$¢, np. dlate-
go, ze uprawniony nie bedzie realizowat roszczenia o jego wykonanie?,
badz tez w sytuacji, kiedy taka realizacja bedzie miata miejsce z jego
strony, dtuznik (spadkobierca, spadkobiercy) skutecznie podniesie zarzut
przedawnienia tego roszczenia, albo wreszcie dlatego, ze uprawniony do

2 Na temat przedmiotu zapisu zwyklego zob. np. G. Wolak, O zapisie zwyktym jako rozrzqdzeniu
testamentowym, ,,Nowy Przeglad Notarialny” 2014, nr 2, s. 45-49.

3 Tak trafnie SN w uzasadnieniu wyroku z 5 wrze$nia 2008 r., I CSK 51/08, niepubl.
4 Zob. np. H. Witczak, A. Kawalko, Prawo spadkowe, Warszawa 2011, s. 61.

5 Prawo podmiotowe to wszak wynikajaca ze stosunku prawnego sfera moznosci, a nie obo-
wiagzku postgpowania w okreslony sposob, przyznana przez norme prawna w celu ochrony intere-
sOW podmiotu uprawnionego i przez norme¢ prawng zabezpieczona (zob. np. A. Wolter, J. Ignato-
wicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 1998, s. 128—129; M. Nazar
[w:] T.A. Filipiak, J. Mojak, M. Nazar, E. Niezbecka, Zarys prawa cywilnego, Lublin 20006, s. 86).
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zapisu zwyklego nie bedzie mogt naby¢ przedmiotu zapisu zwyktego®.
Ta ostatnia sytuacja — w przypadku spadkéw otwartych od 30 kwietnia
2016 roku’ — moze mie¢ miejsce np. wtedy, gdy przedmiotem zapisu
zwyklego bedzie nieruchomos¢ rolna, a zapisobierca zwykty nie bedzie
rolnikiem indywidualnym. Zgodnie bowiem z art. 2a ust. 1 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego®, nabywca nie-
ruchomosci rolnej moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny, chyba ze
ustawa stanowi inaczej. Jezeli nabywana nieruchomos$¢ rolna albo jej
cze$¢ ma wejs¢ w sktad wspolnosci majatkowej malzenskiej, wystarcza-
jace jest, gdy rolnikiem indywidualnym jest jeden z matzonkow®. Ponad-
to w mysl ust. 2 tego przepisu, powierzchnia nabywanej nieruchomosci
rolnej wraz z powierzchnig nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad
gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ powierzchni
300 ha uzytkow rolnych, ustalonej zgodnie z art. 5 ust. 2 i 3. Za rolnika
indywidualnego uwaza si¢ przy tym osobg¢ fizyczng bedaca wiascicielem,
uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca
nieruchomosci rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkow rolnych
nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej
od 5 lat zamieszkala w gminie, na ktorej obszarze jest polozona jedna
z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego,
i prowadzacg przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. W art. 2 pkt 117
ustawy przez pojecie ,,nieruchomosci rolnej” rozumie si¢ nieruchomos¢
rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytaczeniem nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne, za$ przez ,,nabycie nieruchomo-
$ci rolnej” — przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej lub nabycie
wlasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynno$ci prawnej
lub orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej, a takze innego
zdarzenia prawnego. Przepiséw tej ustawy nie stosuje si¢ m.in. do nie-

6 Przepisy o zdolnosci dziedziczenia stosuje si¢ odpowiednio do zdolnosci do nabycia zapisu
zwyklego (art. 972 k.c.).

7 Z tym dniem weszta w zycie nowelizacja ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego — vide: art. 7 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieru-
chomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U.
7 2016 1. poz. 585).

8 Dz. U. Nr 64, poz. 592; tj. z dnia 28 czerwca 2012 r. Dz.U. Z 2012, nr 803, ze zmian.

9 W tym kontekscie nalezy wskazac, ze stosownie do art. 33 pkt 2 k.r.o. do majatku osobistego,
a nie do majatku wspolnego matzonkdéw pozostajacych w ustroju wspolnosci majatkowej, naleza
m.in. przedmioty majatkowe nabyte przez dziedziczenie, zapis lub darowizne, chyba ze spadko-
dawca lub darczynca inaczej postanowit.
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ruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Nie stosuje si¢
jej tez w przypadkach wskazanych w art. 2 ust. 3 ustawy, a wigc m.in.
w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej przez osobe bliska zbyw-
cy, przy czym przez ,,osob¢ bliska” nalezy rozumie¢ zstepnych, wstep-
nych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajace
1 przysposobione (art. 2 pkt 6) oraz nabycia jej ,,w wyniku dziedziczenia
oraz zapisu windykacyjnego”. Ten ostatni przepis nie obejmuje swoim
zakresem nabycia przez zapis zwykly. Gdyby miatoby by¢ inaczej, prze-
pis art. 2a ust. 3 pkt 2 brzmiatby ,,w wyniku dziedziczenia oraz zapisu”,
badz ,,w wyniku dziedziczenia, zapisu zwyktego oraz windykacyjnego”.
Ramy i przedmiot glosy nie pozwalajg na omawianie tego zagadnienia.
Wykonanie zapisu polega na spelnieniu przez obcigzonego zapisem okre-
slonego $wiadczenia na rzecz zapisobiercy zwyklego 1 moze nastgpic
wskutek zawarcia umowy, np. umowy o przeniesienie wtasnosci (nieru-
chomosci, ruchomosci), umowy przelewu wierzytelnosci, umowy o usta-
nowienie ograniczonego prawa rzeczowego. Samo wydanie przedmiotu
zapisu zwyktego, zwlaszcza gdy obrot rzeczg, prawem bedacym przed-
miotem zapisu wymaga formy szczegdlnej, nie bedzie jeszcze oznaczaé
wykonania zapisu zwyklego. Przepis art. 156 k.c. jednoznacznie stanowi,
ze jezeli zawarcie umowy przenoszgcej wlasnos$¢ nastepuje w wykonaniu
zobowigzania wynikajacego z uprzednio zawartej umowy zobowigzuja-
cej do przeniesienia wlasnosci, z zapisu zwyklego, z bezpodstawnego
wzbogacenia lub z innego zdarzenia, wazno$¢ umowy przenoszacej wia-
sno$¢ zalezy od istnienia tego zobowigzania.

W uchwale z 10 sierpnia 1988 roku, III CZP 65/88'°, Sad Najwyz-
szy uznal, ze w sytuacji, gdy osoba, na ktorej rzecz uczyniony zostat
zapis zwykly nieruchomosci, przyjeta go przez objgcie w posiadanie
przedmiotu zapisu, lecz odmawia zawarcia ze spadkobiercg obcigzonym
zapisem umowy w formie aktu notarialnego, przenoszacej na nig wila-
sno$¢ nieruchomosci, spadkobierca uprawniony jest do zadania w drodze
powodztwa, aby sad stwierdzit obowigzek zapisobiercy zlozenia ozna-
czonego o$wiadczenia woli.

Oczywiscie takie zadanie przyshugiwatoby uprawnionemu do zapi-
su zwyktego, gdyby to spadkobierca nim obcigzony uchylat si¢ od zto-
zenia o$wiadczenia woli majgcego sktadac¢ si¢ na umowe przenoszaca
wilasnosc¢!.

10 Niepublikowana.
11 Tak trafnie SN w tezie 1 wyroku z 18 lutego 1999 r., I CKN 1002/97, niepubl.
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Rézni to zapis zwykty od zapisu windykacyjnego, ktory wywotuje skut-
ki rzeczowe, a w konsekwencji przedmiot zapisu windykacyjnego nie
wchodzi do spadku. Z chwilg otwarcia spadku wchodzi on do majatku
zapisobiercy windykacyjnego. Z ta chwilg zapisobierca taki staje si¢ jego
wlascicielem (na tres¢ prawa wilasnosci sktada si¢ tez uprawnienie do
posiadania rzeczy i pobierania z niej pozytkdw) i przystuguje mu z tego
tytutu ochrona petytoryjna. Jego nabycie nie nastepuje w ramach dziedzi-
czenia, lecz sukcesji pod tytulem szczegdlnym mortis causa.

Cho¢ zobowigzanie z tytutu zapisu zwyklego powstaje z chwilg
otwarcia spadku, to jednak z ta chwilg nie aktualizuje si¢ wymagalno$¢
roszczenia o jego wykonanie. W doktrynie prawa cywilnego daleko od
jednolitosci pogladow na temat tego, z jaka chwilg roszczenie o wy-
konanie zapisu zwykltego staje si¢ wymagalne. Od daty tej rozpoczy-
na skadingd swdj bieg termin przedawnienia tego roszczenia (art. 981
k.c.). Przychylatbym si¢ do zapatrywania, ze wymagalno$¢ ta nastepuje
z chwilg ogloszenia testamentu, o ile spadkodawca nie okreslil inaczej
momentu, z ktdrego nastgpieniem uprawniony moze domagac si¢ wyko-
nania zapisu. Od chwili ogloszenia testamentu biegnie termin przedaw-
nienia roszczenia o wykonanie zapisu zwyktego. Natomiast spadkobierca
winien spetni¢ to roszczenie dopiero po wezwaniu go do tego przez za-
pisobierce (zatem rowniez dopiero po wezwaniu moze popas¢ w zwito-
ke lub opo6znienie). Zaaprobowac nalezy, moim zdaniem, poglad Sadu
Najwyzszego wyrazony w wyroku z 28 pazdziernika 2004 roku, III CK
461/03, ktora brzmi nastepujaco: ,,Roszczenie z tytutu zapisu w razie nie-
okreslenia przez spadkodawce terminu jego wykonania — staje si¢ wyma-
galne niezwlocznie po ogloszeniu testamentu (art. 981 k.c.)” 2. Wiedza
o ogloszeniu testamentu jako kryterium subiektywne nie powinna mie¢
tu znaczenia. Tym samym odrzuci¢ nalezy wyrazany w orzecznictwie
(tak np. wyrok Sadu Najwyzszego z 15 lutego 2001 r., IT CKN 390/00%),
jak i doktrynie' poglad o tym, ze dopiero wezwanie do wykonaniea zapi-
su powoduje wymagalnos$¢ roszczenia zapisobiercy. Tym samym termin
przedawnienia roszczenia o wykonanie zapisu zwyktego rozpoczynatby
si¢ od dnia, w ktérym zapisobierca dowiedziatby si¢ o ogloszeniu testa-
mentu. Jak przekonujgco zauwaza K. Osajda, oznaczatoby to w praktyce

12 OSNC 2005, nr 11, poz. 193.
13 OSP 2001, nr 10, poz. 140.

14 Zob. np. E. Niezbecka, Glosa do wyr. SN z dnia 15.02.2001r, II CKN 390/00, OSP 2001,
nr 10, poz. 140, oraz w: Kodeks cywilny. Komentarz. Spadki, T. 1V, red. A. Kidyba, LEX 2015,
art. 970 KC, pkt 2 i 3.
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znaczne wydtuzenie terminu przedawnienia roszczenia o wykonanie za-
pisu zwyktego, poniewaz nie jest jasne, jak dlugo przystuguje zapisobier-
cy prawo zadania wykonania zapisu'.

Jak trafnie przyjat Sad Najwyzszy w glosowanej uchwale, okre-
slenie poczatku terminu, w ktorym zapisobierca zwykly moze wystgpic¢
z zadaniem wykonania takiego zapisu, ustawodawca pozostawit woli
spadkodawcy, ktory moze go oznaczy¢ odmiennie niz ogtoszenie testa-
mentu, a wiec przyznat tej woli prymat nad rozwigzaniem ustawowym.
Tym samym przepis art. 970 k.c. uznaé nalezy za norme iuris dispositivi.
Moze by¢ to chwila pozniejsza, ale tez wezesniejsza od daty ogloszenia
testamentu (jednak nie wczes$niejsza niz data otwarcia spadku). Testa-
ment jako czynno$¢ prawna mortis causa nie moze wszak wywotywaé
skutkow prawnych, zanim nie dojdzie do otwarcia spadku. Sad Najwyz-
szy w wyroku z 5 wrzesnia 2008 roku, I CSK 51/08'¢, przyjal, ze auto-
nomia woli spadkodawcy do okreslenia terminu wykonania zapisu jest
ograniczona istotg zobowigzania wynikajacego z zapisu, okreslong w art.
968 k.c. Za sprzeczne z tym przepisem uzna¢ nalezy okreslenie terminu
wykonania zapisu na chwile $§mierci spadkobiercy. Sad Najwyzszy prze-
konujaco dla mnie wywiodt, ze dopuszczenie mozliwo$ci ustanowienia
zapisu, ktorego wymagalnos¢ przypadataby na chwile $mierci spadko-
biercy, prowadzitoby do mozliwosci obejscia skutkow prawnych wyni-
kajacych z art. 964 k.c., dotyczacego podstawienia powierniczego.

Z r6znych wzgledow przedmiot zapisu zwyklego moze znalez¢ si¢
we wladztwie zapisobiercy zwyklego jeszcze przed otwarciem spadku,
badz od dnia otwarcia spadku, czy wreszcie wkrotce potem, cho¢ nie
nastapila jeszcze wymagalnos$¢ roszczenia o wykonanie zapisu. Moze tak
by¢ dlatego, ze przedmiot ten wyda mu spadkodawca, przy tym moze si¢
to dokonac takze poza jakimkolwiek stosunkiem prawnym (np. uzycze-
niem, dzierzawg, najmem). Zapisobierca zwykty jest wtedy posiadaczem
rzeczy, a nie jej wlascicielem.

W glosowanej uchwale SN przywotal swoje judykaty odnoszace
si¢ do zagadnienia skutkéw prawnych wydania przez spadkodawce lub
spadkobierce zapisobiercy nieruchomosci stanowigcej przedmiot zapisu.
W tezie wyroku z 20 pazdziernika 1960 roku, II CR 706/60'", Sad Naj-
wyzszy wskazal, ze obcigzony zapisem spadkobierca nie moze zada¢ od

15 Zob. K. Osajda w: Kodeks cywilny. Komentarz, T. 111, red. K. Osajda, Warszawa 2013, s. 519.
16 Niepubl. Zob tez E. Skowronska-Bocian, Prawo spadkowe, Warszawa 2011, s. 116-117.
17 OSNC 1962, nr 1, poz. 21.
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zapisobiercy zwrotu posiadanego przez niego przedmiotu zapisu, ktore-
go wilasnosci wbrew swemu obowigzkowi nie przenidst na zapisobier-
c¢. Sad Najwyzszy uznal, Ze brak wtasnosci po stronie zapisobiercy nie
jest rownoznaczny z brakiem w ogole tytulu prawnego, istniejacy stan
posiadania w chwili otwarcia spadku jest zgodny z uprawnieniem wyni-
kajacym z waznego oraz skutecznego zapisu, i obowigzek wydania jego
przedmiotu trzeba uznac za zrealizowany. Wydanie stawia zapisobierce
w pozycji takiego posiadacza, ktorego spadkobierca nie moze pozbawic
posiadania, bo nie moze zada¢ zwrotu przedmiotu zapisu, ktérego prawa
wlasnosci na niego nie przeniost. W tezie uchwaty z 17 stycznia 1969
roku IIT CZP 127/68"%, Sad Najwyzszy przyjat, ze: ,,Termin przedawnie-
nia przewidziany w art. 134 pr. spadk. (art. 981 kc) nie biegnie tak dtugo,
dopoki zapisobierca posiada nieruchomos$¢, bedaca przedmiotem zapisu,
za zgoda spadkobiercy”. W jej uzasadnieniu wskazal, ze wydanie przed-
miotu zapisu przez spadkobierc¢ nalezy zrownac z sytuacja, w ktorej za-
pisobierca posiada przedmiot zapisu za zgodg spadkobiercy.

Cho¢ pojecie ,,dobrej wiary” w znaczeniu subiektywnym bylto
W pewnym czasie rozumiane rozbieznie w doktrynie i judykaturze, to
obecnie za ugruntowane uzna¢ nalezy zapatrywanie, ze polega ona na
btednym, ale w danych okolicznosciach usprawiedliwionym przekonaniu
posiadacza, ze przyshuguje mu wykonywane prawo. Zatem posiadaczem
w dobrej wierze jest osoba, ktore pozostaje w blednym, ale usprawiedli-
wionym okoliczno$ciami sprawy przekonaniu, ze jej posiadanie odpo-
wiada prawu. W zakresie rozumienia pojecia ,,dobra wiara” istotne zna-
czenie ma uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego, majaca
moc zasady prawnej, z 6 grudnia 1991 roku, IIT CZP 108/91%, w ktorej
tezie Sad Najwyzszy uznal, ze: ,,Osoba, ktora weszla w posiadanie nieru-
chomosci na podstawie umowy majacej na celu przeniesienie wlasnosci
zawarte] bez zachowania formy aktu notarialnego nie jest samoistnym
posiadaczem w dobrej wierze”. Sad wskazal w jej uzasadnieniu, Zze dobra
wiara 1 bedaca jej przeciwstawieniem zta wiara petnig t¢ samg funkcje
(zapewnienie bezpieczenstwa obrotu) we wszystkich stosunkach praw-

18 OSNC 1969, nr 11, poz. 191.

19 OSNC 1992, nr 4, poz. 48. Za nieaktualne (przebrzmiate) uzna¢ nalezy takie rozu-
mienie pojecia dobrej wiary, zgodnie z ktérym posiadaczem w dobrej wierze jest takze
ten, kto wprawdzie wie, ze prawo do rzeczy mu nie przystuguje, ale ktory z przyczyn
usprawiedliwionych uwaza, ze wykonujac cudze prawo, nie krzywdzi uprawnionego;
w tym duchu zob. np. postanowienie SN z 5 wrzesnia 1989 r. III CRN 277/89, OSP
1991, z. 7-8, poz. 18.
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norzeczowych 1 nie ma podstaw, by przypisywa¢ im rozne znaczenie
w zaleznosci od tego, z jakg czynnoscig prawng lub faktyczng si¢ wigzg.
Przestanka dobrej wiary podlega ocenie w konkretnej sprawie, a analiza
dotyczy zaréwno czynnika subiektywnego, czyli przekonania o przystu-
giwaniu prawa do rzeczy, jak i elementu obiektywizujacego dotyczace-
go okolicznosci przywotanych na usprawiedliwienie tego przekonania.
W wyroku z 13 stycznia 2010 roku, II CSK 374/09%, Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze dobrg wiarg wylacza ujawnienie takich okolicznos$ci, ktore
u przecigtnego cztowieka powinny wzbudzi¢ powazne watpliwosci, ze
nie przystuguje mu prawo do korzystania z rzeczy w dotychczasowym
zakresie.

W doktrynie E. Gniewek jest zdania, ze posiadaczem w dobrej
wierze jest osoba, ktora pozostaje w btednym, ale usprawiedliwionym
okolicznos$ciami przeswiadczeniu, ze przystuguje jej wykonywane prawo
do rzeczy; prawo witasnosci w przypadku posiadania samoistnego, inne
prawo do rzeczy cudzej w przypadku posiadania zaleznego. Dobrg wiare
wylacza przeciwna wiedza (scientia) posiadacza oraz jego niedbalstwo
(culpa). W ztej wierze pozostaje bowiem takze posiadacz, ktory przy do-
tozeniu nalezytej starannos$ci mogt si¢ dowiedzie¢, ze nie przystuguje mu
wykonywane prawo?!.

M. Orlicki** uwaza, ze posiadacz rzeczy jest w dobrej wierze, gdy
trwa w usprawiedliwionym okoliczno$ciami, cho¢ obiektywnie bled-
nym przeswiadczeniu, ze jest on wilascicielem rzeczy, lub ze przystugu-
je mu skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza
(w przypadku, o ktorym mowa w art. 230 k.c.). Moze chodzi¢ o sytuacje,
gdy czynniki, ktore decydujg o tym, ze posiadacz rzeczy nie jest jej wla-
$cicielem lub ze pozbawiony jest on uprawnienia do wiladania rzecza,
ujawnity si¢ dopiero po uplywie pewnego okresu, w ktorym posiadacz
wladal rzeczg. Do chwili ujawnienia si¢ tych okolicznosci (i uzyska-
nia o nich wiedzy przez posiadacza) mamy do czynienia z posiadaniem
w dobrej wierze.

20 Niepubl.
21 Zob. E. Gniewek, Prawo..., s. 317.

22 Zob. M. Orlicki, w: M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art.
1-449" Warszawa 2016, Uwaga 2 do art. 224 kc, Legalis. Zob. tez np. J. Gajda, Pojecie
dobrej wiary w przepisach Kodeksu cywilnego, SP 1997, nr 2, s. 39 i n.; K. Przybytow-
ski, Dobra wiara w polskim prawie cywilnym (uwagi ogolne o pojeciu), S.C., t. XV,
1970.
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Mozna zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem, ze w przypadku, gdy przed-
miot zapisu zwyklego zostat wydany zapisobiercy przez spadkodawce,
ale nie doszto do wykonania zapisu poprzez przeniesienie wlasnosci rze-
czy przez spadkobierce na rzecz zapisobiercy, brak wlasnosci po stronie
zapisobiercy nie jest rOwnoznaczny z brakiem w ogdle tytutu prawnego
po stronie zapisobiercy zwyklego — istniejacy stan posiadania w chwili
otwarcia spadku jest zgodny z uprawnieniem wynikajacym z waznego
1 skutecznego zapisu, co pozwalaloby takie posiadanie uzna¢ w jakim$
stopniu za posiadanie prawne (possesio iusta). Nie nalezy jednak tra-
ci¢ z pola widzenia, ze posiadanie prawne to posiadanie odpowiadaja-
ce prawu. Posiadaczem prawnym jest osoba, ktora bedac wihascicielem,
wlada faktycznie rzecza (posiadacz samoistny), lub ktora wiada rzecza
na podstawie okre$lonego stosunku prawnego (posiadacz zalezny) .
W prawie austriackim ustawodawca zdefiniowat ,,posiadanie zgodne
z prawem” jako posiadanie rzeczy, ktore opiera si¢ na waznym tytule,
t]. na podstawie prawnej pozwalajacej na nabycie rzeczy (§ 316 1 1461
ABGB). W tym za$ przypadku nie mozna uznaé, ze posiadanie zapiso-
biercy zwyklego odpowiada prawu witasnosci. Wydanie przez spadko-
dawce przedmiotu przysziego zapisu zwyklego takiemu zapisobiercy,
czy tez zgoda spadkodawcy na posiadanie przedmiotu zapisu zwyklego
przez przyszitego zapisobierce, niczego tu nie zmienia. Nie konwaliduje
ona braku przeniesienia wlasnosci, co moze nastgpi¢ dopiero po otwarciu
spadku. Nie oznacza, ze zapisobierca pozostaje w usprawiedliwionym
przekonaniu, ze przyshuguje mu prawo wtasnosci do przedmiotu zapisu.
Nie mozna uznac, ze w takim przypadku posiadanie to jest posiadaniem
w dobrej wierze. Sad Najwyzszy wskazat, ze w przypadku, gdy spadko-
dawca nie rozrzadzit odmiennie, niz to stanowi art. 970 k.c., posiadanie
zapisobiercy zwyklego nie znajduje oparcia ani w woli spadkodawcy, ani
w przystugujacym mu uprawnieniu obligacyjnym. Skoro nie stuzy mu
skuteczne wzgledem spadkobiercoOw prawo rzeczowe, nie mozna jego
posiadaniu samoistnemu przypisa¢ dobrej wiary. Od woli spadkodawcy
zalezy, czy zapisobierca b¢dacy w posiadaniu przedmiotu zapisu bedzie
mogt juz od daty otwarcia spadku zada¢ wykonania zapisu, a wigc czy
jego posiadanie — w razie zgloszenia zadania — bedzie od tej daty posia-
daniem w dobrej wierze.

Sad Najwyzszy zasadnie wskazal na argument odnoszacy si¢ do
potrzeby zapewnienia spojnosci systemu prawnego. Gdy przedmiot za-

23 Zob.J. Gotaczynski, w: System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2013, s. 81.
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pisu zwyklego stanowi nieruchomos¢, nie ma racjonalnych argumen-
tow, by w stosunku do posiadania zapisobiercy zwyklego stosowac inng
wyktadnie¢ pojecia ,,dobrej wiary”, niz w stosunku do posiadania osoby,
ktora w nie weszla na podstawie umowy przeniesienia wtasnosci nieru-
chomosci zawartej bez zachowania aktu notarialnego. W obu wypadkach
$wiadomos¢ obowiazku zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ w for-
mie szczegolnej nie moze by¢ kwestionowana, a posiadanie nieznajdujg-
ce oparcia w waznej umowie nalezy kwalifikowac jako posiadanie w zlej
wierze.

Nabycie przez zapisobierce prawa wlasnosci przedmiotu zapisu
zwyklego oznaczonego co do tozsamosci, wymaga jego przeniesienia
przez spadkobierce. Samo wydanie rzeczy nie wystarczy. Nierzadko
ustawa dla przeniesienia wtasnosci wymaga formy szczegdlnej ad so-
lemnitatem. W przypadku prawa wtasnosci nieruchomosci, czy tez prawa
uzytkowania wieczystego, bedzie to forma aktu notarialnego (art. 158
k.c., art. 234 k.c. w zw. z art. 158 k.c.,), tak samo w przypadku wtasno-
Sciowego spotdzielczego prawa do lokalu (art. 17% ust. 4 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych, za§ w przypadku
przedsigbiorstwa forma pisemna z podpisami notarialnie poswiadczony-
mi [art. 75! § 1 k.c.]). Przepisy o formie szczegdlnej czynnosci prawnych
sa normami o charakterze iuris cogentis. Sa one promulgowane i nikt
nie moze zastania¢ si¢ ich nieznajomoscia. Tak jak osoba, ktora weszta
w posiadanie nieruchomo$ci na podstawie umowy przenoszacej wia-
sno$¢, zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego, nie moze by¢
traktowana jako posiadacz w dobrej wierze, tak samo nie mozna przyjac
dobrej wiary po stronie zapisobiercy zwyktego, ktory wtada nieruchomo-
$cig jako przedmiotem zapisu zwyktego, bo wydat mu ja spadkodawca.
Wydanie rzeczy oznacza jedynie przeniesienie posiadania jako wiadz-
twa faktycznego. Jak prawidtowo uznat Sad Najwyzszy, wykluczone jest
przyjecie $wiadomosci zapisobiercy o przejsciu prawa wlasnosci takiego
przedmiotu zapisu z datg otwarcia spadku, zwlaszcza jezeli przedmiotem
tym jest nieruchomos$¢. To samo odnositoby si¢ do innych rzeczy czy
praw, ktorych obrét wymaga formy szczegélnej. Swiadomosé ta moze
obejmowac jedynie przekonanie o przyslugiwaniu uprawnienia obliga-
cyjnego, jakim jest roszczenie o jego wydanie. Wydanie przedmiotu zapi-
su zwyklego przez spadkodawce nie przenosi prawa rzeczowego, a jedy-
nie moze przenie$¢ posiadanie, przy czym przyszly zapisobierca zwykty
wie, ze wlada rzeczg, do ktorej nie stuzy mu skuteczne wzgledem spad-
kodawcy uprawnienie rzeczowe, a wigc posiadanie nie ma przymiotu do-
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brej wiary. Z chwilg otwarcia spadku wtadanie to traci podstawe prawng
wynikajacg z woli spadkodawcy 1 zapisobierca nabywa uprawnienie ob-
ligacyjne wynikajace z zapisu. Z ta tez chwilg spadkobiercy ex /ege naby-
wajg prawo wlasnosci przedmiotu zapisu i1 prawo jego wspotposiadania
oraz czerpania korzysci do czasu zgloszenia przez zapisobierce zadania
wykonania zapisu. W tym zakresie tok rozwazan Sadu Najwyzszego jest
prawidlowy 1 nie budzi zastrzezen.

Nie ma jednakze racji Sad Najwyzszy, gdy stwierdza, ze: ,,odmien-
nie natomiast trzeba postrzega¢ sytuacj¢, w ktorej zapisobierca wtada
przedmiotem zapisu za zgoda spadkobiercy, bo jest ona zblizona do zre-
alizowania obowiazku wykonania zapisu z uchybieniem przez spadko-
bierce obowigzkowi przeniesienia prawa wlasnosci”. Takze 1 w tym wy-
padku zapisobierca zwykly jest, moim zdaniem, w ztej wierze, gdyz wie,
a przynajmniej powinien wiedzie¢, ze nie doszto w petni do zrealizowa-
nia roszczenia o wykonanie zapisu zwyktego. I tu zgoda spadkobiercy
nie niweczy $wiadomosci zapisobiercy, ze wskutek nie zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos¢, nie przystuguje mu prawo wiasnosci. Sam fakt,
ze posiadacz (zapisobierca zwykty) wykonujac swoje wladztwo faktycz-
ne, nikogo nie krzywdzi nie jest jeszcze wystarczajacy do przypisania mu
dobrej wiary, jesli wie, albo wprawdzie nie wie, ale jego niewiedza jest
wynikiem niedbalstwa, ze prawo wlasnosci do przedmiotu takiego zapisu
mu nie przystuguje.

Stusznie Sad Najwyzszy uznat, ze w sytuacji, w ktorej spadko-
dawce 1 zapisobierce zwyklego wigze wazny stosunek obligacyjny (np.
umowa uzyczenia, ktorej ustania nie powoduje $mier¢ uzyczajacego),
rozliczenia pomigdzy nimi nastepujg na zasadach okreslonych w tresci
tego stosunku. Przepisy art. 224-225 k.c. maja bowiem charakter dyspo-
zytywny, co oznacza, ze rozliczenia migedzy wlascicielem a samoistnym
posiadaczem rzeczy moga by¢ odmiennie uregulowane umowa stron.
Swoboda umownego regulowania tych kwestii obejmuje zaréwno te sy-
tuacje, gdy posiadanie nie opiera si¢ na jakimkolwiek tytule prawnym,
jak te, w ktérych jego podstawg jest umowa zawarta miedzy stronami.
Przepisy te stosuje si¢ do stosunkow bezumownych, gdy rzecz znalazla
si¢ w posiadaniu osoby niebedacej wtascicielem. Przepisow art. 224-225
k.c. nie stosuje si¢, gdy posiadanie opiera si¢ na umowie z wilascicielem.
W takim przypadku maja zastosowanie postanowienia umowy, a w razie
ich braku — wlasciwe sg przepisy Kodeksu cywilnego o zobowigzaniach
(zob. wyroki SN z: 30 czerwca 1972 r., III CRN 91/72%, z 13 kwietnia

24 OSN 1972, nr 12, poz. 229.
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2000 r., IIT CKN 65/99%, z 18 maja 2011 r., III CSK 263/10%). Takie za-
patrywanie jest zgodnie wyrazone w doktrynie®’.

Ze wspolnosci majatku spadkowego wynika to, ze kazdy ze wspot-
spadkobiercéw jest uprawniony do wspotposiadania oraz korzystania
z rzeczy wspolnej w takim zakresie, w jakim daje si¢ pogodzi¢ ze wspot-
posiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspotwlascicieli
(art. 206 w zw. z 1035 kc). W przypadku naruszenia tej zasady pozostali
wspolspadkobiercy jako wspotwiasciciele moga si¢ domaga¢ wynagro-
dzenia za korzystanie z tej rzeczy na podstawie art. 224 § 2 lub 225 k.c.,
co potwierdzil SN w uchwale sktadu 7 sedziéw z 19 marca 2013 roku, 111
CZP 88/12%. Jest tak takze wtedy, gdy zapisobierca zwykty jest jedno-
czesnie jednym ze spadkobiercow. Zatem do chwili wymagalnos$ci rosz-
czenia o wykonanie zapisu, to spadkobiercy maja wynikajace z prawa
dziedziczenia jako prawa podmiotowego uprawnienie do wspotposiada-
nia 1 wspotkorzystania z rzeczy (ruchomych, nieruchomych) wchodza-
cych w sktad spadku. Do tego momentu uprawnienie to nie przystuguje
wylacznie zapisobiercy zwyklemu, nawet jesli jest jednym ze wspot-
spadkobiercow. W sytuacji, kiedy wspotspadkobiercy pozbawieni sg
wspolposiadania 1 wspotkorzystania z rzeczy wchodzacej w sktad spadku
z tego powodu, ze posiada jg uprawniony do zapisu zwyklego, na mocy
art. 224 1 art. 225 k.c. przystuguje im m.in. roszczenie o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy stanowigcej przedmiot zapisu. Roszczenia te —
w przeciwienstwie — do roszczen: windykacyjnego i negatoryjnego — nie
maj3 charakteru obiektywnego, lecz subiektywny (powigzany z dobra/zla
wiarg posiadacza).

Posiadacz w ztej wierze jest zobowigzany do wynagrodzenia wia-
Scicielowi za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie,
pogorszenie lub utrate, chyba ze rzecz ulegtaby pogorszeniu lub utracie
takze wtedy, gdyby znajdowatla si¢ w posiadaniu uprawnionego. Obowig-

25 Niepubl.
26 Niepubl.

27 Zob. np. J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1998, s. 163; S. Rudnicki, Komentarz do
kodeksu cywilnego, Ksiega druga. Wilasnosc i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 317-318,
E. Gniewek, w: System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2013, 5. 900-901; A. Cisek, K. Gorska, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. E.Gniewek, P. Mach-
nikowski, Warszawa 2014, s. 383; E. Skowronska-Bocian, J. Wiercinski, w: Kodeks cywilny. Tom
1. Komentarz. Art. 1-449", red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2013, s. 528, A. Zbiegien-Turzanska,
w: Kodeks cywilny. Komentarz. Tom 1. Przepisy wprowadzajqce. Czes¢ ogolna. Wiasnos¢ i inne
prawa rzeczowe, red. K. Osajda, Warszawa 2013, s. 1129.

28 OSNC 2013, nr 9, poz. 103.
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zany jest zwroci¢ pobrane pozytki, ktorych nie zuzyt, jak rowniez uisci¢
wartos¢ tych, ktore zuzyt. Ponadto jest zobowigzany zwrdci¢ wartosé
pozytkoéw, ktorych z powodu zlej gospodarki nie uzyskat (art. 225 k.c.
w zw. z art. 224 § 2 k.c.).

Sad Najwyzszy w sposob uprawniony stwierdza, iz za stanowiskiem
wyrazonym w glosowanej uchwale przemawia rowniez konstytucyjna
ochrona prawa dziedziczenia oraz ochrona prawa wlasnosci wyrazona
w art. 21 ust. 1 1 art. 64 ust. 1 Konstytucji. Stosownie do nich, ,,Rzecz-
pospolita Polska chroni wtasno$¢ i prawo dziedziczenia” (art. 21 ust. 1);
»Kazdy ma prawo do wtasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo
dziedziczenia” (art. 64 ust. 1). Skadingd zasada ochrony wtasno$ci oraz
zasada dziedziczenia naleza do zasad prawa cywilnego®, czyli kategorii
norm prawnych o szczegolnej doniostosci 1 roli. Wskazujg one warto-
$ci, jakie prawo winno realizowaé, wyznaczajg sposob interpretacji prze-
pisow prawnych, wskazuja preferencje w razie kolizji norm prawnych.
Przyznanie zapisobiercy zwyklemu uprawnienia do posiadania rzeczy od
chwili otwarcia spadku, ingerowatoby w te prawa i pozbawiatoby spad-
kobiercow uprawnienia do posiadania® i korzystania z rzeczy nabytej
przez dziedziczenie. W ten sposob zacieratoby si¢ tez roznice pomigdzy
naturg prawng zapisow dopuszczalnych w polskim porzadku prawnym,
tj. pomiedzy zapisem zwyktym a zapisem windykacyjnym, ktory wytacz-
nie powoduje z chwilg otwarcia spadku przejscie prawa rzeczowego na
zapisobiorce windykacyjnego. Taka wyktadnia jest z tego powodu ie do
zaakceptowania.

Z pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy, na co zwrocit on
uwage w uchwale, nie stoi tez w opozycji tre$¢ art. 977 k.c. Przepis art.
977 k.c. stanowi, ze jezeli przedmiotem zapisu jest rzecz oznaczona co
do tozsamosci, do roszczen zapisobiercy o wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub o zaptate ich wartosci, jak rowniez do
roszczen obcigzonego zapisem o zwrot nakladow na rzecz, stosuje si¢
odpowiednio przepisy o roszczeniach miedzy witascicielem a samoist-
nym posiadaczem rzeczy. Chodzi oczywiscie o odpowiednio stosowane
art. 224-225 k.c. W art. 224 § 2 1 225 k.c. ustawodawca w stosunku do
roszczen wlasciciela dostrzega mozliwo$¢ zmiany dobrej na ztg wiare

29 Zob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 33-34.

30 Celowo unikam sformutowania ,,prawo do posiadania”, ktorym postuzyt si¢ SN, albowiem
mogloby ono sugerowacé, ze posiadanie jest prawem podmiotowym. Tymczasem zgodnie z prze-
wazajacym pogladem doktryny, jest ono stanem faktycznym (wladztwem faktycznym), choc
o doniostych skutkach na gruncie prawa cywilnego.
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posiadacza, w razie wytoczenia przeciwko niemu powddztwa, a wiec od-
powiednie stosowanie tych przepisow do roszczen zapisobiercy nakazuje
przyjecie takiej mozliwosci w wypadku Zzadania wykonania zapisu.

Jak stusznie podnidst Sad Najwyzszy, te ostatnie normy (art. 224,
art. 225 k.c.) znajdujg zastosowanie wowczas, gdy roszczenie o wyko-
nanie zapisu jest wymagalne. Zapatrywanie o tym, ze art. 977 k.c. sto-
suje si¢ jedynie wowczas, gdy przedmiotem zapisu zwyktego jest rzecz
oznaczona co do tozsamosci i rzecz ta znajduje si¢ w posiadaniu osoby
obcigzonej zapisem po dniu wymagalno$ci roszczenia o wykonanie za-
pisu, jest powszechnie przyjmowane w doktrynie®'. W pelni prawidlowe
jest stwierdzenie E. Niezbeckiej, ze roszczenia wskazane w art. 977 k.c.
w zadnym wypadku nie dotycza sytuacji sprzed daty wymagalnos$ci za-
pisu zwyktego, w tym czasie wlascicielem rzeczy jest obcigzony, a rosz-
czenie o wykonanie zapisu jest jeszcze niewymagalne. Od daty wymagal-
nos$ci zapisu zwyklego zapisobierca znajduje si¢ w sytuacji wlasciciela
rzeczy, a obcigzony zapisem — posiadacza samoistnego. Ocena dobrej
wiary posiadacza samoistnego zaleze¢ bedzie od tego, czy wiedziat lub
powinien byt wiedzie¢ o tym, ze dana rzecz, ktdra posiada, jest przedmio-
tem zapisu zwyklego®?. Zatem na gruncie art. 977 k.c. irrelewantne jest
to, w czyim posiadaniu rzecz si¢ znajdowala przed dniem wymagalnos$ci
roszczenia o wykonanie zapisu, poniewaz chodzi tu jedynie o roszczenia
za okres od daty jego wymagalnosci. Przepis ten dotyczy przy tym jedy-
nie roszczen precyzyjnie w nim ujetych, a nie wszelkich roszczen, o kto-
rych mowa w art. 224-227 1 229 k.c. Do pozostalych roszczen pomi¢dzy
tymi podmiotami stosuje si¢ przepisy wlasciwe dla zobowigzan?.

Wreszcie, zgodzi¢ nalezy si¢ takze z Sadem Najwyzszym co do
tego, ze poglad wyrazony w tezie glosowanej uchwaly nie wyklucza
w konkretnych stanach faktycznych zastosowania konstrukcji naduzycia

31 Zob. S. Wojcik, F. Zoll, w: System prawa prywatnego, t. 10, Prawo spadkowe, red. B. Kor-
dasiewicz, Warszawa 2013, s. 415; E. Niezbecka, w: Kodeks cywilny. Komentarz. Spadki. TOM
1V, red. A. Kidyba, LEX 2015, art. 977 k.c.; J. Kremis, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red.
E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2014, s. 1766; E. Skowronska-Bocian, J. Wiercinski,
w: Kodeks cywilny. Komentarz. Ksigga 1V. Spadki, red. J. Gudowski, Warszawa 2013, s. 202;
J. Ciszewski, J. Knabe, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski, Warszawa 2014,
s. 1674; M. Pazdan, w: Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 450-1088. Przepisy wprowa-
dzajgce, Warszawa 2013, s. 886; K. Osajda, w: Kodeks..., s. 519; M. Zelek, w: Kodeks cywilny.
Tom II. Komentarz. Art. 450-1088, red. M. Gutowski, Warszawa 2016, uwaga 2 do art. 977 k.c.,
Legalis.

32 Tak trafnie E. Niezbecka w: Kodeks cywilny..., art. 977 k.c.
33 Zob. M. Zelek w: Kodeks cywilny..., uwaga 2 do art. 977 k.c., Legalis.
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prawa podmiotowego, uregulowanej w art. 5 k.c. Przepis ten ma takze
zastosowanie w stosunkach prawnospadkowych (wynikajacych z norm
zawartych w ksiedze IV k.c.). Beda to jednak sytuacje zupetie wyjatko-
we. Zasadg panstwa praworzadnego (vide art. 2 Konstytucji RP, zgodnie
z ktorym Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem praw-
nym, urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwosci spolecznej), powinno
by¢ wszak to, ze prawa podmiotowe sg nie tylko przyznane podmiotom
prawa cywilnego przez norme¢ prawna, ale takze to, ze ich realizacja jest
zabezpieczona sankcjg uzycia przymusu panstwowego. W wyroku z 24
kwietnia 1997 roku, II CKN 118/9734, Sad Najwyzszy wskazat, ze unor-
mowanie art. 5 k.c. ma charakter catkowicie wyjatkowy — przetamuje
bowiem zasadeg, ze wszystkie prawa podmiotowe podlegaja ochronie
prawnej; jej odmowa musi zatem by¢ uzasadniona faktem zachodzenia
okolicznosci razacych i nieakceptowalnych ze wzgledow aksjologicz-
nych ewentualnie teleologicznych.

Rekapitulujac, uzna¢ nalezy, ze wspotspadkobierca bedacy jedno-
cze$nie zapisobiercg i wylagcznym posiadaczem przedmiotu zapisu zwy-
ktego jest zobowiazany do zaplaty na rzecz pozostatych spadkobiercow
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy stanowigcych przedmiot zapisu
za okres do wymagalnosci roszczenia o wykonanie zapisu. Obowigzek
ten jest aktualny takze wtedy, gdy przedmiot zapisu zwyklego zostal mu
wydany przez spadkodawce badz spadkobierce (spadkobiercow), ale nie
doszto do wykonania zapisu (przeniesienia wtasnosci przedmiotu zapisu
na zapisobierce).

34 OSP 1998, nr 1, poz. 3 z aprobujaca glosa A. Szpunara.
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Mieszko Zalasinski*

Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego
z dnia 2 lipca 2015 roku, V CSK 641/14

»ZYozenie oSwiadczenia m.in. o odrzuceniu spadku zarow-
no przed sadem, jak i przed notariuszem moze nastapi¢ tak-
Ze na piSmie z podpisem urzedowo poswiadczonym, a co wie-
cej forme taka ustawodawca uznal za wystarczajaca nawet do
udzielenia pelnomocnictwa do zlozenia oSwiadczenia o przyje-
ciu lub odrzuceniu spadku (art. 1081 § 3 zdanie trzecie k.c.).”

I. W postanowieniu wydanym w dniu 2 lipca 2015 roku w sprawie
o sygn. akt V CSK 641/14 Sad Najwyzszy stusznie stwierdzil, ze zloze-
nie o$wiadczenia m.in. o odrzuceniu spadku, zarowno przed sadem, jak
1 przed notariuszem, moze nastgpi¢ takze na piSmie z podpisem urze-
dowo poswiadczonym, a co wigcej — forme takg ustawodawca uznal za
wystarczajgcg nawet do udzielenia pelnomocnictwa do ztozenia o$wiad-
czenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku.

II. Powyzsze postanowienie zostato wydane w nast¢pujacym sta-
nie faktycznym. Dwoje uczestnikow postepowania, H. K. 1 M. K., zto-
zyto oswiadczenia o odrzuceniu spadku w formie pisemnej w podpisami
notarialnie po$wiadczonymi, za$ trzecia uczestniczka I. P. nie zlozyla
zadnego o$wiadczenia w tym przedmiocie w przewidzianym ustawowo
terminie. Sad pierwszej instancji stwierdzil w zwigzku z tym nabycie
spadku z mocy ustawy po 1/3 przez kazde z nich, gdyz nie doszto do
odrzucenia przez nikogo z uczestnikow. Nastepnie M. K. oraz H. K. zto-
zyli apelacje, ktora zostala oddalona przez Sad Okregowy, gdyz sad ten
stwierdzil, ze wola odrzucenia spadku, jezeli wyrazana jest zgodnie z art.
1018 § 3 k.c. przed notariuszem, musi zosta¢ uzewnetrzniona w formie
aktu notarialnego, co wynika z art. 79 w zw. z art. 91 ustawy Prawo o no-
tariacie. Ponadto w postgpowaniu odwotawczym wystagpiono z nowym
wnioskiem o przywrdcenie terminu do ztozenia o§wiadczenia o przyjeciu
spadku z dobrodziejstwem inwentarza', jednakze sad uznat, iz wniosek

* Aplikant notarialny Izby Notarialnej w Krakowie, Kancelaria Notarialna E. Stelmach, K. Maj,
R. Gomotka S.C. w Krakowie.

1 Niniejszy stan faktyczny miat miejsce przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 20 marca 2015 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r., poz. 539),
ktora m.in. nadata nowa tres¢ art. 1015 § 2, zgodnie z ktérg brak o$wiadczenia spadkobiercy
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ten nie moze by¢ uwzgledniony z uwagi na tres¢ art. 383 k.p.c. Postano-
wienie sagdu okrggowego zostatlo zaskarzone w catosci skarga kasacyjng
zarzucajacg naruszenie art. 1018 § 3 k.c. poprzez jego btedng wyktadnig
prowadzaca do przyjecia wymogu ztozenia o$wiadczenia o odrzuceniu
spadku w formie aktu notarialnego, chociaz przepis ten pozwala na zto-
zenie takiego o§wiadczenia na pi$mie z podpisem urzedowo poswiadczo-
nym. Ponadto w skardze zarzucono naruszenie art. 168 § 1 k.p.c, przez
nieuwzglednienie przez sad odwotawczy wniosku uczestnikow o przy-
wrocenie terminu do zlozenia o$wiadczenia o przyjeciu spadku z dobro-
dziejstwem inwentarza, jednakze Sadu Najwyzszy zarzut ten uznal za
nieuzasadniony (niedopuszczalne byto z mocy art. 383 k.p.c w zw. z art.
13 § 2 k.p.c. wystapienie dopiero w postgpowaniu apelacyjnym z nowym
oswiadczeniem o przyjeciu spadku z dobrodziejstwem inwentarza). Jed-
nakze wobec zasadnosci zarzutu naruszenia art. 1018 § 3 k.c. przez jego
btedna wyktadni¢ Sad uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat spra-
we do ponownego rozpoznania.

III. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z 2 lipca 2015
roku, sygn. akt V CSK 641/14, przedstawit trafng wyktadni¢ art. 1018
§ 3 k.c., prowadzaca do tezy, iz zarowno przed sagdem, jak 1 notariuszem
odrzucenie spadku moze nastapi¢ takze na pismie z podpisem urzedowo
poswiadczonym. Daje to nadziej¢ na powrdt do shusznej praktyki nota-
rialnej sprzed roku 2006, kiedy to pojawilo si¢ nietraftne postanowienie
Sadu Najwyzszego z 10 listopada 2006 roku, I CSK 228/06, ktore pomi-
mo krytyki w doktrynie uksztattowato poglad notariuszy na rozumienie
art. 1018 § 3 k.c. przez ostatnig dekade. Przedstawmy wigc w tym miej-
scu najwazniejsze tezy z uzasadnienia tego orzeczenia.

IV. W postanowieniu z 10 listopada 2006 roku, I CSK 228/06, Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze pewne watpliwosci budzi art. 1018 § 3 zda-
nie drugie, gdyz nie okresla blizej sposobu zlozenia przez spadkobierce
oswiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku przed notariuszem. Nie-
zbedne jest zatem siggniecie w tej kwestii do przepisow ustawy Prawo
o notariacie. W uzasadnieniu wskazanego wyzej orzeczenia wskazano, iz
z art. 79 w zw. z art. 92 ustawy Prawo o notariacie (zwlaszcza art. 92 § 1

w terminie okreslonym w § 1 (6 miesiecy od dnia, w ktorym dowiedzial si¢ o tytule swojego
powotania) jest jednoznaczny z przyjeciem spadku z dobrodziejstwem inwentarza.

2 Art. 79: ,,Notariusz dokonuje nastgpujacych czynnosci:
1) sporzadza akty notarialne;
la) sporzadza akty poswiadczenia dziedziczenia;

154



Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z dnia 2 lipca 2015 roku, V CSK 641/14

pkt 5°) wynika, ze o§wiadczenie woli przed notariuszem moze by¢ ztozo-
ne jedynie ustnie. Zdaniem Sadu, skoro zlozenie o§wiadczenia woli musi
zosta¢ dokonane ,,przed notariuszem”, winno zosta¢ uzewnetrznione
W jego obecnosci 1 przybrac jedynie forme aktu notarialnego. W zwigzku
z tym nie stanowi takiego uzewnetrznienia sporzadzenie przez spadko-
bierce pisma zawierajacego jego o§wiadczenie w przedmiocie przyjecia
badz odrzucenia spadku, 1 ztozenie podpisu w obecnosci notariusza, gdyz
— w opinii Sgdu — w takim wypadku ,,notariusz poswiadcza jedynie wia-
snorgczno$¢ podpisu”. Co wigcej, w uzasadnieniu omawianego orzecze-
nia znalazlo si¢ stwierdzenie, iz notariusz nie ma obowigzku zapoznawa-
nia si¢ z trescig takiego oswiadczenia, dlatego nie mozna uznac, by byto
ono ztozone ,,przed notariuszem”, jak wymaga tego art. 1018 § 3 zdanie
pierwsze k.c. Sad Najwyzszy we wczesniejszym postanowieniu dopu-
scil zatem mozliwos$¢ zlozenia oswiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu
spadku na pismie z podpisem urzedowo poswiadczonym jedynie przed
sadem.

V. Zupekie odmienne poglady na ten temat wyrazit Sad Najwyz-
szy w uzasadnieniu postanowienia z 2 lipca 2015 roku, sygn. akt V CSK
641/14. Przypomnial, Ze tezy zawarte w postanowieniu z 10 listopada
2006 roku zostaty skrytykowane w piSmiennictwie, a sam Sad Najwyz-
szy zmodyfikowal swoje wczesniejsze stanowisko w uchwale z 22 li-
stopada 2013 roku, sygn. III CZP 77/13, w ktérym to orzeczeniu stwier-
dzono, ze oswiadczenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku powinno by¢
ztozone przed sadem lub przed notariuszem, ustnie lub na pismie z pod-
pisem urzedowo poswiadczonym i nalezy przyjac, iz forma oswiadczenia
okreslona w art. 1018 § 3 k.c. ma zastosowanie do wszystkich przypad-
kéw sktadania takiego o§wiadczenia, przewidzianych w dziale IV ksiggi
drugiej Kodeksu cywilnego. Jak si¢ zdaje, postanowienie z 22 listopa-

1b) podejmuje czynnosci dotyczace europejskiego poswiadczenia spadkowego;

2) sporzadza poswiadczenia;

3) dorgcza oswiadczenia;

4) spisuje protokoty;

5) sporzadza protesty weksli i czekow;

6) przyjmuje na przechowanie pieniadze, papiery wartosciowe, dokumenty, dane na informa-
tycznym no$niku danych, o ktorym mowa w przepisach o informatyzacji dziatalno$ci podmio-
tow realizujacych zadania publiczne;

7) sporzadza wypisy, odpisy i wyciagi dokumentow;

8) sporzadza, na zadanie stron, projekty aktow, oswiadczen i innych dokumentow;

9) sporzadza inne czynnosci wynikajace z odrebnych przepisow”.

3 Art. 92. § 1: ,,Akt notarialny powinien zawiera¢: (...) 5) oswiadczenia stron, z powotaniem si¢
W razie potrzeby na okazane przy akcie dokumentys; (...).
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da 2013 roku nie wptynegto w sposdb znaczacy na praktyke notarialng
— prawdopodobnie dlatego, ze poglad o dopuszczalnosci odrzucenia lub
przyjecia spadku w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczo-
nym nie zostal wyrazony jasno i wprost, ale przede wszystkim dlatego, iz
przedstawiono go niejako na marginesie innych rozwazan. Gtowng tezg
tego orzeczenia byl wszak wymog zlozenia oswiadczenia o przyjeciu
spadku wprost, z dobrodziejstwem inwentarza, albo o odrzuceniu spadku
w formie wymaganej przez art. 1018 § 3 k.c., do zatwierdzenia uchylenia
si¢ od skutkéw prawnych nieztozenia pod wplywem bledu o§wiadczenia
w przedmiocie przyjecia badz odrzucenia spadku, jak rowniez mozli-
wos$¢ ztozenia takiego o§wiadczenia w toku postepowania o zatwierdze-
nie uchylenia si¢ od ww. skutkéw prawnych przy zachowaniu terminu
okreslonego w art. 1019 § 1 k.c. w zwigzku z art. 88 § 2 k.c.

Wro¢my jednak do uzasadnienia postanowienia z 2 lipca 2015 roku,
sygn. akt V CSK 641/14, w ktorym juz wprost stwierdzono, ze zlozenie
oswiadczenia m.in. o odrzuceniu spadku zaréwno przed sagdem, jak 1 no-
tariuszem, moze nastapic takze na pismie z podpisem urzedowo poswiad-
czonym. Poglad taki jest rezultatem jednoznacznej wyktadni jezykowe;j
podanego wyzej przepisu. W zwigzku z tym ztozenie o$wiadczenia m.in.
o0 odrzuceniu spadku zarowno przed sagdem, jak i przed notariuszem, moze
nastgpi¢ takze na pi$mie z podpisem urzedowo poswiadczonym, gdyz nie
ma zadnych podstaw do zréznicowania wymaganej formy w tych dwoch
mozliwych przypadkach.

Zdaniem Sadu, osoba sktadajaca na pismie o§wiadczenie o odrzu-
ceniu spadku powinna w momencie poswiadczania jej podpisu przez no-
tariusza zosta¢ pouczona o wywotaniu zamierzonego skutku prawnego,
poniewaz takie o$§wiadczenie zyskuje wymagang ustawowo szczegdlng
forme¢. W omawianym postanowieniu nie uznano zatem, by jedynie przy-
padek ztozenia o$wiadczenia ustnie przed notariuszem, wraz ze sporza-
dzeniem protokotu w formie aktu notarialnego, mozna traktowac jako
wazne odrzucenie spadku.

Sad Najwyzszy w orzeczeniu tym, przy okazji powyzszych roz-
wazan, nadmienil, ze nawet do udzielenia pelnomocnictwa do ztozenia
oswiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku ustawodawca uznat za
wystarczajgcg forme pisemng z podpisem urzegdowo poswiadczonym
(art. 1018 § 3 zdanie trzecie k.c.).

VI. Punktem wyjs$cia dla gtéwnej tezy glosowanego orzeczenia jest
przekonanie Sadu Najwyzszego o jednoznacznym rezultacie wyktadni je-
zykowej art. 1018 § 3 k.c. Trudno si¢ nie zgodzi¢ z takim stanowiskiem.
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Skoro przepis ten stanowi, iz o§wiadczenie o przyjeciu lub o odrzuceniu
spadku sktada si¢ przed sagdem lub przed notariuszem, a mozna je ztozy¢
ustnie lub na pi$mie z podpisem urzgdowo poswiadczonym, jasnym jest,
ze przed notariuszem takie oswiadczenie rowniez mozna zlozy¢ w drugi
ze sposobow okreslonych w tym przepisie. Trudno doszukac si¢ tu jakis
watpliwosci. Mozna nawet broni¢ koncepcji o braku koniecznos$ci doko-
nywania wyktadni jezykowej art. 1018 § 3, rzecz jasna przy przyjeciu za-
tozenia, ze clara non sunt interpretanda. Przepis ten wydaje si¢ przeciez
zupehnie jasny.

Przyjmujac jednak przeciwne zalozenie (omnia sunt interpretan-
da), odwolajmy si¢ takze do wyktadni systemowej oraz funkcjonalnej,
skoro rezultat wyktadni jezykowej zostatl juz zaprezentowany.

Dokonujac wyktadni systemowej, nalezy siegna¢ do przepisow
ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie. Po pierwsze,
w art. 79 tej ustawy posrdd czynnosci dokonywanych przez notariusza
wymieniono m.in. sporzadzanie po$wiadczen (pkt 2) oraz spisywanie
protokotéw (pkt 4). W art. 96 wyliczono rodzaje mozliwych poswiad-
czen, a wsrod nich znajduje si¢ poswiadczenie wlasnorgczno$ci podpisu
(pkt 1), ktore stanowi urzedowe poswiadczenie podpisu, wspomniane
w art. 1018 § 3 k.c. Natomiast z art. 104 § 3 Prawa o notariacie wynika,
Ze notariusz spisuje protokoty, w celu stwierdzenia przebiegu pewnych
czynnosci 1 zdarzen wywotujacych skutki prawne, a w szczego6lnosci do-
tyczace stawiennictwa stron 1 ztlozonych przez nie oswiadczen. Paragraf
4 art. 104 precyzuje, iz protokoty spisuje si¢ w formie aktu notarialnego.
Z przytoczonych przepisow wynika wiec, ze przepisy szczegolne, jakimi
sg przepisy ustawy Prawo o notariacie, przewidujg obie formy, o ktorych
mowa w art. 1018 § 3 k.c. (protokét z ustnego ztozenia o§wiadczenia oraz
urzgdowe poswiadczenie wlasnorecznosci podpisu pod o$wiadczeniem
ztozonym w formie pisemnej).

Co wigcej, Prawo o notariacie nie dostarcza normy prawnej za-
wezajace] mozliwos¢ zlozenia o$wiadczenia w przedmiocie przyjecia
lub odrzucenia spadku wylacznie do oswiadczenia zaprotokotowanego
w formie aktu notarialnego. Nie mozna uzna¢ za trafne pogladéw Sadu
Najwyzszego wyrazonych w postanowieniu z 10 listopada 2006 roku
sygn. I CSK 228/08, gdzie Sad ten probowat wywies¢ forme protokotu
(aktu notarialnego) z art. 92 § 1 pkt 5 Prawa o notariacie. W uzasadnie-
niu tego orzeczenia wskazywano, ze oswiadczenie woli sktadane przed
notariuszem nie moze przybra¢ innej formy niz forma aktu notarialnego.
Jednakze art. 92 § 1 zawiera jedynie wyliczenie elementdw, jakie powi-
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nien zawiera¢ akt notarialny, w szczeg6lnosci w punkcie 5 wymieniono
,»0$wiadczenia stron, z powotaniem si¢ w razie potrzeby na okazane przy
akcie dokumenty”. Norma ta nie zaweza jednak zastosowania art. 1018 §
3 k.c. Podobnie chybione byto powotanie si¢ przez Sad Najwyzszy na art.
79 Prawa o notariacie przy przedstawieniu tezy, iz skoro notariusz musi
by¢ obecny podczas sktadania przez osobe zainteresowang oswiadczenia
woli, czynno$¢ ta nie moze by¢ dokonana w innej formie niz akt notarial-
ny, gdyz art. 79 nie przewiduje innej formy przyjmowania o$wiadczen
przez notariusza. Jednakze art. 79 jedynie wymienia czynnosci, ktorych
dokonuje notariusz, co wigcej — wymienia wsrod nich sporzadzanie po-
Swiadczen.

Roéwniez odpowiednie przepisy Kodeksu postgpowania cywil-
nego nie stanowia lex specialis wobec art. 1018 § 3 k.c. co do formy
oswiadczenia w przedmiocie przyjecia lub odrzucenia spadku. Art. 640 §
1 k.p.c. mowi jedynie, ze o§wiadczenie takie moze by¢ ztozone przed no-
tariuszem lub w sadzie rejonowym, w ktorego okregu znajduje si¢ miej-
sce zamieszkania lub pobytu sktadajacego o$§wiadczenie, za$ notariusz
lub sad przesle niezwlocznie o§wiadczenie, wraz z zatacznikami, do sadu
spadku. Art. 641 zawiera wyliczenie elementow, ktore powinno zawiera¢
oswiadczenie, jak rowniez stanowi, iz jezeli o§wiadczenie zlozono ust-
nie, sporzadza si¢ z niego protokol. Oczywiscie nie ma przeciwwskazan,
aby zlozono je na pismie z podpisem urzedowo poswiadczonym, co wy-
tacza wymog sporzadzenia protokotu.

Sprobujmy si¢ przyjrze¢ rezultatom, jakie przyniesie zastosowa-
nie wyktadni funkcjonalnej art. 1018 § 3 k.c. Nalezaloby si¢ zastanowic,
w jakim celu przewidziano mozliwo$¢ sktadania o§wiadczen w przed-
miocie przyj¢cia badz odrzucenia spadku przed notariuszem. Przede
wszystkim chodzi o to, aby bezstronny podmiot, o szczegdélnym usytu-
owaniu ustrojowym, bedacy osobg zaufania publicznego, czuwajacy nad
dokonywaniem czynnos$ci w sposob zgodny z prawem oraz obowigzany
do udzielania stosownych wyjasnien, zagwarantowal, ze konkretna oso-
ba ztozyta w danej dacie oswiadczenie o okreslonej tresci, rozumiejac jej
skutki prawne.

Nalezy zwroci¢ uwagg, ze notariusz nie wystepuje tu w charakte-
rze adresata oswiadczenia woli. Zgodnie z podzialem o$§wiadczen woli,
zaprezentowanym przez Aleksandra Woltera, wystepuja takie o§wiadcze-
nia, ktore majg by¢ ztozone innej osobie (np. oferta, wypowiedzenie),
a takze oswiadczenia niemajgce okreslonego adresata. Do tej drugiej
grupy naleza o$wiadczenia, ktore powinny by¢ sktadane przed wiasci-
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wym organem panstwowym. W kategorii tej miesci si¢ wtasnie oswiad-
czenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku®. Podobny podziat proponuje
Zbigniew Radwanski (dzieli czynno$ci na takie, ktore dla swojej sku-
tecznosci wymagaja ztozenia o§wiadczenia woli innej osobie, oraz ta-
kie, ktore wywotujg skutki prawne bez ztozenia ich innej osobie). Wsrod
tych drugich klasyfikuje czynnos$ci, ktore wywotuja skutek zakomuni-
kowania okre$lonym ustawowo organom panstwowym lub $wiadkom?.
Notariusza w analizowanym przez nas przypadku nalezaloby uznaé za
podmiot, ktory przypomina organ panstwowy lub specyficznego $wiad-
ka. Poswiadczajac podpis pod oswiadczeniem o przyjeciu badz odrzuce-
niu spadku, zaswiadcza, ze w danym terminie zostalo ztozone konkret-
ne o$wiadczenie, co ma szczegdlne znaczenie ze wzgledu na tre$¢ art.
1015 k.c. Ponadto takze w przypadku poswiadczenia podpisu, notariusz
ma obowigzek stwierdzi¢ tozsamos¢ osoby biorgcej udzial w czynnosci
(art. 85 Prawa o notariacie), a wigc zweryfikowaé, czy o$wiadczenie
sktada wlasciwa osoba. Notariusz powinien rowniez zadbac, aby oswiad-
czenie zawierato elementy wymagane przez art. 641 k.p.c.>. W przeciw-
nym razie nalezaloby odmowi¢ dokonania czynnosci, jako sprzecznej
z prawem, na podstawie art. 81 Prawa o notariacie. Nie ma tutaj znacze-
nia, ze czynnos$¢ dotyczylaby wytacznie poswiadczenia podpisu, gdyz
przepis ten odnosi si¢ do wszystkich czynnosci notarialnych. Niestuszny
jest wiec poglad wyrazony w postanowieniu Sagdu Najwyzszego z 10 li-
stopada 2006 roku, I CSK 228/06, w ktorym stwierdzono, ze notariusz
nie ma obowigzku zapoznania si¢ z tre$cig osSwiadczenia, jakie zostato
zawarte w tresci pisma. Na szczescie w postanowieniu z 2 lipca 2015
roku, V CSK 641/14, nie wyrazono juz takiego pogladu. Pomimo istnie-

4 A. Wolter, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 1982, s. 247.
5 Z.Radwanski, Prawo cywilne - czes¢ ogélna, Warszawa 2009, s. 217-218.

6 Art. 641. § 1: ,,O8wiadczenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku powinno zawieraé:
1) imi¢ i nazwisko spadkodawcy, date i miejsce jego $mierci oraz miejsce jego ostatniego
zamieszkania;
2) tytut powotania do spadku;
3) tre$¢ ztozonego oswiadczenia.
§ 2. Oswiadczenie powinno rowniez zawiera¢ wymienienie wszelkich wiadomych sktadajace-
mu o$wiadczenie 0sob nalezacych do kregu spadkobiercéw ustawowych, jak rowniez wszel-
kich testamentow, chociazby sktadajacy o$wiadczenie uwazat je za niewazne, oraz danych
dotyczacych tresci 1 miejsca przechowania testamentow.
§ 3. Przy o$wiadczeniu nalezy zlozy¢ wypis aktu zgonu spadkodawcy albo prawomocne orze-
czenie sadowe o uznaniu za zmartego lub o stwierdzeniu zgonu, jezeli dowody te nie zostaty
juz poprzednio ztoZone.
§ 4. Jezeli oswiadczenie ztozono ustnie, z o§wiadczenia sporzadza si¢ protokot”.

159



Mieszko Zalasinski

nia przeciwnej tresci orzecznictwa’, nalezaloby jednak uznaé, ze tylko
w wyjatkowym przypadkach notariusz nie ma obowigzku zapoznac si¢
z pismem, na ktérym poswiadcza wlasnorgcznos$¢ podpisu, w szczegol-
nosci gdy poswiadczenie dotyczytoby pisma sporzadzonego w obcym,
nieznanym notariuszowi jezyku.

Dodajmy tylko, ze — jak trafnie podkresla Aleksander Oleszko —
notariusz nie moze odmowi¢ dokonania czynno$ci polegajacej na zloze-
niu o$wiadczenia o odrzuceniu spadku wytacznie z powodu nieprzedto-
zenia dokumentéw wymaganych przez art. 641 § 3 k.p.c. Mogg by¢ one
dotaczone p6zniej — do wniosku o stwierdzenie nabycia spadku lub przed
spisaniem protokotu dziedziczenia®. Notariusz nie bada tez, czy o$wiad-
czenie sktadane jest z zachowaniem ustawowo przewidzianego terminu’.

Nalezy raz jeszcze podkresli¢, ze oswiadczenia o przyjeciu lub od-
rzuceniu spadku nie sktada si¢ ,,notariuszowi”, lecz ,,przed notariuszem”.
Nie musi zatem nastgpowac to ustnie. Jak slusznie zauwazyli Pawet
Ksiezak 1 Witold Borysiak, art. 1018 § 3 k.c. jest przepisem szczegdlnym
wobec przepisOw ustawy Prawo o notariacie, wprowadzajacym specjal-
ny tryb, umozliwiajacy zlozenie przed notariuszem o$wiadczenia na pi-
$mie'?.

Wida¢ wiec doskonale, ze nawet w przypadku poswiadczenia wia-
snorgcznos$ci podpisu na pismie zawierajagcym o§wiadczenie w przedmio-
cie przyjecia lub odrzucenia spadku, notariusz moze zapewni¢ wszelkie
konieczne warunki dla prawidlowego dokonania takiej czynnos$ci praw-
nej. Zatem wykladnia funkcjonalna, podobnie jak jezykowa i systemo-
wa, doprowadzita do takich samych, jednoznacznych rezultatow.

VII. Stusznie zauwazyt Sad Najwyzszy w postanowieniu z 2 lipca
2015 roku, V CSK 641/14, ze chociaz forma aktu notarialnego dla ztoze-
nia o$wiadczenia m.in. o odrzuceniu spadku nie jest wymagana, mozna
jednak jg zastosowac, jezeli taka jest wyrazna wola spadkobiercy. Wszak
notariusz dokonuje czynno$ci w formie aktu notarialnego nie tylko wte-
dy, gdy wymaga tego ustawa, ale takze gdy takie jest zyczenie stron, co

7 W szczegblnosci uchwata SN z 19 listopada 2010 r., sygn. III CZP 82/10, zawierajaca m.in.
nastepujaca teze: ,,Przy dokonywaniu czynnosci poswiadczenia wlasnorgcznosci podpisu na do-
kumencie notariusz nie ma obowiazku badania zgodnosci z prawem tresci tego dokumentu”.

8 A. Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz, cz. 11, t. 1, Warszawa 2012, s. 155.
9 A. Zielinski, Art. 640, [w:] KPC. Komentarz, red A. Zielinski, wyd. 6, Warszawa 2012, s. 1082.

10 W. Borysiak, P. Ksi¢zak, Forma zlozenia oswiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku
przed notariuszem, ,,Rejent” 2011, nr 7-8 (243-244), s. 80-81.
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wynika z art. 1 § 1 Prawa o notariacie. W szczeg6lnosci forme taka nale-
zy zastosowac, jezeli stawajacy oznajmia notariuszowi, ze chce odrzucic¢
spadek, jednakze nie przygotowat odpowiedniego pisma. Wtedy docho-
dzi do ztozenia oswiadczenia ustnie, a z takiej czynno$ci nalezy sporza-
dzi¢ protokét w formie aktu notarialnego. Nie ma jednak przeszkod, by
na podstawie art. 79 pkt 8 zwrdcono si¢ do notariusza o sporzadzenie pro-
jektu odpowiedniego o§wiadczenia, a nastgpnie poproszono o poswiad-
czenie na nim podpisu.

Jezeli jednak spadkobierca stawi si¢ u notariusza z gotowym oswiad-
czeniem 1 zazada po$wiadczenia wlasnorgcznosci podpisu (ewentualnie
poswiadczenia uznania podpisu za wilasny), nie ma podstaw, by na pod-
stawie art. 81 Prawa o notariacie odmowi¢ dokonania czynnosci, gdyz nie
bedzie ona sprzeczna z prawem, jezeli oswiadczenie zawiera¢ bedzie od-
powiednie elementy. Na dodatek wymuszenie na stawajagcym dokonania
omawianych czynno$ci w formie aktu notarialnego bezpodstawnie nara-
zitoby go na dodatkowe koszty, bowiem taksa notarialna za poswiadcze-
nie podpisu, zgodnie rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28
czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej, wyno-
si w takim wypadku 20 zt, za$ taksa za sporzadzenie odpowiedniego aktu
notarialnego to 50 zt (oraz dodatkowo koszty wypisow).

VIII. W tym miejscu nalezy jeszcze zwroci¢ uwage na inng konse-
kwencj¢ podzielania pogladéw wyrazonych przez Sad Najwyzszy w po-
stanowieniu z 2 lipca 2015 roku, V CSK 641/14. Nalezatoby przyjac,
ze ztozenie o$wiadczenia w przedmiocie przyjecia lub odrzucenia spad-
ku nastgpuje juz w momencie poswiadczenia podpisu przez notariusza.
Co prawda Pawel Ksi¢zak twierdzi, ze konieczna jest jeszcze osobna
czynno$¢ ,,ztozenia” pisma zawierajagcego odpowiednie oswiadczenia,
co wigce] — wedlug tego autora moze ono nastgpi¢ przed innym nota-
riuszem niz ten, ktory poswiadczyl wiasnorgcznos¢ podpisu lub przed
sadem, a dla ustalenia, czy o$wiadczenie zostalo ztozone w terminie
okreslonym w art. 1015 § 1 k.c., liczy si¢ wlasnie moment takiego ,,zto-
zenia”!!. Poglad ten trudno uznaé za wlasciwy. Skoro przyjmuje sie, ze
forma pisemna z podpisem urzedowo poswiadczonym jest rOwnorzgdna
ztozeniu o$wiadczenia ustnie do protokotu, nalezaloby uznac, iz przyje-
cie lub odrzucenie spadku nastepuje w chwili dokonania przez notariusza
poswiadczenia podpisu na odpowiednim pismie. Przy zaakceptowaniu
odmiennego pogladu notariusz musiatby w odpowiedni sposob udoku-

11 P. Ksig¢zak, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego, z dnia 10 listopada 2006 r., I CSK
228/06, ,Rejent” 2008, nr 5 (205), s. 161.
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mentowac zlozenie pisma, na ktorym wczesniej poswiadczono urzgdowo
wlasnorgcznos¢ podpisu. Prawdopodobnie w tym celu konieczne bytoby
sporzadzenie protokotu w formie aktu notarialnego, a taka komplikacja
wydaje si¢ zupelnie nieuzasadniona.

Na kanwie powyzszych rozwazan moze pojawic¢ si¢ nastepuja-
ce pytanie: dlaczego art. 1018 § 3 k.c. przewiduje mozliwos¢ ztozenia
oswiadczenia o przyjeciu lub odrzucenia spadku przed sagdem, na pismie
z podpisem urzedowo poswiadczonym, skoro ztozenie takiego oswiad-
czenia nastepuje juz w momencie pos§wiadczenia wlasnorgcznos$ci podpi-
su przez notariusza? Jedyng logiczng odpowiedzig na to pytanie zdaje si¢
by¢ uznanie, iz chodzi o inne przypadki podpisu urzedowo poswiadczo-
nego, niz poswiadczenia dokonywane przez notariusza, takie jak przewi-
dywane przez art. 101 Prawa o notariacie (obecnie tylko teoretycznie'?),
czy art. 28 ust. 1 pkt 2 Prawa konsularnego.

IX. Godna aprobaty jest tez teza wyrazona w postanowieniu
z 2 lipca 2015 roku, V CSK 641/14, iz forma pisemna z urzedowo po-
swiadczonym podpisem jest wystarczajgca do udzielenia pelnomocnic-
twa do ztozenia o§wiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku. Czyta-
jac literalnie art. 1018 § 3 k.c. zdanie trzecie, Sad Najwyzszy stusznie nie
zréznicowal wymaganej formy, w zaleznos$ci, czy oswiadczenie ma by¢
ztozone przed sadem, czy przed notariuszem, w formie aktu notarialne-
g0, czy na pismie z podpisem notarialnie po§wiadczonym. Bez watpienia
przepis ten mozna uzna¢ za lex specialis wobec art. 99 § 1 k.c., ktory
stanowi, ze jezeli do wazno$ci czynno$ci prawnej potrzebna jest szcze-
gblna forma, petnomocnictwo do dokonania tej czynnosci powinno by¢
udzielone w tej samej formie.

W kwestii pelnomocnictwa do zlozenia o$wiadczenia w przedmio-
cie przyjecia lub odrzucenia spadku nalezy jednak odnotowac, ze powin-
no ono by¢ pelnomocnictwem szczegdlnym. Ponadto powinno okreslac¢
nie tylko osobe¢ spadkodawcy, lecz rowniez to, czy spadek ma by¢ przy-
jety wprost, z dobrodziejstwem inwentarza, czy ma doj$¢ do jego odrzu-
cenia'®.

12 Jednakze obowigzujace rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 7 lutego 2007 r.
w sprawie sporzadzania niektorych pos§wiadczen przez organy samorzadu terytorialnego i banki,
wydane na podstawienie art. 101 Prawa o notariacie, nie przewiduje mozliwosci poswiadczania
przez wojta podpisu na o$wiadczeniach w przedmiocie przyjecia lub odrzucenia spadku.

13 A. Kidyba, E. Niezbecka, Art. 1018, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom 1V. Spadki, wyd.
IV [online]. LEX, 2016-05-16 17:16 [dostep: 5.06.2016].
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X. Zupelie na marginesie nalezaloby jeszcze zaja¢ stanowisko
w sprawie, ktorg dopiero uksztaltuje praktyka, ale ktora juz wywoluje
w §rodowisku notarialnym pewne rozbieznosci stanowisk. Chodzi o kwe-
stie dopuszczalnosci ztozenia o§wiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu
spadku przed aplikantem notarialnym upowaznionym przez swojego pa-
trona do dokonywania niektorych czynnosci notarialnych na podstawie
art. 22a Prawa o notariacie. W sytuacji, gdy takie upowaznienie obejmuje
sporzadzanie poswiadczen i spisywanie protokotow (co mozliwe jest na
podstawie podanego wyzej przepisu), wydaje si¢, ze przed aplikantem
dopuszczalne jest ztozenie odpowiedniego oswiadczenia. Skoro ustawa
nie wprowadza zadnych wyjatkow co do dokumentéw, na ktorych apli-
kant moze poswiadczy¢ podpis, moze uczyni¢ to réwniez w przypadku
oswiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku. Inaczej kwestia ta wy-
glada w przypadku protokotow. Chociaz wprost nie wytagczono tu moz-
liwosci spisywania konkretnych protokotow, aplikanci nie moga zostaé
upowaznieni przez swoich patronéw do dokonywania dorgczen oswiad-
czen ani do przyjmowania na przechowanie przedmiotow wymienionych
w art. 79 pkt 6 Prawa o notariacie, nalezatoby zatem przyja¢, iz nie moga
sporzadzi¢ zwigzanych z tym protokotow. Trudno jednak doszukaé sig
jakiej$ podstawy do wytaczenia mozliwosci zaprotokolowania oswiad-
czenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku. Natomiast osoby posiadaja-
ce odmienny poglad podnosza, ze aplikant powinien sporzadza¢ jedynie
pewien typ protokoldéw, przy ktorych jego pozycja jest bardziej bierna.
Stanowisko to jednak nie wydaje si¢ trafne.

Skoro Sad Najwyzszy uznal, ze powyzsze o§wiadczenia mogg by¢
sktadane przed notariuszem rowniez na pismie z podpisem urz¢dowo
poswiadczonym, a aplikant w takiej sytuacji moze zastgpowac swojego
patrona, powinien on réwniez mie¢ mozliwos¢ sporzadzenia odpowied-
niego protokolu w formie aktu notarialnego.

XI. W S$wietle powyzszych rozwazan nie ulega watpliwosci, ze
na aprobat¢ zaslugujg tezy zawarte w postanowieniu Sadu Najwyzszego
z 2 lipca 2015 roku, V CSK 641/14. Orzeczenie to, tacznie ze zbieznymi
pogladami doktryny, powinno wplynaé¢ na praktyke notariatu i sprawic,
by dopuszczano sktadanie o$wiadczenia w przedmiocie przyjecia lub
odrzucenia spadku w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiad-
czonym, gdyz nie stoi to w sprzecznosci z obowigzujacymi przepisami,
w szczegOlnosci z normami zawartymi w ustawie Prawie o notariacie,
a ponadto zezwala na to wprost art. 1018 § 3 k.c.
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Jednakze, de lege ferenda, mozna by postulowa¢ wprowadzenie
bezwzglednego wymogu sktadania o§wiadczenia o przyjeciu lub odrzu-
ceniu spadku w formie aktu notarialnego w przypadku, gdy dokonywane
jest to przed notariuszem, z czysto praktycznego powodu. Chodzi mia-
nowicie o bezpieczenstwo oryginatu dokumentu. W przypadku dokona-
nia poswiadczenia wlasnorgcznosci podpisu na o$wiadczeniu w formie
pisemnej, notariusz powinien odebra¢ oryginal, a nastgpnie przestac
go wraz z zatacznikami do sadu spadku — zgodnie z art. 640 § 1 k.p.c.
Oczywiscie przed wystaniem mozna na zyczenie strony sporzadzi¢ od-
pis 1 poswiadczy¢ go za zgodnos$¢ z oryginatem, jednakze po pierwsze
nie ma takiego obowigzku, po drugie — nie zmienia to faktu, ze oryginat
opuszcza kancelari¢. Moze si¢ zdarzy¢, ze np. zaginie on podczas dostar-
czania go przez poczte. W przypadku dokumentu o tak znacznej donio-
stosci powyzsze ryzyko nie jest wskazane. Gdy natomiast o§wiadczenie
sporzadza si¢ w formie aktu notarialnego, mozna w razie potrzeby wyda¢
nowe wypisy, jak wiadomo, majace moc prawng oryginatu. Sam orygi-
nat natomiast bezpiecznie przechowywany jest w kancelarii, a nastep-
nie po dziesigciu latach przekazywany do archiwum ksiag wieczystych.
Rozwazania te sg jednak wylgcznie pewnym postulatem, gdyz w swietle
postanowienia Sadu Najwyzszego z 2 lipca 2015 roku, V CSK 641/14,
nie ma przeszkod, aby o$wiadczenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku,
sktadane przed notariuszem, przybrato forme pisemng z podpisem urze-
dowo poswiadczonym.
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Bogna Dembowska”

Wiek XXI wiekiem kompetencji?

Samorzadnos¢ czy centralizacja?

Suwerenne panstwo byto przedmiotem marzen Polakéw przez
prawie dwustuletni okres zaborow, a takze potem, w czasie nocy oku-
pacji hitlerowskiej. Powstate po Il wojnie $wiatowej o nazwie Polska
Rzeczpospolita Ludowa co prawda istniato, ale jego suwerenno$¢ byta
ograniczona, a struktura — scentralizowana. Panstwo to miato charakter
autorytarny. Zasada trojpodziatu wiadz istniata w teorii, ale w praktyce
jej znaczenie byto iluzoryczne. Polacy nie mieli mozliwosci swobodnego
zrzeszania si¢ ani tworzenia instytucji samorzadowych; dysponowanie
wlasnos$cig bylo znacznie ograniczone — ktérych to praw, co paradoksal-
ne, nie byli pozbawieni w czasie braku panstwowosci.

Przez dziesigciolecia obce mocarstwo zniewalalo tak nardd, jak
1 poszczegolnych obywateli, narzucato nam swoja wole 1 mentalnos¢.
Jednym z wyr6znikow tego zniewolenia byt obowigzujacy w praktyce
zakaz zrzeszania si¢ w niekoncesjonowanych przez panstwo organiza-
cjach. Dziatalno$¢ partii politycznych, stowarzyszen, fundacji 1 wielu
innych organizacji obywatelskich byta $cisle reglamentowana. System
polityczny byl praktycznie monopartyjny — z tzw. wiodaca rola Polskiej
Zjednoczonej Partii Robotniczej. Wyzsi funkcjonariusze tej partii byli
»decydentami”, a wigc tylko oni mogli w praktyce rozstrzyga¢ o spra-
wach istotnych — po oczywiscie obowigzkowej konsultacji z prawdziwy-
mi decydentami ze Zwigzku Radzieckiego (ironicznie po Orwellowsku
zwanemu Wielkim Bratem). Wybory parlamentarne byty fikcja. Z gory
byto wiadomo, kto wygra. Panstwo starato si¢ (na szczg$cie nie zawsze
z sukcesem) kontrolowa¢ obywateli 1 wszelkie organizacje, rowniez Ko-
scioly 1 zwiazki religijne. Zlikwidowano niezalezne instytucje i prywatng
wlasno$¢ gospodarcza (prawie cata dziatalno$¢ gospodarcza kraju byta
skoncentrowana w przedsigbiorstwach panstwowych). Praktycznym su-
werenem — w miejsce Narodu — miato by¢ wlasnie panstwo, reprezento-
wane przez tzw. nomenklature partyjng i wyposazone w aparat przemocy
(zwlaszcza policje polityczng, ktora miata za zadanie powszechng kon-
trole wszystkiego, co si¢ w panstwie dzieje).

* Notariusz w Krakowie.
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Posrod wielu zlikwidowanych instytucji byty tez samorzady — prze-
stal istnie¢ zarowno samorzad terytorialny, jak i samorzady gospodarcze
czy zawodowe — w tym samorzad notariuszy. Zlikwidowane zostaty pry-
watne kancelarie notarialne, a notariusze zostali zatrudnieni, w charakte-
rze pracownikoéw, w panstwowych biurach notarialnych.

Polska Rzeczpospolita Ludowa nie byta panstwem praworzadnym.
Spowodowato to mechanizm tzw. selekcji negatywnej ludzi do powie-
rzanych im zadan. Znana byta reguta, wedle ktorej dokonywano awan-
sOw: ,,mierny, bierny, ale wierny”. Spoteczenstwo nie miato mozliwos$ci
kontroli poczynan ,,wladzy ludowej”. Ten system rzaddéw doprowadzit
w efekcie do zatamania gospodarczego kraju oraz do kompromitacji do-
tychczasowej wladzy.

Byli wszakze ludzie, ktorzy potrafili si¢ zdoby¢ na wilasne zdanie
1je wyraza¢, a w koncu wdraza¢ swoje zamierzenia w czyn. Tak , krople
zaczety drazy¢ skate”. Tym odwaznym ludziom zawdzigczamy, ze wy-
grata pokojowa rewolucja (lub, jak twierdzili niektorzy, bardzo szybka
ewolucja) 1 pos¢pna rzeczywisto$¢ odeszta do przesztosci. Juz ponad 25
lat Zyjemy w Polsce, ktorg sami wyzwoliliSmy od komunistycznej wla-
dzy 1 od zaleznos$ci od Zwigzku Sowieckiego.

Uptyw czasu powoduje, ze starsi powoli o tym zapominaja, a mtod-
si nie pamigtaja, bo wtedy jeszcze nie bylo ich na §wiecie. Nie tak daw-
no opis rzeczywistosci czasow ,,stusznie minionych” bytby truizmem.
Dzisiaj — mam wrazenie — nalezy sobie doktadnie przypomnie¢ tamta
epoke oraz ludzi, ktorzy dwczesnej rzeczywistosci si¢ przeciwstawiali,
o czym wtedy marzyli, jakie mieli wizje przysztosci. Przysztosci — kto-
ra niepostrzezenie nadeszla i jest nasza terazniejszoscia. Cwieré wieku
— to wystarczajaca perspektywa, aby dokonaé pierwszych konfrontacji
zamierzen 1 efektow.

Szczegbdlnie waznym momentem w naszej historii jest ,,okres wrze-
nia” — czyli moment, w ktodrym spoteczenstwo zaczelo sobie uswiada-
miaé, ze niemozliwym jest zycie pod jarzmem dotychczasowej satrapii.
Wydarzeniem, ktére w powszechnej opinii utorowato droge do dalszych
zmian, byt wybor Karola Wojtyly na papieza w 1978 roku, a nastgpnie
wybuch strajkow sierpniowych w 1980 roku. Bylo to kolejne, ale potgzne
wybicie ,,cegly w murze”. W moim archiwum przechowuj¢ zdobyty pod
Stocznig Gdanska w sierpniu 1980 roku, odbity na powielaczu, komu-
nikat z wydrukowanymi zadaniami strajkujacych zalég. Z tylu odnala-
ztam uczyniony mojg reka zapisek: ,,Zrobimy zawrotne rzeczy i $wiat
si¢ zdziwi. Lech Walgsa”. Czy tak rzeczywiscie powiedzial? Juz tego nie
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pamigtam. Jezeli powiedzial — to czy przewidziat, ze dokonania bedg az
tak zawrotne? Czy ja, wtedy z radoscig zapisujac te gdzie$ ustyszane
stowa, spodziewatam sie, ze w efekcie tych zmian padnie potezny system
nie tylko w naszym kraju, ale i w znacznej cze¢sci $wiata? Klamrg kon-
cowg okresu, ktory mnie interesuje, jest potowa lat 90. ubieglego wieku
—a wiec czas, w ktorym uksztattowaly sie¢ zreby nowego systemu.

Na obszarze notariatu reforma polegala przede wszystkim na zli-
kwidowaniu dotychczasowych panstwowych biur notarialnych, powota-
niu samorzadu zawodowego notariuszy i dzialajacych prywatnie notariu-
szy. Obecnie obowigzujaca ustawa Prawo o notariacie pochodzi z 1991
roku. Okres$la ona notariuszy jako osoby zaufania publicznego, korzysta-
jace z ochrony przystugujacej funkcjonariuszom publicznym.

Ale wré¢my do poczatkdw. Jest wiee sierpien 1980 roku. Wybucha-
ja strajki. Dochodzi w koncu do podpisania stynnych porozumien sierp-
niowych. Wladza zgadza si¢ na powstanie Niezaleznego Samorzadnego
Zwiazku Zawodowego ,,Solidarnos¢”, do ktorego zapisuje si¢ robigca do
dzi§ wrazenie liczba 10 milionéw ludzi.

Zawsze intrygowata mnie oryginalna nazwa Zwigzku i jej etymo-
logia. To oczywiste, ze uznano, iz w samej nazwie muszg by¢ zawarte
najwazniejsze cechy organizacji, ktérej istotna rola okazata si¢ duzo szer-
sza, niz tylko zwigzku zawodowego. Byt on namiastka, a jak si¢ okaza-
to — 1 zalazkiem niepodleglego panstwa polskiego. Przyjrzyjmy si¢ wigc
nazwie 1 przymiotnikom w niej zawartym. Dostrzegamy, zZe oprocz so-
lidarnosci przywoluje ona niezalezno$¢ i samorzadnosé. Mamy wigc
triade najwazniejszych wartosci, na ktore zwracajg uwage tworcy
Zwiazku. Posréd tych trzech jest samorzadno$¢. Nietrudno zgadna¢, jaki
byl tego powodd. Likwidacja organizacji samorzagdowych w totalitarnym
panstwie umozliwia zapanowanie przez $cisle scentralizowang wiladze
panstwowa nad spoteczenstwem. Samo natomiast istnienie rzeczywi-
stych samorzadow uniemozliwia dalsze istnienie wtadzy totalitarnej, ta
bowiem ma ten mankament, ze jest zasadniczo niereformowalna. Kaz-
da istotna reforma takiego ustroju niechybnie prowadzi do jego upadku.
Z drugiej strony — instytucje zalezne od wtadzy mogltyby przeprowadzi¢
jedynie reformy mniej lub bardziej pozorowane. Wiedzieli o tym tworcy
»Solidarnosci” 1 stad wynegocjowali powstanie zwigzku, ktory bedzie od
wladzy niezalezny i wewngetrznie samorzadny.

Takie bylo zatozenie poczatkowe. Szczepionka przeciw totalitary-
zmowi mialo by¢ zbudowanie spoteczenstwa samorzadnego — niezalez-
nego od kapryséw centralnej wladzy panstwowej. Samorzady réznego
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rodzaju, (terytorialne, pracownicze, studenckie itp.), mialy wraz z inny-
mi organizacjami tworzy¢ foremng struktur¢ spoleczng. Tak rozumiane
samorzady nie miaty by¢ przeciwnikiem Panstwa. Przeciwnie — taka or-
ganizacja spoleczenstwa miata by¢ najpetniejszym wyrazem suwerenno-
$ci narodu polskiego.

W ten sposob te sprawy byly rozumiane na poczatku lat 80. XX
wieku — to jest dorobek tamtych czasow, o czym tez winniSmy pamig-
ta¢. Pozwolg sobie zacytowac fragmenty raportu grupy roboczej ,,Prawo,
praworzadno$¢ 1 gwarancje prawne” Konwersatorium Do$wiadczenie
1 Przyszlo$¢, noszacy date 5 sierpnia 1981 roku:

Zmiany, ktorych zrodtem i symbolem jest Sierpien 1980 roku, sktadajq sie
na proces, ktory prowadzi do uobywatelniania spoteczenstwa i zarazem
do uspotecznienia panstwa. Polska postac socjalizmu zasadza sie wiec
na szeroko rozumianej zasadzie samorzqdnosci majgcej by¢ odtrutkq na
dekady nieudolnego i arbitralnego etatyzmu, ktory przybrat zastrasza-
jgce rozmiary w latach siedemdziesigtych. Etatyzm w swoim ksztalcie
terrorystycznym zatriumfowat w czasach stalinizmu, a w latach siedem-
dziesigtych stal sie uregulowanym przez ustawy i przepisy nizszej ran-
gi systemem, w ktorym usankcjonowana prawnie zostata arbitralnosc
wladzy wykonawczej nieskrepowanej w swym dziataniu Zadnymi forma-
mi demokracji przedstawicielskiej. Dlatego tez budowa samorzgdnosci
rozumianej jako przekazanie rozmaitym przedstawicielom kompetencji
dotychczas zarezerwowanych dla administracji panstwowej jest jednym
z nakazow chwili.

Czytamy dalej w tym nader interesujacym dokumencie: ,,Samo-
rzadnos$¢ to takze samorzadnos$¢ zawodowa pozostawiajgca poszczegol-
nym kategoriom zawodowym prawo do samodzielno$ci w wykonywaniu
swoich funkcji spotecznych. (...) W wielu $rodowiskach przywrdcenie
zasady samorzadnosci zawodowej jest niezbednym warunkiem pobu-
dzenia samodzielnej, tworczej inicjatywy jak tez podniesienia wymagan
wzajemnych poprzez stosowanie zasad wewnatrzzawodowej etyki oraz
uzaleznienie kariery zawodowej od fachowej oceny 1 kryteridow zawodo-
wych, a nie od pozamerytorycznych standardow oceny”. Przytaczam te
stowa dzisiaj, bo warto sobie chyba tu i teraz przypomnie¢, o jakie zmia-
ny walczono w okresie wiosny ,,Solidarnosci” 1 o jakich wtedy mys$lano
cechach organizacji spoteczenstwa. Ciekawostka jest, ze w opracowaniu
caly ten zespot cech okresla sie jako ,,polska posta¢ socjalizmu”, a to

170



Wiek XXI wiekiem kompetencji? Samorzqdnosc czy centralizacja?

zapewne z tego powodu, ze w tym czasie nikt nie spodziewat sig¢, ze tzw.
ustrdj socjalistyczny mogtby runagé w naszej czesci Swiata.

Jednak stato si¢. Odzyskanie niepodlegtosci po 1989 roku oznacza,
ze nikt, poza nami samymi, nie moze narzuca¢ nam rozwigzan ustrojo-
wych. Mamy mozliwos¢ budowania naszego panstwa w oparciu o konsty-
tucyjng normg, iz ustrdj Rzeczypospolitej Polskiej opiera si¢ na podziale
1 rownowadze wladzy ustawodawczej, wykonawczej 1 sadowniczej oraz
budowania niepanstwowych, ale niezbednych dla funkcjonowania spo-
teczenstwa instytucji. Bez tej r6znorodnos$ci nie moze by¢ mowy o har-
monijnie zbudowanym ustroju spotecznym. Przewazenie szali na rzecz
ktorejkolwiek z instytucji panstwowych moze spowodowac, ze bedziemy
mie¢ do czynienia z brakiem kontroli nad osobami, ktore beda skrywac
pod skrzydlami panstwa swoje, niekoniecznie szlachetne intencje.

Stad panstwo praworzadne samo ogranicza swojg omnipotencje
1 pozornie wbrew swoim interesom — w toku tak zwanej decentraliza-
cji — powotuje niezalezne od siebie instytucje. Sprzeczno$¢ z interesem
panstwa jest pozorna, poniewaz najwyzszg aspiracjg panstwa prawa jest
zapewnienie powszechnego przestrzegania praworzadnie ogloszonych
norm (przepisOw prawa). Funkcjonowanie w tym systemie instytucji rze-
czywiscie niezaleznych powoduje olbrzymia jako$ciowg réznice w od-
niesieniu do poprzedniego ustroju. W panstwie prawa owe instytucje
istniejg nie z kaprysu lub nadania suwerena. One po prostu majg prawo
istnie¢. Ich funkcjonowanie powoduje nieocenione korzysci. Konstytu-
cja panstwa prawa $wiadomie rozdziela zadania w taki sposob, aby bylo
W nie wyposazone mozliwie wiele podmiotow, ale ze wzgledu na jego
funkcje¢, kazdemu uprawnionemu podmiotowi sg przydzielone specyficz-
ne zadania, jednocze$nie ograniczony jest on w zakresie nieobjetym dang
kompetencja. Stabilizuje to system spoleczny poprzez stworzenie mecha-
nizméw wzajemnej kontroli.

Poswigcitam troche tuszu, aby zaledwie przypomnie¢ Czytelnikowi
podstawowe zatozenia tzw. panstwa prawnego. Z zalozeniami panstwa
prawa powinna przede wszystkim juz od najmtodszych lat zapoznawaé
szkota. Po tylu latach od odzyskania niepodlegtosci zalozenia te powinny
by¢ oczywistym hastem 1 odno$nikiem.

Jakze czgsto spotykamy w przestrzeni publicznej argumentacje
wrecz sprzeczng z takim rozumieniem, a nawet okazywanie pogardy do
idei badz decyzji uprawnionej instytucji, w danej chwili dla kogos$ niewy-
godnej. Napawa to czasem zdumieniem, a zawsze — smutkiem.
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Ostatnie wydarzenia wskazuja, ze w praktyce nawet trojpodziat
wladz jeszcze si¢ w naszym kraju nie utwierdzit. To smutne i niebez-
pieczne — a ¢wier¢ wieku to przeciez wystarczajacy kawat czasu, aby tak
podstawowe rzeczy staly si¢ normg. Gorszace sg wszelako publiczne po-
fajanki 1 wzajemne negowanie kompetencji przedstawicieli poszczegol-
nych wladz. Deprawujace jest tez powszechne nieprzestrzeganie, a nawet
ignorowanie przez czynnych politykow, konstytucyjnych zasad wspot-
dziatania wtadz i dialogu spotecznego.

Draznigce 1 grozne sg publicznie prezentowane przez politykow
lub w popularnych mediach postawy braku szacunku dla prawa, badz
zniechecajace ludzi do skorzystania z konsultacji w waznych sprawach.

Bywa, ze znany polityk publicznie obwieszcza, ze nie stawi si¢ na
rozprawe, na ktorg go wezwano, gdyz ma w tym czasie duzo powaz-
niejsze zadania. Takie postepowanie powinno by¢ kompromitujace dla
kazdego obywatela panstwa prawa, nie moéwiac o politykach.

Z niesmakiem wystuchalam w pewnej telewizji $niadaniowej roz-
mowy z adwokatem, podczas ktérej omawiano niekorzystng sytuacje,
w ktorej znalazt si¢ telewidz. Mecenas niesmiato sugerowatl, ze zasie-
gnigta w por¢ porada zapobieglaby ambarasowi. W odpowiedzi eleganc-
ko ubrana pani redaktor odpowiedziata, ze jak mysli o wizycie u adwo-
kata, to ,,juz jej stabo”. W domysle chodzilo o to, Zze udzielajacy takiej
porady zapewne ogotocitby ja bezlitosnie, podczas gdy w rzeczywistosci
koszt porady zapewne nie przekroczytby sumy, za ktorg owa pani naby-
wa perfumy.

Z kolei w jednym z seriali telewizyjnych bohaterka zdecydowata
si¢ sporzadzi¢ testament. Wstepnie rozwazata wizyte u notariusza, ale
zndw powstrzymata ja obawa przed rzekomo horrendalnym kosztem,
wiec szybko zrezygnowala z tego zamiaru. Skad taka scena mogta zna-
lez¢ si¢ w scenariuszu? Czy jego autor w ogole sprawdzil, ile wynosi
stawka notarialna za sporzadzenie testamentu? Przypominam wigc — wy-
nagrodzenie notariusza za sporzadzenie testamentu waha si¢, w zalezno-
$ci od stopnia skomplikowania tego dokumentu, w granicach od 50 do
200 zt plus VAT.

Od dziennikarzy 1 autoréw scenariuszy w powaznych mediach na-
lezy jednak wymagac¢ wigkszej kompetencji. Takie opinie nie powinny si¢
przytrafia¢, bo sg po prostu szkodliwe i to nie tylko dla prawnikow — ale
tez dla obywateli, ktorzy zniecheceni tego typu opiniami, wrgcz obawiaja
si¢ przekracza¢ progi kancelarii. Cz¢sto natomiast szkoda spowodowa-
na nieznajomoscig prawa jest wielokrotnie wigksza niz wynagrodzenie
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prawnika. Demonstrowanie takich postaw przez osoby publiczne lub
w mediach podwaza szacunek dla regul panstwa prawa, a w efekcie — do
wlasnego panstwa.

Inng plaga jest publiczne, cho¢ catkiem bezrefleksyjne postulowa-
nie zmian ustawodawczych lub sktadanie propozycji znoszenia niewy-
godnych dla kogo$ instytucji, ktore de facto ugruntowuja praworzadnos¢.
Nie tak dawno gloszono che¢ skreslenia art. 17 z naszej Konstytucji. Sa-
morzady prawnicze zaczeto dos¢ pogardliwie okreslac ,korporacjami”,
insynuujac jednoczes$nie ich ztowieszcza role, polegajaca gtdownie na nie-
mal wampirycznym wysysaniu kieszeni klientow.

Osoby gloszace takie tezy nie zastanawiajg si¢ nad tym, ze lekko
wydaja sad nad instytucjami od wiekdw zakorzenionymi w spoteczen-
stwie. Gdyby byly zupetie bezuzyteczne, a ich rola polegataby jedynie
na nieokietznanym bogaceniu si¢ kosztem obywateli, nie przetrwatyby
do naszych czasow. Prawda jest natomiast, ze notariat polski w sposob
walny przyczynia si¢ do sprawnosci 1 uczciwosci obrotu. Jest pozytywnie
oceniany przez klientoéw. Prawnicy, w tym notariusze, petnig okreslone
role w spoteczenstwie, naleza do $wiata pracy 1 podobnie jak przedstawi-
ciele innych zawoddéw, pracuja nie tylko dla satysfakcji zawodowej oraz
wykonywania powierzonej im misji, ale z pracy utrzymujg siebie, swoje
rodziny i miejsca pracy, ktorymi sg kancelarie. To kosztuje. Dziatalno$é
zawodowa prawnikow takich jak notariusze czy adwokaci, silg rzeczy
musi by¢ sfinansowana z kieszeni ich klientow, bo nie korzystamy z zad-
nych doplat, grantow ani dotacji.

Posrod niepanstwowych instytucji, wpisanych w ustrdj konstytu-
cyjny, bardzo istotng rolg odgrywaja odrebne od jednostek panstwowych
samorzady, takie jak gminy i inne jednostki samorzadu terytorialnego.
Z punktu widzenia funkcjonowania panstwa, ale takze dzialajacych
w kraju instytucji oraz obywateli, istotne sg tez samorzady innego typu.
Mam na mysli zwlaszcza samorzady zawodowe. Samorzady te skupiaja
osoby pelnigce szczegdlnie odpowiedzialne zawody, na ogdt kojarzone
z przymiotem zaufania spoltecznego. Dziatajg na podstawie art. 17 Kon-
stytucji. Wlasnie samorzady prawnicze petnig swoistg role posréd samo-
rzadow zawodowych, poniewaz prawnicy maja olbrzymi wptyw na sto-
sowanie prawa. Powotujgc sie na autorytet profesora Jana Wolenskiego!,
chcialabym powtdrzy¢ za nim, iz nie jest rzeczg obojetna, ile jest panstwa
prawa w danym organizmie spotecznym funkcjonujacym ,.tu i teraz”, to

1 J. Woleniski, Zawody prawnicze w panstwie prawa. Notariusz w polskim systemie prawa,
Wydawnictwo Ratio, Krakéw 2002.
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jest w okreslonym czasie 1 miejscu. Zalezy to od wielu czynnikow, m.in.
od jakosci prawa oraz ksztaltu i funkcjonowania zawoddéw prawniczych.
Wszystkie profesje prawnicze s3 niezbedne w panstwie, zwlaszcza
W panstwie prawa.

Samorzady s3 powotane — zgodnie z nakazem Konstytucji — w celu
sprawowania pieczy nad nalezytym wykonywaniem tych zawodow
w granicach interesu publicznego 1 dla jego obrony. To jest ich pod-
stawowym zadaniem. Inaczej — objete pieczg tych samorzadow grupy
zawodowe uleglyby catkowitemu zatomizowaniu, nie bylyby w stanie
pehi¢ funkcji w sposéb przewidziany prawem i ugruntowany tradycja,
a w koncu zawody utracityby swdj sens. Dzialalnos¢ adwokatow, nota-
riuszy, radcoOw prawnych czy tez komornikow stataby si¢ catkowicie nie-
koherentna. Ochrona tzw. interesu publicznego — ktory nie powinien by¢
utozsamiany z interesem panstwa, interesem samorzadu zawodowego,
czy z jakimkolwiek innym partykularnym interesem — bytaby iluzorycz-
na.

Spoteczenstwo stanowi zlozong gre intereséw. Niezwykle wazng
rzecza jest ustrojowe ustawienie funkcji notariusza na tle tej skompliko-
wanej gry. Ot6z w zakresie swojego dziatania notariusz jest powotany do
tego, aby dac poregke, ze zawarte przed nim umowy, czy tez ztozone inne
o$wiadczenia, sa zgodne z prawem. Innymi stowy — Zywotnym interesem
notariusza jest zachowanie stanu zgodnos$ci z prawem. Moze si¢ tak zda-
rzy¢, ze przy zawieraniu jakiejs umowy, np. sprzedazy — obie strony tej
umowy dostrzega, ze nierespekowanie prawa bytoby zgodne z ich intere-
sem. Gdy jednak czynnos¢ przybiera forme aktu notarialnego — nastepuje
automatyczna kontrola jej zgodnos$ci z prawem, wtasnie przez notariusza.
Dokonanie czynnosci wadliwej bytoby oczywista jego porazka. Taka po-
zycja ustrojowa notariusza powoduje, ze istnieje jednos¢ pomiedzy reali-
zowaniem interesow prawodawcy (ratio iuris) a interesem konkretnego
notariusza, podpisujacego si¢ pod aktem notarialnym. W przeciwien-
stwie do roznej gry interesow stron kontraktowych — interes notariu-
sza jest dramatycznie zbiezny z realizacja zgodnoS$ci z prawem do-
konywanych przez niego czynnos$ci. Notariusz musi zawsze realizowac
interes prawa. W panstwie prawa przepis powinien by¢ respektowany
dlatego, ze obowigzuje, a nie z tego powodu, ze jego zastosowanie jest
na r¢ke wptywowej osobie badz instytucji. Sprawa nabiera szczegolnej
istotnosci, gdy przepis ten broni prawa stabej jednostki. Z tego powodu
notariusz nie jest i nie moze by¢ niczyim urzednikiem. Powinien by¢ wy-
posazony w realne, w tym materialne gwarancje swojej niezaleznosci.
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Mozna sobie przeciez tatwo wyobrazi¢ sytuacje, w ktorej mamy
do czynienia np. ze sprzedaza nieruchomosci, w ktorej kontrahentem jest
duze przedsigbiorstwo deweloperskie skupujace tereny pod zabudowe,
albo nieruchomos¢ jest wywlaszczana na wazny cel publiczny, a sprze-
dajacym jest starsza, schorowana osoba, ktora musi sprzedac jedyny swoj
majatek, a jest nim, zat6zmy, domek, w ktorym zamierzata spedzi¢ reszte
swoich dni. Notariusz moze by¢ w praktyce jedyng osobg czuwajacg nad
zabezpieczeniem jej praw i nad jej slusznym interesem. Tak role nota-
riusza okresla w art. 80 § 2 prawo o notariacie. Z drugiej strony, nalezy
stworzy¢ warunki, aby unikng¢ mozliwosci pozaprawnych wptywow np.
na obszarach strategicznych dla panstwa (obronnos¢, branza paliwowa
itp.). Trzeba mie¢ na uwadze 1 to, ze Skarb Panstwa bywa, i to czgsto,
klientem notariusza. Norma z art. 80 § 2 prawa o notariacie w takich sy-
tuacjach tez wykazuje swoja przydatnosc.

Niewatpliwie lepiej, gdy nad poprawnoscia takich transakcji czu-
wa specjalista, ktory jest niezalezny. Jak twierdzi moj znakomity Kole-
ga prof. Zygmunt Truszkiewicz, podstawowa osobliwoscig zawodu no-
tariusza jest bezstronno$¢ wobec stron czynno$ci. Notariusz nie dziala
bowiem jedynie w interesie podmiotu, ktory zwraca si¢ do niego o do-
konanie czynnosci i ktory ponosi koszty takiej czynnosci. Jest obowigza-
ny czuwaé nad nalezytym zabezpieczeniem praw i slusznych intereséw
stron, a nawet 0sob trzecich. Notariusz dziata rowniez w interesie pu-
blicznym, jest zobowigzany odmowi¢ czynno$ci sprzecznej z prawem.
Notariusza traktuje si¢ wigc jako ,,sedziego braku sporu”. Jego zadaniem
jest ustali¢ rzeczywistg wole stron czynnosci prawnej 1 udokumentowac
ja w taki sposéb, by ograniczy¢ prawdopodobienstwo wystapienia sporu
mi¢dzy stronami®.

Dlatego tez funkcje notariusza sa tak bliskie funkcjom wymiaru
sprawiedliwosci i tak $cista jest tacznos¢ migdzy notariatem a sagdem. Po-
przez powolanie instytucji notariatu panstwo umacania por¢czong przez
Konstytucj¢ ochron¢ wiasnosci 1 prawa dziedziczenia, bo to wlasnie
notariusze sg jednymi z bardziej skutecznych straznikéw tych praw. Te
przez wieki wypracowane rozwigzania daja zarowno Panstwu, jak i oby-
watelom, bardzo uzyteczny instrument w postaci aktu notarialnego.

Juz sam fakt dokonywania przez notariusza czynnoS$ci urze-
dowych powoduje, zZe jego rola jest specyficzna, albowiem dokonujac

2 Z. Truszkiewicz, Tzw. przymus notarialny — podstawowy element instytucji notariatu”
(IlI Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i Opracowania, Wydawnictwo
Stowarzyszenia Notariuszy RP, Warszawa—Kluczbork 2006, s. 378-394.
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ich, wylaczony jest caly szereg dzialan dostepnych w ramach swobody
dziatalnosci gospodarczej. M.in. notariusz ma przede wszystkim spo-
rzadzi¢ wysokiej jakosci dokument zgodny z prawem i z zachowaniem
catkowitej bezstronnosci, a nie slepo wykona¢ jakakolwiek zlecong mu
ustuge. Powinien wiec zostaé¢ wyposazony w instrumenty pozwalajgce
mu skutecznie realizowa¢ te misje i bronigce go w sytuacji, gdyby ele-
mentem gry rynkowej byt ,,przetarg” na dokonanie czynno$ci wykazujacej
elementy sprzecznosci z prawem. Panstwo powinno by¢ zainteresowane
powaga sporzadzanych na jego terytorium dokumentow, w szczegol-
nosci zwigzanych z ochrona prawa wlasnosci — gdyz jest to powaznym
elementem realizacji konstytucyjnej ochrony prawa wlasnosci.

Notariusza od przedsigbiorcy rdzni to, Ze zasadniczo nie ma prawa
wykonywa¢ innej dodatkowej dziatalnos$ci. Nie moze wiec, w sytuacji
powaznego spadku czynnosci, positkowac si¢ inng dzialalnoscig, badz
okresowo wykonywa¢ inny zawdd. Swoboda notariusza — w poréwnaniu
przedsigbiorcg — jest ograniczona poprzez obowigzek zastosowania si¢
do okreslonej przez Ministra Ssprawiedliwosci taksy notarialnej, ktorej
notariusz nie moze przekroczy¢.

Oprécz tego jest mu narzucony caly szereg innych obowigzkow,
ktore nie sg naktadane na przedsigbiorce. Notariusz wykonuje zlecone
mu przez prawo czynno$ci — na przyktad pobiera i odprowadza nalezne
podatki i optaty sadowe.

Specyfika notariatu uwzgledniona jest w systemie prawnym — cho-
ciazby poprzez postanowienie, ze do $wiadczenia ustug, o ktérych mowa
w ustawie Prawo o notariacie, nie stosuje si¢ przepisOw ustawy z dnia
4 marca 2010 roku o $wiadczeniu ustug na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej (art. 3 pkt. 2).

Réwniez wdrozona z dniem 28 grudnia 2009 roku dyrektywa
2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady Unii Europejskiej
z 12 grudnia 2006 roku, dotyczaca ustug na rynku wewnetrznym, wylacza
spod swojego zastosowania ustugi §wiadczone przez notariuszy i komor-
nikéw powotanych na mocy aktu urzedowego (art. 2 ust. 2 lit. ), a w art.
17 pkt. 12 okre$la, ze do dziatan, do ktérych ustawowo wymagany jest
udziat notariusza, nie ma zastosowania swoboda §wiadczenia ustug.

Notariusze wrzuceni w wir catkiem wolnej konkurencji, po prostu
sobie nie poradza — to tak, jakby oczekiwac, ze cztowiek ze skrepowanymi
rekami 1 nogami wyptynie na powierzchni¢. Ustawodawca notariuszowi
krepuje te ,,rece i nogi”— ale nie po to, by utonat, lecz aby mogt wtasciwie
wykonywac swojamisje. Notariusz przeciez dziata w interesie Panstwa, ale
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dzialatez w interesie wszelkich instytucji a takze ludzi—obywateli polskich
1 cudzoziemcow. Podmiotami czynnosci notarialnych moga by¢ ludzie
,obrotni”: zamozni, dobrze wyksztatceni, w sile wieku, ale nie wszyst-
kim tak dobrze si¢ powodzi. Czgsto podmiotami stosunkéw prawnych sg
najstabsi — ludzie biedni, niewyksztalceni, chorzy, umierajacy, z drugie;j
strony — takze dzieci, nawet nienarodzone. Réwniez ich intereséw musi-
my pilnowac. Kazda z tych oséb — ma swoje wazne sprawy i ma prawo do
tak samo kompetentnego notariusza. Sama tablica urzedowa notariusza
powinna by¢ dla kazdego wskazowka, ze jest w odpowiednich rgkach.

Z tych wzgledow dobrze wykonujacy swoje obowiazki notariusz
powinien czué wsparcie swojej misji ze strony panstwa, a w szczegol-
nosci Ministra Ssprawiedliwosci, a nie odbiera¢ sygnaly, ze wladza
administracyjna ma do notariatu stosunek co najmniej niechetny.

Zatem rynek, na ktorym dziala notariusz, z natury nie jest wolny.
Jest ograniczony ilo$cig planowanych przez obywateli czynnosci. Jezeli
iloraz dokonywanych czynnosci do liczby notariuszy okaze si¢ zbyt niski
— wielu notariuszy straci mozliwosci zarobkowania. Wiasciwie proces
ten juz si¢ rozpoczal. Sytuacja taka moze spowodowa¢ masowe upad-
ki kancelarii notarialnych, ale rowniez 1 inne grozne perturbacje — np.
podejmowanie decyzji w warunkach desperacji, jak przymykanie oka
na pewne braki formalne, poszukiwanie innych zrédet dochodow, uza-
leznianie si¢ od pewnych osob lub srodowisk. Truizmem jest stwierdze-
nie, ze niezalezno$¢ materialna notariusza powoduje zwigkszenie jego
bezstronno$ci. Bezstronno$¢ notariusza borykajacego si¢ z problemami
utrzymania swojej rodziny moze by¢ zagrozona.

Problemu tego zupehie nie dostrzegajg sady administracyjne, kto-
re w uzasadnieniach swoich wyrokow jak mantr¢ powtarzaja niezbyt roz-
sadnie, ze przepisy prawa o notariacie nie przewiduja, aby warunkiem
utworzenia kolejnej kancelarii notarialnej byto zapewnienie rentownosci
tego rodzaju instytucji.

A przeciez wprowadzajac zasade nieskonczonej mozliwosci negocjacji
stawki notarialnej (nawet do zera), przy nieograniczonej mozliwosci powsta-
wania nowych kancelarii notarialnych — mozna zupehie zabic€ rol¢ notariusza
jako gwaranta praworzadnosci, bo tak nakreslone warunki konkurencji moga
wrecz premiowac postawy cyniczne i nieinspirowane etyka zawodowa.

Niebezpieczenstwo to dostrzegt znany etyk, profesor Jacek Hotow-
ka, ktory przestrzega, iz obecna sytuacja, polegajaca na tym, ze status
notariusza jest niejasny, obowigzki znaczne, a wynagrodzenie skromne,
moze sktania¢ niektérych notariuszy do przyjecia postawy etycznego
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minimalizmu. Byloby to, jego zdaniem (ktore rowniez podzielam), nie-
szczesliwe rozwigzanie, ale niestety prawdopodobne, jezeli wezmie si¢
pod uwage typowe strategie adaptacyjne kazdego spoleczenstwa. Nie-
bezpieczenstwu temu mozna zapobiec poprzez wzmocnienie uprawnien
izb notarialnych.?

Nie do przyjecia jest zalozenie, Ze notariusze, ktorym panstwo
deleguje czes¢ swoich kompetencji, mogliby wykonywa¢ czynnoSci
urzedowe o roznym standardzie. ,,Gazeta Prawna” 13 marca 2012 roku
w notatce pod znamiennym tytutem: ,,Gowin dereguluje na potege, ale
nie w spotkach Skarbu Panstwa”, relacjonujac spotkanie 6wczesnego
Ministra Sprawiedliwosci Jarostawa Gowina z dziennikarzami, przytacza
jego wypowiedz, z ktorej wynika, ze nie przewiduje on zadnych zmian
deregulacyjnych wobec cztonkow rad nadzorczych spotek Skarbu Pan-
stwa, gdyz ,,Panstwo ma prawo decydowac, kto w jego imieniu sprawuje
nadzor nad swoja wlasnoscia”. Wypowiedzial te stowa glowny promotor
1 entuzjasta tzw. deregulacji. Szkoda tylko, ze zapomnial, iz nie tylko
majatek Skarbu Panstwa jest istotng warto$cia. Rownie wazne sg
majatkowe interesy wszystkich osob, nad ktorymi z ramienia pan-
stwa ma czuwac notariusz. Parafrazujac przytoczong wypowiedz, na-
lezy stwierdzi¢, ze panstwo ma prawo decydowaé, kto w jego imieniu
czuwa nad wlasnoscia jego obywateli. Jak zatem wykonuje to zadanie?

W sierpniu 2013 roku weszta w zycie glosno wtedy promowana
ustawa o szerokiej deregulacji 49 zawodoéw — w tym notariusza. Nieste-
ty, jak wynika z analizy uzasadnienia ustawy, omawiany wyzej aspekt
nie zostat wziety pod uwage. Ustawodawca — niekonsekwentnie — nie
dostrzegl specyfiki naszego zawodu, uwzglednionej wczesniej choc-
by w wyzej omoéwionej ustawie o $wiadczeniu uslug na terytorium RP.
Te ustawowe sprzecznos$ci spowodowaly rozchwianie ustroju notariatu.
Najpewniej btedy spowodowane byty tym, iz ustawa procedowana byta
w duzym pospiechu (cho¢ trzeba przyzna¢ — nie w nocy) i w sposob bu-
dzacy wiele zastrzezen srodowisk, ktorych dotyczyta. Konsultacje spo-
leczne okazaty si¢ iluzoryczne. Innymi stowy — notariusze, majacy za
zadanie sta¢ na strazy interesow majatkowych zwyklych ludzi, nie
zostali potraktowani podobnie jak czlonkowie rad nadzorczych spoét-
ek Skarbu Panstwa. Dlaczego?

3 J. Hotowka, Minimalizm etyczny i jego wplyw na obnizenie prestizu korporacji notarialnej.
Wyktad na konferencji szkoleniowej notariuszy organizowanej przez Krakowska Izb¢ Notarialng.
Wista Uzdrowisko 29 wrze$nia 2013 roku
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Z zalozenia ustawa deregulacyjna miata przynies¢ szerszy niz do-
tychczas dostep do zawodow, a takze poprawi¢ jako$¢ swiadczonych
ustug oraz obnizy¢ ich koszty. Czy pomyslelismy, jaki byt powod do-
konania zmian, jaka byla baza intelektualna tego projektu? Studiujac
uzasadnienie projektu tej ustawy, spostrzegtam, ze jego autorzy powotali
si¢ jedynie na literatur¢ ekonomiczng, gtdwnie anglosaska, a wigc nawet
nienawiazujacg do naszych polskich realiow 1 specyfiki.

Po trzech latach jej obowigzywania mozna si¢ spokojnie przyjrzec¢
jej pierwszym efektom. Czy wejécie w zycie ustawy spowodowato zakta-
dane cele? — to sprawa dyskusyjna. Ustawa ta spowodowata za to niewat-
pliwie bardzo powazne zmiany ustrojowe funkcjonowania notariatu, a co
za tym idzie — norm prawa cywilnego.

Nie pokuszono si¢ o jakgkolwiek opini¢ profesora prawa cywil-
nego, nie sprawdzono, czy zmiany nie bedg mialy negatywnego wply-
wu na stan praworzadnosci w kraju, cho¢ uzyskanie powaznej opinii
prawnoustrojowej czy cywilistycznej nie byloby zadnym problemem.
Wielu autoréw w ciekawy sposob opisuje ustrojowa funkcje notariu-
sza — ze chociazby wspomng profesorow Aleksandra Oleszke, Edwar-
da Drozda czy wyzej juz cytowanego Zygmunta Truszkiewicza. Te juz
istniejgce opracowania catkowicie pominigto, nie podejmujac nawet
z nimi zadnej polemiki!

Bez powaznych prawniczych konsultacji wprowadzono zasad-
nicze zmiany w zakresie sposobu ksztatcenia adeptow do zawodu. Do
tej pory wyszkolenie polegato na odbyciu dwuletniej aplikacji, na ogoét
etatowej, ktora konczyla si¢ egzaminem notarialnym, po ktorym adept
zatrudniat si¢ przez okres co najmniej dwoch lat w charakterze asesora.
Asesor mogt zastepowaé notariusza i w trakcie zastgpstwa samodzielnie
podpisywac akty notarialne. Ukonczenie asesury byto droga do otwar-
cia wilasnej kancelarii notarialnej. Dotychczasowy system byt stabilny
i chwalony zar6wno przez notariuszy, jak tez aplikantow i asesorow.
Nie bylo zadnej potrzeby go zmienia¢. System ten zaktadal, ze w toku
dwoch pierwszych lat ksztalcenia cigzar owego szkolenia spadal przede
wszystkim na barki notariusza — to on miat obowigzek stworzenia wa-
runkow wyszkolenia, prowadzit szkolenie praktyczne, przygotowy-
wal aplikanta do egzaminu, wyptacal wynagrodzenie oraz udzielal mu
urlopow szkoleniowych, a takze zwalniat na szkolenia i praktyki. Jak
wida¢, te ciezary byly znaczne. W toku asesury dotychczasowy apli-
kant miat okazje odwdzigczy¢ si¢ patronowi poprzez mozliwos$¢ za-
stepowania go w kancelarii, co umozliwiato notariuszowi wypoczynek
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1zatatwienie swoich prywatnych spraw (pozbawiony zastgpstwanotariusz,
o czym malo kto wie, nie ma praktycznie nawet prawa do wypoczyn-
ku poréwnywalnego z urlopem pracowniczym). Dotychczasowy system
szkolenia byt systemem, ktory dobrze rownowazyt prawa 1 obowiazki za-
rowno osob szkolonych, jak i szkolacych.

Pomimo protestow srodowiska, ustawa deregulacyjng zlikwidowa-
no ten system oparty na tradycyjnej zasadzie uczen—mistrz. Zlikwidowa-
no asesurg, natomiast wydtuzono aplikacj¢ do trzech i1 p6t roku. Zamiast
asesora wprowadzono instytucj¢ zastepcy notariusza. Jednak w czasie
szkolenia — poza nielicznymi wyjatkami — pozbawiono mtodych ludzi
prawa zastepowania notariuszy. To skrocenie czasu szkolenia nie jest
korzystne dla aplikantéw. Skomplikowanie materii prawnej w dzisiej-
szych czasach sprawia, ze mtodzi prawnicy po uptywie takiego szkole-
nia nie czujg si¢ pewnie na gruncie zawodowym. Wielu chetnie jeszcze
przez sze$¢ miesigcy popracowatoby pod okiem doswiadczonego kolegi,
z pewnos$cig nie uznajac tego czasu za stracony. Koniecznos¢ zdobycia
nalezytej wiedzy i do§wiadczenia to nie jest przeciez blokowanie dostgpu
do wykonywania zawodu! Tymczasem po otwarciu wilasnej kancelarii
pozostang juz sami z problemami. A co z ochrong intereséw klientow
niedo§wiadczonych prawnikow?

Przerazajaca jest tatwo$¢, z jaka wprowadza si¢ tak zasadnicze
zmiany 1 to w tempie niepozwalajagcym na spokojne zastanowienie si¢
nad projektem. To tak, jakby zatwierdzono do masowej produkcji projekt
samochodu skonstruowanego przez amatora i dopuszczono takie samo-
chody do ruchu ulicznego. Skad sie wzigl taki pospiech i dlaczego na-
wet nie zainteresowano si¢ opiniami specjalistow z dziedziny prawa?

Przytaczane opinie ekonomiczne réwniez s3 nieadekwatne — prze-
ciez odnoszg si¢ do zachowan przedsigbiorcow, ktorzy majg daleko bar-
dziej posunigta swobode w podejmowaniu decyzji biznesowych, a nie do
notariuszy, ktérzy — przypomne¢ — nie prowadza dziatalno$ci gospodar-
czej, tylko dokonujg czynnos$ci urzegdowych w imieniu panstwa.

Trybunat Konstytucyjny w wyrokach z 10 grudnia 2003 roku,
Sygn. akt K 49/01 i z 26 marca 2008 roku, Sygn. akt K 4/07, wyraznie
stwierdzil, ze ,,pozycja notariusza rdzni si¢ niewatpliwie od podmiotéw
swiadczacych typowe ustugi prawnicze — adwokatow i radcéw prawnych
czy doradcow podatkowych. ,,Notariusz jest nie tylko osobg zaufania
publicznego, ale petni jednoczes$nie funkcje pomocnicze w stosunku do
wymiaru sprawiedliwosci”.
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Wedtug opinii Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzszego, Sedziego
Stanistawa Dabrowskiego, wygloszonej na konferencji zorganizowane;j
przez Naczelng Rade Adwokacka, ktora odbyta si¢ 2 kwietnia 2012 roku
w Warszawie: ,,Zawody zaufania publicznego wymagaja nie tylko wybit-
nego profesjonalizmu, ale takze najwyzszych wartosci etycznych i mo-
ralnych. Jezeli pewne zawody pozostawimy regulacji rynku, to przestang
by¢ zawodami zaufania publicznego. Dopuszczenie ludzi, ktérzy nie sg
nieskazitelnego charakteru, to jak dopuszczenie lisa do kurnika. To moze
doprowadzi¢ tylko do chaosu spotecznego™. To bardzo istotna i celna
wypowiedz doswiadczonego praktyka, ktoremu nie sposob odmowié
kompetencji. Sedzia Dabrowski w czasie tej konferencji, ktéora odbyta
si¢ wlasnie na temat propozycji zniesienia art. 17 Konstytucji, stwier-
dzit rowniez: ,,Tworcy Konstytucji po diugiej, wielomiesiecznej debacie,
doszli do przekonania, Ze nie wystarczy stworzy¢ samorzqd terytorialny.
Potrzebny jest rowniez samorzqd zawodowy, obejmujgcy zawody zaufa-
nia publicznego, a nastgpnie samorzqd gospodarczy, regulujgcy etyke
biznesu”.

Niestety w uzasadnieniu ustawy deregulujacej zawdd notariusza
spotykamy si¢ z zupelnie przeciwnymi tezami. Ustawodawca, nie zauwa-
7ajac przepisOw obowigzujacych ustaw i dyrektyw oraz nie dostrzegajac
pogladow wyrazanych przez doktryne, przez praktykow, a nawet przez
Trybunat Konstytucyjny — wprost traktuje notariusza jak kazdego innego
przedsigbiorce.

Celowym jest zadanie wobec tego pytania, czy te zmiany pra-
wa o notariacie, inspirowane powierzchownym i archaicznym eko-
nomizmem wywodzgcym si¢ z XVIII wieku, byly roztropne oraz
zgodne z duchem Konstytucji? W moim przekonaniu — zmiany te sto-
ja w sprzecznosci z wyzej powolanymi przepisami o donioslej randze
ustrojowej, a takze nowoczesnym rozumieniem dzialajagcych w spote-
czenstwie mechanizmow.

Taka sytuacja moze sugerowaé, ze ustawodawca nie doce-
nia wartosci, dla ktéorych powotano notariat, a nawet ma do nie-
go niech¢tny stosunek. A chodzi przeciez o instytucj¢ powola-
ng do zapewnienia pewnosci obrotu prawnego 1 ochrony prawa
wlasnosci, ktoéra dobrze, sprawnie i tamio funkcjonuje bez zadnych
doptat i dotacji, ktora przynosi state efekty niematerialne i material-
ne (chociazby w zakresie niezwykle sprawnego $ciggania podatkow)

4 Barbara Szymanska, W trosce o zawody zaufania publicznego, ,,Rzeczpospolita” z 3.04.2012,
s. C3.
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1 jest dobrze zakorzeniona na polskim gruncie, przydatna obywatelom,
a ci przyzwyczaili si¢ korzystac z jej ustug. Notariat polski moze powotac
si¢ na wielowiekowa tradycje, i cho¢ zdewastowany w okresie okupacji
hitlerowskiej 1 komunizmu, zostat przez ostatnie 24 lata odbudowany,
staraniem samych notariuszy, praktycznie od podwalin i to bez udziatu
Panstwa. Wobec tego nalezy postawi¢ kolejne pytanie: Z jakiego powo-
du od pewnego czasu stale psuje si¢ te instytucje?

Zgodnie zuzasadnieniem zmiany ustawy, jednym z gtéwnych moty-
woOw zderegulowania naszego zawodu byla che¢ spowodowania potanie-
nia kosztow notariusza. Tymczasem dotychczasowe stawki notarialne nie
powoduja nadmiernego obcigzenia dla obywateli, istniejg tez mozliwosci
zwolnienia od wynagrodzenia ludzi ubogich przez sad; zwolnienia takie-
go moze tez dokona¢ notariusz. W praktyce, stosunkowo czesto zdarza
sie, ze sam notariusz uwzglednia takie szczegolne okolicznosci i dokonuje
czynnosci za symboliczng odptatnoscig —nie ma wigc potrzeby angazowa-
nia sgdu ani srodkéw budzetowych. Faktem potwierdzajacym powyz-
sze okolicznosci jest wlasnie znikoma ilo$¢ wnioskow skladanych do
sadéw o zwolnienie z wynagrodzenia notariusza. Swiadczy to dobitnie
o szerokiej dostepnosci, takze materialnej, spoteczenstwa do ustug nota-
rialnych.

Hasto utatwienia mlodziezy prawniczej dostgpu do wykonywania
zawodu tez nie moze ostac¢ si¢ w Swietle faktéw — dostep ten od wielu lat
byt zapewniony praktycznie kazdemu, kto spetnit wymogi formalne. Nadto
organem powolujacym notariuszy nie s organy samorzadu notarialnego,
a byt nim zawsze Mminister Ssprawiedliwosci. Jakzeby wobec tego nota-
riusze mogli ten dostep blokowa¢? Obnizenie wymogdéw merytorycznych
dostep ten, co prawda, utatwia — ale jednostkom, ktore nie poradzity sobie
z opanowaniem materiatu. Moze to przyczyni¢ si¢ po prostu do wzrostu
wadliwych czynnos$ci — a tu szkdd doznajg juz klienci. Czy wtedy wtadza
bedzie z kolei narzekala na staby poziom notariuszy? W tym miejscu przy-
pominam — samorzad notarialny ma znikomy wptyw na nominacje. Rada
notarialna ma prawo wydac¢ tylko niewiagzacg opini¢ o kandydacie. Opini¢
negatywng minister z reguly zupeknie ignoruje, milczaco zaktadajac, ze ma
ona na celu jedynie zablokowanie kandydatowi drogi do kariery.

Nikt natomiast nie wspomina, ze problemem rzeczywistym jest
opuszczenie muréw rozmaitych lepszych czy gorszych uczelni, ktore
w ostatnich latach powstawaty jak grzyby po deszczu, przez istne legiony
absolwentow. Posiadamy na szczes$cie znakomite uniwersytety z trady-
cjami, ale nie wszystkie szkoty sa w stanie im sprosta¢. Szkolono i1 nadal
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masowo szkoli si¢ w stabych placowkach mtodziez. Jeden z profesorow
zwykt te szkoty nazywac ,,technikami prawniczymi”. Pomimo niskiego
poziomu, takie szkolenia sg niezwykle intratne. Mit wysokich zarobkow
prawnikoéw przycigga chetnych do nauki. Koszt wyszkolenia prawnika
czy ekonomisty, w poréwnaniu np. z lekarzem czy inzynierem, nie jest
zbyt wysoki. Nie sg potrzebne drogie laboratoria ani materiaty. Wystar-
czy pare ksigzek, tablica 1 kreda (dzisiaj dochodzg jeszcze koszty opro-
gramowania — ale to zaiste tez nie majatek) i wyktadowca, czyli osoba,
ktéra w zderegulowanej rzeczywistosci podejmuje si¢ tego zadania.
Nikt nie czuwa nad strukturg wyksztatcenia, znow lekkomyslnie
zaktada si¢, ze sprawe zalatwi samodzielnie niewidzialna r¢ka wolnego
rynku. W efekcie mamy wigc niemogacych znalez¢ miejsca na rynku pra-
cy prawnikow, a brakuje lekarzy i inzynierow. Absolwenci prawa zgta-
szajg si¢ do urzeddéw zatrudnienia i uzyskuja status bezrobotnych, a to
— 0 zgrozo! — negatywnie wplywa na statystyki bezrobocia i to w grupie
mtodziezy z wyzszym wyksztalceniem. A niepodzielnie panujacg od lat
w naszym kraju krolowg jest Pani Statystyka. Oczywiscie trudno sobie
wyobrazi¢ wspotczesne rzadzenie bez danych statystycznych. Jednak
statystyka to jedynie obraz rzeczywistosci, a nie sama rzeczywistosc.
Niestety pokusa dopasowywania rzeczywistosci do dobrze wygladajace-
go sprawozdania statystycznego jest kuszaca i stad funkcjonuje zjawisko
statystki — ,,kreatywnej”. Wystarczy §wiezo upieczonemu absolwentowi
prawa umozliwi¢ otwarcie wilasnej kancelarii — tym samym przesunie
si¢ go z kategorii mtodego bezrobotnego magistra do kategorii przed-
sigbiorcy. Efekt czysto statystyczny jest wspaniaty: obniza si¢ poziom
bezrobocia absolwentow, co ma réwniez wymiar finansowy w postaci
mniejszych wyptat zasitkow dla bezrobotnych, z drugiej strony podno-
si si¢ wskaznik otwierania przedsigebiorstw przez mtodych ludzi. Rysuje
si¢ ponetny obraz Polski jako kraju mtodych przedsiebiorcéw. Za tymi
optymistycznymi statystykami klada si¢ jednak cienie. Mtody bezrobot-
ny ma przynajmniej prawo do zasitku, a mtody prawnik, ktory otworzyt
kancelari¢, nie dos¢, ze to prawo traci, to jeszcze musi ponies¢ koszty
zatozenia firmy. Jezeli nie znajdzie klientow — to grozi mu zamknigcie
firmy 1 widmo niesplaconych dlugéw. Dla kobiet-prawnikoéw sprawa
komplikuje si¢ o tyle, ze tracg prawo do urlopu macierzynskiego 1 wy-
chowawczego. Panstwo w takiej sytuacji umywa rece i podkresla, ze dato
mtodemu cztowiekowi szanse. Tyle, ze ta szansa bytaby wigksza, gdyby
ow mitody cztowiek pierwsze lata pracy poswigcit na asesure, podczas
ktorej podnidsiby swoje kwalifikacje 1 w ten sposob statby sie rzeczywi-
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scie konkurencyjny wzgledem starszych kolegéow. I na dodatek — w cza-
sie tej asesury moglby zarobi¢ wiasne fundusze na otwarcie kancelarii
1 nie musiatby si¢ positkowa¢ drogim kredytem bankowym lub darowiz-
ng od rodzicow. W migdzyczasie moglby skorzysta¢ z dajacych szanse
jego rodzinie, przewidzianych przez prawo pracy, urlopow prokreacyj-
nych. To przeciez nie byloby dla niego zle. Ostatnia nowelizacja prawa
o notariacie wszystko to przekreslita.

Wypada zatem ponowi¢ pytanie: Jakie byly istotne przyczyny
wprowadzenia tak niekorzystnych zmian? Ustawa deregulacyjna po
raz kolejny ostabita przy okazji pozycje samorzadu zawodowego nota-
riuszy, co jest trwajaca od wielu lat tendencja. Srodowisko notariuszy
ze zdziwieniem oraz rosngcym niepokojem obserwuje ten spolecznie
szkodliwy ped, gdyz moze to doprowadzi¢ (a o ile nic si¢ nie zmieni,
to z pewnoscig doprowadzi) do ostabienia, a nawet zatamania instytucji
notariatu, a co za tym idzie — funkcji aktu notarialnego.

Gdyby samorzady prawnicze utracity swoja niezalezno$¢ i popadly
w uzaleznienie np. od panstwa, od samorzadu terytorialnego, czy tez ko-
gokolwiek innego — stracityby tez mozliwos$¢ obrony swoich cztonkdw,
na wypadek istnienia naciskdw ze strony mocniejszych podmiotow. Jest
to jednym z podstawowych zadan i powodow istnienia takich samorza-
dow.

Ta funkcja jest szczegdlnie istotna w przypadku samorzadu zrze-
szajacego notariuszy. Rolg samorzadu jest umozliwi¢ 1 utatwi¢ prace no-
tariuszowi, a takze czuwac¢ nad tym, aby byta ona wykonana prawidtowo.
Tylko samorzad moze efektywnie udzieli¢ notariuszowi wsparcia w pel-
nieniu jego misji 1 jego niezaleznosci. Wizytacja kancelarii notarialnych
dokonywana przez kolegdéw notariuszy jest najlepszym i najefektywniej-
szym sposobem likwidowania uchybien i pomytek, ktére mogg pojawic
sie w toku wykonywania zawodu. Sg to $cisle praktyczne, ale niestycha-
nie wazne powody istnienia samorzadu notarialnego.

Powdd kolejny (ale rownie wazny) to wzgledy konstytucyjne, 1 nie
przesadza o tym jedynie tres¢ art. 17. Chodzi mi rowniez o wyrazong
w preambule naszej Konstytucji ,,zasad¢ pomocniczos$ci, umacniajaca
uprawnienia obywateli i ich wspolnot”. Nie wystarczytoby zatem zmienié¢
jedna czy druga ustawe, a nawet skresli¢ pewne artykuly z Konstytucji, aby
skutecznie ograniczy¢ role samorzadow, gdyz na zasadzie tej oparty jest
ustrdj naszego panstwa, podobnie zresztg jak na wyzej juz omowionych:
zasadzie wspotdziatania wladz i zasadzie dialogu spotecznego.
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Ciekawa jest historia tej zasady pomocniczosci. Wypra-
cowana przez encykliki papieskie, miala by¢ reakcja na tenden-
cje totalitarne, takie jak faszyzm czy komunizm, a w koncu le-
gla u podstaw integracji europejskiej. Zgodnie definicja Nowej
Encyklopedii Powszechnej PWN: ,zasada ta oznacza, ze spoleczno-
$ci wyzszego rzedu maja pomagaé spotecznosciom nizszego rzedu,
a nie ograniczac je, to znaczy wladze panstwowe nie powinny przejmo-
wacé zadan struktur nizszego szczebla (samorzady, stowarzyszenia).”.
Dalej idac za Encyklopediq, stwierdzamy, Ze zasada ta ,,zaklada stuzebna
(pomocniczg) funkcje panstwa 1 przeciwstawia si¢ etatyzmowi” oraz po-
zostaje w zwigzku z zasadami solidarnosci 1 poszanowania dobra wspol-
nego.

I tu wracamy do poczatku naszych rozwazan. W marzeniach ro-
dakow ,,robigcych zawrotne, zadziwiajace §wiat rzeczy”, panstwo nasze
mialo by¢ oparte na zewnetrznej niezaleznosci, samorzadnosci obywa-
teli i wewnetrznej solidarnosci zarowno obywateli, jak i dzialajacych
w panstwie instytucji. Byta to wspaniala wizja, ktéra porwata miliony
Polakoéw, a zainspirowata jeszcze wigksze rzesze ludzi na catym $wiecie.
Udato si¢ rzeczywiscie duzo. Ile jednak z tej wizji zostato do dzisiaj?
Czy zdotamy utrzymac¢ efekty tego wielkiego zwycigstwa? Czym jest
1 czym powoli staje si¢ nasze panstwo? Jak daleko zaczyna odbiega¢ od
powszechnego standardu panstwa prawnego? Czy przypadkiem nieroz-
sadna deregulacja zawodoéw prawniczych nie jest wytrychem centraliza-
cji struktur panstwa? Jakichkolwiek by udzieli¢ odpowiedzi na te i inne
zadane w tym teks$cie pytania, niepokojacym sygnatem jest, ze w naszym
Panstwie prawnicy czujg si¢ coraz bardziej wyalienowani.

Wykonujac wiele lat mdj zawod, dostrzegam, ze w spoleczen-
stwie, mimo wszystko, jest wiecej checi wspotpracy niz rywalizacji,
ktora takze istnieje i jest bardzo potrzebna. Politycy, obowigzani do
tego wyzej przedstawionymi konstytucyjnymi zasadami wspotdziatania
wladz 1 dialogu spotecznego, powinni umacnia¢ pozytywne i pomoco-
we mechanizmy wspodlpracy, a nie stymulowa¢ wieczny boj wszystkich
ze wszystkimi. Funkcjonowanie panstwa to nie jest boisko pitkarskie.
Zdrowa rywalizacja nie moze przerodzi¢ si¢ w pole nieustannej walki:
mtodych ze starymi, mlodych z mtodymi, starych ze starymi, prawnikow
z klientami, notariuszy z aplikantami, notariuszy z notariuszami itp. Taka
wizja spoleczenstwa jest przerazajaca i co tu duzo mowi¢ — prymitywna.
Ci, co ,,Pospolitg Rzecza wtadaja”, nie powinni dac si¢ zwies¢ tej wizji.
Pamigtajmy o tym, ze dobrze zbudowane spoleczenstwo oparte jest na
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harmonii 1 wzajemnym uzupetnianiu si¢ réznych elementow. Jezeli nie-
rozwaznie zniszczymy jeden — to na zasadzie domina mogg zacza¢ padac
kolejne.

Wiek XX, a zwlaszcza XXI, miaty by¢ epoka kompetencji. Cenio-
ne miaty by¢ dobre wyksztalcenie i profesjonalizm. Mam wrazenie, ze
w zaskakujacy sposob to si¢ zalamato. Zapomniano prawde znang od
wiekow, ze aby uzyskac¢ umiejetnosci, trzeba w to wtozy¢ mnostwo pra-
cy, a takze wykaza¢ si¢ zdolnosciami. Jak mowi stare porzekadto: ,,Do
wyksztatcenia nie prowadzi zadna krolewska droga”. Kazdy talent — row-
niez prawniczy, wymaga oszlifowania, a to potrzebuje czasu.

Z tresci kazdej ustawy powinna wyplywacé hierarchia wartosci,
na ktorej opiera si¢ ustawodawca. Tymczasem z uzasadnienia projektu
ustawy deregulacyjnej nie sposdb wywnioskowac, ktore wartosci usta-
wodawca chce wzig¢ pod ochrong, ktérym i dlaczego daje priorytet, ktore
1 dlaczego chce usytuowac nieco nizej, a ktore jego zdaniem na ochrong
nie zasluguja; ktore warto$ci sg zasadnicze, a ktore majg charakter instru-
mentalny. Da si¢ jedynie wyczytaé, ze konstytucyjnej zasadzie swobody
wyboru zawodu nadano wysoka range, nie okreslono jednak, z jakiego
powodu wartos$¢ ta zostata potraktowana jako nadrzgdna nad innymi, ta-
kimi jak chociazby ochrona mienia obywateli czy dazenie do doskona-
lenia zawodowego notariuszy. Piszac projekty nowych ustaw, nalezy
zaczg¢ od odtworzenia hierarchii wartosci i dopiero w oparciu o nig
skonstruowac rozwigzania legislacyjne — a tego w toku deregulacji za-
brakto.

Ostabienie pozycji notariatu, a takze samorzadow zawodowych,
spowoduje powazne wyrwy w misternej tkance spotecznej. Poniewaz
natura nie znosi prézni — miejsce to zostanie na pewno przez kogos zago-
spodarowane. Przez kogo? Skoro zasada pomocniczos$ci, wpisana w na-
szg Konstytucje¢, 1 wynikajaca z niej zasada samorzadnos$ci zostaty opra-
cowane szczegdlnie w tym celu, aby uchroni¢ si¢ przed autorytaryzmami
— mozemy domyslac¢ sie, ze likwidacja tych instytucji bylaby na reke
wlasnie tendencjom autorytarnym, ktore majg taka nature, ze lubig od
czasu do czasu si¢ uwidocznia¢ i przeciwstawia¢ duchowi Konstytucji.
Powtorzmy pamigtne stowa Jana Pawta II o wolnosci, ktora nam jest
nie tylko dana, ale i zadana. Nie chciatabym, aby przywotany cytat za-
brzmial w tym konteks$cie nazbyt patetycznie. Pozwolitam sobie przyto-
czy¢ te stowa Papieza, bo powiedzial to zwyczajnie bardzo madry czlo-
wiek, wielki Patriota zatroskany o przysztos¢ Ojczyzny. Jest to wektor,
ktérym warto si¢ kierowa¢. Nie osiadajmy na laurach, ale wykonujmy
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to zadanie dobrze. Przypomnijmy sobie rowniez, zapomniang juz dzis,
przestroge wspaniatego Marka Grechuty, zawarta w prostych stowach
piesni ,,Wolnos$¢”, o tym ze wlasnie wolno$¢ to:

[...] skrzypce z ktorych dzwickéw cud
potrafi wyczarowa¢ mistrza trud,

lecz kiedy zagra na nich staby gracz,

to stycha¢ bedzie tylko pisk, zgrzyt, ptacz.

Kreslac powyzsze uwagi, nie kierowata mng jedynie obawa o po-
gorszenie stanu materialnego polskich notariuszy. Sprawa dobrego funk-
cjonowania omawianych instytucji daleko przekracza progi polskich
kancelarii. Powazne uderzenie w zawody prawnicze 1 w samorzady za-
wodowe godzi w podstawy ustrojowe Rzeczypospolitej i w prawa oby-
wateli. Do takiego wniosku doszli tez uczestnicy wspomnianej konferen-
cjiz 2 kwietnia 2012 roku.

My, Polacy kilkakrotnie podnosili§my nasz kraj z ruin. Skoro przy-
darzyta si¢ nam okazja, skonczmy kolejna odbudowe rozwaznie, aby
nie trzeba bylo za jaki$ czas zaczyna¢ zndw od nowa. Postawmy nasz
ustrdj nie na glinianych, a na solidnych podstawach. Nie szermujmy de-
magogicznymi hastami, po to, by uzyskaé¢ krotkowzroczne cele. A nade
wszystko — badzmy dla siebie wzajemnie zyczliwi 1 zrozumiejmy nasze
wlasne potrzeby. Uszanujmy zasady, o ktore walczyliSmy i na ktérych
powinno by¢ oparte nowoczesne spoteczenstwo. Nie niszczmy podwalin
naszego wspdlnego domu.
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