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STANOWISKO ZESPOLU
WIZYTACYJNEGO PRZY RADZIE
IZBY NOTARIALNEJ W WARSZAWIE
W SPRAWIE STOSOWANIA
PRZEPISU ART. 37A USTAWY
Z DNIA 28 WRZESNIA 1991 R.

O LASACH W RAZIE ZBYCIA LOKALI
WYODREBNIONYCH Z BUDYNKOW
WZNIESIONYCH NA GRUNCIE LESNYM

W ostatnim czasie mozna zaobserwowaé rozbiezne orzecznictwo
sadow wieczystoksiegowych, a takze niejednolita praktyke notariuszy
w kwestii wykladni art. 37a Ustawy z dnia 28 wrzednia 1991 r. o lasach
(tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r., poz. 672, 1726, dalej: ustawa o lasach)
i stosowania prawa pierwokupu lub prawa wykupu w sytuacji zbywania
lokali stanowiacych odrebna wlasnos¢, a znajdujacych sie w budynkach
polozonych na gruntach le$nych. Przypadki te s wprawdzie nieliczne,
jednakze istotno$¢ zagadnienia, jakim jest stosowanie ustawowego prawa
pierwokupu, musi sklania¢ do pogtebionej refleksji i zajecia wyraznego
stanowiska przez srodowisko notariuszy.

Analiza aktéw notarialnych poddanych kontroli w toku prowadzo-
nych wizytacji prowadzi do wniosku, ze w przewazajacej wiekszosci
przypadkéw przywolanego powyzej przepisu ustawy o lasach nie stosuje
sie, gdy dochodzi do zbywania lokali. Natomiast przepis ten znajduje za-
stosowanie zawsze, gdy przedmiotem zbycia jest grunt, niezaleznie od te-
g0, czy jest zabudowany. Na tym tle rozbieznosci nie powstaly, a praktyka
notarialna i orzecznictwo sg jednolite.

Artykul 37a ustawy o lasach stanowi, ze w wypadku sprzedazy nie-
stanowigcego wlasnosci Skarbu Pafistwa gruntu oznaczonego jako las
w ewidencji gruntéw i budynkéw lub przeznaczonego do zalesienia

okreélonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
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albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, lub
o ktérym mowa w art. 3 ustawy o lasach, objetego uproszczonym planem
urzadzenia lasu lub decyzja, o ktérej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o la-
sach — Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy Pafistwowe,
przystuguje z mocy prawa prawo pierwokupu tego gruntu. Natomiast
jezeli nabycie gruntu, o ktérym mowa powyzej, nastepuje w wyniku
zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub jednostronnej czyn-
nosci prawnej, Lasy Pafistwowe reprezentujace Skarb Panstwa moga
zlozy¢ o$wiadczenie o nabyciu tego gruntu za zaplata rownowartosci
pienigznej.

Tak sformulowany przepis wprowadzajacy pierwokup (wykup) tylko
dla gruntéw stat sie jednak przyczyna rozbieznosci i jak sie — niestety —
wydaje zZrédlem watpliwosci zwigzanych z jego wykladnia. Rozbieznosci
nie dotycza zbywania zabudowanych nieruchomosci, gdyz oczywiste
jest, ze budynki dzielg los prawny gruntu jako jego czesci skladowe. Wat-
pliwosci budzi wylacznie obrét lokalami, ktére stanowia odrebne nieru-
chomosci i sa wydzielane z budynkéw potozonych na gruntach lesnych
w rozumieniu ustawy o lasach.

Podejmujac prébe wskazania wiadciwego rozwigzania, nie sposéb
pomina¢ powszechnie znanej reguly, ze przepisy ograniczajace obrot
jakimikolwiek prawami — a takimi sa przepisy o pierwokupie — nie moga
by¢ przedmiotem wykladni rozszerzajacej. Z niejednolitej praktyki wy-
nika, ze pierwokup (wykup) dotyczy wypadkéw zbywania lokali. Z ich
wlasnoscia zwigzane jest prawo wlasnosci gruntu lesnego. Z kolei ustawa
w obecnym brzmieniu stanowi wylacznie o zbywaniu gruntu lesnego
i dla takiego zbycia przewiduje ograniczenia.

Punktem wyijscia do wyjasnienia powyzszego zagadnienia prawnego
jest rozstrzygniecie, co w razie zbycia odrebnej wlasnosci lokalu stanowi
przedmiot umowy i czy w zwiazku z trescig art. 37a ustawy o lasach
przedmiot ten podlega ograniczeniom w rozporzadzaniu.

Zgodnie z definicja zawarta w art. 46 § 1 k.c. nieruchomo$ciami sa:
grunty, budynki, takze ich czesci - to jest lokale, jezeli stanowia odrebny
przedmiot wlasnosci. Odrebna wiasnos¢ lokalu, do ktérej maja zastoso-
wanie przepisy Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst
jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz. 1048) jest zawsze prawem samodzielnym
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i wydzielonym, ktéremu przepis art. 46 § 1 k.c. nadat charakter nierucho-
mosci. Prawo to ma specyficzng konstrukcje wynikajaca z tego, ze zawsze
jest powiazane z nieruchomoscia, z ktérej zostalo wydzielone. Jednakze
z chwilg wydzielenia lokal pelni w obrocie prawnym funkcje autono-
miczng i podlega rygorom oraz wszelkiej ochronie przewidzianym dla
prawa wlasnosci. Prawo wlasnosci lokali, podobnie jak generalnie pra-
wo wlasnosci, wykreowane zostalo jako prawo o charakterze trwatym.
Zaden przepis ustawy o wlasnosci lokali nie daje podstaw do przyjecia,
ze odrebna wlasno$¢ lokalu jest wlasnoscia czasowa. Odrebna wlasnosé
lokalu nie jest tez podrzedna wobec innych kategorig wiasnosci, uzalez-
niona od bytu czy loséw prawnych innej nieruchomosci, w szczegélnosci
tej, z ktérej powstala na skutek wyodrebnienia.

Artykul 3 ust. 1 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz. 1048, dalej takze: uw.l.) wyznacza
dominujaca role prawu odrebnej wlasnoscilokali, z ktérym zwigzane jest
prawo do czesci wspoélnych budynku oraz gruntu, stanowiacych nieru-
chomos¢ wspoélng. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego podkreéla, ze pra-
wo wlasnosci lokalu zostalo oparte na zasadzie nadrzednosci wzgledem
powigzanego z nim przymusowo udzialu w nieruchomosci wspdlnej.
W efekcie wlasnos¢ lokalu jako samodzielna i odrebna nieruchomos¢
pelni wobec prawa z nim zwigzanego funkcje dominujgca. Wniosek taki
wynika nie tylko z art. 3 ust. 1 uw.l, lecz takze z art. 50 k.c. Cechg prawa
wlasnosci lokalu jest to, ze w razie jego wyodrebnienia wlascicielowi loka-
lu przystuguje dodatkowo udzial w nieruchomosci wspdlnej, ale nie jako
prawo samoistne, a wylgcznie jako prawo zwigzane z wilasnoécig lokalu.
W nastepstwie przyjetej regulacji wystepuje prawo gléwne, ktérym jest
wlasnos¢ lokalu, i prawo zwigzane, ktérym jest udziat w nieruchomosci
wspoélnej. Prawa zwigzane nie funkcjonuja w obrocie prawnym samo-
dzielnie, lecz niejako przymusowo — na podstawie art. 50 k.c. — dzielg
los prawny rzeczy giéwnej, w tym wypadku nieruchomosci lokalowe;j.
Zgodnie z tredcia tego przepisu, prawa zwigzane uwaza sie za czesci
skltadowe nieruchomosci. W konsekwencji prawa te jako czesci sktadowe
nieruchomosci lokalowej traca swo6j samodzielny byt w sensie prawnym,
przestaja by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu, a ich los prawny pod-
porzadkowany jest losowi rzeczy gléwnej (lokalu). Przy definiowaniu
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statusu prawnorzeczowego czeséci sktadowych wskazuje sie, Ze stanowia
one czgs¢ rzeczy gidéwnej, tworzac wraz z nia jedng rzecz i jeden przed-
miot wiasnoéci. Tego rodzaju kwalifikacja praw zwigzanych (czesci skla-
dowych) prowadzi do konkluzji, Ze w sytuacji zbywania lokali przedmio-
tem zbycia jest nieruchomos¢ lokalowa, a skutki dokonywanej czynnosci
Z mocy prawa obejmuja tez jej czesci skladowe i prawa zwiazane.

Przywolany przepis art. 37a ustawy o lasach ustanawia prawo pier-
wokupu (wykupu) tylko w razie zbycia gruntu. Przy zbyciu lokalu nie
nastepuje zawarcie umowy odnoszacej sie do zbycia udzialu w gruncie,
ale — jak wyzej wskazano — skutki czynnosci zbycia lokalu wptywaja
jednoczesnie na udzialy w nieruchomosci wspélnej. Nie ma to jednak nic
wspoélnego z zawarciem umowy majacej za przedmiot udzial w gruncie.
Prawo do gruntu, jako prawo zwigzane, nie jest samodzielnym przedmio-
tem obrotu, a tylko do takich przypadkéw przepis art. 37a moze mie¢ za-
stosowanie. Trzeba tez stwierdzi¢, ze powyzsze zasady obrotu dotycza nie
tylko zbycia lokali juz wyodrebnionych, lecz takze lokali, ktére powstaja
w wyniku zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i sprzedazy (lub zbycia pod innym tytulem prawnym), gdzie nastepuje
wykreowanie nowej nieruchomosci lokalowej. W wyniku takiej czynno-
Sci dochodzi do utworzenia innego prawa (odrebnej wlasnosci lokalu),
niemajacego juz cech gruntu leSnego, do ktérego odnosza si¢ ogranicze-
nia w rozporzadzaniu przewidziane w art. 37a ustawy o lasach, dlatego
taki lokal nie moze podlega¢ pierwokupowi (wykupowi). Dokonywana
czynno$¢ zbycia lokalu rozcigga sie z mocy prawa na prawa zwigzane,
a te jako podporzadkowane (akcesoryjne) nie moga przesadzaé o losach
prawnych rzeczy giéwne;j.

Stosujac przepisy o pierwokupie (wykupie), nalezy takze odwolac
sie do reguly tozsamosci przedmiotu objetego umowg zbycia z tozsamo-
$cig przedmiotu objetego prawem pierwokupu (wykupu). Jesli ustawa
zakresla prawo pierwokupu dla danej rzeczy, to bedzie ono stosowane
wowczas, gdy ta i tylko ta rzecz bedzie przedmiotem umowy sprzedazy.
Przepisy w tym zakresie nalezy wyktada¢ Scisle i zawsze w tego typu sy-
tuacjach trzeba skonfrontowac przedmiot sprzedazy z przedmiotem pra-
wa pierwokupu. Co do zasady przedmioty te powinny by¢ tozsame i nie-
jako ,naklada¢ sie na siebie”. W omawianym stanie rzeczy przedmiotem

8  Nowy PrzEGLAD NOTARIALNY — ARTYKUEY
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pierwokupu (wykupu), zgodnie z ustawga o lasach, jest grunt, a przedmio-
tem zbycia — samodzielny lokal, ktérego element (czes¢ sktadowaq) stano-
wi prawo zwigzane, w tym prawo do gruntu. Nie wystepuje tozsamos¢
przedmiotéw (pierwokupu i sprzedazy), gdyz przepis art. 37a ustawy
o lasach adresowany jest do czynnosci, ktérych przedmiotem sg grunty,
a wiec do innego rodzaju nieruchomosci niz lokale. Tylko wéwczas pier-
wokup mialby zastosowanie, gdyby ustawodawca uzyt sformulowania
,nieruchomosci” zamiast zastosowanego w tej ustawie pojecia gruntu.

Za stosowaniem art. 37a ustawy o lasach w razie zbycia lokali wyod-
rebnionych w budynku wzniesionym na gruncie leSnym nie przemawiaja
takze wzgledy natury celowo$ciowej. Ustawa o lasach przewiduje szcze-
golng ochrone laséw zaliczonych do zasobéw naturalnych o strategicz-
nym charakterze dla kraju. Ustawa ta, poczynajac od dnia 30 kwietnia
2016 r., wprowadzila instrumenty prawne do nabywania przez Skarb
Panistwa gruntéw le$nych. Jak wynika z uzasadnienia do projektu ustawy
wprowadzajacej omawiany przepis art. 37a, prawo pierwokupu (wykupu)
ma umozliwi¢ wzrost arealu zasobéw naturalnych kraju, jakimi sa lasy.
Zapewnienie trwalosci lasow wraz z ich wielofunkcyjnoscig ma istot-
ne znaczenie dla bezpieczenstwa ekologicznego kraju, a spodziewanym
efektem tej regulacji ma sie sta¢ powiekszenie powierzchni laséw oraz
poprawa ich stanu i kondycji przez objecie ich standardami zagospodaro-
wania i ochrony obowigzujacymi w lasach panstwowych. Wynika z tego
wprost, ze celem tej regulacji bylo umozliwienie nabywania gruntow le-
$nych, na ktérych mozna prowadzi¢ odpowiednia dzialalno$¢ na potrze-
by ochrony, poprawy stanu i kondycji laséw. Racje te sa jak najbardziej
zrozumiale w razie zbywania gruntéw i wilasnie taka, jak sie wydaje, byla
idea tego przepisu. Argumenty te sa jednak trudne do obrony w wypad-
ku zbywania lokali, poniewaz nie sposéb sobie wyobrazi¢ prowadzenia
wobec nich nawet szeroko pojetej gospodarki lesnej. Nalezy mie¢ na uwa-
dze i to, ze budowa lokali zostaje poprzedzona wczeéniej zaplanowanym
i wieloletnim procesem inwestycyjnym opartym na witasciwych pozwole-
niach budowlanych, ktére z istoty musza odnosic¢ sie do aktualnego stanu
gruntow i uwzgledniaé ich przeznaczenie.

Trzeba tez zauwazy¢, ze dotychczas nigdzie w literaturze przedmiotu

nie zostal zaprezentowany poglad o koniecznosci stosowania art. 37a
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ustawy o lasach w razie zbywania lokali. Przeciwnie, powszechnie uzna-
wano, ze do tych przypadkéw przepis ten nie moze mie¢ zastosowania.

Warto przy tej okazji przypomnie¢ wnioski z konferenciji, ktéra odbyla
sie 1 pazdziernika 2016 r. na Uczelni Lazarskiego w Warszawie, niediugo
po wejsciu w zycie powolanego przepisu. Wzieli w niej udzial przedsta-
wiciele srodowisk naukowych, praktyki, a takze Ministerstwa Srodowi-
ska — projektodawcy zmian do ustawy o lasach. Wéwczas zgodnie przy-
jeto, ze przepis ten ma zastosowanie wylacznie do zbycia nieruchomosci
gruntowych i nie odnosi si¢ do lokali.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze do zbycia lokali wyodrebnionych
w budynku wzniesionym na gruncie leSnym nie znajduje zastosowania
art. 37a ustawy o lasach i ustawa ta celowo zawezila stosowanie analizo-
wanego przepisu do gruntu.

I*

Stanowisko powyzsze zostalo przyjete na posiedzeniu Zespotu Wizy-
tacyjnego przy Radzie Izby Notarialnej w Warszawie 21 czerwca 2022 r.

Opracowat Krzysztof Laski — notariusz w Warszawie.
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POSTANOWIENIE TRYBUNALU
SPRAWIEDLIWOSCI
UNII EUROPEJSKIEJ
Z DNIA 1 WRZESNIA 2021 R.,
SYGN. C-387/20 - NIEROZSTRZYGNIETA
KWESTIA ZASTOSOWANIA ART. 75
ROZPORZADZENIA NR 650/2012 PRZY
SPORZADZANIU TESTAMENTOW
NA RZECZ OBYWATELI PANSTW STRON
UMOW BILATERALNYCH

PawEer CzUBIK

Sprawa stanowiaca przedmiot rozwazan TSUE!, zakonczona posta-
nowieniem wskazujacym na oczywistg niedopuszczalno$¢ wystgpienia
przez notariusza z wnioskiem o wydanie orzeczenia w trybie prejudy-
cjalnym, co do sposobu rozstrzygniecia nie budzi zadnych watpliwosci.
Wydaje sie, ze nie mial ich takze Kolega zastepca notarialny zadajacy
pytanie prejudycjalne. Stanowilo ono raczej forme swoistego testu dla
TSUE. Sad ten, jak nalezalo przypuszczag, test ten zdal pomyslnie. Jednak
materia analizowanej sprawy musi wzbudza¢ zainteresowanie $rodowiska
notarialnego.

Oczywista zasada orzecznicza, niezaleznie od tego, czy wprost ure-
gulowana w konkretnych przepisach proceduralnych, czy wynikajaca
raczej z ogdlnych zasad prawa w tym zakresie, jest bezwzgledna ocena
zdolnosci procesowej. Odrzucenie wniosku ze wzgledu na brak zdolnosci

! Postanowienie Trybunatu (szdsta izba) z dnia 1 wrzesnia 2021 r. w sprawie C-387/20 majacej za
przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 267 TFUE, orzeczenia w trybie prejudycjal-
nym, zlozony przez zastepce notarialnego w Krapkowicach (Polska) pismem z dnia 3 sierpnia
2020 r., ktére wplyneto do Trybunalu w dniu 12 sierpnia 2020 r., w postepowaniu wszczetym
przez OKR (Dz.Urz. UE z dnia 22 listopada 2021 r., C 471/12).
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inicjacyjnej podmiotu wystepujacego z pytaniem prejudycjalnym by-
to wiecej niz spodziewane. Niezaleznie jednak od kwestii dopuszczal-
noéci wniosku, cala sprawa niewatpliwie odslonila istniejacy konflikt
materialnoprawny. Generalnie problem tkwi w konstrukcji przepisow
licznych rozporzadzen unijnych odnoszacych sie do obowiazywania po-
rozumien panstw UE z panstwami trzecimi. Rzadko jednak istniejace
rozwigzania europejskie oddzialuja w sposdb tak wyrazny i praktyczny
jak w kwestii spraw spadkowych, w ktérych moga prowadzi¢ do radykal-
nych odmiennoéci traktowania obywatela panstwa trzeciego w réznych
panstwach czlonkowskich. Jednoczesnie skala komplikacji jest niemata
ze wzgledu na liczne umowy odnoszace sie do prawa spadkowego za-
warte przez panstwa czlonkowskie z panstwami trzecimi. W zasadzie
obywatele nielicznych panstw trzecich moga przewidywac jednolity stan-
dard odnoszacy sie do ich spraw spadkowych w kazdym z panstw UE,
mimo stosowania przez prawie wszystkie te panstwa rozporzadzenia
nr 650/20122. Problem sie nawarstwia, poniewaz dramatycznie wzrosta
liczba uchodzcéw z Ukrainy w zwiazku z toczaca sie tam wojna, a co za
tym idzie, znacznie czeSciej jest stosowany art. 75 rozporzadzenia nr
650/2012. Ukraina zawarla z szeregiem panstw z naszego regionu UE, nie
tylko z Polska, umowy o pomocy prawnej odnoszace sie do prawa wtasci-
wego dla sprawy spadkowej. Celem niniejszej refleksji jest przeanalizo-
wanie zakresu stosowania art. 75 rozporzadzenia nr 650/2012 na kanwie
wydanego postanowienia.

Stan faktyczny w przedmiotowej sprawie przedstawial sie nastepuja-
co. Obywatelka Ukrainy zawnioskowala o sporzadzenie przed polskim
notariuszem w formie aktu notarialnego testamentu, ktéry zawieralby
wybér prawa ukraifiskiego — jako wlasciwego dla sprawy spadkowej
po niej — dokonany zgodnie z art. 22 europejskiego rozporzadzenia spad-
kowego. Notariusz (a precyzyjnie dzialajacy w jego imieniu zastepca

? Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012 z dnia 4 lipca 2012 r. w spra-
wie jurysdykcji, prawa wilasciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyjmowania i wy-
konywania dokumentéw urzedowych dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia
europejskiego poswiadczenia spadkowego (Dz.Urz. UE z dnia 27 lipca 2012 r., L 201, s. 107
ze zm.), dalej: rozporzadzenie nr 650/2012 lub europejskie rozporzadzenie spadkowe, lub rozpo-
rzadzenie spadkowe. Rozporzadzenie jest stosowane przez wszystkie panstwa UE z wyjatkiem
Irlandii i Danii.
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notarialny) odmoéwil zgodnie z art. 81 pr.not.*> dokonania czynnosci, po-
wolatl sie bowiem na tres¢ art. 75 europejskiego rozporzadzania spadko-
wego i podkredlit wiasciwos¢ w relacjach prawnych polsko-ukraifiskich
umowy o pomocy prawnej*, ktéra okresla prawo wlasciwe dla sprawy
spadkowej’ i nie przewiduje jednocze$nie mozliwosci wyboru tego prawa
w testamencie. Rzeczony zastepca notarialny, wychodzac z zalozenia,
ze zgodnie z art. 83 § 2 pr.not. notariusz moze w wypadku zlozenia za
jego posrednictwem zazalenia na odmowe dokonania czynnosci do sadu
okregowego® uznac zazalenie w trybie autoreformatoryjnym i dokonac
poczatkowo objetej odmowa czynnosci, przyjal, ze jego pozycja proceso-
wa w tym zakresie réwna jest pozycji procesowej sagdu pierwszoinstancyj-
nego’. Skoro za$ w sprawie istnieje istotne zagadnienie prawne zwigzane
ze stosowaniem prawa europejskiego (a wrecz sposob rozstrzygniecia od-
wolania zalezy od zastosowania odpowiednich przepiséw europejskiego
rozporzadzenia spadkowego), przystuguje mu uprawnienie do zadania
pytania prejudycjalnego do TSUE. W efekcie zawiesil postepowanie za-
zaleniowe (nie przekazal zazalenia do sadu okregowego) i przedstawit
TSUE nastepujace pytania prawne:

»1) Czy art. 22 rozporzadzenia [spadkowego] nalezy interpretowac
w ten sposéb, ze uprawniona do dokonania wyboru swojego prawa ojczy-
stego jako prawa, ktéremu podlega ogot spraw dotyczacych spadku, jest
réwniez osoba niebedaca obywatelem Unii Europejskiej?

Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r., poz. 1192
ze zm.), dalej: pr.not. lub ustawa Prawo o notariacie.

Umowa miedzy Rzeczgpospolita Polska a Ukraing o pomocy prawnej i stosunkach prawnych
w sprawach cywilnych i karnych sporzadzona w Kijowie dnia 24 maja 1993 r. (Dz.U. z 1994 r.
Nr 96, poz. 465), dalej: umowa o pomocy prawnej z Ukraina.

Zob. art. 37 umowy o pomocy prawnej z Ukraing.

Wiasciwego z punktu widzenia siedziby kancelarii notarialnej (w tym wypadku byl to Sad
Okregowy w Opolu). Sad rozpatruje zazalenie na rozprawie, stosujac odpowiednio przepisy
Kodeksu postepowania cywilnego o postepowaniu nieprocesowym.

W odniesieniu do kwestii kwalifikacji zastepcy notarialnego jako »sadu« w rozumieniu art. 267
TFUE 6w zastepca notarialny wskazuje w istocie, ze jest organem bezstronnym i niezaleznym
od stron zwracajacych si¢ o dokonanie przez niego czynnosci notarialnej, Zze sprawowana przez
niego ochrona prawna ma charakter przymusowy oraz ze dokonywana przez niego kontrola od-
mowy dokonania czynnosci notarialnej ma réwniez charakter staly” (zob. pkt 12 uzasadnienia
do postanowienia TSUE).
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Pawet. CzuBIk

2) Czy art. 75 w zwiazku z art. 22 rozporzadzenia [spadkowego] nale-
zy interpretowac w ten sposob, ze w sytuacji, w ktérej umowa bilateralna
taczaca panstwo czlonkowskie z pafistwem trzecim nie reguluje wyboru
prawa w sprawie spadkowej, ale wskazuje prawo wlasciwe w sprawie
spadkowej, obywatel takiego panstwa trzeciego zamieszkujacy panstwo
czlonkowskie zwigzane owa umowaq bilateralng moze dokonaé¢ wyboru
prawa?

A w szczegdlnosci,

— czy umowa bilateralna z panstwem trzecim musi wyraznie
wykluczaé¢ dokonanie wyboru okreslonego prawa, a nie jedynie regu-
lowaé statut spadkowy przy uzyciu tacznikéw obiektywnych, aby na-
lezalo uznag, ze jej postanowienia majg pierwszenstwo przed art. 22
rozporzadzenia [spadkowego]?

— czy swoboda wyboru prawa spadkowego i ujednolicenia pra-
wa wlasciwego poprzez dokonanie wyboru prawa — przynajmniej
w zakresie okreslonym przez prawodawce Unii w art. 22 rozporzadze-
nia [spadkowego] — nalezy do zasad lezacych u podstaw wspétpracy
sadowej w sprawach cywilnych i handlowych w ramach Unii, ktére
nie moga zosta¢ naruszone takze w wypadku stosowania konwencji
bilateralnych z pafistwami trzecimi majacych pierwszenstwo przed
rozporzadzeniem [spadkowym]?”.

Niestety mimo niewatpliwie waznych probleméw poruszonych
we wskazanych wyzej pytaniach (oczywista wydaje sie jedynie odpo-
wiedz na pierwsze z nich?®), dzialanie zastepcy notarialnego nie odniosto

8 Oczywiste jest bowiem, ze rzeczonego wyboru prawa moze dokona¢ kazdy — niezaleznie
od tego, czy jest, czy nie jest obywatelem panistwa czlonkowskiego UE. Reguly odnoszace sie
do prawa wlasciwego, okreslone w rozdziale III rozporzadzenia spadkowego, zgodnie z jego
art. 20 stosuje si¢ uniwersalnie, tzn. niezaleznie od tego, czy prawo to jest prawem panstwa
czlonkowskiego. Skoro wiec wybor okresla jedna z metod ustalania prawa wlasciwego, a wiec
o skutku uniwersalnym, wybor za$ jest mozliwy jedynie w odniesieniu do prawa posiadanego
obywatelstwa (eufemizmem jest nota bene w rozporzadzeniu nazywanie takiego o$wiadczenia
wskazujacego wlasciwos$¢ prawa obywatelstwa wyborem — wybodr polega bowiem na wybraniu
prawa ojczystego albo niewybraniu — nie ma zadnych innych mozliwoéci ,wyboru”) — oznacza
to, ze obywatel kazdego panstwa $wiata moze dokona¢ takiego ,wyboru” wlasnego prawa ojczy-
stego. W istocie rzeczy rozwiazanie takie sanuje takze dotychczasowe rozwigzania prawne prze-
wazajacej grupy panstw UE — obowigzujgce przed zastosowaniem rozporzadzenia nr 650/2012.
Zasadniczo wskazywaly one wilasciwos¢ prawa ojczystego spadkodawcy. Pytanie pierwsze
sposréd omawianych pytan prejudycjalnych nie miato wiec wigkszego sensu — odpowiedz
nan dawata wprost bowiem tres¢ art. 20-22 rozporzadzenia spadkowego. Natomiast oczywista

14 Nowy PrzEGLAD NOTARIALNY — ARTYKURY



& '||| K
PoSTANOWIENIE TRYBUNAEU SPRAWIEDLIWOSCI UNIT EUROPEJSKIES 7 DNIA 1 WRZESNIA 2021 R. ﬁ{

2

oczekiwanego skutku. Trybunal Sprawiedliwosci Unii Europejskiej uznal,
ze notariusz, nie bedac sadem, nie moze skutecznie zada¢ pytania preju-
dycjalnego. Tym samym odrzucil wniosek o wydanie orzeczenia w try-
bie prejudycjalnym, zlozony przez polskiego zastepce notarialnego jako
oczywiscie niedopuszczalny.

Abstrahujac od argumentacji lezacej u podstaw decyzji TSUE, na-
lezy stwierdzi¢, ze problemy w zakresie wlasciwosci prawa, lezace
u podstaw dzialan pytajacego w trybie prejudycjalnym, sa niezwy-
kle istotne. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze obowiazywanie art. 75
rozporzadzenia spadkowego, skutkujace wiasciwoscig porozumienia
dwustronnego obowiazujacego miedzy panstwem UE a panstwem
spoza UE (wlasciwoscig odnoszaca sie zaréwno do regutl jurysdyk-
cji, jak i prawa znajdujacego zastosowanie w materii spadkowej i te-
stamentowej), rodzi naturalne pytanie o mozliwo$¢ wykorzystania
instytucji prawa spadkowego (np. wyboru prawa) przewidzianych
w rozporzadzeniu nr 650/2012.

Problem powstaje bowiem, gdy poréwnamy zakres prawa wlasci-
wego w roéznych jurysdykcjach europejskich w sytuacji, gdy miedzy
jedynie jednym panistwem UE a panstwem trzecim obowiazuje umo-
wa dwustronna. Problem widoczny w stanie faktycznym glosowanej
sprawy (reprezentatywny dla relacji polsko-ukrainiskich) w analogicz-
nym zakresie dotyczy réwniez innych stosunkéw dwustronnych Polski
z niektérymi panstwami spoza UE oraz licznych sytuacji powstajacych
w relacjach innych panstw UE i panstw, z ktérymi zwigzane sa one
umowami dwustronnymi wiadciwymi w zakresie prawa wlasciwego
dla spadkéw.

Zauwazalne sg nastepujace kwestie. Prawem wlasciwym dla spadku
po obywatelu panstwa strony umowy dwustronnej pozostaje zasadniczo,
na podstawie regut umowy dwustronnej, prawo zdeterminowane przez
postanowienia tej umowy (najczesciej prawo ojczyste, niekiedy wystepuja
regulacje dotyczace rozszczepienia statutu spadkowego, wprowadzajace

mozliwos¢ dokonania wyboru przez kazda osobe fizyczna posiadajaca zdolnosé do czynnosci
testamentowych — niezaleznie od posiadanego obywatelstwa — nie przesadza o istniejacych
w niektérych sytuacjach ograniczeniach, ktére moze wprowadzaé tre§¢ uméw migdzynaro-
dowych miedzy panstwem UE a pafistwem obywatelstwa (spoza UE), ktérych oddzialywanie
przewiduje art. 75 rozporzadzenia spadkowego.
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Pawet. CzuBIk

wlasciwos¢ legis rei sitne w przedmiocie dziedziczenia nieruchomosci’).
Prawo to jako wtasciwe obowigzuje w panstwie UE — stronie umowy
dwustronnej. Czyli prawem wlasciwym dla spadku po obywatelu Ukra-
iny posiadajacym zwykly pobyt w Polsce pozostaje prawo ukrainskie
(z zastrzezeniem rozszczepienia statutu w odniesieniu do nieruchomosci
polozonych w Polsce, ktére sa dziedziczone zgodnie z prawem polskim).
W innych panstwach UE jako prawo wiasciwe do dziedziczenia po ta-
kim obywatelu panstwa trzeciego bedzie postrzegane prawo miejsca
jego zwyklego pobytu w chwili $mierci. Przykladowo z perspektywy
Luksemburga prawo wlasciwe dla dziedziczenia po obywatelu Ukrainy
posiadajacym zwykly pobyt w chwili Smierci w Polsce to prawo polskie
(art. 21 rozporzadzenia spadkowego)'’. Przy jednocze$nie odmiennych
podstawach jurysdykcyjnych (umowa dwustronna i rozporzadzenie
nr 650/2012) niekiedy mozna wyobrazi¢ sobie odmienne tytuly do spadku
na réznych obszarach UE.

Jednoczesnie wybér prawa dokonany przez obywatela Ukrainy
na podstawie art. 22 europejskiego rozporzadzenia spadkowego bedzie
skuteczny w panstwach UE i pozwoli zapewni¢ w zasadzie jednolita
wlasciwos¢é prawa ojczystego. Przy czym obowigzywanie tego samego
prawa bedzie stanowilo efekt jego wtasciwosci wynikajacej z umowy

0 pomocy prawnej (w panstwie UE — stronie tej umowy — np. w Polsce)

? Jezeli chodzi o umowy wigzace Polske, takie regulacje sa zawarte — oprécz wspomnianej umo-
wy z Ukraing (art. 37) — w umowach z: Bialorusia (zob. art. 42 Umowy miedzy Rzeczapospolita
Polska a Republika Bialorus o pomocy prawnej i stosunkach prawnych w sprawach cywilnych,
rodzinnych, pracowniczych i karnych, sporzadzonej w Minsku dnia 26 pazdziernika 1994 r.,
Dz.U. 21995 r. Nr 128, poz. 619); Rosja (art. 39 Umowy miedzy Rzeczapospolita Polska a Fede-
racja Rosyjska o pomocy prawnej i stosunkach prawnych w sprawach cywilnych i karnych,
sporzadzonej w Warszawie dnia 16 wrzesnia 1996 r., Dz.U. z 2002 r. Nr 83, poz. 750); Wietna-
mem (art. 41 Umowy miedzy Rzeczgpospolita Polska a Socjalistyczng Republikg Wietnamu
o pomocy prawnej i stosunkach prawnych w sprawach cywilnych, rodzinnych i karnych,
sporzadzonej w Warszawie dnia 22 marca 1993 r., Dz.U. z 1995 r. Nr 55, poz. 289). W wypadku
natomiast umowy z Kuba (art. 34 Umowy miedzy Polska Rzeczapospolita Ludowa a Republika
Kuby o pomocy prawnej w sprawach cywilnych, rodzinnych i karnych, podpisanej w Hawanie
dnia 18 listopada 1982 r., Dz.U. z 1984 r. Nr 47, poz. 247) przepisy prawa wlasciwego z punktu
widzenia miejsca poloZenia nieruchomosci stosuje si¢ do dziedziczenia jedynie w takim zakre-
sie, w jakim przewiduja one ograniczenie prawa okreslonych 0séb do dziedziczenia (oczywiste
jest pytanie, czy realne jest zastosowanie tego rozwigzania i czy jest ono zgodne z porzadkiem
publicznym legis fori).

10 Na szczescie takie ustalenie wylaczy jurysdykcje panstwa UE innego niz panstwo zwyklego
pobytu zmarlego na podstawie art. 4 rozporzadzenia spadkowego.
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oraz dokonanego wyboru (w innych panstwach UE). Nawet jednak
w wypadku dokonania tego wyboru beda istnie¢ réznice we wlasci-
wosci prawa odpowiednio: zdeterminowanego i wybranego, poniewaz
ewentualny wybdr nie zniesie wlasciwosci prawa zdeterminowanego,
w tym innego niz ojczyste, tj. w zakresie objetym rozszczepieniem
statutu.

Do tego dochodzi jeszcze jedna istotna kwestia (ktéra zreszta lezala
u podstaw sformulowania pytania prejudycjalnego) — czy mozliwy jest
wyboér na bazie przepiséw rozporzadzenia nr 650/2012 dla czynnosci
mortis causa dokonanej w jurysdykcji, w ktérej obowiazuje umowa dwu-
stronna determinujgca prawo wlasciwe? Krotko méwiac, czy Ukrainiec
mieszkajgcy w Polsce moze zazada¢ od notariusza polskiego dokonania
w testamencie w formie aktu notarialnego wyboru prawa na podstawie
przepisoéw rozporzadzenia spadkowego, biorac pod uwage to, ze w Pol-
sce nie stosuje sie go do dziedziczenia po tymze obywatelu ukraifiskim
z powodu obowigzywania umowy dwustronnej, ktéra zadnego wyboru
prawa nie przewiduje, a determinuje prawo wiasciwe (nadto przewiduje
rozszczepienie statutu spadkowego).

Prawdopodobnie w ewentualnym wyroku prejudycjalnym (gdyby
nie doszlo do odrzucenia wniosku postanowieniem TSUE) dopuszczono
by wybér prawa. Niewykluczone byloby wéwczas réwniez doprecyzo-
wanie, ze wybér taki bylby mozliwy na potrzeby innych panstw UE,
poniewaz dzieki temu udatoby sie pogodzi¢ oba porzadki normatywne
(gdyz w Swietle zar6wno umowy o pomocy prawnej, jak i rozporza-
dzenia spadkowego wlasciwe byloby zasadniczo prawo ukrainiskie),
w kazdym razie w zakresie stawianego problemu''. Zasadne jednak
byloby przede wszystkim pytanie o odmiennos$¢ prawng wystepujaca

I Niewykluczone, ze takie byloby (a w przyszlosci bedzie) rozstrzygniecie tej sprawy, gdyby py-
tanie prejudycjalne zadal sad. W gruncie rzeczy sprawa ta nie dotyczyla kwestii zakresu prawa
wlasciwego dla dziedziczenia, lecz kwestii dopuszczalno$ci testamentowej czynnosci wyboru
prawa. Trzeba jednak pamieta¢, Zze dopuszczalnos$¢ nie gwarantuje skutecznosci. Sad przede
wszystkim odpowiada na zadane pytanie, wprost odnoszac si¢ do jego tresci. W tym kontek-
$cie modelowe wydaje si¢ pytanie prawne do Miedzynarodowego Trybunalu Sprawiedliwo$ci
o0 zgodnos¢ jednostronnej deklaracji niepodlegtosci Kosowa z prawem miedzynarodowym. Try-
bunat ten, odpowiadajac precyzyjnie na nietrafnie — jak si¢ wydaje — zadane pytanie, problemu
nie rozwigzal (niezaleznie od tego, jakie wnioski wyciggnieto z tego orzeczeniu). Zob. Confor-
mité au droit international de la déclaration unilatérale d'indépendance relative au Kosovo, avis consultatif
22 juillet 2010, C.1J. Recueil 2010, s. 403.
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w razie braku wyboru w réznych jurysdykcjach lub tez nawet przy
dokonaniu wyboru (wobec konieczno$ci zastosowania rozszczepienia
statutu spadkowego w warunkach umowy). Nie da sie unikna¢ tego
typu kwestii zwigzanych z dziedziczeniem obywateli z panstw trzecich,
zakladajac nawet dopuszczalno$¢ wyboru prawa'?. Najwiekszy problem
powstanie wowczas, gdy sad polski, kierujac sie postanowieniami umo-
Wy o pomocy prawnej, wyda postanowienie spadkowe po obywatelu
Ukrainy wywolujace efekt w innych panstwach UE, w ktérych obywatel
ten mial swéj majatek. Paistwa te faktycznie zaaprobuja to orzecze-
nie, cho¢ dziedziczenie w jego treéci oparte bedzie na prawie innym
niz to, ktére zmuszone bylyby stosowa¢, majac jurysdykcje w tej spra-
wie. Podobnie zachowa sie polski wymiar sprawiedliwosci w stosunku
do wydanych za granica orzeczen spadkowych po obywatelach Ukra-
iny, gdy dziedziczenie okreslono w nich na podstawie art. 21 (np. jest
to prawo finskie czy portugalskie). Zapewne orzeczenia sagdoéw panstw
UE, w ktérych reguly dziedziczenia po zmartych po 16 sierpnia 2015 r.
obywatelach panstw trzecich zamieszkalych w panstwach UE ustala-
ne sa na podstawie umowy o pomocy prawnej miedzy panstwem UE
a panstwem spoza UE, sa juz od dawna w obrocie prawnym w innych
panstwach UE (w tym w Polsce). Oczywiscie stwarza to niejednolite
warunki co do sposobu ustalenia prawa wlasciwego w zaleznosci od ju-
rysdykcji, ktéra uzna sie za wlasciwa w sprawie spadkowej, kierujac sie,
w zaleznosci od sytuacji réznymi podstawami prawnymi (rozporzadze-
nie UE lub umowa dwustronna). Pytanie, czy jest to $wiadomy zabieg
ustawodawcy unijnego, wydaje sie otwarte. Konsekwencji takiego stanu
rzeczy, wobec tresci art. 39 ust. 11 art. 41 rozporzadzenia nr 650/2012,

nie da sie jednakze unikna¢®.

12 Swoja droga w znacznej liczbie panstw obcych (spoza UE) dziedziczenie po rzeczonym obywa-
telu Ukrainy czy obywatelu jakiegokolwiek panstwa UE z pewnoscig nie bedzie sie¢ odbywalo
wedlug regul prawa miejsca zwyklego pobytu, a raczej zasada (wynikajaca czesto z przepisow
kolizyjnych prawa panstwa trzeciego) bedzie przyjecie wlasciwosci prawa ojczystego.

3 Przepisy te wskazuja odpowiednio na konieczno$¢ uznawania orzeczen spadkowych panistw
UE w innych panstwach UE z mocy prawa (bez procedur delibacyjnych) oraz wykluczaja jaka-
kolwiek kontrole merytoryczng wydanych orzeczen. W razie wigc wlasciwosci jurysdykcyjnej
prawo wlasciwe wynikajace z orzeczenia jednego panstwa UE nie moze stanowic¢ przedmiotu
kwestionowania przez sad drugiego panstwa UE.
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Wszystko to pokazuje, Ze mechanizm stworzony przez rozporzadze-
nie nr 650/2012 w rzeczywistych relacjach transgranicznych jest wadli-
wy. Mial za zadanie po pierwsze, stworzy¢ jednolite zasady ustalania
prawa wiasciwego dla dziedziczenia w Europie, a zamiast tego zaburza
obowiazywanie uméw dwustronnych w relacjach panstw UE z pafistwa-
mi spoza UE, po drugie, stworzy¢ identyczne wtasciwosci jurysdykceyj-
ne jak w zakresie prawa wlasciwego (wlasciwoéé jurysdykcji panstwa
prawa wlasciwego), nawet to sie jednak do konca nie udalo™. Nadto
stworzone wzory oderwaly sie od w pelni rozpoznawanych regut usta-
lania tego prawa w panstwach trzecich, co w wypadku posiadania przez
spadkodawce majatku w UE i poza UE wiaze sie z oczywistg koniecz-
noscia prowadzenia odrebnych postepowan oraz wiedzie w rezultacie
do odmiennych wskazan spadkowych. Moze to mocno konfundowac
spadkobiercow.

Wydaje si¢ oczywiste, ze autorowi pytania prejudycjalnego skie-
rowanego do TSUE przyswiecal cel naprawczy, ktéry latwo zauwa-
zy¢, biorac pod uwage tres¢ punktu drugiego pytania. Niewatpliwie
bowiem pewnym rozwigzaniem zaistnialego problemu mogtoby by¢
uznanie, ze postanowienia umowy o pomocy prawnej z Ukraing nie
determinuja prawa wlasciwego dla sprawy spadkowej, a znajduja je-
dynie zastosowanie w razie braku wyboru prawa zgodnego z art. 22
rozporzadzenia spadkowego. Taka interpretacja oznaczalaby wiec,
ze mozna dokona¢ wyboru prawa, a postanowienia wskazujace pra-
wo wlasciwe na podstawie umowy o pomocy prawnej znajduja za-
stosowanie jedynie w razie braku wyboru. Interpretacja wskazujaca,
ze pierwszenstwo przed umowa dwustronng ma art. 22 rozporzadze-
nia spadkowego, a z niewiadomych wzgledéw nie ma go art. 21 tegoz
rozporzadzenia, wydaje si¢ jednak wewngetrznie wadliwa. Nadto TSUE
nie ma uprawnien do narzucania sposobu interpretacji umowy dwu-
stronnej (w tym wypadku Ukraina—Polska), ktérej UE nie jest strong
— contractus fecit ius inter partes. To, w jaki sposéb sa interpretowane

1 Jurysdykcja wlasciwa to zgodnie z art. 4 jurysdykcja sadu panstwa miejsca zwyklego pobytu
zmarlego — o ile jest to panistwo UE, prawo wladciwe za$ zgodnie z art. 21 ust. 1 w zw. z art. 20
rozporzadzenia spadkowego to prawo panstwa miejsca zwyklego pobytu zmarlego — niezalez-
nie od tego, czy jest to prawo panstwa UE, czy prawo panstwa spoza UE.
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i stosowane omawiane przepisy umowy polsko-ukrainskiej, zalezy
wylacznie od Polski i Ukrainy.

Abstrahujac od rzeczywistych (i oczywistych) kwestii formalnych
lezacych u podstaw odrzucenia wniosku, nalezy zauwazy¢, ze rozwigza-
nie takie w gruncie rzeczy bylo dla TSUE wygodne. Jakakolwiek bytaby
odpowiedz w sprawie, stanowilaby sadowe tworzenie prawa, a nie jego
sadowa interpretacje (co akurat w wypadku tego sadu nie byloby czyms$
ekstraordynaryjnym). Litera rozporzadzenia w zaden sposéb nie daje
bowiem w analizowanym zakresie nawet mglistej (nie méwiac nawet
o czytelnej) odpowiedzi na pytanie o granice stosowania umowy dwu-
stronnej. Uznanie priorytetu jednego przepisu musi si¢ wigzac z jawnym
naruszeniem treSci innego przepisu. W przedstawionej sytuacji moze
okazac¢ sie konieczne dzialanie TSUE wbrew zasadom prawa (wskazu-
jacym niewatpliwie na pierwszenistwo umowy dwustronnej, co wynika
zreszta z treéci art. 75 rozporzadzenia spadkowego). Niezaleznie od kie-
runku obranego przez przyszle orzecznictwo wyraznie ujawniloby sie
niedopracowanie przepiséw europejskiego rozporzadzenia spadkowego.
Predzej czy p6zniej jednak takie orzeczenie prejudycjalne doprowadzi
do konfrontacji normatywnej prawa UE ze zobowigzaniami miedzy-
narodowymi panstw czlonkowskich wynikajacymi z uméw zawartych

z panstwami trzecimi®. Niewykluczone, ze konieczne okaze sie wypo-

5 Na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze po opublikowaniu omawianego postanowienia TSUE
z dnia 1 wrzeénia 2021 r. na bazie analogicznego stanu faktycznego jak w niniejszej sprawie,
pytanie prawne zlozyl juz sad krajowy (stanowi ono zreszta efekt aktywnosci tego samego Ko-
legi zastepcy notarialnego) i zostalo ono zarejestrowane przez TSUE pod sygn. C-21/22 (strona
skarzaca: OP). Zob. wniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym zlozony przez Sad
Okregowy w Opolu (Polska) w dniu 7 stycznia 2022 r. (Dz.Urz. UE z 16 maja 2022 r., C 198/20).
Pytanie prejudycjalne sklada si¢ z dwoch czesci: ,1) Czy art. 22 rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012 z dnia 2012 r. w sprawie jurysdykcji, prawa wlasciwego,
uznawania i wykonywania orzeczen, przyjmowania i wykonywania dokumentéw urzedo-
wych dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia europejskiego poswiadcze-
nia spadkowego nalezy interpretowa¢ w ten sposéb, ze osoba niebedaca obywatelem Unii
Europejskiej uprawniona jest do dokonania wyboru swojego prawa ojczystego jako prawa,
ktéoremu podlega ogot spraw dotyczacych spadku? 2) Czy art. 75 w zw. z art. 22 powolanego
rozporzadzenia nr 650/2012 nalezy interpretowaé w ten sposéb, ze w sytuacji, w ktérej umowa
bilateralna laczaca panstwo czlonkowskie z panstwem trzecim nie reguluje wyboru prawa
w sprawie spadkowej, ale wskazuje prawo wlasciwe w sprawie spadkowej, obywatel takiego
panstwa trzeciego zamieszkujacy panstwo czlonkowskie zwigzane owa umowa bilateralng
moze dokonaé wyboru prawa?”. Sprawa wiec z pewnoscia bedzie miala niebawem swéj finat
orzeczniczy.
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wiedzenie wzmiankowanych umoéw dwustronnych przez panstwa UE
(lub traktatowa zmiana skutkujgca eliminacjg ich unormowan dotycza-
cych kwestii spadkowych), co moze by¢ wyjatkowo niekorzystne dla
obywateli UE zamieszkujacych w panstwach trzecich bedacych stronami
tego typu umoéw z panstwami UE. Niezmiernie trudno bedzie w tej kwe-

stii 0 salomonowe rozwigzanie.

Autor jest profesorem doktorem habilitowanym nauk prawnych, kierownikiem Katedry Prawa
Migdzynarodowego Publicznego i Europejskiego w Instytucie Prawa w Kolegium Ekonomii,
Finansow i Prawa Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, sedzig Sqdu Najwyzszego w Izbie
Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw Publicznych; ORCID: 0000-0003-0268-8665.
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ODCZYTYWANIE TZW. DAWNYCH KSIAG

HIPOTECZNYCH I AKT HIPOTECZNYCH

PODCZAS DOKUMENTOWANIA OBROTU
NIERUCHOMOSCIAMI

MIROSEAWA PYTLEWSKA

1. WSTEP

Po wprowadzeniu Kodeksu Napoleona w Ksiestwie Warszawskim
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci odbywalo sie na podstawie umo-
wy pisemnej, czasem ustnej, a nabycie prawa wlasnosci nie zalezalo
od wpisu w ksiegach sagdowych.

W Kroélestwie Polskim prowadzenie ksigg hipotecznych bylo obli-
gatoryjne dla dobr ziemskich (o znacznej powierzchni) oraz miast (bez
wzgledu na obszar), w ktérych miat siedzibe sad ziemski. W roku 1825
wprowadzono réwniez mozliwosé¢ zakladania akt hipotecznych dla tzw.
mniejszej (drobnej) wlasnosci ziemskiej i nieruchomosci potozonych
w mniejszych miastach.

Aktami prawnymi regulujacymi prawo hipoteczne byly ustawy Prawo
o ustaleniu wlasnosci débr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach
z 26 kwietnia 1818 r.! oraz Prawo o przywilejach i hipotekach ogloszone
6 sierpnia 1825 r.?

! Dziennik Praw Kroélestwa Polskiego z 1818 r., t. 5, nr 21, s. 293-387, dalej: prawo hipoteczne lub
ustawa hipoteczna z 1818 r.

2 Dziennik Praw Krélestwa Polskiego z 1825 ., t. 9, s. 355-373, dalej: Prawo hipoteczne z 1825 r.
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W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych dobra ziemskie i nie-
ruchomosci miejskie w miastach wojewé6dzkich (bez wzgledu na ich war-
tos¢ i powierzchnie) obowiazywal przymus hipoteczny, a wiec obowiazek
urzadzenia dla tych kategorii nieruchomosci oddzielnych ksiag hipotecz-
nych albo oddzielnych akt hipotecznych.

Przed przystgpieniem do omawiania struktury tzw. dawnych ksiag
hipotecznych oraz akt hipotecznych nalezy wyjasni¢ znaczenie wystepu-
jacych w nich poje¢ i nazw organéw.

Wtadza hipoteczng okreélano wydzialy hipoteczne sadéw pokoju oraz
trybunaléw cywilnych pierwszej instancji, a takze tzw. zwierzchno$¢ hi-
poteczna, ktéra byla organem kolegialnym. Zadaniem tej ostatniej bylo
rozpoznawanie z urzedu wszystkich czynnosci dobrej woli sporzagdzanych
w ksiegach lub ujawnianych w aktach hipotecznych. Nastepnie zwierzch-
nos¢ hipoteczna, czesto nazywana takze wydzialem hipotecznym, zatwier-
dzata te czynnosci, dzigki temu uzyskiwatly one przymiot wiary publicznej.

Natomiast urzedy hipoteczne to kancelarie hipoteczne oraz wydziaty
hipoteczne (zwierzchnosci hipoteczne), ktére dzialaly na szczeblu powia-
tu (okregu) oraz wojewddztwa (guberni). Wydzial hipoteczny rozpozna-
wal wszystkie wnioski hipoteczne sporzadzone i ujawnione w ksiegach
lub dotgczone do akt hipotecznych w celu objecia ich zasada rekojmi
wiary publicznej.

Kancelarie hipoteczne rozpoznawaly sprawy dotyczace wpisow
do ksigg oraz akt hipotecznych. Funkcjonowaly takze kancelarie hipo-
teczne ziemskie, w ktérych pracowal pisarz kancelarii ziemskiej oraz
rejenci. Natomiast kancelarie hipoteczng sadu pokoju tworzyt pisarz hi-

potek powiatowych, czyli pisarz sagdu pokoju oraz rejenci powiatowi.

2. BUDOWA KSIEGI HIPOTECZNEJ

Budowe i wyglad ksigg hipotecznych regulowatla instrukcja z 30 kwiet-

nia 1819 r.%, zgodnie z ktéra ksiegi wielkosci formatu mniej wiecej A3

3 Instrukcja Komisji Rzadowej Sprawiedliwosci z 30 czerwca 1819 r., nr 7408, dla Komisji Hipo-
tecznej i Kancelarii Ziemianskiej b. Wojewddztwa Mazowieckiego wydana do prawa o przywi-
lejach i hipotekach z 26 kwietnia 1818 r.
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oprawiano w skdre. Na grzbiecie kazdej z ksiag na okolo 2/3 wysokosci
umieszczano wytloczone nazwisko, czyli nazwe gléwnej wlasnosci ziem-
skiej i powiatu (okregu), w ktérym byla potozona nieruchomosc¢.

Dodatkowo na niektérych z ksiag znajdujq sie wytloczone kolejne
litery alfabetu, tj. A, B, C itd., ktére Swiadcza o tym, ze z danej ksiegi hi-
potecznej prowadzonej dla débr gtéwnych odlaczono czes¢ débr do nowo
urzadzonej ksiegi hipotecznej. Poza tym na grzbiecie, na okolo 1/3 wy-
sokosci, powinna sie znajdowac liczba, pod ktéra wpisano dang ksiege
do repertorium. Jezeli prowadzono ksiege hipoteczna dla nieruchomosci
miejskich, wéwczas na grzbiecie ksiegi poza nazwa miasta znajdowala
sie informacja o numerze domu oraz nazwie ulicy. Rdwniez na grzbie-
cie takiej ksiegi wytlaczano liczbe, pod ktéra nieruchomo$¢ wpisano

do repertorium.

2.1. Wykaz hipoteczny (umoreunslit ykasarenn)

Zgodnie z art. 14 ustawy hipotecznej z 1818 r. ksiegi hipoteczne
sktadaty sie z trzech czesci: ksiegi uméw, zbioru dokumentéw skiada-
nych do ksiegi hipotecznej i wykazu hipotecznego. Najistotniejsza cze-
Scia ksiegi hipotecznej byl wykaz hipoteczny*, stanowigcy zestawienie
informacji i zmian wynikajgcych ze skutecznych czynnosci i zdarzen
prawnych, przede wszystkim uméw zawartych w ksiedze oraz doku-
mentéw do niej zlozonych’. Wobec wpiséw w wykazie hipotecznym
obowiazywala zasada wiary publicznej ksiag, gdyz wpis w wykazie
chronil ujawnione w nim prawo rzeczowe wobec 0s6b dzialajacych
w dobrej wierze.

Wykaz hipoteczny dzielil si¢ na cztery dzialy. Pierwszy zawieral infor-
macje o polozeniu nieruchomoéci i jej opis, dziat drugi byl przeznaczony

na wpisy dotyczace wlascicieli oraz tytuléw prawnych oraz rodzajow

* Zgodnie z art. 113 ustawy hipotecznej z 1818 r. wykaz hipoteczny stanowi ,skrécony ob-
raz wszelkich zdarzen, ktére sprowadzajg si¢ do gruntu i praw hipotekowanych kazdej
nieruchomosci”.

> T. Kubicki, Prawo hipoteczne Krélestwa Polskiego z 1825 roku i jego realizacja w powiecie brzeziriskim
do 1914 roku, £.6dz 2012, s. 47.
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wlasnosci, dzial trzeci z kolei do ujawniania wszelkich obciazen nieru-
chomosci poza dlugami gruntowymi i hipotekami, dla ktérych byt prze-
znaczony dzial czwarty. Oznacza to, ze wykaz hipoteczny miat strukture
bardzo zblizong do ksiegi wieczystej, zwlaszcza papierowej sprzed pro-
cesu migracji i informatyzacji. Z tego powodu przy jego odczytywaniu
nalezy postugiwac sie tymi samymi metodami.

Dzial pierwszy nie mial okreslonej struktury i dokonywano w nim
wpisow opisowo, ujawniajac wszelkie informacje charakteryzujace
dang nieruchomos¢, jej powierzchnie oraz granice. Dzial ten moégt
dzieli¢ sie na dwie kolumny, z ktérych wezsza (zaznaczona po lewej
stronie jako margines badz tzw. brzeg) stuzyla do ujawniania zastrze-
zen, czyli odpowiednikéw dzisiejszych wzmianek. Natomiast druga,
szersza kolumna stuzyla do dokonywania wpiséw po zatwierdzeniu
aktu przez wladze zwierzchnia. Dzialo sie to w nastepujacy sposob.
Po sporzadzeniu aktu notarialnego urzednik zaznaczal w wykazie hi-
potecznym zastrzezenie oraz projektowat tres¢ wpisu, ktéry podlegat
ujawnieniu w wykazie po zatwierdzeniu przez wladze zwierzchnia®.
Opisy nieruchomosci réznily sie w zaleznosci od charakteru nieru-
chomosci. W wypadku débr ziemskich ujawniano doktadng i peina
nazwe oraz charakter débr wraz z przyleglosciami, a wiec np. folwark,
osade, a nastepnie: okreg, powiat, i wojewddztwo, w ktérym te dobra
sg polozone. Z kolei jesli chodzi o nieruchomosci miejskie, wpisywano:
dom, okreslajac jego typ i budowe, tj. murowany, drewniany, pietrowy,
dodatkowe zabudowania (np. stajnie, obory), nazwe ziemi, ulice wraz
z numerem domu, a nastepnie powiat, obwod i wojewddztwo. Opis
granic, jaki wpisywano do dzialu pierwszego, powinien byl zosta¢
dokonany na podstawie planu uwzgledniajacego polozenie nierucho-
moéci wzgledem nieruchomosci sasiednich.

Wpisywano w nim réwniez wszystkie informacje dotyczace danej
nieruchomosci, zwlaszcza o przylaczeniu i odlaczeniu czesci gruntu.
Zamieszczano tam réwniez nazwy folwarkéw powstatych wskutek

odlgczenia. W dziale pierwszym dokonywano wpiséw uprawnien

© M. Pytlewska, Ksiggi hipoteczne a obrdt nieruchomosciami w kontekscie dziedziczenia na podstawie Ko-
deksu Napoleona i Kodeksu Cywilnego Krélestwa Polskiego z uwzglednieniem nabycia wlasnosci na rzecz
Skarbu Paristwa, ,Nowy Przeglad Notarialny”, nr 1 (86) 2022, s. 39.
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wynikajacych ze stuzebnosci. Obcigzenie nieruchomosci stuzebno-
Scig zamieszczano w dziale trzecim nieruchomosci obciazonej, a wiec
wpisy te byly dokonywane analogicznie do wpiséw wspoélczesnych
sluzebnosci gruntowych (nieruchomos¢ obcigzona, nieruchomos¢
wladnaca).

Dzial drugi byt podzielony na kolumny, z ktérych pierwsza od lewej
strony i jednocze$nie najwezsza stuzyta do ujawniania zastrzezen, a wiec
odpowiednikéw wspolczesnych wzmianek, ktére okreslaty kolejnos¢
(miejsce) dla wpiséw zaprojektowanych, ale jeszcze niezatwierdzonych
przez wladze zwierzchnia.

Dzial II (ormwas Bropoit) wykazu hipotecznego — odwzorowanie podzialu
na kolumny

CroumocTb [Szacunek]

HaumenoBanie | YkpbrneHie npaba

IIpemocrepexHia CTBEHHIKA cO6CTBEHHOCTH 6
[Zastrzezenia] [Wymienienie [Ustalenie }[) Y l;IIM KOI'BUIKI
wlasciciela] wlasno$ci] ruble [kopiejki]
srebrem]

Druga kolumna (obok kolumny przeznaczonej na zastrzezenia) by-
ta dedykowana do dokonywania wpiséw wlasciciela badz wlascicieli,
a obok w nastepnej kolumnie wpisywano tytul prawny nabycia danej
nieruchomos$ci, np. umowa, wyrok. Jezeli tytul prawny nabycia nieru-
chomosci pochodzil spoza wydzialu hipotecznego, nalezato go oznaczyg¢,
wskazujac jego tytul, date, oznaczenia (numery). W ostatniej kolumnie
okreslano warto$¢ nieruchomosci. Nalezalo albo wpisa¢ warto$¢ wskaza-
na w akcie np. kupna, albo tez wpisa¢ wartos¢ szacunkowa, jezeli nabycie
nieruchomosci nastepowalo wskutek dziedziczenia.

Dziat trzeci ksiggi hipotecznej byl przeznaczony do ujawniania wszel-
kich ograniczen wtasciciela w rozporzadzaniu prawem wlasnosci, a wiec
ciezaréw zaréwno czasowych, jak i wieczystych, wszelkich sluzebnosci
oraz innych ograniczen. Dzial ten dzielil sie na dwie rubryki: gtéwna
i zlewkowaq, kazda za$ z rubryk miatla pie¢ kolumn.
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Dzial III (orapas Tperii) wykazu hipotecznego — odwzorowanie podzialu

na kolumny

Lewa strona wykazu:

KonmyectBo eHers Orpamnienia | ko yyecrno IeHer'b
[1lo$¢ pienieznal 1pasa [lloé¢ pienieznal
COOCTBEHHOCTH,
HBYHBIA
. TATOCTU U )
IIpenocrepexxnia Vcknrouenia
s CEepPBUTYTHI g
[Zastrzezenia] py6m [Scieénieni py6n [Wykreslenia]
[ruble KOI'bUIAKI c;es 1e, .e [ruble KOI'bUIKI
e a1 1 1 e a1l
[kopiejki] w ?S. oscl, [kopiejki]
srebrem] cigzary srebrem]
wieczyste
i stuzebnosci]

Prawa strona wykazu:

KonnuectBo meHern Yerynku n KonnuectBo eHern
[llo$¢ pienigzna] 06p npasb, [1lo$¢ pienigzna]
UIMOTEKOBAHHBIX'b
[Ipenocrepexxnia BB III OtApIb Mckmodenia
[Zastrzezenia) py6mu i . [Zl.ev.vki . py6mu ) [Wykreslenia]
KOII'BMM KN 1 0bc1qzenla KOIIbUMKU
[ruble [kopiejki] ) [ruble [kopiejki]
srebrem] Opiej | p .raw w dziale I11 srebrem] Op1eJl
hipotekowanych]

Rubryka zlewkowa zawierata tzw. zlewki, tj. przejécia praw zapi-
sanych w rubryce gtéwnej oraz wszystkie obcigzenia tych praw, czyli
podzastawy zwane subintabulatem. Gléwna rubryka znajdowala sie
po lewej stronie arkusza. W jej pierwszej kolumnie wpisywano zastrze-
zenia, czyli odpowiedniki obecnych wzmianek. Druga kolumna byta
przeznaczona do ujawnienia kwoty pienieznej, jezeli zapis byt oznaczo-
ny. W trzeciej kolumnie zamieszczano tytul prawny stanowigcy podsta-
we ciezaru, stuzebnosci lub innego ograniczenia, czyli tzw. ScieSnienia,
oraz date tytulu i date zatwierdzenia przez wladze zwierzchnig, czyli
przez wydzial hipoteczny. Czwarta i pigta kolumny stuzyly do wykre-
Slenh pienieznych, przy czym w pierwszej wpisywano wykresSlenia pie-
niezne, w drugiej za$ tytul stanowiacy podstawe wykreslenia, réwniez
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i tutaj wpisywano date tytulu oraz date zatwierdzenia przez wydziat
hipoteczny. Rubryka zlewkowa, czyli druga z rubryk, znajdowala sie
po prawej stronie karty i miata doktadnie te same kolumny co rubryka
gléowna”.

Ostatni, czwarty dzial wykazu hipotecznego stuzyl do ujawniania
wszelkich zaciaggnietych dtugéw hipotecznych i zabezpieczonych na da-
nej nieruchomosci. Dzial ten skiadal sie z dwdch czesci: gtéwnej i zlew-
kowej. W rubryce gléwnej ujawniano kwoty umowne, kaucje i rekoj-
mie, a takze zapisy testamentowe oraz naleznosci z wyrokéw sadowych.
Ta rubryka dzielila sie na pie¢ kolumn, w ktérych kolejno wpisywano:
w pierwszej zastrzezenia, czyli wzmianki, dla wpiséw, ktére miaty by¢
dokonane po zatwierdzeniu przez wydzial hipoteczny. W drugiej ko-
lumnie umieszczano kwote diugu, w trzeciej tytul, na podstawie ktérego
powstal dlug, w czwartej kwote wykreélenia w postaci liczby, w piatej za$
tytul prawny, czyli podstawe wykreslenia. Rubryka zlewkowa natomiast,
analogicznie do dzialu trzeciego, sluzyla do zapisu wszystkich zmian
dotyczacych praw ujawnionych w rubryce gléwnej. Zmiany te mogly
obejmowaé w szczegdlnosci: przejécia praw w wyniku przelewu, subinta-
bulaty, a takze zawiera¢ informacje o rezygnacji z prawa pierwszenstwa,
o przepisaniu sumy diuznej na spadkobiercéw, a ponadto ostrzezenia

o toczacym sie postepowaniu spadkowym.

Dzial IV (orgsas gyerBeprsoiit) wykazu hipotecznego— odwzorowanie podzialu

na kolumny

Lewa strona wykazu:

KonuuectBo OE€HETI'D

[llos¢ pienieznal

Honru n gpyrisa

KonmuuectBo
JeHerb

UIOTEYHbIS [llo$¢ pienieznal
[TpenocrepesxHia 00s13aTeNbCTBA VickmodeHia
[Zastrzezenia] py6n S [Dliugi ‘i in.ne Ruble Kopiciki [Wykreslenia]
obcigzenia
[ruble [kOpleJkl] hipoteczne] srebrem KOITBUMKU
srebrem] py6mu

7 T. Kubicki, Prawo hipoteczne Krélestwa Polskiego..., s. 50.
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Prawa strona wykazu:

KonunuectBo feHers Yerynku u KonunyectBo fgeHers
[lloé¢ pieniezna] 06p npasb, [llos¢ pienieznal
UIOTEKOBAHHBIX'D
IIpenocrepexxnia BB IV Otpbnb Mckmouenia
[Zastrzezenia] pyGmn ) [Zlewki py6mn ) [Wykreslenia]
KOII'bUMMKN i obciqienia KOIIbUUKU
[ruble |y o piejki] : [ruble 11y o piejki]
srebrem] Pp1€) praw w dziale IV srebrem] pie)
hipotekowanych]

Mimo ze ksiegi hipoteczne byly opaste, zdarzaly sie sytuacje, gdy wpi-
s6w bylo tak duzo, iz brakowalo miejsca na kolejne. W takich wypadkach
do wykazu wstawiano dodatkowe strony badZ nawet calg ksiege czy akta
hipoteczne i przygotowywano tom drugi, czyli wolumen (a nawet kilka),
o czym na koncu tomu pierwszego czyniono wzmianke. Sytuacje takie

nie sa rzadkie.
2.2. Ksigga uméw wieczystych

Druga czescia ksiegi hipotecznej jest ksiega uméw skladajaca sie z po-
numerowanych stron. Ksiega uméw stuzyta do wpisywania aktéw nota-
rialnych i czynnosci. Dokonywano tego sukcesywnie, zgodnie z kolejno-
Scig zglaszania i sporzadzania w kancelarii.

W ksiedze uméw wieczystych wpisywano akt pierwszej, czyli pier-
wiastkowej regulacji hipotecznej, nazywanej pierwiastkowym zaprowa-
dzeniem®, i stanowilo to odpowiednik wspodlczesnej procedury zatoze-
nia ksiegi hipotecznej. W ksigdze umoéw umieszczano takze wszystkie
akty i transakcje dotyczace praw rzeczowych do nieruchomosci oraz
projekty wpiséw z aktu lub z wniosku, jesli o ich wniesienie do wykazu
hipotecznego strony wnioskowaly. Ponadto zawierano w niej wnioski
i o§wiadczenia stron zadajacych wpiséw umoéw zawartych poza obrebem
wlasciwej kancelarii hipotecznej, a takze wszelkie decyzje zwierzchnosci
hipotecznej dotyczace uméw i wnioskéw. Te umowy i wnioski stanowi-

ty akty woli 0s6b zeznajacych w kancelarii i byly ujmowane w ksiedze.

8 Zgodnie z art. 29 ustawy hipotecznej z 1818 1.
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W ksiedze uméw zamieszczano takze protokoly stawiennictwa stron
pojawiajacych sie w celu wystuchania decyzji zwierzchnosci hipotecz-
nej, a takze wpisy oSwiadczen stron o wniesionej apelacji od decyzji
zwierzchnosci hipoteczne;.

Wpisy w ksiedze uméw mialy istotne znaczenie, poniewaz niejedno-
krotnie nie dochodzilo do ostatecznych wpiséw zatwierdzonych przez
zwierzchno$¢ hipoteczng i zapisania tresci czynnosci prawnej w wykazie
hipotecznym. W wypadku dokumentowania obrotu nieruchomosciami
czynno$¢ nabycia wymagatla zatwierdzenia przez zwierzchnos¢ hipotecz-
ng, a nastepnie wpisania jej treci do wykazu hipotecznego. Taki wpis byt
tzw. wpisem czystym, czyli definitywnym, dokonanym na podstawie de-
cyzji zwierzchnosci hipotecznej stosownie do treéci projektowanej przez
notariusza lub pisarza hipotecznego. Zwierzchno$¢ hipoteczna mogta
wydac trzy rodzaje decyzji: zatwierdzajaca, odmawiajacg lub zawieszaja-
ca. Tylko w razie wydania pierwszej decyzji nastepowalo wpisanie tresci
do wykazu hipotecznego. Od tego momentu prawo osobiste ius ad rem sta-
walo sie prawem rzeczowym ius in re, a prawo wpisane do ksiegi (wykazu
hipotecznego) zyskiwalo rekojmie wiary publicznej’.

Od tego wpisu réznia sie tzw. wpisy przez zastrzezenie dokonywa-
ne w sytuacji, gdy w ksiedze uméw wieczystych ujawniono dokument,
na podstawie ktérego zostala zaprojektowana tres¢ wpisu, ale zwierzch-
noé¢ hipoteczna nie wydala jeszcze decyzji zarzadzajacej taki wpis, np.
z powodu brakéw wymagajacych usuniecia. Chociaz wpis przez za-
strzezenie nie mial skutkéw konstytutywnych, zabezpieczal jednak pra-
wa osoby ujawnione w ten sposob, a pod rzadem Prawa rzeczowego
z 1946 r." mozna go bylo uznac za przestanke zasiedzenia secundum tabu-

las (art. 51 Prawa rzeczowego).
2.3. Zbior dokumentéw (nmoreunoe mesno)

Trzecia czes¢ ksiegi hipotecznej stanowil zbiér dokumentéw. Jed-
nak nalezy go odrézni¢ od instytucji zbioru dokumentéw ustanowionej

¢ T. Kubicki, Prawo hipoteczne Krdlestwa Polskiego..., s. 92.

10 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe, Dz.U. z 1946 r. Nr 57, poz. 319, dalej: Pra-
WO rzeczowe.
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w 1946 r. w przepisach wprowadzajacych Prawo rzeczowe i Prawo o ksie-
gach wieczystych''. ZaloZzone na tej podstawie zbiory dokumentéw funk-
cjonujg do dzi$ i sq przeznaczone do skltadania wnioskéw i dokumen-
tow dotyczacych ograniczonych praw rzeczowych, a takze ograniczen
w rozporzadzaniu nieruchomos$ciami ujetymi w danym zbiorze. Zbiory
dokumentéw to instytucja przejsciowa istniejaca do czasu zalozenia ksie-
gi wieczystej dla nieruchomosci. Z tego powodu zlozenie dokumentéw
do zbioru dokumentéw ma wszelkie skutki wpisu do ksiegi wieczystej
z wyjatkiem skutkéw przewidzianych w przepisach o rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych, gdyz aby rekojmia mogla zadziala¢, stan
prawny nieruchomosci musi zosta¢ ujawniony w ksiedze wieczystej.
W tych zbiorach dokumentéw znajduja sie akty notarialne, np. umowy
sprzedazy, oraz postanowienia sagdéw.

Natomiast zbior dokumentéw bedacy czescig ksiegi hipotecznej byl
przeznaczony na dokumenty, ktére przedkiadaly strony przy zawiera-
niu uméw w ksiedze hipotecznej lub skladaniu wnioskéw w kancelarii.
Do tych dokumentéw nalezaly np. pelnomocnictwa, mapy czy tez pla-
ny. Strony, ktére skladaly dany dokument, musialy go same oznaczy¢,
a ponadto dokument musiat zosta¢ oznaczony przez urzednika, ktéry go
przyjmowatl i ktéry uczestniczyl w czynnosci. Na zbiorze dokumentéw
znajdziemy pierwsze litery imienia i nazwiska albo parafke urzednika
przyjmujacego. Nastepnie takiemu dokumentowi nadawano kolejny nu-
mer, a potem byl on wciagniety do sumariusza, czyli wykazu dokumen-

tow znajdujacego sie na ostatnich stronach ksiegi hipoteczne;j.

3. AKTA HIPOTECZNE

W roku 1825 wydano Prawo o przywilejach i hipotekach, ktére wpro-
wadzilo mozliwoé¢ zaktadania ksiag hipotecznych takze dla mniejszej
wlasnosci, a wiec nie tylko dla wlasnosci ziemskiej i wlasnosci miej-
skiej, dla ktérych mozna byto zaklada¢ ksiegi hipoteczne. Przepisy
te wprowadzily mozliwo$é¢ objecia uregulowaniami hipotecznymi tych

I Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksie-
gach wieczystych, Dz.U. z 1946 r. Nr 57, poz. 321.
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nieruchomosci, ktére dotychczas nie mialy takiej szansy. Mialo to zna-
czenie zwlaszcza w razie zabezpieczania wierzytelnosci pienieznych
hipotekami. Dodatkowo, aby uprosci¢ procedury i obnizy¢ koszty poste-
powania, wyznaczono nowych urzednikéw, ktérzy mieli zajmowac sie
tymi uproszczonymi czynno$ciami hipotecznymi.

Zasadnicze ulatwienie w poréwnaniu z ksiegami hipotecznymi po-
legalo na tym, ze akty dobrej woli nie byly juz sporzadzane w ksiedze
hipotecznej, a przedkladane osobiscie bezposrednio do ksiag albo prze-
sylane korespondencyjnie w postaci pisemnego wniosku. Te przedsta-
wione czynnosci byly wciggniete do dziennika hipotecznego, ktérego
numer niezwlocznie zapisywano na marginesie wykazu hipotecznego,
czyli w kolumnie zastrzezen. Warunkiem sporzadzenia przez notariu-
sza czynnosci majacej za przedmiot nieruchomos¢ stanowiaca drobna
wlasnosé bylto przedstawienie mu dowodu, ze dana osoba jest ujawniona
w wykazie hipotecznym tzw. wpisem czystym, czyli takim, ktéry zostat
zatwierdzony decyzja wladzy hipotecznej. Wprowadzono takze zasade
tworzenia odrebnych, wlasnych wykazéw hipotecznych dla kazdej jed-
nostki gospodarczej, zakazujac jednoczesénie taczenia w jednym wykazie
nieruchomosci nalezacych do réznych wiascicieli. Aby bardziej uprosci¢
postepowanie dotyczace zakladania dla nieruchomosci wykazéw hi-
potecznych, zrezygnowano z wpisywania w wykazie zastrzezen z kaz-
dej czynnosci, pozostawiajac jedynie obowiazek wpisywania zastrzezen
w zwigzku z wydaniem przez sedziego decyzji zawieszajacej i to wylacz-
nie na $ciSle okreslony czas, po uptywie ktérego nastepowato wykreslenie
zastrzezenia z urzedu. Kolejne uproszczenie procedur polegalo na tym,
ze czynnosci pierwiastkowania, czyli zaloZenia ksiegi, moégt wykony-
wacé wydzial hipoteczny jednoosobowo, a nie jak dotychczas kolegialnie
w skladzie pisarz hipoteczny jako twérca wnioskéw hipotecznych i staty
czlonek wydzialu hipotecznego. Zasadniczym celem wprowadzonych
zmian mialo by¢ uproszczenie i obnizenie kosztéw, co w uzasadnieniu
projektowanych zmian okreslano nastepujgco: ,cala manipulacja hipo-

teczna jest prostsza i tafisza”'?.

12 ]. Glass, Ustawa hipoteczna dla drobnej wtasnosci ziemskiej (projekt z uzasadnieniem), Warszawa 1929,
s. 6.
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Przed wprowadzeniem tych uproszczonych zmian akta hipoteczne za-
ktadano na podstawie art. 12 Prawa hipotecznego z 1825 r. przy jednocze-
snym pozostawieniu w mocy zasad ustawy hipotecznej z 1818 r. (na podsta-
wie art. 10 Prawa hipotecznego z 1825 r.). Zachowano obowigzek osobistego
dokonywania czynnosci bezposrednio do hipoteki, a kazda taka czynnosé
dobrej woli odbywala sie w dwoch etapach. Pierwszym byt akt urzedowy
przed notariuszem, drugim za$ sporzadzenie w aktach wniosku przed pi-
sarzem. Taka procedura niepotrzebnie podwajata koszty*.

Czynnik finansowy przesadzit o tym, ze dla mniejszej wlasnosci za-
miast zakladania kosztownych ksiag hipotecznych wprowadzono moz-
liwos¢ zakladania akt hipotecznych. Wygladatly one podobnie jak ksiegi
hipoteczne, gdyz mialy wielko$¢ mniej wiecej formatu A3, ale nie opra-
wiano ich w skére. Mozna je odrézni¢ po wygladzie okladki, ktérg wyko-
nywano albo z tektury, albo z plétna i tektury.

Wszystkie informacje, ktére w ksiegach hipotecznych zamieszczano
na okladce (takie jak: nazwa powiatu, miasta, numer nieruchomosci itp.),
w wypadku akt hipotecznych umieszczano na oktadce akt.

Akta hipoteczne na wzoér ksiag hipotecznych skiadaty sie z kilku
czesci. Pierwsza czed¢ stanowil sumariusz aktéw notarialnych, czyli po-
zostawiona jedna lub dwie karty z kilku poczatkowych. Pozostale za$
przeznaczano na wykaz hipoteczny. Wszystkie karty (zaréwno suma-
riusz, jak i wykaz hipoteczny) byly parafowane przez podsedka, a po-
zostale dokumenty numerowat pisarz po ich wszyciu. Pisarz wpisywatl
takze date ich wystawienia oraz liczbe stron, a nastepnie umieszczat
te informacje w sumariuszu. Po kazdym dokumencie znajdowat sie pro-
tokot zgloszenia do regulacji, a nastepnie wszywane po kolei dalsze akta,
umowy, dowody.

Zalozenie akt hipotecznych nastepowato po wczesniejszym przygoto-
waniu, parafowaniu oraz podpisaniu wykazu hipotecznego. W zwigzku
z tym wykazy powinny byly by¢ tworzone na biezgco', ale nie da sie wy-
kluczy¢ wypadkéw (analogicznych z kolei do obecnych probleméw z za-
leglosciami w wydziatach wieczystoksiegowych), gdy wykaz hipoteczny

13 Tbidem, s. 8.

4 T. Kubicki, Prawo hipoteczne Krélestwa Polskiego..., s. 61.
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zostal przygotowany i podpisany przed decyzja zatwierdzajaca pierwiast-

kowa regulacje przez wydziat hipoteczny.

4. INNE WYKAZY IDENTYFIKUJACE NIERUCHOMOSCI
4.1. Repertorium

Po zalozeniu ksiegi hipotecznej albo akt hipotecznych nadawano
im nowy numer ewidencyjny, ktéry wpisywano do repertorium w ce-
lu fatwiejszego odnalezienia ksiegi w archiwum. Wpis do repertorium
umozliwial przede wszystkim lepsza identyfikacje nieruchomosci,
gdyz zawieral zestawienie wszystkich oznaczen nieruchomosci, takich
jak numer hipoteczny, numer policyjny, numer z tabel likwidacyjnych
klasyfikujacych nieruchomosci chlopskie. W wykazie mogty sie takze
znalez¢ numer z rejestru gruntowego, czyli pomiarowego, nadawany
w wypadku nieruchomosci pouwtaszczeniowej, oraz miejsce polozenia
(ulica), imie i nazwisko wlasciciela. Oczywiscie réwniez i w wypadku
repertorium pierwszych kilka kart pozostawiano pustych, a nastepnie
wykorzystywano je na spis zawartosci, tj. numer porzadkowy, okreslenie
polozenia, miasta, ulicy, a dalej numeru stron, na ktérych znajdowaly sie
informacje o danej nieruchomosci. Prowadzono dwa repertoria: jedno
dla doébr ziemskich a drugie dla nieruchomosci polozonych w miastach.
Dla akt hipotecznych obejmujacych jeden powiat prowadzono jedno

repertorium.
4.2. Dziennik sesyjny

W razie braku dokumentéw stanowiacych podstawe do wykaza-
nia nastepstwa prawnego badz tez do wpisu w ksiedze wieczystej, np.
w razie nieruchomosci zwréconej bylemu wtascicielowi lub jego nastep-
com prawnym, pomocne moga by¢ tzw. dzienniki sesyjne skiadajace
sie z dziewieciu kolumn. W dzienniku tym pisarz musial odnotowac
kazda czynno$¢ w postepowaniu hipotecznym, ktéra wymagata wpisu
do ksiegi hipotecznej lub tez wciggniecia (wszycia) dokumentéw do akt
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hipotecznych. W dzienniku sesyjnym odnajdziemy wiec numer porzad-
kowy, pod ktérym dana czynno$¢ zostata zapisana, oraz ,nazwisko débr”,
czyli nazwe nieruchomoéci, okreg, czyli miejsce polozenia, date zlozo-
nego wniosku lub aktu, date, w ktérej miala by¢ wydana decyzja przez
wydzial hipoteczny i date wykonania tej decyzji. Odnotowywano takze
wysokos¢ pobranych oplat stemplowych. Z kolei we wlasciwej ksiedze
hipotecznej lub aktach hipotecznych przy kazdej czynnosci zaznaczano

numer dziennika sesyjnego, pod ktérym wprowadzono dana czynnosc.
4.3. Rejestr terminéw hipotecznych

Rejestr terminéw hipotecznych byl zakladany i prowadzony przez
pisarza hipotecznego. Dzielil sie na rubryki, w ktérych wpisywano daty
i czas stawiennictwa w sadzie, dane dotyczace osoby dokonujacej zaloze-
nia ksiegi hipotecznej oraz nieruchomosci, a takze informacje o pobraniu

i zwrocie akt z archiwum.

5. ZAKONCZENIE

Podsumowujac, warto wskazac¢ na réznice miedzy ksiegami hipo-
tecznymi a aktami hipotecznymi. Ksiegi hipoteczne charakteryzowaly
sie inng budowga, miaty od poczatku wydzielong cze$¢ do spisywania
czynnoéci. W wypadku za$ akt hipotecznych czynnosci pomiedzy strona-
mi byly sporzadzane odrebnie, a dopiero potem dolaczane i doszywane
(wszywane) do akt. Natomiast ksiegi hipoteczne i akta hipoteczne funk-
cjonowaly wedlug podobnych zasad i schematéw. Dokonujac badania
zaréwno ksiag hipotecznych, jak i akt hipotecznych, nalezy postugiwac
sie tymi samymi metodami w celu przesledzenia zmian wtasnosciowych
czy tez obcigzen nieruchomoéci.

Jednym z wielu probleméw zwiazanych z badaniem ksiag hipo-
tecznych, poza zrozumieniem zasady ich funkcjonowania oraz samej
budowy, jest to, ze obowigzkowo prowadzono je w jezyku rosyjskim.
W 1864 r. w Rosji przeprowadzono reforme sagdownictwa, ktéra nie ob-
jela od razu Krolestwa Polskiego. Dopiero ukaz z 19 lutego / 3 marca
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1875 r. ze zmianami® rozciagnal moc obowiazywania rosyjskich ustaw
sadowych na ziemie Krélestwa z mocg obowiazujaca od 1/13 lipca 1876 1.
W wyniku reformy od 1 (13) lipca 1876 r. zaczely obowigzywac: rosyjska
organizacja sadéw, ustawa postepowania karnego, ustawa postepowania
cywilnego i ustawa notarialna. W postepowaniu sagdowym wprowadzono
jezyk rosyjski jako jezyk urzedowy, dlatego ksiegi i akta hipoteczne od tej
pory do 1915 r. byly spisywane w tymze jezyku.

Autorka jest doktorem nauk prawnych; ORCID: 0000-0002-0299-055X.

15 Encyklopedia prawa obowigzujgcego w Polsce, cz. 5: Zarys ustroju sqdownictwa i postgpowania cywilnego,
red. A. Peretiatkowicz, Poznan 1926, s. 4.
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NOWE ZASADY REWITALIZACJI
W WARSZAWIE

PAULINA SIKORSKA

RAajMmuND RYS

WSTEP

Proces rewitalizacji w Warszawie prowadzony jest od wielu lat, a jego
konkretne efekty widoczne sg na wielu plaszczyznach, zaréwno spolecz-
nej, jak i infrastrukturalnej oraz przestrzenne;j.

Jednakze dopiero od lutego 2022 r. proces ten staje sie bardziej sfor-
malizowany i pozwala na szerszy zakres konkretnych dziatan formalno-
-prawnych. Wynika to z faktu, ze podstawa prawna jego prowadzenia
staje sie ustawa o rewitalizacji'. Do tej pory Warszawa korzysta z diugiego
okresu przejsciowego, ktéry daje art. 52 ust. 1 u.r., i prowadzila rewitaliza-
cje na podstawie Zintegrowanego Programu Rewitalizacji m.st. Warsza-
wy do roku 2022. Dokumentu ten powstal jeszcze przed wejSciem w Zycie
Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

Pierwszym etapem wejécia na Sciezke ustawowa jest przyjecie
17 lutego 2022 r. przez Rade m.st. Warszawy Uchwaly nr LX/1967/2022

w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji

! Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2021 r., poz. 485), dalej: u.r.
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w Warszawie?®. Uchwala zostala opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego 28 lutego 2022 .

Uchwala wyznacza obszar, na jakim beda zachodzi¢ w najblizszych
latach zmiany. Obszar rewitalizacji w centralnej czesci prawobrzeznej
Warszawy obejmuje teren ok. 9,17% powierzchni miasta (ustawa do-
puszcza maksymalnie 20% powierzchni gminy), a zamieszkiwany jest
przez 17,17% mieszkanicéw stolicy (maksymalnie mozna obja¢ 30%
mieszkancow).

Rada m.st. Warszawy w ww. uchwale zawarla tez, zgodnie ze swoimi
kompetencjami, dodatkowe uregulowania, ktére majg usprawnic ten pro-
ces. Chodzi przede wszystkim o prawo pierwokupu przez miasto wszyst-
kich nieruchomosci polozonych na obszarze rewitalizacji. Dodatkowo
ustanowiono zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy na tere-
nach, ktére mialy wczeéniej zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkoéw in-
ne przeznaczenie (np. tereny przemystowe, rekreacyjno-wypoczynkowe,
kolejowe, rolne itd.).

Podstawe prowadzenia dzialan w zakresie rewitalizacji oraz plasz-
czyzne ich koordynacji stanowié bedzie jednak dopiero gminny program
rewitalizacji, ktéry w wieloaspektowy sposéb powinien obejmowac za-
kres planowanych dzialan, projektéw i narzedzi, a takze wskazywa¢, kto
dokladnie odpowiada za jego przeprowadzenie. Prace nad tym doku-
mentem dopiero sie rozpoczna, zgodnie z prawem musza mie¢ wyraZnie
partycypacyjny charakter.

Ostatnio pojecie rewitalizacji pojawia si¢ w publicznym dyskursie
bardzo czesto. Czasami w pozytywnym kontekscie (np. deweloper chwali
sie ,rewitalizacja budynku”), czesciej w negatywnym, gdy krytykuje sie
Jrewitalizacje placow” w duchu betonozy. W zdecydowanej wiekszosci
wypadkoéw uzycie tego pojecia jest bledne, réwniez w kontekscie inwe-
stycji warszawskich. Najczesciej omawiany remont nie ma nic wspélnego
z rewitalizacja — dotyczy to chociazby transformacji obiektéw poprzemy-
stowych na Woli lub na Powislu, czy tez urzadzenia Placu 5 Rogéw. Zad-
na z tych inwestycji nie stanowi elementu procesu rewitalizacji, cho¢by

2 Uchwala jest dostepna na stronie internetowej pod adresem: https://bip.warszawa.pl/NR/exeres
/OB83EEEF-EB03-44CF-B7FF-9E7C64F299D4, frameless.htm (dostep: 8 sierpnia 2022 1.).
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dlatego — pomijajac juz wzgledy merytoryczne — ze takowa na tych obsza-
rach nie jest w ogole prowadzona.

Dzis, gdy obowiazuje ustawa o rewitalizacji, latwo rozstrzygnac,
co jest rewitalizacja, a co nie ma z nig nic wspélnego. Ustawa wpro-
wadzila jednoznaczng definicje tego pojecia, ponadto ustala ramy for-
malne prowadzenia rewitalizacji. Najwazniejszy jest wymog oparcia
procesu na uchwalanym przez rade gminy gminnym programie rewitali-
zacji (GPR), regulujgcym proces zmian na $cisle wyznaczonym obszarze
rewitalizacji.

Zgodnie z idea ujeta w ustawie rewitalizacja ma na celu pobudzenie
aktywnosci §rodowisk lokalnych i stymulowanie wsp6tpracy szerokie-
go grona partnerdw na rzecz rozwoju spoleczno-gospodarczego oraz
przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu. Dzialania naprawcze po-
winny prowadzi¢ do poprawienia jakosci zycia mieszkancéw, w tym
zwiekszenia ich szans na zatrudnienie. A takze dzieki zastosowaniu wy-
sokiej jakosci rozwigzan architektonicznych i urbanistycznych do trwalej
odnowy obszaru, poprawy ladu przestrzennego, stanu srodowiska i zabu-
dowy. Rezultatem powinna by¢ zmiana wizerunku obszaru poddanego
rewitalizacji i dzieki temu takze zwiekszenie zainteresowania inwesto-
réw. W ten sposdb proces przyczyni sie rowniez do ograniczania zjawiska
eksurbanizacji — podniesie atrakcyjnosc stref rozwojowych w miastach
i pozwoli na odnowienie obszaréw wiejskich.

Rewitalizacja powinna doprowadzi¢ do wyposazenia obszaréw w no-
we funkcje lub tez przywrdécenia poprzednich. Ma sie to dokonywac
w wyniku zaplanowanych i skoordynowanych dziatan interwencyj-
nych i naprawczych, a nie wybiérczych inwestycji nastawionych jedy-
nie na punktowy efekt poprawy estetyki przestrzeni, ktére nie skutkuja
zmianami strukturalnymi.

Istotnym wyréznikiem prowadzenia dzialan rewitalizacyjnych
na podstawie przepiséw ustawy o rewitalizacji w stosunku do stanu po-
przedniego jest znacznie wyzszy stopien sformalizowania tego procesu.
Przyczyna lezy w tym, ze ustawa daje mozliwo$¢ wykorzystania przez
gminy w procesie rewitalizacji calego szeregu szczegélnych narzedzi
formalnych, z ktérych wiele rodzi lub moze rodzi¢ skutki prawne dla

obywatela. Mozliwo$¢ ustanowienia tych mechanizméw pociaga za sobg
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potrzebe nadania dokumentom je sankcjonujacym statusu aktéw prawa
miejscowego — ze wszystkimi tego konsekwencjami w zakresie sformali-
zowania procedur ich przygotowania, konsultowania i uchwalania. Jed-
nym z miast, w ktérych postanowiono w procesie rewitalizacji skorzystac
z dodatkowych narzedzi oferowany przez ustawe o rewitalizacji, jest

Warszawa.

REWITALIZACJA W WARSZAWIE

Naturalnym liderem procesu rewitalizacji jest samorzad gminny,
co znalazlo tez odzwierciedlenie w regulacjach ustawy o rewitaliza-
cji. Tylko gmina moze zapewnié¢ odpowiedni potencjal instytucjonal-
ny, finansowy i kadrowy dla dlugofalowych dziatan prowadzonych
w ogblnym interesie spolecznym. Za pojeciem ,samorzad” kryje sie
grupa konkretnych oséb, ktore albo sie z procesem rewitalizacji utoz-
samiajg i wiedzg, po co to robia, albo realizujg stuzbowe zadania bez
glebszej refleksji. Odpowiedzialnos¢ i zaangazowanie konkretnych oséb
gwarantuja sukces w procesie rewitalizacji, a ich brak prowadzi¢ bedzie
do niepowodzenia.

W Warszawie za polityke rewitalizacyjng odpowiada Wydzial Re-
witalizacji w Biurze Polityki Lokalowej, z ktérym wigza sie poczatki re-
witalizacji w stolicy. Jednak przez kilka ostatnich lat az do 2021 r. wy-
dzial wchodzit w sklad Biura Architektury i Planowania Przestrzennego.
Do zakresu dzialania Wydzialu Rewitalizacji nalezy w szczegélnosci
przygotowanie, koordynacja realizacji, monitorowanie przebiegu oraz
ocena efektywnosci i skutecznosci programéw rewitalizacji m.st. War-
szawy; przygotowanie rekomendacji zmian programu i przedsiewziec¢
do niego oraz zapewnienie obstugi organizacyjnej i technicznej Komi-
tetowi Rewitalizacji, a takze wydawanie za§wiadczenh w zakresie spraw
rewitalizacji.

Istotna role w procesie wdrazania programu pelnia dzielnice, ktére ja-
ko jednostki pomocnicze m.st. Warszawy koordynuja dzialania na pozio-

mie lokalnym. Ponadto ustanowiono funkcje pelnomocnika prezydenta
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ds. rewitalizacji’. Jego rola jest koordynacja realizacji projektow, a zwlasz-
cza zapewnienie ich komplementarnosci i spéjnosci z zalozeniami pro-
gramu rewitalizacji. Pelnomocnik odpowiada réwniez za wspétprace
z partnerami spolecznymi, gospodarczymi i innymi zewnetrznymi
podmiotami realizujacymi zadania rewitalizacyjne lub z nimi powia-
zane oraz opiniuje zmiany w przestrzeni publicznej, przeprowadzane
przez jednostki m.st. Warszawy na terenie objetym rewitalizacja i majace
wplyw na ten teren. Niestety w praktyce jego umocowanie jest niewy-
starczajace do przezwyciezania wszystkich komplikacji i barier, jakie
wynikajg ze zlozonej struktury zarzadzania.

Ze wzgledu na spoleczny charakter procesu rewitalizacji kluczowq
role w procesie realizacji programu odgrywa Komitet Rewitalizacji. Zostat
on powolany w 2016 r. na bazie przepisu przejéciowego ustawy o rewitali-
zacji, dlatego nie uwzgledniono wymogoéw ustawowych. Komitet to uspo-
tecznione ciato wspodtpracujace z Urzedem m.st. Warszawy w sprawach
dotyczacych projektowania, realizacji i oceny rewitalizacji oraz pelniace
funkcje opiniodawczo-doradcza dla prezydenta m.st. Warszawy. Obecny
komitet liczy 19 czlonkéw (przedstawiciele wskazani przez: prezydenta
m.st. Warszawy — 5 0s6b, Warszawska Rade Dzialalnosci Pozytku Publicz-
nego — 1 osoba, zarzady dzielnic Pragi-Potudnie, Pragi-Péinoc, Targéwka
- 3 osoby, organizacje branzowe SARP, TOnZ, TUP - 3 osoby, strone spo-
teczna — 4 osoby, spotki miejskie — 2 osoby, podmioty prywatne — 1 oso-
ba). Po przyjeciu GPR planowane sa zmiany wynikajace z koniecznosci
dostosowania do regulacji ustawy. Zaklada si¢ przy tym zmiane skladu
Komitetu Rewitalizacji oraz usprawnienie jego prac.

To, ze tak liczne grono oséb zajmuje sie rewitalizacja w stolicy, ma
swoje pozytywne, ale tez i negatywne strony. Wéréd zalet nalezy wskazac
potencjalnie szerokie i wielowatkowe spojrzenie na rewitalizacje war-
szawska, wsparte profesjonalnym, a takze praktycznym spojrzeniem
oraz doswiadczeniem. Do tych drugich na pewno mozna zaliczy¢ poten-
cjalne problemy z ustaleniem przez przecietnego mieszkanca, do kogo

nalezy si¢ zwréci¢ w sprawach zwigzanych z rewitalizacjg. Zamieszanie

3 Zarzadzenie nr 1245/2021 z 23 lipca 2021 r. w sprawie powolania pelnomocnika ds. rewi-
talizacji oraz dzielnicowych koordynatoréw ds. rewitalizacji, https://bip.warszawa.pl/NR/
exeres/3F7B0B58-A4B9-4E27-88C8-EC5BE1F1692E, frameless.htm (dostep: 8 wrzesnia 2022 r.)
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poteguja dokonujace sie aktualnie zmiany w dokumentach ksztaltujacych
proces rewitalizacji w Warszawie.

OBSZAR WYZNACZONY DO REWITALIZACJI

Jak wspomniano, od lutego 2022 r. Warszawa ma wyznaczony ,Nowy
obszar do rewitalizacji”. Odpowiednia uchwata weszta w zycie (z jednym
wskazanym dalej zastrzezeniem) 15 marca 2022 r. Przyjecie uchwaty
koniczy etap poprzedzajacy prace nad GPR. Zgodnie z wymogami ustawy
o rewitalizacji projekt uchwatly byl pod koniec ubieglego roku szeroko
konsultowany. Ten etap zostal podsumowany w raporcie dostepnym
na stronie internetowej miasta stotecznego.

Potrzeba dokonania delimitacji obszaru rewitalizacji jest pochodnag
ustawowej definicji rewitalizacji wskazujacej, Ze to proces ,skoncentrowa-
ny terytorialnie”. Polega on na tym, aby w zobiektywizowany sposéb wy-
bra¢ obszar, ktéry z jednej strony najbardziej potrzebuje zmian, a z dru-
giej dysponuje odpowiednim potencjalem do metamorfozy. Skupienie
interwencji publicznej na tak wybranym, relatywnie niewielkim i najpil-
niej wymagajacym zmian obszarze daje nadzieje na wieksza skutecznos¢
podjetych dziatan, niz gdyby miaty zosta¢ rozproszone po calym terenie
miasta (na zasadzie po trochu kazdemu).

Procedura delimitacji odbywa sie w dwoch etapach. Najpierw ko-
nieczne jest wskazanie tzw. obszaru zdegradowanego. Metodyka w tym
zakresie takze opiera sie na zawartej w ustawie definicji tego pojecia.
W uproszczeniu obszar zdegradowany to taki, na ktérym koncentru-
ja sie (nakladaja) r6zne negatywne zjawiska spoleczne (np. ubéstwo,
bezrobocie, przemoc, stabe wyniki w procesie edukacji, niski poziom
uczestnictwa w zyciu spolecznym). Dodatkowo nalezy dokona¢ analizy
zjawisk w innych sferach (gospodarczej, funkcjonalno-przestrzennej, $ro-
dowiskowej i technicznej) i zidentyfikowaé problemy takze w co najmniej
jednej z nich.

Ustawa nie zawiera zadnych ograniczeii co do powierzchni lub licz-
by ludnosci obszaru zdegradowanego. Te wystepuja jedynie w odnie-
sieniu do obszaru rewitalizacji, na ktérym bedzie prowadzony proces
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rewitalizacji. Ma on stanowi¢ calo$¢ lub czeé¢ obszaru zdegradowanego,

ale nie moze obejmowac wiecej niz 20% powierzchni gminy i 30% miesz-
kaficow. Wyboér obszaru rewitalizacji ma charakter strategiczny, cho¢
ustawa wskazuje przestanki ku temu — szczegdlna koncentracje negatyw-

nych zjawisk oraz znaczenie dla rozwoju lokalnego.

Co do zasady dzialania rewitalizacyjne nalezy ograniczy¢ do obsza-
ru rewitalizacji. Ustawa zostawia jednak furtke do wiaczenia do pro-
gramu takze przedsiewzie¢ spoza tego obszaru, niemniej jednak i one
musza przyczyniaé sie do wyprowadzenia obszaru rewitalizacji ze stanu
kryzysowego.

Co jednak wazniejsze, z formalnego punktu widzenia wyznaczenie
obszaru rewitalizacji umozliwia zastosowanie na tym obszarze lub jego
czesci (podobszarze) tzw. narzedzi ustawowych. Chodzi o szczegdlne
rozwigzania prawne wprowadzone przez ustawe o rewitalizacji, dzie-
ki ktérym dojdzie do usprawnienia czy wrecz umozliwienia realizacji

przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych i programu rewitalizacji jako calosci.

SZCZEGOLNY REZIM PRAWNY NA OBSZARZE REWITALIZACJI

Ustawodawca przyjal, ze realizacja nielatwego zadania wyprowa-
dzenia ze stanu kryzysowego okreslonych obszaréw (w $wietle skom-
plikowania i wzajemnego powigzania wystepujacych tam negatywnych
zjawisk) wymaga zastosowania nadzwyczajnych regulacji. Z takim po-
dejciem mozemy sie spotka¢ w wielu innych krajach. Usankcjonowa-
ny przepisami ustawy obowiazek poglebionej partycypacji spolecznej
w procesie rewitalizacji zmniejsza jednak ryzyko, ze te nadzwyczajne
narzedzia beda naduzywane.

Nadzwyczajne narzedzia prawne na obszarze rewitalizacji dzielg sie
na dwie grupy, ustanawiane w odrebny sposéb. Czes¢ z nich to elemen-
ty miejscowego planu rewitalizacji (MPR) — szczegélnej formy planu
miejscowego, w ktérym ustawa dopuszcza zawarcie szerszego zakresu
regulacji niz w standardowym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Do drugiej grupy narzedzi naleza elementy specjal-
nej strefy rewitalizacji (SSR). O potrzebie ustanowienia na obszarze lub
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podobszarze (podobszarach) rewitalizacji SSR i okresie jego obowiazywa-
nia rozstrzyga tres¢ GPR. Ustanowienie SSR nastepuje w uchwale rady
gminy stanowigcej akt prawa miejscowego. Cze$¢ szczegdlnych rozwia-
zan prawnych ma charakter generalny i obowiagzuje z mocy prawa. Nato-
miast dwa narzedzia SSR, aby obowiazywac, musza zosta¢ sprecyzowane
w tresci uchwaty. Pierwszy to wprowadzenie systemu dotacji remon-
towych dla wlascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci
polozonych na obszarze SSR. Drugi to mozliwo$¢ ustanowienia zakazu
wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla wszystkich lub okreslo-
nych w uchwale zmian sposobu zagospodarowania terenu.

Ustawodawca uznal, Ze dwa narzedzia ustawowe powinny pelni¢
role ochronna, tj. zabezpieczac¢ obszar rewitalizacji przed niepozgdanymi
zmianami w okresie, gdy zasieg obszaru jest juz znany, a trwaja prace nad
GPR i ustanowienie SSR nie jest jeszcze mozliwe. Ustawodawca dopuscit
wiec, aby te dwa narzedzia mogly zosta¢ ustanowione juz w uchwale de-
limitacyjnej. Mechanizmy te stracg jednak swoja moc, jesli uplynie wiecej
niz dwa lata od wejscia w zycie tej uchwaly, a ich dalsze funkcjonowanie
nie zostanie usankcjonowane przez podjecie uchwaly o ustanowieniu
SSR. Taka regulacja zapobiega sytuacji, w ktoérej rada gminy podejmuje
uchwate delimitacyjna jedynie w celu wprowadzenia nadzwyczajnych
regulacji, nie majac zarazem intencji prowadzenia procesu rewitalizacji,
ktory te regulacje mialyby wspomagac.

Wspomniane ochronne mechanizmy to, po pierwsze, zakaz wyda-
wania decyzji o warunkach zabudowy (WZ), a po drugie, prawo pierwo-
kupu wszystkich nieruchomosci polozonych na obszarze rewitalizacji.
Ochronny charakter zakazu wydawania decyzji WZ wydaje sie dos¢
oczywisty — chodzi o zapobiezenie wystapieniu ryzyka niekorzystnych
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, pogtebiajacych zidentyfi-
kowane niekorzystne zjawiska. W praktyce moze chodzi¢ o zapobieganie
powstawaniu obiektéw czy innych zmian w zagospodarowaniu obszaru
rewitalizacji, ktére w przyszlosci utrudnia realizacje programu rewitali-
zacji. W wypadku prawa pierwokupu funkcja ochronna wymaga szersze-
go wyjaénienia. Po pierwsze, aktywne korzystanie przez gmine z prawa
pierwokupu po wyznaczeniu obszaru rewitalizacji moze stanowi¢ sposéb

przeciwdziatania spekulacji gruntami na terenie, ktérego atrakcyjnos¢
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inwestycyjna zapewne w krétkim czasie istotnie wzrosnie. Po drugie,
gmina moze i powinna by¢ zainteresowana pozyskiwaniem gruntéw
na obszarze rewitalizacji z przeznaczeniem na cele rozwojowe. Pozyska-
nie ich w dalszej przyszlosci, gdy efekty rewitalizacji wplyna na poziom
cen nieruchomosci, wigzaé sie bedzie niewatpliwie z wiekszymi wydat-
kami z gminnego budzetu.

Dotychczas wykorzystanie narzedzi ustawy o rewitalizacji przez
gminy, zwlaszcza tych wprowadzanych uchwala delimitacyjna, ma dos¢
ograniczony charakter. Po czesci wynika to z faktu, ze wcigz wiekszos¢
gmin dysponujgcych aktualnymi programami rewitalizacji (w roku 2019
bylo ich wg GUS ponad 1500, w tym 117 na Mazowszu) korzysta z okre-
su przejsciowego i jeszcze nie uchwalila GPR na podstawie przepisow
ustawy o rewitalizacji. Tym samym nie ma dostepu do tych szczegdlnych
narzedzi.

Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy zostal uchwalony
przez kilka gmin. Co ciekawe, zakazy te sluzyly bardziej realizacji poli-
tyk sektorowych (np. Srodowiskowej — zakaz decyzji WZ dla obiektéw
ogrzewanych paliwem stalym lub gospodarczej — zakaz decyzji WZ dla
okreslonych obiektéw handlowych lub ustugowych) niz polityce stricte
przestrzennej. Prawo pierwokupu ustanawiano w wiekszej liczbie gmin,
chociaz aktywne korzystanie z tego narzedzia bylo skutecznie ogranicza-
ne przez niedob6r srodkéw w budzetach.

W powyzszym kontekscie uchwala delimitacyjna w Warszawie ma
przelomowe znaczenie. Nie tylko ustanowiono prawo pierwokupu
na znaczacym obszarze stolicy, lecz takze zastosowano nowatorskie po-
dejécie do zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy, majace
stuzy¢ ztagodzeniu niekorzystnych zmian przestrzennych dokonujacych
sie na istotnych fragmentach obszaru rewitalizacji.

PRAWO PIERWOKUPU JAKO SKUTEK WYZNACZENIA OBSZARU
REWITALIZACJI

W § 2 uchwaly delimitacyjnej wprowadzono prawo pierwoku-

pu na rzecz m.st. Warszawy wszystkich nieruchomosci potozonych
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na obszarze rewitalizacji. Dotyczy to wigc takich rejonéw stolicy, jak:
Pelcowizna, Stara Praga, Nowa Praga, Szmulowizna, Targéwek Fabrycz-
ny, Targéwek Mieszkaniowy, Kamionek i Grochéw. Informacje w tym
zakresie doprecyzowat dyrektor Biura Polityki Lokalowej, ktéry w zwiaz-
ku z licznymi wiadomos$ciami pojawiajgcymi sie w mediach zamiescit
15 marca 2022 r. na stronach Urzedu m.st. Warszawy wyjasnienia* do-
tyczace prawa pierwokupu i podal nazwy obrebéw ewidencyjnych oraz
obszaréw miejskiego systemu informacji przestrzenne;j.

Jak juz wskazano, prawo pierwokupu bedzie obowiazywac przez
dwa lata, liczac od 15 marca 2022 r., chyba ze zostanie przedtuzone dzieki
ustanowieniu w Warszawie SSR. Wéwczas miasto uzyska prawo pierwo-
kupu z mocy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami’®. Prawdopodobnie
dojdzie do takiego przedluzenia. Zgodnie z regulacjgq zawartg w ustawie
o rewitalizacji SSR ustanawia sie na okreélony czas — maksymalnie na 10
lat bez mozliwosci przediuzenia.

Prawo pierwokupu w wypadku podjecia decyzji o skorzystaniu z pra-
wa nabycia nieruchomosci wykonuje Biuro Mienia Miasta i Skarbu Pan-
stwa w Urzedzie m.st. Warszawy:.

Tym uprawnieniem miasta powinny si¢ zainteresowac przede wszyst-
kim osoby i podmioty, ktérych nieruchomosci sg polozone na terenie
rewitalizacji oraz notariusze dokonujacy czynnoéci w zakresie nierucho-
mosci na tym terenie. W tym celu najprosciej sprawdzi¢ mape obszaru
rewitalizacji stanowiacg zalacznik nr 2 do Uchwaty Rady m.st. Warszawy
nr LX/1967/2022 z dnia 17 lutego 2022 r. w sprawie wyznaczenia obsza-
ru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji m.st. Warszawy®. Nie nalezy
jednak myli¢ tego obszaru z obszarem zdegradowanym m.st. Warszawy,
ktérego granice zostaly wskazane w zalaczniku nr 1 do przedmiotowej

uchwaly. Warto wspomnie¢, ze Biuro Polityki Lokalowej, a dokladnie

* Sa one dostepne na stronie internetowej: https:/architektura.um.warszawa.pl/-/wyjasnienie-dot-
prawa-pierwokupu-nieruchomosci-na-obszarze-rewitalizacji (dostep: 8 sierpnia 2022 r.).

> Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( Dz.U. z 2021 r., poz. 1899).

¢ Z granicami obszaru rewitalizacji mozna si¢ zapozna¢ takze na stronie https:/mapa.um.warsza-
wa.pl/mapaAppl/mapa?service=mapa odznaczajac w menu po lewej stronie warstwe Rewitali-
zacja i Obszar rewitalizacji.
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Wydziat Rewitalizacji wydaje bezplatnie informacje” dotyczace obszaru
rewitalizacji. Mozna réwniez wystapi¢ do Urzedu m.st. Warszawy o wy-
danie zaswiadczenia o polozeniu nieruchomosci na obszarze rewitaliza-
cji. Wniosek o wydanie zaswiadczenia mozna zlozy¢ w kancelarii Urzedu
m.st. Warszawy (adres: Al Jerozolimskie 44) lub w siedzibie Biura Polityki
Lokalowej (adres: ul. Canaletta 2), lub wysla¢ poczta elektroniczng na ad-
res Biura Polityki Lokalowej.

Od chwili wejscia w zycie uchwatly do konca kwietnia 2022 r. wydano
w Warszawie 1023 zaSwiadczenia. W razie przyjecia przez stolice SSR licz-
ba wydawanych zaswiadczen prawdopodobnie sie¢ zwiekszy, poniewaz
bedzie dotyczyla takze polozenia nieruchomosci w tej wiasnie strefie.

We wczedniejszych latach prowadzenia procesu rewitalizacji réwniez
wydawano zaswiadczenia, nie mialy one jednak Zadnej mocy prawnej ani
nie pelnily innej funkcji niz informacyjna, poniewaz proces rewitalizacji
odbywat sie na innych podstawach prawnych niz ustawa o rewitalizacji.
Dziwi nieco, ze oczekiwano przedlozenia takich zaswiadczen. Powszech-
nie dostepna byla tres¢ odpowiedniej uchwatly, z ktérej zaczerpna¢ mozna
byto informacje zaréwno o zasiegu obszaru rewitalizacji w Warszawie, jak
i podstawie prawnej prowadzenia w stolicy rewitalizacji, wykluczajacej
mozliwo$¢ zastosowania prawa pierwokupu lub jakichkolwiek innych

nadzwyczajnych narzedzi ustawy o rewitalizacji.

ZAKAZ WYDAWANIA DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
NA OBSZARZE REWITALIZACJI

W § 3 uchwaly delimitacyjnej wprowadzono zakaz wydawania decy-
zji o warunkach zabudowy dotyczacy obszaru rewitalizacji. Ten przepis
wszedl w zycie po 30 dniach od publikacji uchwaly. Regulacja niesie za
soba konsekwencje, z ktérymi muszg sie liczy¢ uczestnicy procesu bu-
dowlanego, w szczegdlnosci deweloperzy. Rozstrzyga ona, ze na obszarze
rewitalizacji na gruntach oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw
jako:

7 Nalezy dokladnie ustali¢ z notariuszem/posrednikiem nieruchomosci, jakiego typu zaswiadcze-
nie potrzebne jest do akt sprawy.
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,1) uzytki rolne oznaczone symbolami R, £, Ps, S, Br, Lzr, Wsr, W,

2) tereny przemystowe, oznaczone symbolem Ba,

3) inne tereny zabudowane, oznaczone symbolem Bi,

4) tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, oznaczone symbolem Bz,

5) tereny kolejowe, oznaczone symbolem Tk”
ustanawia sie zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy, o ktorej
mowa w art. 59 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym?® dla zmian sposobu zagospodarowania
terenu polegajacych na budowie budynkéw mieszkalnych i innych bu-
dynkoéw z funkcja mieszkalna oraz przebudowie budynkéw lub ich czesci
na funkcje mieszkalne, a takze zmian sposobu uzytkowania budynkéw
lub ich czesci na funkcje mieszkalne.

Wprowadzenie zakazu moze si¢ wigza¢ ze spowolnieniem realizacji
inwestycji planowanych na zakupionych przez deweloperéw gruntach,
ktére znalazly sie na wyznaczonym przez gmine obszarze rewitalizacji.
W takim wypadku do czasu uchwalenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego lub jego szczegélnej formy —miejscowego pla-
nu rewitalizacji nie bedzie mozliwosci realizacji okreslonych inwestycji
na podstawie decyzji WZ. Organy administracji architektoniczno-budow-
lanej m.st. Warszawy beda odmawiac wszczecia postepowania w sprawie
ustalenia WZ, a w wypadku toczacych sie, a jeszcze niezakonczonych
postepowan, zawiesza prowadzone postepowania. Podjecie zawieszo-
nego postepowania nastapi dopiero z chwilg wygasniecia zakazu, o ile
w tym momencie nie bedzie obowigzywal juz na danym obszarze plan
zagospodarowania przestrzennego.

Nalezy jednak odnotowa¢, ze ustanowienie powyzszego zakazu nie
wyklucza mozliwosci ubiegania sie przez inwestoréw, w odniesieniu
do dzialek na obszarze rewitalizacji, o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej w trybie Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (tzw. lex deweloper). Przy czym uzyskanie zgody na taka
lokalizacje uwarunkowane jest m.in. spelnieniem okreslonych warunkéw
z zakresu standardéw urbanistycznych. Jak dowodza przyklady z terenu

$ Dz.U. 220221, poz. 503.
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m.st. Warszawy, deweloperzy podejmuja starania o spetnienie warunkéw
i uzyskanie potrzebnej zgody przez zobowigzanie do realizacji wlasnym
staraniem wymaganych standardami obiektéw, przekazujac je do ma-
jatku miasta. Mozna spodziewac sie, ze tego typu Sciezka postepowania
moze zosta¢ powtérzona na obszarze rewitalizacji. W ten sposéb udatoby
sie unikng¢ niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu, a w szczegélno-
$ci powstawania zabudowy mieszkaniowej pozbawionej towarzyszacej
infrastruktury technicznej i spoleczne;j.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE WOJEWODY

28 marca 2022 r. zostalo opublikowane Rozstrzygniecie nadzorcze
nr WNP-1.4131.64.2021 Wojewody Mazowieckiego z dnia 24 marca 2022 r.
dotyczace uchwaty delimitacyjnej. Odnosi sie ono do uchwaly w czesci,
w ktérej granicami obszaru rewitalizacji objeto teren polozony w obrebie
obszaru geodezyjnego 4-08-17 (jak stwierdzono w rozstrzygnieciu ,nale-
zacy do MSI Br6dno”).

Wojewoda zakwestionowal objecie obszarem rewitalizacji terenu,
ktéry historycznie nalezal do dzielnicy Praga-Péinoc, a w 2017 r. zostal
przeniesiony do dzielnicy Targéwek. Wynikalo to z faktu, Ze teren ten stat
sie miejscem lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, a nie posiadat
zadnych funkcjonalnych powiazan z dzielnicq Praga-Péinoc — dostep
do niego istnieje tylko od strony Targéwka. Brak takiej zmiany rodzitby
niepotrzebne uciazliwosci dla mieszkancow.

Kwestia przynaleznosci tego terenu do jednostki MSI Brédno? jest
niejednoznaczna. Wprawdzie jednostki MSI zgodnie z odpowiednia
uchwalg nie wykraczaja poza zasieg dzielnic, jednak nie zaktualizowano
zasiegu jednostek po przeprowadzonych zmianach administracyjnych.

Co wiecej, warto wskaza¢, ze jednostka MSI Brédno wchodzi w za-

kres obszaru zdegradowanego, a wiec uznanie jej czesci za fragment

? Miejski System Informacji w Warszawie — system lokalnego oznakowania miasta stolecznego
Warszawy, ktéry wyrédznia podzial dzielnic na poszczegdlne obszary urbanistyczne, zwane
potocznie rejonami (nie jest to jednak podzial administracyjny ani podzial na osiedla).
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obszaru rewitalizacji jest jak najbardziej zgodne z przepisami ustawy
o rewitalizacji.

Niemniej jednak wladze Warszawy zadecydowaly o niepodejmowa-
niu formalnej polemiki z rozstrzygnieciem nadzorczym wojewody. Za
przesadzajace uznano wzgledy praktyczne. Z jednej strony objecie ob-
szarem rewitalizacji niewielkiego fragmentu, bedacego tylko czastka
jednostki MSI, ktorej reszta pozostaje poza obszarem rewitalizacji, skom-
plikowaloby mechanizmy monitoringowe procesu rewitalizacji. Z drugiej
strony bytoby bardzo trudno skutecznie wiaczy¢ w kompleksowy zestaw
dzialan rewitalizacyjnych izolowany teren nieposiadajacy bezposrednich

powiazan z reszta obszaru rewitalizacji.

KOLEJNE ETAPY PRAC ZMIERZAJACE DO UCHWALENIA GPR

Zblizajacy sie koniec okresu, na ktéry sporzadzono obowigzujacy ak-
tualnie w Warszawie program rewitalizacji, oraz dgzenie do zachowania
cigglosci procesu stanowia naturalny czynnik sklaniajacy do nieop6znia-
nia rozpoczecia prac nad wlasciwym Gminnym Programem Rewitalizacji
m.st. Warszawy. Wejscie w zycie uchwatly delimitacyjnej (zmodyfiko-
wanej nastepnie rozstrzygnieciem nadzorczym wojewody) umozliwito
formalne podjecie uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia Gminnego
Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy do roku 2030. Rada m.st. Warsza-
wy przyjela taka uchwate'® 12 maja 2022 r. Kolejnymi krokami w procesie
uchwalania programu rewitalizacji sa:

1. Ogloszenie o podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzania

GPR;

2. Sporzadzenie projektu GPR;

3. Przeprowadzenie konsultacji spotecznych;

4. Zaopiniowanie projektu GPR przez podmioty wskazane w ustawie;

5. Przygotowanie strategicznej oceny oddziatlywania na Srodowisko;

6. Wprowadzenie zmian do projektu GPR wynikajacych z konsultacji

spolecznych i uzyskanych opinii;

10 Uchwata nr LXIV/2100/2022 Rady m.st. Warszawy z dnia 12 maja 2022 o przystapienia do spo-
rzadzenia Gminnego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy do roku 2030.

52 Nowy PrzEGLAD NOTARIALNY — ARTYKUEY



NOWE ZASADY REWITALIZACJI W WARSZAWIE

7. Przekazanie projektu GPR Radzie m.st. Warszawy do uchwalenia.

Teoretycznie minimalny czas trwania ww. etapéw to ok. 11 tygodni.
W praktyce jest on znacznie dtuzszy, zwlaszcza jesli powaznie traktuje sie
wymaog opracowania programu przy wykorzystaniu mechanizméw par-
tycypacyjnych. W wypadku Warszawy okres ten bedzie zapewne kilka-
krotnie diuzszy. W kolejnych miesigcach nalezy sie spodziewa¢ dziatan
zwigzanych m.in. z przygotowaniem odpowiednich analiz i specjalnych
narzedzi do wykorzystania w warszawskiej rewitalizacji, wynikajacych
z ustawy o rewitalizacji. Nie jest to obligatoryjne, ale nalezy oczekiwag,
ze ich zastosowanie moze znaczaco usprawni¢ proces rewitalizacji pro-
wadzony na podstawie GPR oraz wzmocnic jego skutecznos¢ i zwiekszy¢
skale wprowadzanych zmian.

Paulina Sikorska jest doktorem nauk technicznych w specjalizacji planowanie przestrzenne, czlon-
kiem licznych gremiow zwigzanych z planowaniem przestrzennym, ochrong zabytkow i rewitali-
zacjg, wykiadowcg na UW oraz koordynatorem proceséw rewitalizacji w wojewddztwie mazowiec-
kim.

Rajmund (Kuba) Rys jest konsultantem i trenerem konsorcjum PROJEKTY MIEJSKIE. Doradza
i szkoli w szerokim spektrum zagadnieri polityki miejskiej. Wezesniej m.in. pracowal w administra-
cji rzqdowej. Jest wspdlautorem ustawy o rewitalizacji, komentarza do tego aktu prawnego oraz
diagnozy stuzgcej wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w Warszawie.
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NABYCIE NIERUCHOMOSCI
NA PODSTAWIE PRAWOMOCNEGO
POSTANOWIENIA SADU O PODZIALE
MAJATKU WSPOLNEGO PO USTANIU
WSPOLNOSCI MAJATKOWEJ
MIEDZY MAELZONKAMI A SANKCJA
NIEWAZNOSCI Z ART. 6 UST. 1
USTAWY Z DNIA 24 MARCA 1920 R.
0 NABYWANIU NIERUCHOMOSCI
PRZEZ CUDZOZIEMCOW. GLOSA
DO UCHWALY SADU NAJWYZSZEGO
Z 24 MARCA 2022 R., III CZP 48/22

GRZEGORZ WOLAK

WPROWADZENIE

Glosowana uchwala Sadu Najwyzszego z 24 marca 2022 r.,
III CZP 48/22! zostala podjeta w sprawie z powddztwa ministra spraw
wewnetrznych i administracji w W. przeciwko T.A. i H.A. o ustalenie
niewaznosci nabycia wlasnosci nieruchomosci na podstawie posta-
nowienia sadu o podziale majatku wspélnego po ustaniu wspélnosci
majatkowej miedzy malzonkami.

Stanowila odpowiedZ na nastepujace zagadnienie prawne przed-
stawione przez Sad Apelacyjny w Bialymstoku w trybie art. 390
k.p.c.: ,Czy przewidziana w art. 6 ust. 1 ustawy z 24 marca 1920 r.

! Niepubl.
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o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw sankcja niewazno-
Sci dotyczy nabycia nieruchomosci na podstawie postanowienia o po-
dziale majatku wspodlnego po ustaniu wspélnosci majatkowej miedzy
malzonkami?”.

W judykacie tym Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze: ,Prze-
widziana w art. 6 ust. 1 ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcé/w sankcja niewaznosci nie ma za-
stosowania do nabycia nieruchomosci na podstawie prawomocnego
postanowienia o podziale majatku wspdélnego po ustaniu wspdélnosci
majatkowej miedzy malzonkami”.

Prima facie wydawac by sie moglo — w Swietle art. 1 ust. 4 Ustawy
z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow?stanowiacego, ze nabyciem nieruchomosci w rozumieniu ustawy
jest nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczy-
stego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego — iz poglad ten jest
btedny. Do podobnego wniosku mogloby prowadzi¢ zalozenie, ze ce-
lem Ustawy z dnia 15 marca 1996 r. o zmianie ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw?® bylo ,uszczelnienie systemu”.
Aby osiggnac reglamentacyjny cel ustawy, nie tyle jest istotny rodzaj
czynnosci, ktéra prowadzi do nabycia nieruchomosci, ile sam jej sku-
tek w postaci uzyskania przez cudzoziemca prawnej kontroli nad
nieruchomoscig. Zapatrywanie to jest jednak w mojej ocenie trafne
i zasluguje na aprobate, tak samo jak argumentacja jurydyczna przed-
stawiona w uzasadnieniu tego pogladu.

Poniewaz kwestia powyzsza (objeta teza glosowanego orzeczenia)
nigdy nie byla przedmiotem wypowiedzi Sadu Najwyzszego, chociaz
na gruncie art. 6 ustawy zapadaly orzeczenia tego sadu*, zasadne jest

wnikliwe przeanalizowanie tegoz judykatu.

2 Tekst jednolity: Dz.U. z 2017 r., poz. 2278, dalej: ustawa o nabywaniu nieruchomoséci przez cu-
dzoziemcow lub ustawa.

Dz.U. Nr 45, poz. 198, dalej: ustawa nowelizujaca.

W bazie Lex mozna znalez¢ 10 orzeczen odnoszacych sie do art. 6 ustawy.
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STAN FAKTYCZNY

W okresie od 6 pazdziernika 2002 do 8 czerwca 2009 r. pozwani T.A.
i H.A. pozostawali w zwiazku malzenskim, w ktérym funkcjonowal
ustréj wspdlnosci majatkowej matzenskiej. 13 lipca 2007 r. T.A. na pod-
stawie aktu notarialnego nabyl wlasnoé¢ dziatki nr [...], oSwiadczajac,
ze nabycia dokonuje ze srodkéw stanowiacych jego majatek osobisty,
co potwierdzila stawajaca do aktu jego zona H.A.

Prawomocnym postanowieniem z 26 pazdziernika 2010 r. Sad Re-
jonowy w B. dokonal podziatu majatku wspdlnego bytych matzonkéw
A. Ustalil m.in., ze w sklad majatku wspdlnego wchodzi dziatka nr [...]
o wartosci 79 060 zt i przyznal jej wlasno$¢ H.A., zasadzajac na rzecz
pozwanego tytulem splaty kwote 36 110 zl. U podstaw rozstrzygnie-
cia leglo ustalenie, ze wbrew zgodnemu oswiadczeniu matzonkéw
zawartemu w tresci aktu notarialnego $rodki na zakup dzialki nie
pochodzily wylacznie z majatku osobistego T.A. Jego zona H.A. byla
bowiem osobg aktywng zawodowo, uzyskiwata dochody z handlu
i przyczyniala sie do zwiekszenia majatku wspélnego. Oswiadczenie
H.A. przed notariuszem wynikalo z niedostatecznej znajomosci je-
zyka polskiego i zostalo zlozone bez dostatecznego rozeznania jego
skutkow. Sad nie badal zgodnosci przyznania pozwanej wiasnosci
nieruchomosci z przepisami ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow.

Pozwana jest cudzoziemka — obywatelka Bialorusi i przebywata
na terenie Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie decyzji wojewody
w sprawie wyrazenia jej zezwolenia na zamieszkiwanie na czas ozna-
czony, a nastepnie decyzji wojewody z 14 maja 2007 r. o wyrazeniu zgody
na osiedlenie sie. Decyzja Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z 31 grud-
nia 2008 r. udzielono jej przyrzeczenia (promesy) nadania obywatelstwa
polskiego. W 2011 r. pozwanej wydano nowa karte pobytu potwierdzaja-
ca udzielenie zezwolenia na osiedlenie sie z waznoscia od 25 marca 2011
do 25 marca 2021 r.

Nabycie przez pozwana wlasnosci nieruchomosci nie zostato poprze-
dzone uzyskaniem wymaganego zezwolenia przewidzianego przepisami

ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Aktualnie
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wlascicielami nieruchomosci objetej sporem sg matzonkowie DW.i AW,
ktérzy nabyli ja od pozwanej 25 stycznia 2013 r. na podstawie umowy
sprzedazy.

STANOWISKO SADOW

Wyrokiem z 16 pazdziernika 2020 r. Sad Okregowy w B. uwzglednit
powddztwo ministra spraw wewnetrznych i administracji skierowane
przeciwko H.A. i T.A. i stwierdzil, Ze nabycie przez pozwang na mocy
postanowienia Sadu Rejonowego w B. z 26 pazdziernika 2010 r., INs [.. ]
prawa wlasnosci nieruchomosci, dzialki nr [...] o powierzchni 0,1 ha,
polozonej w S., dla ktérej Sad Rejonowy w B., X Zamiejscowy Wydziat
Ksiag Wieczystych z siedzibg w S. prowadzi ksiege wieczysta nr [...],
jest niewazne. Stangl na stanowisku, ze zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy
nabycie nieruchomosci na wlasnoé¢ przez cudzoziemca wymaga zezwo-
lenia wydanego w drodze decyzji administracyjnej, co dotyczy nabycia
na podstawie kazdego zdarzenia prawnego, a zatem takze orzeczenia
sadu (art. 1 ust. 4 ustawy). W jego ocenie nabycie nieruchomosci przez
pozwanga na mocy postanowienia sagdu wydanego w sprawie o podziat
majatku wspélnego wymagato uzyskania zgody ministra spraw we-
wnetrznych i administracji, nie zachodzily bowiem zadne przewidziane
ustawg wyjatki zwalniajace jg od jego uzyskania. Nabycie nieruchomo-
Sci przez malzonka posiadajacego obywatelstwo polskie do majatku
wspoélnego z malzonkiem cudzoziemcem nie powoduje przejscia prawa
wlasnosci nieruchomosci do majatku wspdlnego, dopdki cudzoziemiec
nie otrzyma stosownego zezwolenia. Dotyczy to takze sytuacji, gdy
strona umowy jest wylacznie malzonek bedacy obywatelem polskim.
W wypadku gdy nieruchomo$¢ nabyto za $rodki objete wspdlnoscia
majatkowa, nie moze ona réwniez wej$¢ w sklad majatku osobistego
tego malzonka, od ktérego nie wymaga sie zezwolenia. W takim stanie
rzeczy nabycie nieruchomosci przez oboje malzonkéw jest niewazne
(art. 6 ust. 1 ustawy), o czym powinien deklaratoryjnie orzec sad na za-
danie uprawnionego podmiotu (art. 6 ust. 2 ustawy).
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Sad Apelacyjny, majac powazne watpliwosci co do prawidlowosci tego
pogladu, zwrdcil sie do Sadu Najwyzszego o ich rozstrzygniecie w trybie
art. 390 k.p.c.

OCENA STANOWISKA SADU NAJWYZSZEGO

1. Zdolno$¢ prawna osoby fizycznej jest to zdolnos¢ do bycia pod-
miotem praw i obowigzkéw z zakresu prawa cywilnego. Poczatek tej
zdolnosci okresla art. 8 k.c. Zdolnos¢ ta moze podlega¢ pewnym ogra-
niczeniem. Do ograniczen tych nalezy m.in. wiek osoby fizycznej, ubez-
wlasnowolnienie, choroba psychiczna i niedorozwéj umyslowy, ple¢,
skazujacy wyrok karny, orzeczenie sadu o pozbawieniu wladzy rodzi-
cielskiej czy postanowienie sagdu upadlosciowego wydane na podstawie
art. 373 Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe’. Wyjatkowo
takze obywatelstwo moze mie¢ znaczenie z punktu widzenia zdolnosci
do bycia podmiotem praw i obowiazkéw cywilnoprawnych. W prawie
polskim cudzoziemcy podlegaja ograniczeniom w zakresie nabywania
nieruchomosci. W mysél art. 1 ust. 1 ustawy nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca wymaga zezwolenia®. Jest ono wydawane w drodze decyzji
administracyjnej przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych,
jezeli sprzeciwu nie wniesie minister obrony narodowej, a w wypad-
ku nieruchomosci rolnych, jezeli sprzeciwu nie wniesie minister wla-
Sciwy do spraw rozwoju wsi. Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w uchwa-
le sktadu siedmiu sedziéw z 9 pazdziernika 2007 r., III CZP 46/077

> Tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r., poz. 1228 ze zm.

¢ W art. 1 ust. 2 ustawy mowa jest o tym, ze ,cudzoziemcem w rozumieniu ustawy jest: 1)
osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego; 2) osoba prawna majaca siedzibe za
granica; 3) nieposiadajaca osobowosci prawnej spétka oséb wymienionych w pkt 1 lub 2,
majaca siedzibe za granicg, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych; 4) osoba
prawna i spétka handlowa nieposiadajgca osobowosci prawnej majaca siedzibg na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby lub sp6tki
wymienione w pkt 1, 21 3”. W wyroku NSA z 7 marca 2013 r., Il OSK 201/12, ONSAWSA 2014,
nr 4, poz. 62 zostalo przesadzone, ze takze panstwo obce jest cudzoziemcem w rozumieniu
art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy.

7 OSNC 2008, nr 3, poz. 30.
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i w postanowieniu z 13 marca 2014 r., I CSK 47/138, decyzja w przedmiocie
zezwolenia na nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci w Polsce, zgod-
nie z art. 16 § 1 k.p.a. w zw. z art. 7 i art. 10 Konstytucji RP, wigze sady
rozpoznajace sprawe o zasiedzenie.

Relewantny z punktu widzenia naszych rozwazan art. 1 ust. 4 stano-
wi, ze nabyciem nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa
wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego na podstawie
kazdego zdarzenia prawnego. W ustawie przewidziano przy tym szereg
regulacji szczegélnych zawierajacych wyjatki od wymogu uzyskania
zezwolenia (art. 7 i 8 ustawy). Nie maja one jednak znaczenia w przed-
miotowej sprawie. Wyjatki te takze w glosie potraktowano per non est.
Jednoczesnie art. 6 ust. 1 ustawy stanowi, ze nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne, o czym orzeka sad
na zadanie wéjta (burmistrza, prezydenta miasta), starosty, marszatka
wojewoddztwa lub wojewody wlasciwego ze wzgledu na miejsce poloze-
nia nieruchomosci albo na zadanie ministra wlasciwego do spraw we-
wnetrznych (art. 6 ust. 2 ustawy)’. Przy orzekaniu o niewaznosci nabycia
nieruchomosci nalezy stosowac przepisy ustawy w brzmieniu obowia-
zujacym w dniu nabycia nieruchomosci oraz uwzglednié stan faktycz-
ny istniejacy w dniu nabycia, nawet jezeli nastepnie stan prawny lub
faktyczny ulegl zmianie i wedlug nowego stanu czynno$¢ prawna nie

bytaby juz obarczona wada niewaznosci. Dotyczy to takze pdzniejszego

8 OSNC 2015, nr 2, poz. 25.

° Sad Najwyzszy w wyroku z 20 kwietnia 2012 r., IIT CSK 247/11, Lex nr 1168546 i postanowieniu
z 30 pazdziernika 2013 r., V CSK 509/12 uznal, Ze do wniesienia pow6dztwa na podstawie art. 6
ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw legitymowany jest minister
spraw wewnetrznych i administracji, a nie Skarb Pafistwa reprezentowany przez tego ministra.
W jego ocenie sprawy o stwierdzenie niewaznosci umowy nabycia przez cudzoziemca nierucho-
mosci bez wymaganego zezwolenia nie dotyczg mienia panstwowego, a mienia stanowigcego
wilasnos¢ oséb fizycznych lub prawnych niebedacych Skarbem Panistwa lub jego jednostkami
organizacyjnymi. Uprawnienie do wystapienia z zagdaniem niewazno$ci umowy nie jest zwig-
zane z realizacjg cywilnoprawnych intereséw Skarbu Panstwa w zakresie dominium i ochrona
majatkowych intereséw Skarbu Panstwa, lecz z uprawnieniami wladczymi Skarbu Panistwa
z zakresu imperium i ochrong porzadku publicznego przez reglamentacj¢ obrotu nierucho-
mosciami z udzialem cudzoziemcéw. Dlatego przepis art. 6 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcéw kreuje samodzielng, szczegdélng zdolnos¢ sadowaq i legitymacje
procesowg podmiotéw w nim wymienionych, niemajacych osobowosci prawnej ani zdolnosci
sadowej. Wniesienie pozwu z zgdaniem stwierdzenia niewazno$ci wchodzi w zakres czynnosci
wiladczych lezacych w kompetencji ministra spraw wewnetrznych i administracji.
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nabycia obywatelstwa polskiego przez cudzoziemca®. Tam, gdzie w ra-
chube wchodzi niewazno$¢ czynnosci prawnej jako podstawy prawnej
nabycia nieruchomosci, wystepuje oczywiscie niewaznos¢ bezwzgledna
jako sankcja wadliwosci czynnosci prawnych. Niewazno$¢ ta nastepuje
Z mocy samego prawa (ex lege, ipso iure), a sad ma obowigzek uwzgled-
nia¢ te niewaznosc¢ z urzedu (ex officio), czyli nawet wéwczas, gdy zadna
ze stron na nia sie nie powoluje. W uchwale Sadu Najwyzszego z 25
czerwca 2008 r., III CZP 53/08" stwierdzono, ze ,orzeczenie wydane
na podstawie art. 6 ust. 2 ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcéw ma charakter deklaratywny. Po stronie
pozwanych malzonkéw — obywatela polskiego i cudzoziemca — ktérzy
nabyli nieruchomo$¢ do majatku wspélnego, zachodzi wspéluczestnictwo
konieczne jednolite”. Osoba, ktéra nabyta nieruchomos$¢ od cudzoziemca,
ktérego czynnos$¢ uznano za niewazna, jest jednak chroniona rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych z art. 5 Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece'.

Powolujac sie na wypowiedzi pismiennictwa® na tle nowej regulacji,
Sad Najwyzszy prawidlowo stwierdzil, ze pojecia zdarzenia prawnego
w rozumieniu art. 1 ust. 4 ustawy nie mozna identyfikowaé z pojeciem
czynnosci prawnej, ktérej koniecznym elementem jest oswiadczenie woli
stanowiace okreslony fakt majacy znaczenie na gruncie stosunkéw praw-
nych, o czym decyduja obowiazujace normy prawne. Niejako w uzu-
pelnieniu do tego wywodu mozna doda¢, ze stosunki cywilnoprawne
powstaja, zmieniaja sie i gasna dzieki zdarzeniom cywilnoprawnym. Ty-
mi ostatnimi sg za$ fakty (okolicznoéci), z ktérymi hipotezy norm wiaza
okreslone w dyspozycjach norm konsekwencje cywilnoprawne. Od ra-

zu nalezy dopowiedzie¢, ze zakres tych zdarzen nie jest staly i ulega

Zob. np. A. Dalecka, A. Przewozny-Paciorek, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcdow. Komen-
tarz, Warszawa 2013, komentarz do art. 6, pkt 3.

OSNC 2009, nr 7/8, poz. 98.
Tekst jednolity: Dz.U. z 2019 r., poz. 2204.

Zob. np. A. Dalecka, A. Przewozny-Paciorek, Nabywanie nieruchomosci..., komentarz do art. 1,
pkt 10; J. Wereéniak-Masri, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce. Komentarz, War-
szawa 2021, komentarz do art. 1, pkt III, ppkt 1-10; E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2020 (,System Prawa Prywatnego”, t. 3), s. 386.
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ciaglym transformacjom, stosownie do zmian stanu prawnego, beda-
cych z kolei pochodng rozwoju stosunkéw spotecznych™. Zdaniem Sadu
Najwyzszego pojeciem tym nalezy objac¢ takze orzeczenia sadowe, akty
administracyjne, zdarzenia niebedgce dzialaniami (np. $émier¢), czyny
niedozwolone, bezpodstawne wzbogacenie. Takie samo stanowisko zajeto
juz wczesniej w orzecznictwie Sadu Najwyzszego i Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego. Wskazywano w nim, ze dyspozycja art. 1 ust. 4 ustawy,
definiujacego fundamentalne dla tresci ustawy pojecie nabycia nieru-
chomosci, objete jest rowniez nabycie nieruchomosci przez zasiedzenie,
gdyz pojecie zdarzenia prawnego, ktérym postuzyl sie w tym przepisie
ustawodawca, jest szersze od okreslenia ,czynnos¢ prawna” i obejmuje
nabycie prawa z mocy samego prawa, a wiec takze przez zasiedzenie.
Warto tu przywota¢ wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 7 mar-
ca 2013 r., IT OSK 201/12 i postanowienie Sadu Najwyzszego z 13 marca
2014 r., 1 CSK 47/13. Jest to elementarna wiedza z czesci ogélnej prawa cy-
wilnego. Poje¢ ,zdarzenie cywilnoprawne” i ,czynnosé¢ cywilnoprawna”
nie mozna ze sobg utozsamia¢, tak samo jak nie powinno sie utozsamiac
pojec ,czynnosé prawna” i ,0éwiadczenie woli”. Kazda czynnos¢ cywil-
noprawna jest zdarzeniem cywilnoprawnym, a wiec faktem, z ktérym hi-
poteza normy prawnej taczy skutki prawne w postaci powstania, zmiany
lub ustania okredlonego stosunku cywilnoprawnego. Nie kazde zdarzenie
cywilnoprawne jest jednak czynnoscia cywilnoprawna'>. Niewatpliwie
czynnosci prawne stanowig istotna, chyba nawet najwazniejsza w prak-
tyce obrotu grupe zdarzen cywilnoprawnych. Wéréd czynnosci praw-
nych — z punktu widzenia funkgcji spoleczno-gospodarczych — na czoto

wysuwaja sie umowy'e. Bynajmniej tej kategorii prawnej nie wyczerpuja.

4 Zob. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — czgs¢ 0golna, Warszawa 2011, s. 214.

15 Zob. np. S. Grzybowski [w:] System prawa cywilnego. Czgs¢ ogdlna, red. S. Grzybowski, Wroctaw
et al. 1985 (,System Prawa Prywatnego”, t. 1), s. 475-485; Z. Radwanski [w:] Prawo cywilne —
czgs¢ 0golna, red. Z. Radwanski, Warszawa 2008 (,,System Prawa Prywatnego”, t. 2), s. 31-35;
Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne..., s. 218-221; A. Wolter, ]. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 2018, s. 309-322; A. Kawatko, H. Witczak, Prawo cy-
wilne — czgs¢ ogdlna, Warszawa 2021, s. 158-159; G. Wolak, O pojeciu czynnosci prawnej. Rozwazania
na kanwie uchwaty Sqdu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2019 r., II CZP 100/18, ,Krakowski Przeglad
Notarialny” 2019, nr 3, s. 117-144 i wskazana tam literatura.

16 Zob. np. M. Nazar [w:] T.A. Filipiak, J. Mojak, M. Nazar, E. Niezbecka, Zarys prawa cywilnego,
Lublin 2006, s. 146.
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Cho¢ w nauce nie ma zgody, jesli idzie o klasyfikowanie zdarzen cy-
wilnoprawnych', to niewatpliwie jako przyklady zdarzehn cywilnopraw-
nych niebedacych czynnosciami prawnymi mozna wskaza¢: zdarzenia
cywilnoprawne sensu stricto (niezalezne od woli czlowieka, np. uptyw
czasu, narodziny czy $mier¢, pozar); oSwiadczenia wiedzy; przejawy
uczug; czyny niedozwolone; bezpodstawne wzbogacenie; konstytutywne
orzeczenia sagdowe; akty administracyjne, ktére powoduja samodzielnie
powstanie, zmiane lub ustanie stosunku cywilnoprawnego albo podmio-
towosci w sferze prawa cywilnego badz stanowia ich przestanke. Zatem
mogloby sie wydawag, ze skoro pojecie zdarzenia cywilnoprawnego obej-
muje takzZe orzeczenia sgdowe, to odpowiedz na przedstawione wczeéniej
pytanie, objete zagadnieniem prawnym, powinna by¢ pozytywna. Tak
zresztg uznal sad pierwszej instancji (sad rejonowy).

2. Nie budzi zastrzezen stwierdzenie Sagdu Najwyzszego, ze w orzecz-
nictwie tego sadu — za aprobata doktryny — w trakcie ponad stu lat obo-
wigzywania ustawy nigdy nie kwestionowano tego, ze nabycie przez
cudzoziemca wlasnosci nieruchomosci w drodze czynnosci prawnej bez
uprzedniego zezwolenia jest bezwzglednie niewazne, a pdZniejsze je-
go uzyskanie nie moze niewaznosci ,uleczyc¢”, a wiec jej sanowac™. Juz
w orzeczeniu Sadu Najwyzszego z 3 kwietnia 1925 r., C 2204/23" przyje-
to, Ze zezwolenie stanowi przestanke waznosci kazdej czynnosci prawnej
objetej ustawa, a brak przedstawienia dokumentu urzedowego wykazu-
jacego, ze zostalo ono uzyskane, powinien skutkowaé¢ odmowa sporza-

dzenia aktu notarialnego i dokonania wpisu prawa wlasnosci przez sad

Zob. np. S. Grzybowski [w:] System prawa cywilnego..., s. 192-214; Z. Banaszczyk [w:] Prawo cywil-
ne — czgs¢ ogolna, red. M. Safjan, Warszawa 2012 (,,System Prawa Prywatnego”, t. 1), s. 983-1018;
Z.Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne..., s. 215-217; A. Wolter, ]. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo cywilne..., s. 136-148; A. Kawalko, H. Witczak, Prawo cywilne..., s. 38-39.

Zob. np. wyrok NSA z 18 pazdziernika 2019 r., IT OSK 2839/17, Lex nr 2761897, ktdérego teza
brzmi: ,Zezwolenie na nabycie nieruchomosci w drodze czynnosci prawnej musi by¢ uzyska-
ne przed nabyciem, co w sposdb oczywisty wynika z charakteru tej zgody publicznoprawnej
itresci przepiséw ustawy z 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Nie moze
by¢ mowy o uzyskiwaniu takiej zgody ex post i legalizowaniu nabycia naruszajacego przepisy
wskazanej ustawy”.

Lex nr 1626991. Teza wyroku brzmi: ,Akt sprzedazy nieruchomoéci cudzoziemcowi bez uprzed-
niego zezwolenia Rady Ministréw jest bezwzglednie niewazny i p6Zniejsze uzyskanie rzeczo-
nego zezwolenia nie moze juz tej niewaznosci uleczy¢”.
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prowadzacy ksiege wieczysta. Konsekwentnie, jak prawidlowo zwrécono
na to uwage w glosowanym judykacie, takze po wejsciu w zycie ustawy
z 15 marca 1996 r. trzeba uznaé, ze rozszerzenie zakresu przedmioto-
wego ustawy takze na inne poza czynnoscia prawna zdarzenia prawne
powoduje, iz zezwolenie na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca
musi by¢ udzielone — tak jak w wypadku czynnosci prawnych — przed
zdarzeniem, ktérego skutkiem ma by¢ nabycie nieruchomosci. Nie bez
racji zauwazono takze, ze wyjatki od tej zasady dotyczace nabycia przez
cudzoziemca nieruchomosci na podstawie testamentu oraz zapisu win-
dykacyjnego — jako dotyczace zdarzen, ktérych wystapienia i czasu nie
da sie ani przewidzie¢, ani zaplanowa¢, co uzasadnia dopuszczalnos¢
uzyskania zgody ex post — nie powinny by¢ wykladane rozszerzajaco,
zgodnie z zasada exceptiones non sunt extendende®. Zgodnie z tym takze
w toku sprawy o podzial majatku wspoélnego konieczne jest uzyskanie
takiego zezwolenia, o ile przydzielenie nieruchomosci badZ prawa uzyt-
kowania wieczystego stanowigcego majatek wspdlny malzonkéw ma
nastapi¢ na rzecz cudzoziemca w rozumieniu ustawy. Oczywiscie row-
niez i w tym wypadku zgoda powinna by¢ uzyskana przed wydaniem
orzeczenia przez sad.

3. W stanie prawnym przed wejsciem w zycie ustawy z 15 marca
1996 r. kwestia wplywu tej szczegdlnej regulacji na stosunki majatko-
we malzenskie nie byla w ustawie regulowana. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego utrwalil sie natomiast poglad, ze nie stoi na przeszkodzie
uznaniu nieruchomosci za sktadnik majatku wspoélnego fakt, iz jeden
z malzonkéw, ktory jest cudzoziemcem, nie uzyskal zezwolenia na jej
nabycie. U podstaw tego stanowiska leglo stwierdzenie, ze nabyta przez
malzonka cudzoziemca nieruchomos¢ wchodzi w sktad majatku matzon-
kéw, jezeli pozostaja oni w ustroju wspdlnosci majatkowej malzenskiej.
Przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw nie
zawieraja bowiem normy, ktéra modyfikowalaby przynaleznos¢ nabytej

nieruchomosci do majatku matzonkéw w sytuacji, gdy nabycia dokonuje

20 Zob. uchwaty SN z 20 listopada 2015 r., III CZP 80/15, OSNC 2016, nr 12, poz. 1411 z 25 czerwca
2008 r., III CZP 53/08, OSNC 2009, nr 7/8, poz. 98; wyroki SN z 1 czerwca 2017 r., I CSK 585/16,
Lex nr 2333042 i z 17 kwietnia 2019 r., II CSK 135/18, Lex nr 2650754; postanowienie SN z 28 lu-
tego 2007 r., V CSK 440/06, Lex nr 966831; wyrok NSA z 18 pazdziernika 2019 r., II OSK 2839/17,
Lex nr 2761897.
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malzonek cudzoziemca. Dotycza one wylacznie nabywania nieruchomo-
§ci przez cudzoziemcow, a nie przez osoby, ktére pozostaja z cudzoziem-
cami w stosunkach rodzinnych. Nabywca prawa jest malzonek dokonu-
jacy czynnosci prawnej, natomiast wejscie prawa do majatku wspoélnego
jest nastepujacym ex lege skutkiem prawnym istnienia ustroju wspdlnosci
ustawowej. Z tego powodu szczegdlne ustawowe wymagania dotyczace
nabycia prawa do majatku wspélnego powinien speini¢ matzonek, ktéry
to prawo nabywa?'.

Trzeba przyznac racje Sadowi Najwyzszemu, ze poglad ten zachowuje
aktualno$¢ w takim zakresie, w jakim odnosi si¢ do nabycia nieruchomo-
8ci, do ktorych doszlo przed wejSciem w zycie ustawy z 15 marca 1996 r.
Natomiast nie mozna go odnosi¢ do nabycia nieruchomosci w stanie
prawnym po wejsciu w zycie tej ustawy. Jak przekonujaco argumentuje
Sad Najwyzszy, wynika to z faktu, ze do ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcdw wprowadzono po pierwsze, legalng definicje
nabycia nieruchomosci, ktéra obejmuje nabycie prawa ex lege (art. 1 ust. 4
ustawy), a po wtore, uregulowanie dotyczace nabywania przez cudzo-
ziemca bedacego malzonkiem obywatela polskiego nieruchomosci, ktéra
ma stanowi¢ wspo6lnoé¢ ustawowa matzonkoéw (art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy).
Zgodnie z aktualnym brzmieniem art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy nabycie przez
cudzoziemca bedacego malzonkiem obywatela polskiego i zamieszkuja-
cego w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej dwa lata od udzielenia mu
zezwolenia na pobyt staly lub zezwolenia na pobyt rezydenta diugoter-
minowego Unii Europejskiej nieruchomosci, ktére w wyniku nabycia sta-
nowic¢ beda wspolnos¢ ustawowqg matzonkoéw, nie wymaga zezwolenia.
Tylko sytuacje objete ta regulacja nie wymagaja zatem uzyskania przez
malzonka cudzoziemca zezwolenia na nabycie nieruchomosci ze skut-
kiem jej wejscia do majatku wspdlnego.

Skoro z woli samego ustawodawcy nowelizujgcego ustawe w 1996 r.
nabyciem nieruchomosci w jej rozumieniu jest nabycie jej wlasno-

§ci (uzytkowania wieczystego) na podstawie kazdego zdarzenia

2 Zob. m.in. uchwaly SN: z 24 wrzesnia 1970 r., III CZP 55/70, ,Nowe Prawo” 1974, nr 3, s. 335;
z 4 marca 1983 r., III CZP 6/83, OSNCP 1983, nr 8, poz. 114; z 31 stycznia 1986 r., III CZP 70/85,
OSNC 1986, nr 12, poz. 207 oraz postanowienie SN z 16 listopada 2006 r., II CSK 174/06, Lex nr
439159. Zob. K. Pietrzykowski [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2015, s. 252.
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prawnego, to dotyczy¢ to musi takze jej nabycia ex lege w zwiazku
z pozostawaniem malzonkéw w ustroju wspélnosci majatkowej mat-
zenskiej. Stusznie wywiédl Sad Najwyzszy, ze do skutecznego nabycia
nieruchomosci przez oboje malzonkéw konieczne jest, aby malzonek
bedacy cudzoziemcem uprzednio uzyskal na to nabycie zezwolenie,
chyba ze zaistnialy przestanki przesadzajace o ustawowym wyjatku
od ogélnego wymogu uzyskania zezwolenia. Dotyczy to rzecz jasna
takze sytuacji, gdy strong umowy jest wylacznie malzonek bedacy oby-
watelem polskim. Nie ma bowiem podstaw do uzalezniania obowigzku
uzyskania zezwolenia na nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemca
do majatku wspélnego od tego, ktéry z matzonkdéw jest strong umowy.
Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca dotyczy bowiem kazdego
zdarzenia prawnego, na podstawie ktérego ma sie on sta¢ wlascicielem
nieruchomosci.

W omawianej uchwale Sad Najwyzszy stwierdzil ponadto — moim
zdaniem trafnie — Ze na gruncie znowelizowanej ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw nieaktualny jest wypracowany
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego poglad o pierwszenstwie regulacji
prawa rodzinnego nad przepisami ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw. Warto odnotowag, ze juz na gruncie znowelizo-
wanego stanu prawnego Sad Najwyzszy w postanowieniach z 16 listo-
pada 2006 r., II CSK 174/06 i z 18 lipca 2014 r., IV CSK 629/13%* byt zdania,
ze takze — mimo zmiany stanu prawnego — skutku wiaczenia przedmiotu
majatkowego do dorobku matZzonkéw nie niweczy okolicznos¢, iz bedacy
cudzoziemcem malzonek nie legitymuje sie zezwoleniem na nabycie nie-
ruchomosci, gdy nabywca nieruchomosci jest malzonek bedacy obywa-
telem polskim. De lege lata prawidlowe jest jednak stanowisko wyrazone
w glosowanej uchwale, ze na gruncie znowelizowanej ustawy o naby-
waniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw na nabycie nieruchomosci
przez malzonka obywatela polskiego ze skutkiem do majatku wspélnego
konieczne jest uzyskanie zezwolenia przez malzonka cudzoziemca, takze
wtedy gdy strong czynnosci prawnej jest wylacznie malzonek obywatel
polski.

2 OSNC 2015, nr 6, poz. 76.
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Takie tez stanowisko zostalo zaprezentowane juz wczeéniej w wy-
roku Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 28 pazdziernika 2015 r.,
OSK 370/14%. Omawiane orzeczenie jest w pewnym stopniu kontynu-
acja pogladu prawnego w nim wyrazonego. W dopiero przywolanym
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego stwierdzono, ze istotng
kwestig w sprawie jest to, czy nabycie lokalu mieszkalnego przez jednego
z malzonkéw obywatela polskiego w sytuacji, gdy drugi z matzonkéw
cudzoziemiec nie posiadal zezwolenia na jego nabycie, moze rodzi¢ sku-
tek w postaci wejécia tego sktadnika do majatku wspolnego matzonkéw.
Jak zauwazyl, w doktrynie oraz orzecznictwie uksztaltowaly si¢ na tym
tle dwa poglady.

Wedlug pierwszego pogladu przepisy Kodeksu rodzinnego i opie-
kunczego stwarzaja podstawe do odrézniania nabycia prawa i wejscia
prawa do majatku wspdlnego (art. 31 § 1 i art. 34 k.r.o.). Poglad ten daje
pierwszenstwo przepisom Kodeksu rodzinnego i opiekunczego przed
przepisami ustawy o nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcéw.
W konsekwencji przyjmuje sie, ze nieruchomos$¢ nabyta przez jednego
malzonka staje sie sktadnikiem majatku wspdlnego, mimo ze drugi mal-
zonek jest cudzoziemcem i nie uzyskal na nabycie zezwolenia wymagane-
g0 przez wyzej cytowana ustawe. Wejscie do majatku wspdlnego prawa
nabytego przez jednego lub oboje malzonkéw jest nastepujacym ex lege
skutkiem prawnym istnienia ustroju wspoélnosci ustawowej. Poniewaz
oboje malzonkowie sg podmiotami majatku wspdlnego, oboje staja sie
podmiotami prawa, takze wtedy gdy prawo nabyt jeden z nich. Gdy usta-
wa uzaleznia nabycie prawa od zachowania przez nabywce okreslonych
warunkéw (np. uzyskania administracyjnego zezwolenia na nabycie),
to —jak si¢ wydaje— spetniac je powinien tylko ten matzonek, ktéry prawo
nabywa ze skutkiem w postaci objecia go zakresem majatku wspdlne-

go*. Nabywca prawa staje sie malzonek dokonujacy czynnosci prawnej,

% Legalis nr 1362957. Teza wyroku brzmi: ,Na nabycie nieruchomosci — na gruncie znowelizo-
wanej ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw — przez malzonka obywatela
polskiego ze skutkiem do majatku wspélnego — konieczne jest uzyskanie zezwolenia przez mal-
zonka cudzoziemca nawet w sytuacji, gdy strong czynnosci prawnej jest wylacznie matzonek
obywatel polski”.

2 Zob. M. Nazar [w:] Prawo rodzinne i opiekuticze, red. T. Smyczynski, Warszawa 2009 (,System Pra-
wa Prywatnego”, t. 11)., s. 385.
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natomiast wejscie prawa do majatku wspélnego jest nastepujacym ex
lege skutkiem prawnym istnienia ustroju wspoélnosci ustawowej. Z tego
powodu malzonek, ktéry prawo nabywa, powinien speini¢ szczegélne
ustawowe wymagania dotyczace nabycia prawa do majatku wspoélnego.
Za takim wnioskiem interpretacyjnym przemawia ponadto tre$¢ prze-
pisu art. 33 k.r.o., ktéry nie przewiduje zaliczenia do majatku osobistego
przedmiotu majatkowego nabytego przez jednego malzonka, gdy drugi
nie spelnia okreslonego warunku nabycia®.

Wedlug drugiego stanowiska, ktére podzielil Naczelny Sad Admi-
nistracyjny, wyzej opisany poglad zachowuje aktualnos¢ jedynie w od-
niesieniu do nabycia nieruchomosci, do ktérego doszto przed wejsciem
w zycie z dniem 4 maja 1996 r. Ustawy z dnia 15 marca 1996 r. o zmia-
nie ustawy o nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcéw. Powolane
w skardze kasacyjnej orzecznictwo dotyczylo nabycia nieruchomosci
przed 4 maja 1996 r,, tj. przed wejSciem w Zycie nowelizacji ustawy o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Wyjatkiem jest postano-
wienie Sadu Najwyzszego z 16 listopada 2006 r., II CSK 174/06%, w kt6-
rego tresci nie wskazano daty czynnoéci prawnych bedacych podstawa
nabycia nieruchomosci do majatku wspélnego matzonkéw. Jak zauwazylt
Naczelny Sad Administracyjny, w wyniku wskazanej zmiany ustawowej
nabycie nieruchomosci przez matzonka cudzoziemca z tym skutkiem,
ze wchodzi ona w sklad majatku wspdlnego malzonkéw, w zasadzie
wymaga zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych?.
Wskutek nowelizacji do ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcédw wprowadzono art. 1 ust. 4, ktéry definiuje pojecie nabycia
nieruchomosci. Nalezy przez nie rozumie¢ nabycie prawa wlasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego na podstawie kazdego zdarzenia praw-

nego. Przepis ten dotyczy takze nabycia nieruchomosci z mocy prawa

% M. Nazar [w:] Prawo rodzinne..., s. 389.
% Lex nr 439159.

¥ A. Bereza, Nabywanie nieruchomosci do majgtku objetego malzeriskq wspdlnoscig ustawowq, jezeli jeden
z matzonkdw ma status cudzoziemca, ,Rejent” 2004, nr 3/4, s. 110 i 114; I. Weres$niak-Masri, Nabywa-
nie nieruchomosci przez cudzoziemcdw w Polsce. Komentarz, Warszawa 2014, s. 23; M. Sychowicz [w:]
Kodeks rodzinny i opiekusiczy. Komentarz, red. K. Piasecki, Warszawa 2009, s. 180.
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(ex lege), tzn. stanu faktycznego, z ktérym norma prawna wigze przejécie
prawa wlasnosci (uzytkowania wieczystego).

Sad ten odwolat sie do pogladu Arkadiusza Berezy, ktéry wskazu-
je, ze w takim wypadku nie mamy do czynienia z oSwiadczeniem woli
zainteresowanego, ukierunkowanym na wywolanie okreslonego skut-
ku prawnego. Jednakze aby wywola¢ ten skutek, elementem stanu fak-
tycznego musi by¢ (jako warunek prawny) zezwolenie ministra, chy-
ba ze ustawa stanowi inaczej. Oznacza to, ze przejécie prawa wlasnosci
(uzytkowania wieczystego) nieruchomosci z mocy prawa nie zwalnia
nowego wlasciciela cudzoziemca od koniecznosci uzyskania zezwole-
nia organu. Aby oboje malzonkowie skutecznie nabyli nieruchomos¢,
wymagane jest wczesniejsze uzyskanie przez maltzonka bedacego cu-
dzoziemcem zezwolenia na to nabycie. Tylko wéwczas mozna moéwic
0 wejsciu nieruchomosci do majatku wspdélnego. Nabycie nieruchomo-
$ci przez malzonka posiadajacego obywatelstwo polskie nie spowoduje
przejécia prawa wilasnosci nieruchomosci do majatku wspélnego, dopoki
cudzoziemiec nie otrzyma stosownego zezwolenia. Dotyczy to réwniez
sytuacji, gdy strong umowy jest wylacznie malzonek bedacy obywatelem
polskim. W czasie trwania wsp6lnoéci majatek matzonkéw ma charakter
bezudzialowy, a wiec kazdy z malzonkéw jako wspoétwtiasciciel Iaczny
dysponuje wszystkimi atrybutami wiasciciela.

W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego kolejnym argumentem
przemawiajgcym za koniecznoécig uzyskania przez cudzoziemca zezwo-
lenia w razie nabycia nieruchomosci do majatku wspélnego matzonkéw
jest tres¢ art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw, zgodnie z ktérym nie wymaga zezwolenia nabycie przez
cudzoziemca bedacego malzonkiem obywatela polskiego i zamieszkuja-
cego w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej dwa lata od udzielenia mu
zezwolenia na pobyt staly lub zezwolenia na pobyt rezydenta diugoter-
minowego Unii Europejskiej nieruchomosci, ktére w wyniku nabycia
stanowic¢ beda wspolnosé ustawowa malzonkéw. A contrario zezwolenia
ministra wymaga kazde inne nabycie nieruchomosci do majatku wspdl-
nego matzonkdéw, czy to ze wzgledu na niespelnienie przez cudzoziemca
przestanek z art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez

cudzoziemcéw, czy to ze wzgledu na wylgczenia zwolniefi na podstawie
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art. 8 ust. 3 tejze ustawy. Przyjecie, ze nabycie na podstawie umowy
z 30 lipca 2002 r. lokalu mieszkalnego ze skutkiem do majatku wspdl-
nego nie wymagalo zezwolenia, powodowaloby odmienne traktowanie
cudzoziemca nabywajacego nieruchomos¢ w drodze czynnosci prawnej
lub z mocy prawa, a przeciez kazde takie nabycie wymaga zezwolenia
(art. 1 ust. 4 ustawy).

4. Sad Najwyzszy trafnie zauwazyl, ze ustawa o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcéw ulegla istotnym zmianom na podstawie
ustawy nowelizujacej z 15 marca 1996 r. W konsekwencji z dniem 4 maja
1996 r. wprowadzono do niej legalng definicje nabycia nieruchomosci
(art. 1 ust. 4 ustawy). Siegajac do argumentéw wykladni historycznej, Sad
Najwyzszy zwrdcil uwage na to, ze z analizy projektu ustawy wynika,
iz intencja projektodawcy bylo ,uszczelnienie systemu” i wyeksponowa-
nie tego, ze dla osiagniecia reglamentacyjnego celu ustawy nie tyle jest
istotny rodzaj czynnosci, ktéra prowadzi do nabycia nieruchomosci, ile
sam jej skutek w postaci uzyskania przez cudzoziemca prawnej kontroli
nad nieruchomoscia. W ustawie dostrzezono luke, ktéra mogli wyko-
rzystywac cudzoziemcy w taki sposob, ze w nastepstwie okreslonych
zdarzen prawnych, ktére w dotychczasowym stanie prawnym nie wy-
magaly uzyskania zezwolenia, mozliwe bylo przejmowanie przez nich
kontroli nad spétkami z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
bedacymi wlascicielami (uzytkownikami wieczystymi) nieruchomosci®.
To ratio legis ustawy nowelizujacej, jak i fakt, ze w Swietle art. 1 ust. 4
ustawy nabycie nieruchomosci w rozumieniu ustawy dotyczy kazdego
zdarzenia prawnego, a zatem takze nabycia na podstawie prawomocnego
orzeczenia sagdu w sprawie o podzial majatku wspélnego, nie oznacza,
ze nabycie prawa w tym trybie — mimo braku wymaganego zezwolenia
— prowadzi do jego niewaznosci. De lega lata uprawniona jest konkluzja,
ze przewidziana w art. 6 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomoéci przez
cudzoziemcéw sankcja niewaznosci nie ma zastosowania do nabycia nie-
ruchomosci na podstawie prawomocnego postanowienia o podziale ma-

jatku wspdlnego po ustaniu wspoélnosci majatkowej miedzy matzonkami.

2 Zob. druk sejmowy nr 1932, Sejm IV Kadencji (www. sejm.gov.pl).
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Przemawiajg za tym wazkie argumenty jurydyczne przywolane przez
Sad Najwyzszy w omawianym orzeczeniu.

W stusznej ocenie Sadu Najwyzszego zakres przedmiotowy art. 1
ust. 4 ustawy obejmujacy zaréwno przyczyne prawna, jak i jej skutek, jest
szerszy niz znaczenie pojecia ,niewazno$¢” w polskim systemie prawa,
ktérym postuzyl sie ustawodawca w art. 6 ust. 1 ustawy. Ma racje Sad
Najwyzszy, uznajac, ze sankcja niewaznosci przewidziana w tym prze-
pisie nie moze dotyczy¢ orzeczenia sagdu. Mozna méwic¢ o niewaznosci
postepowania cywilnego (art. 379 k.p.c.), ale nie o niewazno$ci orzeczenia
sadowego. Przeciwny poglad pozostawalby w sprzecznosci z siatka poje-
ciowa polskiego prawa cywilnego, w ktérej sankcja niewaznosci znajduje
zastosowanie tylko do czynnosci prawnych, a nie innych niemieszcza-
cych sie w tej kategorii zdarzen prawnych, w tym do orzeczenia sadu.

W wyroku Sadu Najwyzszego z 20 maja 2011 r., IV CSK 534/10%
stwierdzono jednoznacznie, ze sankcja niewaznosci przewidziana
w art. 58 § 1 k.c. odnosi sie do czynnosci prawnej, a nie do prawomocne-
go wyroku sagdu uwzgledniajgcego powddztwo wytoczone na podstawie
art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. Nalezy tu takze przywota¢ uchwate
Sadu Najwyzszego z 20 listopada 2015 r., III CZP 80/15* z teza: ,Roszcze-
nie przewidziane w art. 6 ust. 2 ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw zmierza do stwierdzenia niewazno-
§ci skutku w postaci nabycia wiasnosci (uzytkowania wieczystego) nieru-
chomosci”. Stanowila ona odpowiedZ na nastepujace zagadnienie prawne
sadu odwolawczego: ,Czy roszczenie przewidziane w art. 6 ust. 2 ustawy

z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow

» Lex nr 989136. W jej uzasadnieniu stwierdzono, Ze zgodnie z art. 13 ust. 4 ustawy o gospodar-
ce nieruchomo$ciami sprzedaz, zamiana, darowizna lub oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw, stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, a takze wnoszenie tych nieruchomosci jako wkladéw nie-
pienieznych (aportéw) do spélek wymaga pozwolenia wojewédzkiego konserwatora zabytkow.
Podkreslono, ze na tle art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 13 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi moze powsta¢ problem waznoéci umowy zawartej bez wymaganej zgody wojewddzkiego
konserwatora zabytkow, podczas gdy w niniejszej sprawie taka umowa nie byla zawarta, na-
tomiast zostal wydany prawomocny wyrok sadu apelacyjnego, ktéry uwzglednit powédztwo
wytoczone na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. Sankcja niewaznosci przewidzia-
na w art. 58 § 1 k.c. odnosi si¢ za$ do czynnos$ci prawnej, a nie do prawomocnego wyroku sadu
uwzgledniajacego rozwazane powéddztwo.

3 OSNC 2016, nr 12, poz. 141.
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obejmuje zadanie stwierdzania niewaznosci okreslonej czynnosci praw-
nej badz zdarzenia prawnego powodujacych skutek w postaci nabycia
nieruchomosci przez cudzoziemca, czy tez jedynie stwierdzenia niewaz-
noéci samego skutku takiej czynnosci lub zdarzenia w postaci nabycia
nieruchomosci — niezaleznie od tego przez jaka czynnos¢ lub zdarzenie
ten skutek zostal wywotany?”.

W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy zwrécil uwage na to,
ze rozstrzygniecie przedstawionego zagadnienia prawnego wymaga wy-
jaénienia, o czym orzeka sad rozpoznajacy powodztwo przewidziane
w art. 6 ust. 2 ustawy; czy o niewaznosci podstawy prawnej nabycia
nieruchomosci (czynnosci prawnej, zdarzenia prawnego), czy o niewaz-
noéci skutku rzeczowego czynnosci prawnej albo zdarzenia prawnego.
Dotychczas w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego nie zajeto stanowiska
w tym zakresie, chociaz niekiedy zakladano, ze sankcja niewaznosci
bezwzglednej przewidziana w art. 6 ust. 1 ustawy dotyczy czynnosci
prawnej, a nie jej skutku lub jej elementu®. Jak zauwazyt Sad Najwyzszy,
na rzecz pierwszego stanowiska przemawialoby wnioskowanie lege non
distinguente. Na gruncie prawa prywatnego zasada jest niewazno$¢ ca-
tej czynnodci prawnej; cze$¢ czynnosci prawnej moze zosta¢ uznana za
niewazng tylko wyjatkowo w okolicznosciach uregulowanych w art. 58
§ 3 k.c. Skoro zatem ocenie podlega czynno$¢ prawna, a nie jej skutek,
to tak samo nalezy traktowaé¢ wypadki, w ktérych podstawa nabycia
nieruchomosci jest zdarzenie prawne. Oznaczac by to musialo, ze nalezy
uznaé za bezwzglednie niewazne wszystkie skutki tego zdarzenia, brak
bowiem w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
podstawy prawnej do innego traktowania czynnosci prawnej i zdarzenia
prawnego, a w zwigzku z tym do innego stosowania art. 6 ust. 1 ustawy:.

Poza tym odmienna interpretacja mogtaby niekiedy prowadzi¢ do nie-
akceptowalnych rezultatéw. Jesli podstawa przejscia prawa wlasnosci
do nieruchomosci jest czynno$é prawna, to konsekwencja niewaznosci

bezwzglednej jest to, ze do przejscia prawa de iure nie dochodzi, a zatem

31 Zob. uchwata SN z 25 czerwca 2008 r., III CZP 53/08, OSNC 2009, nr 7/8, poz. 98; wyroki
z 27 listopada 2008 r., IV CSK 313/08, OSNC-ZD 2009, nr C, poz. 77 i z 20 kwietnia 2012 r.,
IIT CSK 247/11, OSNC-ZD 2013, nr D, poz. 70; oraz postanowienia z 17 listopada 2009 r.,
IIT CZP 85/09, Lex nr 551876 i z 13 marca 2014 r., I CSK 47/13, OSNC 2015, nr 2, poz. 25.
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uprawnionym jest wciaz zbyweca. Problem powstaje w odniesieniu do po-
taczenia spotek; w wyniku potaczenia spétka bedaca dotychczas upraw-
niona do nieruchomo3ci przestaje istnie¢. Uznanie, ze polaczenie jest
skuteczne, a jedynie spélka przejmujaca nie nabyla prawa uzytkowania
nieruchomosci ze wzgledu na brak zezwolenia wiasciwego ministra, pro-
wadzitloby do wygasniecia tego prawa. Skutkowaloby to niezasadnym
wzbogaceniem sie Skarbu Pafistwa (gminy), ktéry automatycznie odzy-
skiwalby prawo wlasnosci nieograniczone uzytkowaniem wieczystym.
Dalej Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze jeszcze trudniejsza jest ocena sytu-
acji, w ktorej spotka przejmowana nie jest uzytkownikiem wieczystym,
lecz wlascicielem nieruchomosci. Wéwczas dochodziloby do wzboga-
cenia Skarbu Panistwa ze wzgledu na nabycie nieruchomosci na pod-
stawie art. 25e ust. 1 ustawy z 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym?.

W ocenie Sadu Najwyzszego orzekajacego w sprawie III CZP 80/15
za stanowiskiem, ze w postepowaniu przewidzianym w art. 6 ust. 2 usta-
wy sad stwierdza niewazno$¢ skutku przejécia prawa do nieruchomo-
§ci, przemawia wykladnia literalna art. 6 ust. 1 ustawy, stanowiacego,
ze nabycie nieruchomosci jest niewazne. Jak zauwazyl, norma prawna
wyrazona w tym przepisie nie dotyczy ani podstawy nabycia, ani spo-
sobu nabycia (a contrario art. 58 § 1 k.c.), lecz wylacznie skutku w postaci
nabycia nieruchomosci bez wzgledu na podstawe i sposéb nabycia. Jest
to zgodne z zakresem regulacji o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow, ktéra reguluje waska i konkretng kwestie nabywania nie-
ruchomosci przez cudzoziemcédw. Zdaniem Sadu Najwyzszego uznanie,
ze art. 6 ust. 1 ustawy dotyczy tylko skutku czynnosci prawnej, a wiec
samego nabycia prawa do nieruchomosci, pozwala wyraZniej odréznic
te norme od normy wynikajacej z art. 58 § 1 k.c. Watpliwo$¢ prawna,
ktéra zostala przedstawiona do rozstrzygniecia w tamtej sprawie, jak za-
sadnie zwrdcil na to uwage Sad Najwyzszy, jest aktualna jedynie wtedy,
gdy podstawg nabycia prawa do nieruchomosci jest czynno$¢ prawna.
W tej sytuacji mozliwe jest bowiem zaréwno uznanie samej czynno-

Sci prawnej za bezwzglednie niewazna, jak i wylacznie jednego z jej

3 Tekst jednolity: Dz.U. z 2022 1., poz. 461 ze zm., dalej: uk.r.s.
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skutkéw — nabycia prawa do nieruchomoéci. Jezeli jednak do nabycia pra-
wa do nieruchomosci dochodzi wskutek zdarzenia prawnego, to nie jest
mozliwe uznanie tego zdarzenia za bezwzglednie niewazne. Stanowiloby
to sprzecznos¢, gdyz to stosowna norma prawna wigze z danym zdarze-
niem skutek w postaci nabycia prawa do nieruchomosci. Norma ta nie
moze by¢ zatem sprzeczna z prawem, a co najwyzej ze wzgledu na inng
norme w konkretnej sytuacji moze ona nie wywiera¢ skutku prawnego,
np. dlatego ze nabywca nieruchomosci jest cudzoziemiec, ktéry nie uzy-
skal zezwolenia na nabycie nieruchomosci.

Ponadto Sad Najwyzszy zwrdcil uwage na to, ze ustawa o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw jest ustawa szczegdlna, w ktorej
uregulowano nabywanie nieruchomosci lezacych w Polsce przez cudzo-
ziemcow, co ustawodawca poddatl wiekszej kontroli panstwa. Wyjatkowy
charakter tej ustawy przemawia za jej waska wykladnia, a zatem skoro
ustawodawca zdecydowal sie podda¢ intensywniejszej kontroli naby-
wanie nieruchomosci przez cudzoziemcdéw, to nie mozna przyjaé, ze za-
mierzal kontrolowaé wszystkie skutki czynnosci i zdarzen z udziatem
cudzoziemcow, a do takiego wniosku prowadzilaby wykladnia, w Swietle
ktérej bezwzglednie niewazna bylaby cala czynno$¢ prawna. Ratio legis
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw jest jasne, cho-
dzi o kontrole pafistwa jedynie nad nabywaniem nieruchomosci przez
cudzoziemcé4w. Przemawia za tym takze art. 7 ust. 3 ustawy, regulujacy
sytuacje, w ktdrej do nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca dochodzi
na podstawie testamentu, a wiec czynnosci prawnej majacej co do zasady
na celu wywolanie wielu réznych skutkéw. Zdaniem Sadu Najwyzszego
ustawodawca, uwzgledniajac ztozony charakter i wielos¢ skutkéw testa-
mentu, przewidzial, ze jedli cudzoziemiec, ktéremu w testamencie prze-
znaczono konkretna nieruchomos¢, nie uzyska zezwolenia na jej nabycie,
to jego brak nie wplywa na waznos¢ testamentu, a jedynie wytacza naby-
cie tej nieruchomosci przez cudzoziemca. Sytuacja ta jest bardzo podobna
do nabycia nieruchomosci wskutek zdarzenia prawnego, ktére —jak testa-
ment — zwykle tez prowadzi do réznych skutkéw prawnych. Co wiecej,
jest to szczegdlnie bliskie Igczeniu spolek, gdyz zaréwno przy dziedzi-
czeniu testamentowym, jak i przy Iaczeniu spélek dochodzi do sukces;ji

uniwersalnej, a wiec nabycia nie jednego konkretnego prawa, lecz ogétu
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praw. Skoro zatem ustawodawca ograniczyt wyraznie sankcje przewi-
dziang w art. 6 ust. 1 ustawy w wypadku dziedziczenia testamentowe-
go przez cudzoziemca do bezskutecznosci nabycia przez niego prawa
do nieruchomosci nalezacej do spadkodawcy, to lege non distinguente, tak
samo nalezy zatem oceni¢ przypadek, w ktérym w razie laczenia spétek
w sklad majatku spotki przejmowanej wchodzi nieruchomosé, a spétka
przejmujaca — cudzoziemiec nie dysponuje zezwoleniem na jej nabycie.
Sad Najwyzszy podkreélil, Zze ze wzgledu na szczeg6lny tryb na-
bywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw zawsze odbywa sie ono
w dwdch etapach. Pierwszym jest stworzenie podstawy nabycia — czyn-
nosci prawnej albo zdarzenia prawnego, a drugim kontrola panstwa,
wyrazajgca si¢ wydaniem cudzoziemcowi zezwolenia na nabycie nie-
ruchomodci. Szczegdlna regulacja zawarta w ustawie o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcéw dotyczy tylko drugiego etapu, brak
zatem zezwolenia powoduje, Ze do nabycia prawa do nieruchomosci nie
dochodzi. W Zzaden spos6b nie podwaza to innych skutkéw czynnosci
prawnej albo zdarzenia prawnego bedacego podstawa tego nabycia®.
Poglad, ze w postepowaniu unormowanym w art. 6 ust. 2 ustawy sad
stwierdza tylko niewaznos¢ skutku przejécia prawa do nieruchomosci,
nie prowadzi do utworzenia kategorii nieruchomosci niczyich, obowia-
zujace bowiem normy prawne pozwalaja bez trudu wskazaé¢ wlasciciela
nieruchomodci, ktéra nie przeszta na cudzoziemca. Jezeli podmiot, ktéry
zbywa prawo nadal istnieje, to zbycie nie wywiera skutku prawnego,
a zatem wecigz jest on uprawniony do nieruchomosci. Jezeli natomiast
byt prawny zbywcy ustaje, poniewaz np. osoba prawna zostaje wykre-
§lona z rejestru, to nalezy rozr6zni¢ dwa przypadki. Pierwszy wystepuje
wtedy, gdy przedmiotem zbycia jest prawo uzytkowania wieczystego;
skoro zbycie okazuje si¢ nieskuteczne, a uzytkownik wieczysty juz nie
istnieje i nie ma prawnej regulacji sukcesji po nim, to prawo uzytkowa-
nia wieczystego wygasa. Drugi przypadek wystepuje natomiast wtedy,
gdy przedmiotem zbycia jest prawo wlasnosci nieruchomosci. Jezeli zby-
cie jest nieskuteczne, a zbywca byla osoba prawna, ktérej byt prawny
ustal wskutek wykreslenia jej z rejestru, to ma zastosowanie art. 25e

% Tak tez w wyroku SN z 17 kwietnia 2019 r., Il CSK 135/18, Lex nr 2650754.
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ust. 1 u.k.r.s, przewidujacy, ze Skarb Panstwa nabywa nieodplatnie z mo-
cy prawa mienie pozostale po podmiocie wykreslonym z Krajowego
Rejestru Sagdowego bez wzgledu na przyczyne wykreslenia. W konse-
kwencji Sad Najwyzszy stwierdzil, ze powyzsze argumenty przeko-
nuja o tym, ze roszczenie przewidziane w art. 6 ust. 2 ustawy zmierza
do stwierdzenia niewazno$ci skutku w postaci nabycia wiasnosci (uzyt-
kowania wieczystego) nieruchomosci. W glosowanej uchwale Sad Naj-
wyzszy zasadnie podtrzymatl to stanowisko i takze uznal, ze w zwiazku
z brzmieniem art. 6 ust. 1 ustawy rozwaza¢ mozna jedynie niewaznos¢
skutku zdarzenia prawnego w postaci nabycia wlasnosci (uzytkowania
wieczystego) nieruchomosci.

Jak ponadto prawidlowo uznano w omawianym orzeczeniu, przepis
art. 6 ust. 1 ustawy nie moze by¢ traktowany jako norma zastepujaca
rozwigzania systemowe i podwazajaca wszystkie skutki, ktére w syste-
mie prawa moglo wywolac¢ zdarzenie prawne — prawomocne orzeczenie
sadu. Zgadzam sie z Sadem Najwyzszym, iz okolicznos¢, ze ustawodawca
zdecydowatl sie podda¢ intensywniejszej kontroli nabywanie nierucho-
mosci przez cudzoziemcéw nie oznacza, ze chcial w ten sposéb wzruszy¢
zasade mocy wigzacej prawomocnych orzeczenn sagdowych i zaburzy¢
bezpieczenistwo obrotu prawnego, doprowadzajac tym samym do za-
sadniczych sprzecznoéci w systemie prawa. Takiej nieracjonalnosci nie
nalezy zdaniem glosatora przypisywac ustawodawcy. W tym kontekscie
Sad Najwyzszy zasadnie przywolat art. 365 § 1 k.p.c. stanowiacy, Ze orze-
czenie sadu wiaze nie tylko strony i sad, ktéry je wydal, lecz réwniez
inne sady oraz inne organy panistwowe i organy administracji publicznej,
a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Okolicz-
noé¢, ze przy wydaniu orzeczenia nie zastosowano przepiséw ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, nie wplywa na jego
skutecznosé¢ i moc wigzacg. Wykluczy¢ nalezy konstrukcje weryfikowa-
nia prawomocnego orzeczenia sagdu w drodze powédztwa o ustalenie
jego niewaznosci. Sprowadzaloby sie to w istocie do ponownego poste-
powania, ktérego przedmiotem bylaby ocena prawidlowosci aktu sto-
sowania prawa przez sad w prawomocnie zakoficzonej sprawie. Nawet
jednak czesSciowe pozbawienie skutecznosci orzeczenia o podziale majat-

ku wspdlnego z reguly naruszy zalozenia przyjete przy podziale, ktéry
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obejmuje kompleksowe rozliczenia miedzy jego uczestnikami. Wyelimi-
nowanie z takiego rozliczenia jednego ze skladnikéw majatku bedzie
podwazac catos¢ dzialu. Nie sposéb nie zgodzié si¢ z Saqdem Najwyz-
szym, ze dysfunkcjonalnos¢ takiego rozwigzania — niezaleznie od jego
oczywistej sprzecznosci z art. 365 § 1 k.p.c. — dobrze obrazuja okolicznosci
sprawy, w ktérej na mocy postanowienia o podziale majatku wspélnego
doszlo do ustalenia skiadu catego majatku matzonkéw i orzeczenia sptat,
ktore zostaly zrealizowane. Domaganie sie po ponad dziesieciu latach
od prawomocnego zakonczenia sprawy dzialowej ustalenia niewaznosci
przyznania pozwanej jednego elementu majatku wspdlnego, bez wzru-
szenia calo$ci orzeczenia dzialowego, jest niemozliwe do pogodzenia
ze skutkami, ktére wywolalo w systemie prawnym prawomocne orze-
czenie sadu.

Nie budzi sprzeciwu stwierdzenie Sadu Najwyzszego ze w sytuacji,
gdy nabycie nieruchomosci nastapilo na podstawie prawomocnego
orzeczenia sadu, nieruchomo$¢ wchodzi do majatku nabywcy. Nabycie
takie mozna uznaé za niebyle dopiero wtedy, gdy orzeczenie stano-
wigce podstawe nabycia zostanie usuniete z obrotu prawnego w od-
powiednim trybie proceduralnym (skarga kasacyjna, skarga nadzwy-
czajna), o ile zaistniejq podstawy przewidziane odrebnymi przepisami.
Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw nie zawiera
zadnych odrebnych mechanizméw prawnych nakierowanych na usu-
nigcie z obrotu prawnego niezgodnego z nia orzeczenia. Mechanizmu
takiego nie stanowi pozew o ustalenie niewaznosci nabycia (art. 6 ust. 2
ustawy). Jak przekonujaco wskazano w glosowanym orzeczeniu, nie
stuzy on bowiem weryfikowaniu prawomocnego orzeczenia sadu (tak
samo zreszta ostatecznej decyzji administracyjnej**). Podzieli¢ nalezy
zapatrywanie Sagdu Najwyzszego, ze tylko takie rozumienie art. 6 ust. 1
ustawy nadaje mu racjonalny sens normatywny, zapewnia mu wiasci-

wa funkcjonalnos¢ i pozwala go uzgodnic pod wzgledem systemowym

3 W orzeczeniu SN z 10 czerwca 1936 1., 1 C 707/36, OSN(C) 1937, nr 5, poz. 168 uznano, ze ,decyzja
wydzialu hipotecznego, zatwierdzajaca wniosek o przepisanie tytulu wiasnosci na cudzoziem-
ca, niemajacego zezwolenia na nabycie nieruchomosci, moze by¢ wzruszona jedynie w trybie
apelacji lub w drodze procesu cywilnego i nie jest wydzial hipoteczny uprawniony do powtér-
nego rozpoznania czynnosci juz zatwierdzonej, cho¢by z dopuszczeniem btedéw natury praw-
nej czy faktycznej”.
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z innymi aktami prawnymi. Okoliczno$¢, ze dochodzi w ten sposéb
do dwoistosci konsekwencji prawnych uchybienia przepisom ustawy,
ktéra ma zapewni¢ w interesie publicznym kontrole panstwa nad na-
bywaniem nieruchomosci przez cudzoziemcéw (art. 1a ust. 1 ustawy),
co moglo nie by¢ zgodne z zamystem ustawodawcy, nie uprawnia —
ze wzgledow systemowych — do przyjecia innego rozwigzania tego
problemu.

Nalezy wreszcie przyzna¢ racje Saqdowi Najwyzszemu, gdy stwier-
dza, ze sady dzialaja na podstawie i w granicach prawa. Z tego powodu
sa zobligowane do uwzglednienia przepiséw ustawy o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcédw. Truizmem jest stwierdzenie, ze wy-
stepowanie réznego rodzaju uchybienr w orzeczeniach sadéw jest jednak
nieuchronne, a system prawny przewiduje zwyczajne i nadzwyczajne
$rodki zaskarzenia pozwalajgce w indywidualnych przypadkach na ich
usuniecie. Okoliczno$¢, ze moga by¢ one niewystarczajace do realizacji
publicznoprawnych celéw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcdédw, nie uzasadnia tworzenia nieznanego systemowi prawa
nadzwyczajnego systemu weryfikacji orzeczen sadowych w drodze po-
woédztwa o ustalenie ich niewaznosci. Wreszcie nie mozna tez wyklu-
czy¢ dochodzenia przez poszkodowanego roszczenia odszkodowawcze-
go z tytulu niezgodnego z prawem (bezprawnego) dzialania sadu. Jest
to jednak catkowicie inne zagadnienie prawne.

Na koniec nalezy wskazac¢ — na co takze powolano si¢ w omawianym
judykacie — ze zblizone do art. 6 ust. 2 ustawy uregulowanie zawiera
art. 9 ust. 1 w zw. z art. 2 pkt 7 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztalto-
waniu ustroju rolnego®. Artykut 9 ust. 1 tej ostatniej ustawy przewiduje,
ze czynnos¢ prawna dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub bez
zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu, lub bez zawia-
domienia Agencji Nieruchomosci Rolnych, w przypadku okreslonym
w art. 4 ust. 1, jest niewazna. W mysl za$ art. 2 pkt 7 przez ,nabycie nieru-
chomosci rolnej” nalezy rozumie¢ przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
rolnej lub nabycie wlasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokona-

nia czynno$ci prawnej lub orzeczenia sadu albo organu administracji

% Tekst jednolity: Dz.U. z 2020 ., poz. 1655, dalej: u.k.u.r.

78  Nowy PrzEGLAD NOTARIALNY — GLosy



INABYCIE NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE PRAWOMOCNEGO POSTANOWIENIA SADU O PODZIALE MAJATKU WSPOLNEGO...

36

38

publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego. Cho¢ réwniez na tle tej
regulacji brak orzecznictwa Sadu Najwyzszego dotyczacego skutkow
nabycia nieruchomosci na podstawie orzeczenia sadu niezgodnie z prze-
pisami ustawy, to jednak w doktrynie dominuje stanowisko, ze wskazana
w art. 9 ust. 1 uk.u.r. sankcja niewaznosci nie dotyczy nabycia nierucho-
moéci na podstawie orzeczenia sagdu®.

Warto tu przywola¢ stanowisko Tomasza Czecha®. Autor ten
na gruncie art. 9 u.k.u.r. stwierdza, ze w przepisie tym wprowadzono
sankcje niewaznosci. Powazne watpliwosci budzi jednak przedmiot
takiej niewaznosci (sformulowanie: ,nabycie [...] jest niewazne”). W wy-
niku analizy tej kwestii wskazal on jako mozliwe trzy podstawowe wa-
rianty interpretacyjne. Wedlug pierwszego niewaznos¢ dotyczy wszel-
kiego rodzaju zdarzen prawnych (m.in. czynnoéci prawnych, orzeczeh
sadowych oraz decyzji administracyjnych), ktére prowadza do nabycia
nieruchomosci rolnej (zob. szeroko ujeta formute w art. 2 pkt 7 u.k.u.r.).
Autor jednak odrzuca ten wariant®. Jego zdaniem w polskim systemie
prawa nie sposéb méwic¢ o niewaznosci np. przepisu prawa czy $mierci
czlowieka jako zdarzenia powodujacego dziedziczenie. Ponadto wariant
ten w niedopuszczalny sposéb prowadzilby do podwazenia prawo-
mocnych wyrokéw sadowych oraz ostatecznych decyzji administra-
cyjnych, co mogloby doprowadzi¢ do rozsadzenia polskiego systemu
prawnego i powaznego zagrozenia bezpieczefistwa obrotu prawnego.
Wariant ten dalece odbiega takze w jego ocenie od formuly niewaznosci

A.]. Szereda, Problematyka orzeczenia sqdu w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,Krakowski
Przeglad Notarialny” 2016, nr 4, s. 113-116; K. Czerwinska-Koral, Zasady obrotu nieruchomosciami
rolnymi w postepowaniach sqdowych po 29 kwietnia 2016 r. — wybrane zagadnienia praktyki sgdowej, cz. 2,
»Przeglad Sadowy” 2018, nr 10, s. 84-96; D. Lobos-Kotowska, M. Stanriko, Ustawa o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, komentarz do art. 9, pkt I, ppkt 4, pkt II, ppkt 6 i pkt III,
ppkt 1.

T. Czech, Ksztattowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, komentarz do art. 9 u.k.u.r,,
pktII, ppkt 10-15.

Zob. tez ]. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego, Warszawa 2019, s. 377; D. Lobos-Ko-
towska, M. Stanko, Ustawa..., s. 225, 227-228; J. Pisulinski, O niektérych osobliwosciach obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi, ,Rejent” 2016, nr 5, s. 36—-37. W odmiennym kierunku: J. Bieluk, Sankcja
niewaznosci w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego [w:] Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej,
red. P. Ksiezak, J. Mikolajczyk, Warszawa 2017, s. 210-211; J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieru-
chomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi w spotkach po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, ,Monitor Prawniczy” 2016, nr 12, s. 642.
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wystepujacej w polskim prawie cywilnym. Odwotluje sie tu do wyroku
Sadu Najwyzszego z 20 maja 2011 r., IV CSK 534/10. Stosownie do wa-
riantu drugiego niewazny jest sam skutek zdarzenia prawnego, tzn.
nabycie nieruchomosci rolnej*. Zdarzenie prawne — niezaleznie od jego
rodzaju - istnieje nadal w systemie jurydycznym, ale nie wywiera takie-
go skutku. Podaje przykiad prawomocnego orzeczenia sadu z 10 mar-
ca 2019 r. wydanego sprzecznie z przepisami ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego w sprawie o zniesienie wspdélwlasnosci nieruchomosci
rolnej. Orzeczenie takie istnieje, ale nie powoduje nabycia nieruchomo-
Sci w spos6b okreslony w sentencji. Nie wywiera zamierzonego skutku
prawnego. Takze i ten wariant Tomasz Czech odrzuca, poniewaz pro-
wadzi do dysfunkcjonalnoéci oraz sprzecznosci logicznych w polskim
systemie prawnym. W istocie pozbawia zdarzenia prawne ich podsta-
wowego znaczenia jurydycznego. W niedopuszczalny sposéb podwaza
takze bezpieczenstwo obrotu prawnego.

W mysl trzeciego wariantu interpretacyjnego sankcja niewaznosci
na podstawie art. 9 ust. 1 u.k.u.r. dotyczy jedynie czynnosci prawnych,
ktore sa sprzeczne z przepisami ustawy. Zaweza on wynik wykladni jezy-
kowej przepisu. Wedlug tego wariantu nabycie, o ktérym mowa w art. 9
ust. 1 u.k.u.r.,, oznacza nabycie tylko na podstawie czynnosci prawnej
(umowy, czynnoéci jednostronnej lub — hipotetycznie — uchwaty). Sadzi
on, ze jest to wariant najbardziej przekonujacy*’. Nadaje omawianemu
przepisowi racjonalny sens normatywny, zapewnia mu wiasciwa funk-
cjonalnos¢ i pozwala go uzgodni¢ — pod wzgledem systemowym — z in-
nymi aktami prawnymi, w szczegélnosci Kodeksem cywilnym. Autor
ten podkresla, ze w siatce pojeciowej polskiego prawa cywilnego sank-
cja niewaznosci znajduje zastosowanie tylko do czynnosci prawnych.
Przedstawiony wniosek posrednio wspiera brzmienie art. 9 ust. 2 u.k.u.r.,
w ktérym jest mowa o czynnoéci prawnej. Przyjmujac trzeci wariant
interpretacyjny, uznaje on, ze sankcja niewaznosci nie wystepuje, gdy
do nabycia nieruchomosci rolnej doszto w drodze podzialtu, przejecia

lub przeksztalcenia osoby prawnej ujawnionego w Krajowym Rejestrze

¥ Z. Truszkiewicz, O kilku podstawowych zagadnieniach na tle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
cz. 11, ,Rejent” 2017, nr 11, s. 36-37.

# Takze Jerzy Bieluk odwoluje si¢ do czynnosci prawnych (idem, Ustawa..., s. 368-369).
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Sadowym. Podstawa nabycia nie jest wtedy czynnos$¢ prawna, lecz in-
nego rodzaju zlozone zdarzenie prawne. Sankcja niewaznosci — w mysl
trzeciego wariantu interpretacyjnego — obejmuje takze czynnosci praw-
ne, w ktérych oswiadczenie woli zostalo zastapione przez prawomocne
orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia tego
oSwiadczenia (art. 64 k.c.). Nie ma uzasadnionego powodu, aby takie
czynnosci traktowac¢ odmiennie i uznawac je za skuteczne, gdy doszto
do naruszenia przepiséw ustawy. W konsekwencji nalezy — zdaniem Cze-
cha —uzna¢, ze sankcja niewaznosci nie wystepuje, gdy nabycie nierucho-
mosci rolnej nastapilo — z naruszeniem przepiséw ustawy — na podstawie
m.in. ostatecznej decyzji administracyjnej lub prawomocnego orzeczenia
sadu. Nieruchomo$¢ wchodzi wtedy do majatku nabywcy*!. Nabycie takie
uznaje sie za niebyle dopiero wtedy, gdy zostanie stwierdzona niewaz-
noé¢ takiej decyzji albo decyzja lub orzeczenie zostang uchylone w od-
powiednim trybie proceduralnym (zwlaszcza trybie nadzwyczajnym)*2.
Autor podaje przyklad: 18 listopada 2018 r. wszczeto egzekucje sadowaq
z nieruchomosci rolnej nalezacej do A. 15 kwietnia 2019 r. uprawomoc-
nilo sie postanowienie sadu o przysadzeniu wiasnosci tej nieruchomosci
na rzecz B. W é6wcze$nie obowigzujagcym stanie prawnym wymagano,
aby nabywca nieruchomosci rolnej w sadowym postepowaniu egzeku-
cyjnym mial status rolnika indywidualnego. Mimo ze B. nie przystugi-
watl taki status, skutecznie nabyl on nalezacg do A. nieruchomos¢ rolng
na podstawie prawomocnego postanowienia sagdu (art. 9 ust. 1 u.k.u.r. nie
ma wtedy zastosowania), chyba ze nastgpnie — w trybie nadzwyczajnym
— postanowienie to zostanie wzruszone.

Zgodnie z zasada ubi eadem legis ratio, ibi eadem legis dispositio po-
dobna konkluzja jawi sie uprawiona w razie nabycia nieruchomosci
przez cudzoziemca bez wymaganego prawem zezwolenia, na podsta-
wie postanowienia sadu o podziale majatku wspdélnego matzonkéw
po ustaniu wspélnosci majatkowej malzeniskiej. Tak diugo, jak orzecze-
nie to nie zostanie wzruszone, nabycie musi by¢ traktowane za wazne
i skuteczne.

4 Podobnie K. Czerwinska-Koral, Zasady..., s. 93.
42 ]. Pisulinski, O niektdrych..., s. 36-37.
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Teza glosowanej uchwaly jest zatem prawidlowa, a argumentacja
przytoczona na jej rzecz wieloplaszczyznowa i przekonujaca. Odmienne
stanowisko zaprezentowane w sprawie przez sad pierwszej instancji nie
moze sie ostaé. Jest ono wynikiem niedostatecznie poglebionej analizy
problematyki sankcji niewaznosci przewidzianej w art. 6 ustawy o naby-
waniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. To, ze pojecie nabycia, o kto-
rym mowa w art. 6 ustawy, nalezy rozumie¢ duzo szerzej niz nabycie
na podstawie czynnosci prawnej (umowy), nie musi wcale oznacza¢ i nie
oznacza, ze mozliwos¢ stwierdzenia niewaznoéci tego nabycia nalezy
odnosi¢ takze do zdarzenia cywilnoprawnego, jakim jest prawomocne,
a przy tym konstytutywne postanowienie sagdu wydane w sprawie o po-
dzial majatku wspélnego po ustaniu wspélnosci majatkowej malzenskiej.
Gdy nabycie jest wynikiem ostatecznej decyzji administracyjnej (np. de-
cyzji o zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci w wypadku niezrealizo-
wania celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala wywtlaszczona) badz prawo-
mocnego orzeczenia sadu (np. w sprawie o zniesienie wspélwtasnosci,
dzial spadku, podzial majatku wspélnego po ustaniu wspélnosci majat-
kowej malzeniskiej [wadliwych ze wzgledu na niedopelnienie obowiazku
uzyskania zezwolenia, o ktérym mowa w ustawie]), jest ono skuteczne
tak dlugo, jak akty te nie zostang wzruszone we wlasciwym trybie for-
malnym (zwyczajnym, nadzwyczajnym zgodnie z Kodeksem postepowa-
nia administracyjnego czy Kodeksem postepowania cywilnego). Jest tak
dlatego, ze stwierdzenie niewaznosci nabycia na podstawie art. 6 ust. 2
ustawy nie ma tu zastosowania. Nie tylko ustawa o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, lecz takze ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cOw nie wprowadzily zadnych mechanizméw prawnych, ktérych celem
mialoby by¢ usuniecie z obrotu niezgodnych z nimi orzeczen sagdowych

czy aktéw administracyjnych.

Autor jest doktorem habilitowanym nauk prawnych, profesorem WSPiA Rzeszowskiej Szkoly
Wyzszej z siedzibg w Rzeszowie, Katedra Prawa Cywilnego i Prawa Pracy, sedzig Sqdu Okregowe-
go w Tarnobrzegu; ORCID: 0000-0003-3636-8440.
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KONFERENCJA SZKOLENIOWA W MIKOLAJKACH

W dniach 9-12 czerwca 2022 r. w Hotelu Golebiewski w Mikotaj-
kach odbyla sie konferencja szkoleniowa Izby Notarialnej w Warszawie.
10 czerwca 2022 r. notariusz Robert Giler poprowadzit szkolenie na temat
umoéw deweloperskich w §wietle nowych regulacji prawnych, a notariu-
sze dr Aneta Wilkowska-Pl6ciennik i dr Piotr Marquardt wyklad, ktérego
temat brzmiat: ,Notariusz — funkcjonariusz publiczny czy przedsiebiorca?
Zagadnienia etyczno-prawne”. 11 czerwca 2022 r. czlonkowie Zespotu
Wizytacyjnego przekazali obecnym notariuszom uwagi, ktére najcze-
Sciej pojawiajq sie w protokolach z wizytacji, opatrujac je jednoczesnie
krétkim komentarzem. Po przerwie spowodowanej pandemia notariusze
Izby Notarialnej w Warszawie mogli sie zintegrowaé podczas uroczystej
kolacji w Hotelu Gotebiewski w Mikotajkach.

XVIII OLIMPIADA NOTARIALNA (NOWY TARG - MSZANA DOLNA)
W dniach 2-5 czerwca 2022 r. odbyta si¢ XVIII Olimpiada Notarialna

zorganizowana przez Izbe Notarialng w Krakowie pod patronatem Kra-
jowej Rady Notarialnej. Reprezentanci poszczegolnych izb notarialnych
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(notariusze, zastepcy notarialni, aplikanci) tak z Polski, jak i z zagranicy
konkurowali w dyscyplinach takich jak: pitka nozna, pitka siatkowa,
tenis stolowy i ziemny, szachy, plywanie, lekkoatletyka, koszykéwka
i brydz. Izba warszawska zdobyla 16,5 medalu. Serdecznie gratulujemy
osiggniec i trzymamy kciuki za kolejne znakomite wyniki w przysziym
roku.

POLSKI NOTARIAT POMAGA UKRAINIE

Na posiedzeniach 20 maja i 13 czerwca 2022 r. Krajowa Rada No-
tarialna podjeta uchwaty, na podstawie ktérych przekazano dalsza
pomoc finansowa obywatelom Ukrainy pokrzywdzonym w wyniku
dzialan wojennych. Stowarzyszeniu Notariuszy Rzeczypospolitej Pol-
skiej przekazano kwote 40 tys. zl na sfinansowanie kosztéw pomocy
prawnej oraz kurséw jezyka polskiego dla uchodzcéw; Stowarzysze-
niu ,Dialog” w Bialymstoku — 60 tys. zt na pomoc medyczng, praw-
ng, zywno$¢, srodki higieny i kursy jezyka polskiego; Caritas diecezji
sandomierskiej — 40 tys. zl na dofinansowanie niemal czterdzie$ciorga
uciekinieréw (dzieci i ich opiekunéw) z Sierocinska polozonego obok
Mariupola; Spétdzielni Socjalnej ,£.6dzka Szansa” — 5 tys. zI na wspar-
cie zywieniowe matek z dzie¢mi; Stowarzyszeniu ,Przyszlos¢” —
14 tys. zl na sfinansowanie zaje¢ opiekunczych dla ukrainskich dzieci

z autyzmem w czerwcu 2022 r.

REWITALIZACJA W WARSZAWIE

Przewodniczacy IX i XV Wydziatlu Ksiagg Wieczystych Sadu Rejono-
wego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie skierowali do sedzi Sa-
du Okregowego Joanny Pasik, prezes Sagdu Rejonowego dla Warszawy-
-Mokotowa w Warszawie pismo, przekazane do wiadomosci Rady Izby
Notarialnej w Warszawie, w ktorych przedstawili swoje stanowisko od-
nosnie do wyodrebniania lokali z nieruchomosci objetej prawem pierwo-
kupu m.st. Warszawy w zwigzku z podjeciem 17 lutego 2022 r. przez Rade
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m.st. Warszawy Uchwaly nr LX/1967/2022 w sprawie wyznaczenia ob-
szaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji m.st. Warszawy. W ocenie
przewodniczacych wlasciwe jest sporzadzenie przez notariusza umowy
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i umowy warunkowej sprzeda-
zy/przeniesienia, a w wypadku niewykonania prawa pierwokupu przez
uprawnionego, sporzadzenie umowy przeniesienia wlasnosci i dopiero
wowczas zlozenie wniosku wieczystoksiegowego o wyodrebnienie lo-
kalu i zalozenie dla niego ksiegi wieczystej. W razie za$ zlozenia przez
uprawnionego o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu, nota-
riusz wraz ze zlozeniem takiego oSwiadczenia powinien zlozy¢ wniosek
wieczystoksiegowy o wyodrebnienie lokalu i zalozenie dla niego ksiegi
wieczystej, uwzgledniajac nabycie nieruchomosci przez uprawnionego

z tytulu prawa pierwokupu.

PIKNIK Z OKAZJI DNIA DZIECKA

Rada Izby Notarialnej w Warszawie zorganizowala 29 maja 2022 r.
piknik z okazji Dnia Dziecka pod hastem ,Piknik Rodzinny. Magiczna
podréz do Afryki”. Celem imprezy poza Swietng zabawa byla integracja
§rodowiska i nawiazywanie nowych przyjazni. Dzieci mogly korzystac
z dmuchancéw, uczestniczy¢ w warsztatach, grach i zabawach, ogladac
rewie z udzialem artystéw cyrkowych oraz bra¢ udzial we wszelkich
atrakcjach, ktére oferuje Julinek Park i otrzyma¢ dyplom ukoniczenia
pikniku. Impreza okazala sie duzym sukcesem i jej uczestnicy czekaja
na kolejne edycje.

DZIALALNOSC KRAJOWEJ RADY NOTARIALNEJ
Krajowa Rada Notarialna zglosita uwagi do projektow

ustaw, m.in. o zmianie ustawy Prawo o notariacie oraz zmia-

nie niektérych innych ustaw oraz Przepisy wprowadzajace Prawo
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o ustroju sagdéw powszechnych. Ze stanowiskiem Krajowej Rady Nota-
rialnej nie tylko w powyzszym zakresie mozna si¢ zapozna¢ na stronie
www.rejestry-notarialne.pl w zaktadce Informacje KRN.

W dniach 20-22 maja 2022 r. w Gnieznie odbylo sie szkolenie wizyta-
toréw izb notarialnych, w ktérym poza notariuszami wizytatorami wzieli
udzial prezesi rad izb notarialnych, cztonkowie Krajowej Rady Nota-
rialnej. Uczestnicy wymieniali doswiadczenia, rozwigzywali problemy
pojawiajace sie w toku wizytacji w praktyce oraz omawiali w grupach
zagadnienia zgloszone przez rady izb notarialnych.

Ze strony internetowej www.porozmawiajznotariuszem.pl mozna po-
bra¢ broszure w jezykach polskim, angielskim i ukrainskim, przygotowa-
na przez Krajowag Rade Notarialng o tym, z jakimi sprawami mozna sie
zwraca¢ do notariusza. Dokument mozna rozpowszechnia¢ w Internecie
oraz kancelariach notarialnych.

Krajowa Rada Notarialna przygotowuje sie¢ do przeprowadzenia
trzynastej edycji Dnia Otwartego Notariatu, ktéra sie odbedzie 26 li-
stopada 2022 r. Tegoroczna edycja bedzie sie odbywac pod hastem ,Po-
rozmawiaj z notariuszem, jak ochroni¢ majatek rodziny i firmy w czasie
kryzysu”. Porady beda udzielane telefonicznie, na czacie oraz podczas
streamingu.

Krajowa Rada Notarialna przypomina o mozliwosci zglaszania przez
notariuszy checi wygloszenia wykladu w ramach kolejnej edycji ogélno-
polskiej akcji bezptatny wyklad notariusza na uniwersytecie trzeciego
wieku. Celem przedsiewziecia jest edukacja prawna senioréw. Zainte-
resowani moga swoje zgloszenia wysyta¢ do Anny Sado poczta elektro-
niczng na adres: komunikacja@krn.org.pl lub telefonicznie pod numerem
690 300 549.

KONFERENCJE SZKOLENIOWE

18 maja 2022 r. notariusz Izby Notarialnej w Warszawie Wiktor Karpo-
wicz przeprowadzil online szkolenie, ktérego temat brzmial: ,Najczestsze

problemy przy czynnoéciach notarialnych z elementem transgranicznym.
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Sporzadzanie EPS w praktyce notarialnej”. Materialy ze szkolenia zostaty
zamieszczone w Extranecie w zaktadce Plikownia.

23 maja 2022 r. zorganizowano online szkolenie pt. ,Podatek od czyn-
noéci cywilnoprawnych oraz podatek od towaréw i ustug VAT w prak-
tyce notarialnej — wybrane zagadnienia”. Materialy ze szkolenia zostaty
zamieszczone w Extranecie w zakladce Plikownia.

30 maja 2022 r. odbyla sie online konferencja szkoleniowa, ktérej
tematem byla ,Ustawa o doreczeniach elektronicznych z perspektywy
praktyki notarialnej”. Szkolenie przeprowadzila dr hab. Anna Kosciotek,
profesor Uniwersytetu Rzeszowskiego. Materialy ze szkolenia zostaly
zamieszczone w Extranecie w zakladce Plikownia.

W dniach 1-3 grudnia 2022 r. w Cancun (Meksyk) odbedzie sie
30. Miedzynarodowy Kongres Notariatu organizowany przez Miedzy-
narodowq Unie Notariatu Lacinskiego, zrzeszajaca 77 krajéw o systemie
notarialnym typu tacinskiego. Tematem przewodnim kongresu bedzie
wykonywanie publicznej funkcji notarialnej w okresie pandemicznym
i postpandemicznym. Wydarzenie zakoniczy si¢ miedzynarodowym fo-
rum na temat walki z praniem pieniedzy i finansowaniem terroryzmu.
Program kongresu i informacje o oplatach zostaly przestane do notariu-

szy Izby Notarialnej w Warszawie drogg elektroniczna.

WSPOMNIENIA

2 lipca 2022 r. zmarta emerytowana notariusz Jolanta Jaworska. Uro-
czystosci pogrzebowe odbyly sie 22 lipca 2022 r. w domu pogrzebowym
w Warszawie (Cmentarz Komunalny Péinocny), po czym nastapito od-
prowadzenie do grobu rodzinnego. Pani notariusz we wrzesniu 1968 r.
rozpoczela prace w Panstwowym Biurze Notarialnym w charakterze refe-
renta notarialnego, nastepnie uzyskata mianowanie na aplikanta i asesora
notarialnego. W styczniu 1981 r. zostala notariuszem. W Panistwowym
Biurze Notarialnym w latach 1983-1990 pelnita funkcje kierownika sekcji
notarialnej, od 1 stycznia 1991 r. prowadzita Indywidualng Kancelarie
Notarialng nr 69 w Warszawie. W 2009 r. zostala odwotana ze stanowiska

notariusza w zwigzku z przejéciem na emeryture.
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27 lipca 2022 r. odeszla emerytowana no-
tariusz Maria Ogrodzinska-Zalewska. Uro-
czystosci pogrzebowe odbyly sie w 4 sierpnia
2022 r. w kosciele pw. Stygmatéw $w. Fran-
ciszka w Warszawie. Po mszy $w. nastapi-
fo odprowadzenie do grobu rodzinnego
na Cmentarzu Brédzienskim w Warszawie.
Pani notariusz w lipcu 1973 r. rozpoczeta
prace w Panstwowym Biurze Notarialnym
w charakterze aplikanta, w grudniu 1975 r.

zostala mianowana na asesora notarialnego,

a w lutym 1977 r. na notariusza w Warszawie.
W Panstwowym Biurze Notarialnym petnifa funkcje kierownika sekcji
notarialnej. Po prywatyzacji notariatu prowadzila kancelarie notarialng

w Warszawie do przej$cia na emeryture w 2019 r.

8 sierpnia 2022 r. zmarl notariusz Pawel Chatup-
czak. Uroczysta msza zalobna odbyla sie w kosciele
pw. $w. Katarzyny w Warszawie, a po niej nastapilo od-
prowadzenie do grobu rodzinnego na starym cmentarzu

. na Stuzewie. Pan notariusz byt absolwentem Uniwersy-

/r tetu Jagielloniskiego w Krakowie, aplikacje notarialng

oraz asesure odbywal w kancelariach notarialnych w

Legionowie i Warszawie. W 2002 r. zostal powolany na stanowisko nota-
riusza. W latach 2011-2016 pelnit funkcje wizytatora w Izbie Notarialnej
w Warszawie. Pan notariusz dat sie poznac jako doskonaly prawnik, byl
intelektualistg, erudyta, a jednoczesnie osobg niezwykle skromna, zycz-
liwa wobec Kolezanek i Kolegéw naszej Izby, odznaczajaca sie wysoka
kultura osobista. Jego przedwczesna i niespodziewana $mier¢ wywolala
ogromny zal wérdd notariuszy naszej Izby, z ktérych wielu zaliczalo sie
do grona Jego przyjaciol. Kochat gory, Jego wielka pasja bylo narciarstwo.
Przyjaciele pograzeni w wielkim smutku prébujg znalez¢ pocieszenie

w slowach wielkiego poety George’a Byrona, ktéry powiedzial: ,Wybran-
cy bogéw umierajg mlodo — dzieki temu unikajg wielu innych $mierci:

[...] $mierci przyjazni, mitosci, mlodosci...”.
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16 sierpnia 2022 r. zmarta emerytowana no-
tariusz Renata Nasierowska. Uroczystosci po-
grzebowe odbyly sie 27 sierpnia 2022 r. o godz.
13.00 w Domu Pogrzebowym Calvaria przy
ul. Gostkowskiej 69 w Ciechanowie, po czym na-
stapilo odprowadzenie trumny z cialem zmartej

na Cmentarz Komunalny. Pani notariusz ukon-

czyla aplikacje notarialng w Izbie Notarialnej
w Bialymstoku. W latach 1991-1993 byla czlon-
kiem Rady Izby Notarialnej w Warszawie pierwszej kadencji oraz wizy-

tatorem. Prowadzila kancelarie notarialng w Ciechanowie.

Kolezanki i Koledzy wspominajg zmarlych jako osoby niezwykle
kolezenskie, uczynne, oddane pracy i rodzinie. Na zawsze pozostang

W naszej pamiegci.

Autorka jest notariuszem w Warszawie.
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Bardzo dzigekuje za mozliwos¢ spotka-
nia. Na wstepie chcialabym zapytac,
jak wygladata Pana droga do zawodu
notariusza? Czy od poczatku byl Pan
przekonany, ze to wlasciwy wybor?
Jak z perspektywy wielu lat przepra-
cowanych w zawodzie ocenia Pan
te profesje? Jakie pozytywne, a jakie
negatywne aspekty dostrzega Pan
w wykonywaniu pracy notariusza?

Moja droga do zawodu wygladata
dos¢ konwencjonalnie. Bezposrednio
po studiach prawniczych, w 1998 roku,

zdalem egzamin na aplikacje notarialna.

Nastepnie po uzyskaniu pozytywnego

wyniku z egzaminu notarialnego zosta-
tem asesorem notarialnym (wtedy funkcjonowala jeszcze obligatoryj-
na asesura notarialna), po czym w 2004 roku otrzymalem nominacje
na stanowisko notariusza i otworzylem kancelarie notarialng z kolega
z roku, Panem Notariuszem Wojciechem Szczypkowskim, z ktérym
prowadze kancelarie do dzisiaj. Obecnie w naszej spolce partnerskiej,
bo w takim modelu prawnym prowadzimy kancelarie, jest juz piecioro
notariuszy. Sukcesywnie dolaczaly do nas jako wspdélniczki nasze daw-
ne aplikantki — Anna Wnuk-Ogonowska, Joanna Werner i Katarzyna
Kowalska-Paliszewska.

Czy bytem przekonany od samego poczatku do tego zawodu? Wybra-
tem aplikacje notarialng z pelng swiadomoscig. W okresie studiéw dwu-
krotnie podczas przerw wakacyjnych udalo mi sie odby¢ praktyki w kan-
celarii notarialnej. Wtedy tez przypadia mi do gustu praca notariusza.
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Podobalo mi sie to, co sie dzialo w kancelarii notarialnej. Satysfakcje
przynosila mi praca z ludzmi oraz namacalny efekt pracy notariusza
w postaci sporzadzanego aktu notarialnego, ktéry urzeczywistnial wole
klientéw, niekiedy przeciez bardzo skomplikowang do oddania w doku-
mencie urzedowym.

Na samym poczatku wykonywania tego zawodu, tak jak pewnie kaz-
demu mlodemu czlowiekowi, nie byto tatwo. Pomimo dobrego przygo-
towania teoretycznego, ktére zdobytem na Uniwersytecie Warszawskim,
musialem naby¢ doswiadczenia w pracy z klientem. Mialem to szczescie,
ze zaréwno aplikacje, jak i asesure odbywalem u bardzo doswiadczonych
notariuszy, Pana Notariusza Zbigniewa Klejmenta i Pana Notariusza Ma-
riusza Kmiecika. Musze przyzna¢, ze aplikacja i asesura byly dla mnie
trudne. Przez szes¢ lat dojezdzalem z warszawskiej Ochoty do Legiono-
wa, gléwnie transportem publicznym, wracalem do domu bardzo p6zno.
Byl to czas bardzo ciezkiej pracy i nauki. Zostalem przez mojego patrona
wrzucony na gleboka wode. Do dzi$ jestem mu bardzo wdzieczny za
poswiecony mi czas, cierpliwos¢ i za mozliwo$¢ zdobywania wiedzy.
To od Pana Notariusza Zbigniewa Klejmenta nauczylem sie tego zawodu,
w ktérym do dzisiaj z powodzeniem sie realizuje.

Pytala mnie Pani o pozytywne i negatywne aspekty wykonywania
naszego zawodu. Wydaje mi sie, Ze wszyscy notariusze obecnie borykaja
sie z podobnymi problemami. Sposéb wykonywania pracy na przestrzeni
wielu lat zmienil sie. Da sie zaobserwowac, ze kiedy$ aktywnos$¢ notariusza
w 80% koncentrowala sie na pracy merytorycznej, a w 20% to byla praca,
nazwijmy ja, administracyjno-biurowa (rejestracje, deklaracje, wysylka).
Natomiast teraz w moim odczuciu proporcje te zupelnie sie odwrécity. Mu-
sze przyznac, ze bardzo mi sie to nie podoba, gdyz jesteSmy profesjonalnie
przygotowanymi prawnikami i notariusz powinien realizowac sie w pracy
merytorycznie, tymczasem panstwo nalozylo na nasze barki ogromna licz-
be obowiazkéw administracyjnych, ktére musimy wykonywac. Sa to obec-
nie najbardziej odczuwalne negatywne aspekty pracy notariusza. Z pozy-
tywow dostrzegam to, co podnositem na wstepie — dzielo notariusza ma
realny wplyw na rzeczywistos¢. Nie bez znaczenia sa tez te chwile, gdy
spotykamy sie z wdziecznoscig naszych klientéw za rozwiazanie waznych
i czesto nielatwych dla nich spraw, co jest bardzo budujace.
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Chcialabym wréci¢ do wspomnien zwigzanych z Pana praca
na rzecz samorzadu notarialnego. Krotko po powolaniu na stanowisko
notariusza, bo juz w 2009 roku zostal Pan wybrany do sktadu Rady Izby
Notarialnej w Warszawie, gdzie powierzono Panu funkcje wicepreze-
sa. Nastepnie przez dwie kolejne kadencje peinil Pan funkcje prezesa
Rady Izby Notarialnej w Warszawie. Po tym czasie powtdrnie objal Pan
stanowisko wiceprezesa Rady Izby Notarialnej w Warszawie. To bardzo
dlugi okres dzialalnoSci na rzecz samorzadu. Jak Pan zapamietal ten
czas? Moze jest jakis moment albo momenty, ktore szczegolnie utkwitly
Panu w pamieci? Czy teskni Pan za tym okresem i czy nie rozwaza Pan
powrotu do struktur samorzadowych? Bez watpienia jest jeszcze wiele
do zrobienia w notariacie.

Rzeczywiscie wykonywalem w naszym samorzadzie wiele funkcji.
Bytem czlonkiem Rady Izby Notarialnej w Warszawie, kierownikiem
szkolenia aplikantéw, dwukrotnie wiceprezesem i dwie kadencje preze-
sem Rady Izby Notarialnej w Warszawie. Mozna wiec powiedzie¢, ze po-
znalem prace samorzadowa z wielu réznych stron. Chcialbym zaakcen-
towa¢, ze aktywnos¢ w samorzadzie wynikala z wewnetrznej potrzeby
dzialania na rzecz naszej grupy zawodowej, nikt nigdy nie zmuszat mnie
do pracy na rzecz samorzadu. Kandydowalem na stanowiska samorza-
dowe z pelng §wiadomoscig, nie zdawalem sobie wprawdzie sprawy, ile
czasu pochlania tego typu dziatalnos¢. Miatem jednak pomysty, ktére
chcialem zrealizowac i energie by dziatac.

Podczas pelnienia przeze mnie funkcji samorzadowych bylto wiele
ré6znych momentéw, zaréwno tych, ktére kojarza sie pozytywnie, jak
i tych trudnych. Niewatpliwie trudnym momentem byla deregulacja, kt6-
ra spowodowata duze zamieszanie strukturalne w samorzadzie i pocia-
gnela za sobg negatywne skutki do dzi§ odczuwalne. Finalnie oczywiscie
wszystko udalo sie poukltada¢, natomiast byt to bardzo trudny czas z or-
ganizacyjnego punktu widzenia. Pamietam tez moment, gdy zdecydowa-
liSmy si¢ na zmiane sposobu komunikacji wewnatrz naszego samorzadu,
ktéra polegata na odejéciu od papierowego obiegu informacji i wprowa-
dzeniu platformy internetowej Extranet, bez ktérej obecnie chyba nie
wyobrazamy sobie funkcjonowania. W pamieci utkwil mi tez moment,
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gdy samorzad podjal decyzje w zakresie redystrybucji srodkéw zgroma-
dzonych przez wiele lat przez samorzad. Mam satysfakcje, Ze te i wiele
innych projektow udalo si¢ co najmniej poprawnie zrealizowac.

Czy tesknie do tych czaséw? Czasami tak, poswiecilem bowiem
na rzecz samorzadu wiele lat mojego zycia. Przychodzi jednak zawsze
taki moment, gdy nalezy ustapi¢ i zwolni¢ miejsce mlodym, ktérzy majq
energie i pomysty. Ze swojej strony nadal staram sie w miare potrzeby
stuzy¢ swoja wiedza, pomoca, zawsze chetnie odbieram telefony od kole-
zanek i kolegéw z samorzadu i dziele sie swoim do§wiadczeniem.

To prawda, Ze jest jeszcze wiele do zrobienia. Notariat nie jest skost-
nialym organizmem, stale sie rozwija i chyba zawsze bedzie wiele
do zrobienia. Polecam prace w samorzadzie dla mlodych, energicznych,
z pomystami. Aktywnos¢ samorzadowa nie daje benefitow, ale moze
przynie$¢ wiele satysfakcji. Pamietajmy jednak, ze bywa tez zajeciem
niewdziecznym, a nierzadko trzeba podejmowa¢ bardzo niepopularne

decyzje.

Jest Pan przedstawicielem tak zwanego mlodszego pokolenia
notariuszy. Podczas pelnienia przez Pana funkcji prezesa Rady Izby
Notarialnej w Warszawie byl Pan postrzegany jako swoisty lacznik
miedzy starszym a mlodszym pokolenia notariuszy. Czy w Pana opinii
da sie pogodzié oczekiwania starszych notariuszy, ktérzy pamietaja
notariat w najbardziej tradycyjnym wydaniu tuz po transformacji ustro-
jowej, z oczekiwaniami mlodych notariuszy, otwartych na nowosci,
na przyklad technologiczne?

Rzeczywiscie mozna powiedzie¢, ze bylem przedstawicielem mtod-
szego pokolenia notariuszy, ale wynikalo to raczej z tego, ze zostalem
wybrany do struktur samorzadowych na wczesnym etapie mojej drogi
zawodowej. Postrzeganie mnie jako lgcznika miedzy starszym i mtod-
szym pokoleniem notariuszy moze wynikaé zaréwno z tej okolicznosci,
jak i z tego ze zostalem wychowany w tradycyjnym modelu notariatu.
Nigdy nie stronifem tez od kontaktéw z notariuszami ktéregokolwiek
z pokoleni i zawsze staralem sie¢ zrozumiec ich stanowisko w danej spra-

wie, potrzeby i oczekiwania.
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Chcialem podkresli¢, ze przyszedlem do samorzadu wspiera¢ ewo-
lucje, nie robi¢ rewolucji. Jesli udato mi si¢ cho¢ troche polgczy¢ oczeki-
wania mlodego i starszego pokolenia notariuszy bylbym usatysfakcjo-
nowany, cho¢ nie mam co do tego pewnosci. Nigdy nie podchodzilem
do cztonkéw naszego samorzadu, dzielgc ich na starszych i mtodszych,
mezczyzn i kobiety, czy osoby, ktére dostaty sie do zawodu w sposéb tra-
dycyjny czy z innych zawodéw. Gdy wprowadzali$my nowe rozwigzania
technologiczne w samorzadzie, zawsze sie staraliémy, aby nie mialy one
charakteru gwaltownego, aby byl to proces, poprzedzony szkoleniami,
tak aby kazdy z notariuszy mial szanse sie przygotowac i przystosowac
do nowych zmian. Z perspektywy czasu uwazam, ze sie to udalo. Obec-
nie trudno wyobrazi¢ sobie notariat bez wiekszosci funkcjonujacych juz

rozwiazan technologicznych, a wiele jeszcze przed nami.

Jak w kontekscie nowoczesnosci postrzega Pan wspo6lczesny nota-
riat? Czy notariat w Polsce jest nowoczesny i efektywny, czy raczej sta-
roswiecki i anachroniczny?

Instytucja notariatu sama z siebie jest archaicznym wytworem, o sil-
nych historycznych podstawach Ze wzgledu na swoje usytuowanie ustro-
jowe notariat musi by¢ konserwatywny. Gléwnym zadaniem notariusza
jest zapewnienie bezpieczenstwa obrotu, juz samo to narzuca pewne
ograniczenia w stosowaniu szybkich i wygodnych dla klienta rozwigzan.
Z mojej wiedzy z zakresu funkcjonowania notariatu w innych krajach
wynika, Ze notariat polski wcale nie jest na szarym koncu, wrecz prze-
ciwnie — jesteSmy bardzo nowoczesnym notariatem.

Liczba rozwigzan elektronicznych, z ktérych korzystamy, czyni pol-
ski notariat jednym z najbardziej nowoczesnych w Europie. Moze nie
jesteSmy liderem jak notariat w Estonii, ale na pewno znajdujemy sie
w czoléwece krajow, ktére wykorzystuja w notariacie wiele nowoczesnych
instrumentéw. Niezmiernie mnie cieszy, ze caly czas jesteSmy instytucja,
ktéra tworzy tradycyjny, papierowy dokument, majacy odpowiednia for-
me, oprawe i podlegajacy rejestracji. Dzieki temu akt notarialny ma ciagle
wérdd naszych klientéw odpowiedniag range, jest emanacja pewnosci

i bezpieczenistwa obrotu.
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Czy nie wydaje si¢ Panu, ze drzemiacy w notariuszach potencjat
jest niewykorzystywany? Istnieje tyle mozliwosci zagospodarowania
ich umiejetnosci i tyle narzedzi, ktére sa juz przez notariuszy przetesto-
wane, jak choéby elektroniczne rejestry. Kwestie te podnosi samorzad.
Mimo to prace sie przeciagaja. Traci obywatel, poniewaz czeka w kolej-
kach w sadach, ktore sa przeladowane. W dluzszej perspektywie traci
cala gospodarka, ktéra potrzebuje przeciez szybkich narzedzi dzialania,
aby sie dynamicznie rozwija¢ i by¢ konkurencyjna. Wydaje sie, ze usta-
wodawca powoli dostrzega mozliwosci notariuszy, zamierza powierzy¢
tej grupie zawodowej dokonywanie wpisow do ksiag wieczystych czy
wydawanie nakazéw zaplaty. Czy impulsem do zmian musi by¢ jednak
oburzenie spoleczne? Propozycja wpiséw powstala przeciez w zwigzku
z dlugim oczekiwaniem (nawet dwuletnim) przez obywateli na wpisy
dokonywane przez sady.

Bardzo by$my chcieli, aby ustawodawca reagowal na wnioski zgtasza-
ne przez samorzad notarialny, ale z perspektywy czasu wiem, ze bardzo
rzadko ustawodawca przychyla sie do naszych wnioskéw, a juz niemal
nigdy nie realizuje ich w taki sposob, jak by$my chcieli i postulowali. Jesli
chodzi o zakres naszej dziatalnoéci i ewentualne mozliwoéci dokony-
wania nowych czynnoéci, pamietajmy, ze kazdy medal ma dwie strony.
Samorzad zawsze walczyt o to, aby notariat moégt dokonywa¢ nowych
czynnosci i zostal jak najszerzej zakorzeniony w szeroko rozumianych
strukturach wymiaru sprawiedliwo$ci, ale nie jestem zwolennikiem zbyt
szybkiego wprowadzania nowosci, nie jestem zwolennikiem rewolucji.
Nie chcialbym, aby notariat zbaczal z drogi, ktéra podaza od stuleci, czyli
porzucal prace merytoryczna, ktérej wynikiem jest kreacja aktéw nota-
rialnych, na rzecz czynnoéci o charakterze nazwijmy to techniczno-admi-
nistracyjno-rejestracyjnych. Notariat jest przygotowany i predestynowa-
ny do sporzadzania aktéw notarialnych i jeéli przy okazji dokonywania
tych czynnosci jesteSmy w stanie odcigzy¢ inne organy, prosze bardzo,
ale nie chcialbym, aby ostatecznie doprowadzilo to do sytuacji, w ktorej
cala praca notariusza bedzie sie skupia¢ na wyreczaniu innych organéw
w ich obowiazkach, a gdzie$ na samym konicu zostanie nam by¢ moze

czas na sporzadzanie aktéw notarialnych.
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Nie jest chyba tajemnica, ze jest Pan wspoélnikiem jednej z naj-
wiekszych kancelarii w Warszawie. Czy Pana zdaniem przyszloscia
notariatu sa duze kancelarie, gdzie dany rejent specjalizuje sie w danej
dziedzinie prawa i z tego zakresu dokonuje czynnosci, na wzor naj-
wiekszych kancelarii prawniczych, czy jednak notariusza postrzega
Pan jako osobe, ktora dokonuje wszystkich czynnosci przewidzianych
przepisami Prawa o notariacie?

Jest to dos¢ zlozone zagadnienie. Jesli byloby tak, ze przyszloscia
sa tylko duze kancelarie, wéwczas w naszym samorzadzie juz teraz no-
tariusze Iaczyliby sie tylko w wieloosobowe spotki. Z perspektywy lat
wyglada to jednak tak, ze parytet duzych, jedno- czy dwuosobowych
kancelarii utrzymuje sie mniej wiecej na tym samym poziomie, co $wiad-
czy o tym, ze takie jest zapotrzebowanie rynkowe. W istocie, ja wyko-
nuje zawod w ramach duzej kancelarii notarialnej. Prowadzenie duzej
kancelarii notarialnej daje wielka elastyczno$¢ w dzialaniu oraz mozli-
wo$¢ realizowania bardzo ciekawych i duzych projektéw. Mozna niemal
na biezaco przedyskutowaé wiele skomplikowanych spraw w szerszym
gronie i sprosta¢ nierzadko wygérowanym oczekiwaniom duzych klien-
tow. Jednak ujemnym aspektem prowadzenia duzej kancelarii notarialnej
sa niewatpliwie bardzo wysokie koszty funkcjonowania, co przy obec-
nym, rozchwianym rynku moze by¢ bardzo niebezpieczne.

Innym aspektem jest natomiast rodzaj dokonywanych czynnosci
notarialnych. Uwazam bowiem, ze zaréwno w duzej kancelarii notarial-
nej, jak tez jednoosobowej istnieje mozliwos¢ dokonywania wszystkich
przewidzianych przepisami prawa czynnosci notarialnych. W kancela-
rii, w ktérej pracuje, dokonujemy wszelkiego rodzaju czynnosci, i tych
najprostszych, i tych bardzo zlozonych i trudnych. JesteSmy przygo-
towani merytorycznie i organizacyjnie do prowadzenia najbardziej
skomplikowanych i wymagajacych duzego nakladu pracy czynnosci

notarialnych.
Zyjemy w ciekawych czasach. Ostatnie trzy lata to pandemia

wirusa COVID-19, w lutym tego roku rozpoczela si¢ wojna w Ukrainie.
Wydarzenia te prowadza do przetasowania sil na rynkach globalnych.
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Wojna spowodowala kryzys na rynku surowcéw. Wydaje sie, ze stoimy
u progu kryzysu gospodarczego, ktorego skali nikt nie jest w stanie
oszacowad. Inflacja sprawia, ze faktycznie zarabiamy mniej przy stale
rosnacych kosztach. Czy ustawodawca nie dostrzega problemu sta-
wek notarialnych ustalonych rozporzadzeniem z 2004 roku, czyli 18
lat temu? Zapytam przewrotnie, czy inflacja nie dotyka notariuszy?
Wiemy, ze samorzad podejmuje dzialania, aby us§wiadomié decydentom
problem niedochodowosci niektérych czynnosci notarialnych. Dlaczego
zatem wciaz odbijamy sie od Sciany? Jak wydarzenia, o ktérych wspo-
minalam powyzej, moga wplynaé na prace notariuszy?

Jestem przekonany, ze pracy dla notariuszy w takim zakresie, w ja-
kim ja wykonujemy obecnie nie zabraknie. Innych czynnosci potrzebuja
bowiem klienci w okresie koniunktury, innych za$ w okresie dekoniunk-
tury. Kancelarie, ktére dokonuja r6znych czynnosci notarialnych nie majg
powoddéw do obaw. Pyta Pani, czy taksa notarialna podaza za zmianami
na runku? Z cala pewnoscia nie, ale z do§wiadczenia wiem, ze ,majstro-
wanie” przy taksie nigdy — w dluzszej perspektywie czasu — nie przyniosto
notariuszom pozytywnych zmian, wrecz przeciwnie. Jestem zwolennikiem
takiego dzialania samorzadu, aby przy istniejacych mechanizmach praw-
nych podejmowac inicjatywy, ktére beda likwidowa¢ z rynku patologiczne
zachowania notariuszy przejawiajace si¢ w drastycznych, dumpingowych
obnizkach wynagrodzenia proponowanego potencjalnym klientom.

Porusze temat, ktory okreslitabym jako Pana konik. W lipcu tego
roku weszla w zZycie nowa ustawa deweloperska. W zalozeniach ma ona
W jeszcze wiekszym stopniu chroni¢ nabywce nieruchomosci na ryn-
ku pierwotnym i w istocie tak chyba jest. Nabywca dzieki utworzeniu
Deweloperskiego Fundusz Gwarancyjny zyskal bezpieczenstwo ochro-
ny Srodkow. Jak Pan ocenia nowe regulacje? W srodowisku panuje prze-
konanie, Ze ustawa jest napisana kazuistycznie, niesie ze soba trudnosci
w stosowaniu.

Chcialbym uciec od stereotypu, ze prowadzona przeze mnie kan-
celaria notarialna opiera sie na czynnosciach z szeroko pojetego rynku
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deweloperskiego. Nie zdradze tajemnicy, jesli powiem, Ze obrét dewelo-
perski w prowadzonej przeze mnie kancelarii to moze 1/3, czy 1/4 czes¢
czynnosci notarialnych, ktére dokumentujemy. W rzeczywistosci doko-
nujemy w naszej kancelarii wszystkich mozliwych czynnosci notarial-
nych, no moze z wyjatkiem czynnosci z zakresu prawa spoéldzielczego.
Oczywiscie wspieramy réwniez deweloperéw w calej ich dzialalnosci:
od utworzenia spotki deweloperskiej, przez nabycie gruntu, caty proces
inwestycyjny, odpowiednie stuzebnosci, umowy deweloperskie i w konicu
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, ale nie jest to gtéwny typ czyn-
noéci, ktérych dokonujemy.

Nawiazujac za$ do meritum pytania, w istocie wspomniana ustawa
zostala napisana w sposob bardzo kazuistyczny. W duzej czesci nie
jest ustawa z zakresu prawa cywilnego, ale raczej z zakresu prawa ad-
ministracyjnego, budowlanego. Jestem jednak przekonany, ze notariat
poradzi sobie ze stosowaniem tej ustawy. Notariusze przygotowani
sa do stosowania i interpretowania wielu ustaw, ktére przysparzaja pro-
blemoéw interpretacyjnych, mam na mysli tutaj cho¢by Ustawe z dnia
1 marca 2018 roku o przeciwdzialaniu praniu pieniedzy oraz finanso-
waniu terroryzmu. Chyba wszyscy prawnicy majg duzy problem z jej
stosowaniem, natomiast notariusze calkiem dobrze od wielu lat radza

sobie z ta ustawa.

Jest Pan wykladowca na zajeciach seminaryjnych dla aplikantéw
oraz wizytatorem. Jakie ma Pan spostrzezenia odnosnie do pokolen
mlodych ludzi, ktérzy sa na poczatku drogi zawodowej? Czy zapoznajac
si¢ w ramach wizytacji z aktami notarialnymi mlodszego i starszego
pokolenia, dostrzega sie jakies prawidlowosci?

Nawiaze do tego, co powiedzialem juz wczesniej. Z mojego doswiad-
czenia wynika, Ze nie istnieje podzial na notariuszy mlodego i starsze-
go pokolenia. Zaré6wno notariusze, ktérzy prowadza kancelarie wiele
lat, jak i ci, ktérzy prowadza kancelarie stosunkowo krétko, popelnia-
ja pewne bledy czy pomylki, co jest wykazywane podczas wizytacji.
Jako wizytator jestem bardzo pozytywnie nastawiony do notariuszy

mlodego pokolenia. Moze poza okresem po deregulacji przygotowanie
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merytoryczne do wykonywania zawodu notariusza utrzymuje sie¢ mniej
wiecej na takim samym, czyli wysokim poziomie. Chcialem zauwazyg¢,
ze wizytacje przeprowadzane po raz pierwszy wsréd mlodych nota-
riuszy czesto koncza sie wytknieciem jedynie drobnych uchybieni lub
nawet brakiem zarzadzen powizytacyjnych, co skutkuje pozytywna
oceng wizytowanego.

Na koniec chcialabym zapytaé, co dla Pana stanowi odskocznie
od pracy, ktéra niewatpliwie bywa czasem bardzo stresujaca.

Jak wiekszo$¢ z nas pochtaniajg mnie obowigzki rodzinne. Jestem
zonaty i mam troje dzieci — dwdch synéw i corke. W okresie letnim jestem
fanem sportéw wodnych — zegluje, nurkuje, lubie windsurfing. Zima jez-

dze na nartach. W wolnych chwilach czytam ksiazki historyczne.

Panie Rejencie raz jeszcze bardzo dziekuje za mozliwosé spotka-
nia oraz za wieloletnia prace na rzecz samorzadu notarialnego.

Wywiad przeprowadzita Ewelina Wachowska-Giers — notariusz w Warszawie.
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WYBRANE ORZECZENIA
SADU NAJWYZSZEGO
(26 KWIETNIA 2019 - 29 KWIETNIA 2022)

KSIEGI WIECZYSTE I HIPOTEKA

IT CSKP 20/21 - wyrok z dnia 29 czerwca 2021 r.

Stosunek hipoteki zabezpieczajacy wierzytelnos¢ z umowy kredytu
nie jest stosunkiem podstawowym, do ktérego mozna odwola¢ sie w po-
stepowaniu nakazowym, aby utrzymac¢ nakaz zaplaty, ale kolejnym sto-
sunkiem prawnym istniejacym miedzy stronami. Oparcie rozstrzygniecia
na tym stosunku wymaga zmiany powddztwa i powolania sie na fakty
znajdujace sie poza podstawa faktyczna obejmujaca roszczenie wekslowe

i wierzytelnoé¢ z umowy kredytu.

IT CSKP 47/21 - postanowienie z dnia 27 lipca 2021 r.

W wypadku gdy ujawnienie stanu prawnego ma polega¢ na odla-
czeniu okreslonej dziatki bez zmiany konfiguracji (ksztalttu i obszaru)
pozostatych dzialek stanowiacych nieruchomosé, dla ktérej ksiega wie-
czysta bylta dotychczas prowadzona i po przeniesieniu jej do innej ksiegi
wieczystej, wykladnia celowosciowa § 114 Rozporzadzenia Ministra Spra-
wiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania i prowadze-
nia ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz.U. z 2016 r.,

poz. 312 ze zm.) uzasadnia przyjecie, ze wnioskodawca jest zobowigzany
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do przedstawienia dokumentéw stanowiacych podstawe oznaczenia
dziatki odlaczonej, jezeli w aktach ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci macierzystej znajduja si¢ dokumenty dotyczace oznacze-

nia czesci pozostatej nieruchomosci.

IT CSKP 124/21 - wyrok z dnia 17 wrze$nia 2021 r.

Samo powolanie sie na fakt obcigzenia nieruchomosci hipoteka opie-
wajaca na okreélong sume, nawet przekraczajaca wartos¢ danej nierucho-
mosci, nie pozwala na uznanie, ze dluznik, wyzbywajac sie wlasnosci,
nie doprowadzil do pokrzywdzenia wierzyciela. W ocenie, czy doszlo
do takiego pokrzywdzenia, nie mozna poprzesta¢ na odjeciu sumy hi-
poteki od wartoséci nieruchomosci, lecz konieczne jest uwzglednienie
wysokosci wierzytelnosci pozostatej do splaty. O rzeczywistej sytuacji
wierzyciela paulianskiego moze bowiem $wiadczy¢ wylgcznie to, czy
w razie prowadzenia egzekucji ze spornej nieruchomosci w celu zaspo-
kojenia pozostalej do splaty wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie
calo$¢ uzyskanych srodkéw trafitaby do wierzyciela hipotecznego, czy tez

wierzyciel méglby liczy¢ na uzyskanie cho¢by czesciowego zaspokojenia.

IT CSKP 162/21 — wyrok z dnia 9 grudnia 2021 r.

Doprowadzenie stanu ksiegi wieczystej do stanu usprawiedliwiajace-
go zaufanie do niej jest celem nadrzednym prowadzonego w tym przed-
miocie procesu; interes publiczny wynikajacy z funkcji ksiag wieczystych
sprzeciwia sie mozliwosci oddalenia takiego pow6dztwa na podstawie
art. 5 k.c.

ITI CZP 32/22 — uchwala z dnia 2 lutego 2022 r.

W razie zbiegu — w postepowaniu egzekucyjnym z uzytkowania wie-
czystego — uprawnienia wierzyciela (pauliafiskiego), wzgledem ktérego
czynno$¢ prawna zbycia tego prawa, zawarta miedzy dltuznikiem a osobg
trzecia, zostala uznana za bezskuteczng (art. 532 k.c.), z uprawnieniem
wierzyciela (hipotecznego), ktéry uzyskal na tym prawie zabezpieczenie
hipoteczne na podstawie czynnosci prawnej zawartej z osoba trzecia, ale
przed ujawnieniem w ksiedze wieczystej roszczenia wierzyciela paulian-
skiego, majq zastosowanie reguly pierwszenstwa wynikajace z Ustawy
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z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity:
Dz.U. z 2019 r., poz. 2204), chyba ze wierzyciel paulianski zakwestiono-
wat skutecznie czynno$é prawna ustanowienia hipoteki w trybie skargi
paulianiskiej realizowanej w formie powé6dztwa albo zarzutu przeciwko
wierzycielowi hipotecznemu (art. 531 § 1i 2 k.c.).

LOKALE

IT CSKP 153/21 - wyrok z dnia 1 pazdziernika 2021 r.

Jezeli do podjecia uchwaty wspélnoty mieszkaniowej zostat przewi-
dziany tryb mieszany, to niezaleznie, czy na zebraniu jej czlonkéw za
uchwata glosowala wiekszoé¢ wiascicieli, liczona zgodnie z art. 23 ust. 2
Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U.
z 2021 r., poz. 1048), czy mniejszos¢, wszyscy wlasciciele lokali powinni
zosta¢ powiadomieni na pi$mie o treéci uchwatly i dla kazdego z nich
termin do zaskarzenia uchwaly (art. 25 ust. 1 ustawy) rozpoczyna bieg

od tego powiadomienia.

IV CSKP 43/21 - wyrok z dnia 7 pazdziernika 2021 r.

Wspdlnota mieszkaniowa moze naby¢ w drodze przelewu uprawnie-
nia przystugujace wlascicielowi lokalu przeciwko sprzedawcy zwigzane
z wadami fizycznymi nieruchomosci wspdlnej, a takze wadami fizycz-
nymi odrebnych lokali, jezeli wady odrebnych lokali sa zarazem wadami

nieruchomosci wspdlnej lub sa z nimi nieroztgcznie zwigzane.

NABYWANIE NIERUCHOMOSCI PRZEZ CUDZOZIEMCOW

ITII CZP 48/22 — uchwala z dnia 24 marca 2022 r.

Przewidziana w art. 6 ust. 1 Ustawy z dnia 24 marca 1920 . o nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (tekst jednolity: Dz.U. z 2017 r.,
poz. 2278) sankcja niewaznosci nie ma zastosowania do nabycia nierucho-
mosci na podstawie prawomocnego postanowienia o podziale majatku
wspolnego po ustaniu wspélnosci majatkowej miedzy malzonkami.
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PODZIAL. QUOAD USUM

IV CSK 286/18 — postanowienie z dnia 18 wrzesnia 2019 r.

1. Ograniczona kognicja sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym
nie jest rownoznaczna z calkowitym wylaczeniem reguly, ze w umowach
nalezy badag, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie
na dostownym jej brzmieniu.

2. W umowie quoad usum dotyczacej sposobu korzystania z miejsc po-
stojowych w hali garazowej, zawartej pomiedzy pierwszymi wspoétwlasci-
cielami nieruchomosci wspoélnej i skutecznej wzgledem kolejnych wspét-
wilascicieli, dopuszczalne jest upowaznienie wspéiwlascicieli do dokonania
zmiany sposobu podziatu quoad usum polegajacej na zbyciu — nieprowa-
dzacym do przeniesienia praw i obowigzkéw wynikajacych z dokonanego
podziatu wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej — uprawnienia do ko-
rzystania z miejsca postojowego na rzecz innego wspétwlasciciela nierucho-

mosci wspdlnej bez dodatkowej zgody pozostatych wlascicieli.

SPOLKI

IT CSKP 53/21 — wyrok z dnia 16 wrze$nia 2021 r.

Wylaczenie wspoélnika ze sp6tki powoduje, ze w relacji miedzy spoét-
ka a wylaczonym wspdlnikiem umowa spoétki lub uchwata o doplatach
nie moga by¢ traktowane jako podstawy Swiadczenia (art. 269 k.s.h.).
Oznacza to, ze odpada podstawa do spelnienia przez takiego wspodlnika

na rzecz spotki swiadczenia w postaci doplaty (art. 410 § 2 k.c.).

I CSKP 232/21 — wyrok z dnia 14 pazdziernika 2021 r.

1. Z art. 203 § 1 zdanie drugie k.s.h. nie wynika konieczno$¢ wspot-
wystepowania stosunku korporacyjnego i stosunku zobowigzaniowego
nawigzywanego w zwigzku z powolaniem do petnienia funkcji cztonka
zarzadu.

2. Uchwata spoltki z 0.0. o ustaleniu wynagrodzenia na rzecz czltonka
zarzadu nie moze, wobec braku podstawy do dokonania jednostronnej

czynnoéci prawnej, doprowadzi¢ do powstania zobowigzania.
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II CZP 75/22 — uchwala z dnia 29 kwietnia 2022 r.

Zmiana umowy spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia, ktéra
nie zostala zgloszona do sadu rejestrowego w terminie szeSciu miesiecy
od dnia jej dokonania, nie wywoluje skutkéw prawnych (art. 256 § 3
w zw. z art. 169 § 1 k.s.h.).

UZYTKOWANIE WIECZYSTE

IV CSKP 75/21 — wyrok z dnia 16 wrze$nia 2021 r.

Zwolnienie gruntéw zajetych pod infrastrukture kolejowa od optat z ty-
tutu uzytkowania wieczystego (art. 8§ Ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o trans-
porcie kolejowym, obecnie tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r., poz. 1043 ze zm.)
podlega uwzglednieniu przy aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego (art. 77-81 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.).

WEKSLE

IT CSKP 87/21 — wyrok z dnia 11 sierpnia 2021 r.

Do skargi paulianskiej wierzyciela, majgcej zabezpiecza¢ wierzytel-
nos¢ z tytutu poreczenia wekslowego, nie ma zastosowania art. 530 k.c.,
cho¢by w chwili dokonania krzywdzacej go czynnoéci przestanki uzupet-

nienia weksla in blanco nie byly jeszcze spelnione.

V CSK 356/18 — wyrok z dnia 26 kwietnia 2019 r.

Przejawem uzupelnienia weksla in blanco niezgodnie z porozumie-
niem wekslowym jest wypelnienie tego weksla po uplywie terminu
przedawnienia roszczenia ze stosunku podstawowego, ktérego zabez-
pieczeniu stuzylo wystawienie weksla gwarancyjnego in blanco; nie doty-
czy to jednak sytuacji, w ktorej dtuznik wekslowy (poreczyciel) nie jest

dluznikiem z tytulu stosunku podstawowego.

Wybor i opracowanie Anna Mazgajska.
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ZMIANY W PRAWIE
(24 MARCA - 19 SIERPNIA 2022)

CENTRALNA INFORMAGCJA KSIAG WIECZYSTYCH

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 sierpnia
2022 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie Centralnej Informacji
Ksiag Wieczystych (Dz.U. poz. 1826)

W Rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27 listopa-
da 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych (Dz.U.
z 2016 r., poz. 292 oraz z 2017 r., poz. 1116) zmieniono brzmienie § 7a,
zgodnie z ktérym:

»87a. 1. Wniosek o wyszukanie ksiag wieczystych w centralnej bazie
danych ksiag wieczystych (CBDKW) sklada sie wraz z oplata
za posérednictwem systemu teleinformatycznego.

2. Wniosek o wyszukanie ksiag wieczystych w CBDKW jest
oplacany wylacznie za pomocg mechanizméw gwarantu-
jacych nieodwracalne zainicjowanie procedury oplacenia
wniosku i identyfikacje wnoszacego oplate, udostepnionych
przez ten system.

3. System teleinformatyczny uniemozliwia zlozenie wniosku
nieoplaconego lub optaconego niezgodnie z Zgdaniem.

4. Jezeli wnioskodawca sklada réwnoczesnie wiecej niz jeden
wniosek, dopuszcza sie jednoczesne uiszczenie sumy oplat
od poszczegolnych wnioskéw podlegajacych oplacie”.

Rozporzadzenie wejdzie w zycie 1 czerwca 2023 r.
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OCHRONA PRAW LOKATOROW

Ustawa z dnia 24 marca 2022 r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywil-
nego oraz ustawy o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczeg6lnymi
potrzebami (Dz.U. poz. 975)

W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.

z 2022 1., poz. 172) zmieniono brzmienie art. 32, zgodnie z ktérym w razie

wypowiedzenia najmu, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4, najemcy opla-

cajacemu w dniu poprzedzajacym dzieh wejécia w zycie ustawy czynsz
regulowany, obowigzek zapewnienia temu najemcy lokalu zamiennego
oraz pokrycia kosztéw przeprowadzki spoczywa, do dnia 31 grudnia

2024 r., na wlasciwej gminie.

Ustawa weszla w zycie 11 maja 2022 r. z mocg od 1 stycznia 2022 1.

PODATEK VAT

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 28 czerwca 2022 r. zmie-
niajace rozporzadzenie w sprawie wzoré6w dokumentow zwiazanych
z rejestracja w zakresie podatku od towaréw i ustug (Dz.U. poz. 1437)

W Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 9 marca 2020 r. w spra-
wie wzoréw dokumentéw zwiazanych z rejestracja w zakresie podatku
od towardéw i ustug (Dz.U. poz. 430 oraz z 2021 r., poz. 1186) zmieniono
brzmienie zalacznika nr 1 do rozporzadzenia (wzér zgloszenia rejestra-
cyjnego w zakresie podatku od towaréw i ustug).

Rozporzadzenie weszlo w zycie 2 lipca 2022 1.

SAD NAJWYZSZY

Ustawa z dnia 9 czerwca 2022 r. o zmianie ustawy o Sadzie Naj-
wyzszym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1259)

Ustawg ta m.in. zniesiono Izbe Dyscyplinarna, ktdra zastgpiono 1zbg

Odpowiedzialnosci Zawodowej, do ktérej wlasciwosci beda nalezaty
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m.in. sprawy rozpatrywane przez Sad Najwyzszy w zwiazku z postepo-
waniami dyscyplinarnymi prowadzonymi na podstawie ustaw:

— z dnia 26 maja 1982 r. Prawo o adwokaturze (Dz.U. z 2022 r., poz.
1184),

—z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych (Dz.U. z 2022 r., poz. 1166),

-z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (Dz.U. z 2020 r., poz. 1192
12320 oraz z 2021 r., poz. 1177).

Ustawa weszla w zycie 15 lipca 2022 1.

Wybor i opracowanie Anna Mazgajska.
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ZRODLA PRAWA

k.c. -
k.p.a. -
k.p.c. -
k.r.o. -
k.s.h. -
ukrs. -
wkur. -

u.r. -

CZASOPISMA

ONGSA

WYKAZ SKROTOW

Kodeks cywilny

Kodeks postepowania administracyjnego
Kodeks postepowania cywilnego

Kodeks rodzinny i opiekunczy

Kodeks spétek handlowych

ustawa o Krajowym Rejestrze Sqdowym
ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

ustawa o rewitalizacji

— ,Orzecznictwo Naczelnego Sagdu Administracyjnego”

ONSAWSA - ,Orzecznictwo Naczelnego Sagdu Administracyjnego i

OSNC
OSNCP

Wojewoddzkich Sadéw Administracyjnych”

- ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna”
- ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej, Pracy i

Ubezpieczen Spolecznych”
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POZOSTALE SKROTY
CBDKW - Centralna Baza Danych Ksiag Wieczystych
EPS — europejskie poswiadczenie spadkowe
GPR - gminny program rewitalizacji
GUS — Gléwny Urzad Statystyczny
KRN - Krajowa Rada Notarialna
MPR - miejscowy plan rewitalizacji
NSA — Naczelny Sad Administracyjny
RP — Rzeczpospolita Polska
SARP - Stowarzyszenie Architektow Rzeczypospolitej Polskiej
SN - Sad Najwyzszy
SSR — specjalna strefa rewitalizacji
TFUE - Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej
TK - Trybunal Konstytucyjny
TOnZ - Towarzystwo Opieki nad Zabytkami
TUP - Towarzystwo Urbanistéw Polskich
UE — Unia Europejska
Uw — Uniwersytet Warszawski
WSPiA - Wyzsza Szkola Prawa i Administracji
WZ — [decyzja o] warunkach zabudowy
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