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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 -
ORZECZNICTWO

W poprzednim numerze czasopisma mieliSmy przyjemno$¢ zapre-
zentowac stanowisko Zespotu Wizytacyjnego przy Radzie Izby Notarial-
nej w Warszawie w sprawie stosowania przepisu art. 37a Ustawy z dnia
28 wrzesnia 1991 r. o lasach w razie zbycia lokali wyodrebnionych z bu-
dynkéw wzniesionych na gruncie lesnym. W niniejszym wydaniu uzu-
pelniamy temat o publikacje orzeczenia Sadu Okregowego w Warszawie,
ktéry zajal stanowisko w sprawie zazalenia na odmowe dokonania czyn-
noéci notarialnej — sporzadzenia aktu notarialnego zawarcia warunkowej
umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci i sprzedazy lokalu mieszkalne-

go polozonego w budynku usytuowanym na gruncie leSnym.

POSTANOWIENIE SADU OKREGOWEGO W WARSZAWIE
Z DNIA 14 WRZESNIA 2022 R., V CZ 824/22

Uzasadnienie

Protokolem z dnia (...) notariusz (...) odméwit dokonania czynno-
$ci notarialnej sporzadzenia aktu notarialnego zawarcia warunkowej
umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu mieszkal-
nego nr 1 polozonego w budynku przy ulicy (...) w miejscowosci M.

pomiedzy (...) jako sprzedajacym (developerem) a (...) jako kupujacym,
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z zastrzezeniem ustawowego prawa pierwokupu przystugujacego Skar-
bowi Panstwa reprezentowanemu przez Lasy Pafistwowe na podstawie
art. 37a ust. 1 ustawy o lasach. Zdaniem notariusza art. 37a ust. 1 ustawy
o lasach nie ma w tej sprawie zastosowania.

Na powyzsza odmowe dokonania czynnosci notarialnej zazalenie

wnibst (...).

Sad Okregowy zwazyt co nastepuje:

Zazalenie jest niezasadne.

Art. 37a ust. 1 ustawy o lasach stanowi, ze w przypadku sprzedazy
przez osobe fizyczna, osobe prawna lub jednostke organizacyjna niepo-
siadajaca osobowosci prawnej, ktdrej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna,
niestanowigcego wiasnoé¢é Skarbu Pafistwa gruntu:

1) oznaczonego jako las w ewidencji gruntéw i budynkéw lub

2) przeznaczonego do zalesienia okreslonego w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu, lub

3) o ktérym mowa w art. 3, objetego uproszczonym planem urzadze-

nia lasu lub decyzja, o ktérej mowa w art. 19 ust. 3

— Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy Pahstwowe,
przystuguje z mocy prawa prawo pierwokupu tego gruntu. Czyli — a con-
trario — prawo to nie znajduje zastosowania do sprzedazy lokalu wraz
z prawami zwiazanymi.

Ze wzgledu na uzycie przez ustawodawce terminu ,grunt” prawo
pierwokupu nie bedzie mialo zastosowania do nieruchomosci lokalo-
wych (tak Wojciech Fortunski, Mirostaw Kupis, Problematyka prawa pier-
wokupu i prawa nabycia lasu po nowelizacji dokonanej Ustawq z dnia 13 kwietnia
2016 r. 0 zmianie ustawy o lasach, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2016, nr 3).

Nalezy wskaza¢, ze w przypadku prawnego wyodrebnienia lokalu
z nieruchomo$ci zabudowanej to prawo wlasnosci lokalu jest prawem
dominujacym (przewazajacym) nad prawami zwiazanymi z odrebna
wlasnoscia lokalu, w tym nad udzialem w nieruchomosci wspélnej,
nawet jesli jej czes¢ jest zadrzewiona.

Znajduje to réwniez wyraz w aktach normatywnych i orzecznictwie,
ktére wskazuja, ze nie mozna obraca¢ samym udzialem w nieruchomosci
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wspolnej bez obrotu lokalem, nie mozna znie$¢ wspétwlasnosci nierucho-
mosci, dopdki istnieje odrebna wlasnos¢ lokali w budynku wzniesionym
na gruncie stanowigcym przedmiot wspétwlasnosci, nie moze wyga-
snaé prawo uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego budynkiem
z wyodrebnionymi lokalami itp. W postanowieniu Sadu Najwyzszego
z 2008 1., IV CSK 234/08 Sad Najwyzszy przypisal dominujacg role pra-
wu odrebnej wlasnosci lokalu, z ktérym zwigzane jest zaréwno prawo
do czesci wspolnych budynku, jak i do gruntu. Poglad taki prezentowany
jest rtéwniez w doktrynie (tak Wojciech Gonet, Prawo pierwokupu nierucho-
mosci, wyd. Wolter Kluwer, 2017).

Majac powyzsze okolicznosci na uwadze, nalezalo zazalenie oddalié
w oparciu o art. 385 w zw. z art. 397 § 21 13 § 2 k.p.c. oraz art. 83§ 1Db
ustawy Prawo o notariacie.

Opracowanie Anna Szmigiera-Wyrzykowska — notariusz w Warszawie.
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WYBOR PRAWA OBCEGO JAKO METODA
UKSZTALTOWANIA MAJATKOWEGO
USTROJU MALRZENSKIEGO

PawEet. CzUBIK

Czynnosci polegajace na dokonaniu wyboru prawa wlasciwego
dla stosunkéw majgtkowych matzenskich we wspélczesnej praktyce
notarialnej maja bardzo istotne znaczenie. Zakres stosowania art. 52
Ustawy z dnia 4 lutego 2011 r. Prawo prywatne miedzynarodowe!' jest
przez polskich notariuszy dobrze rozpoznany i co do zasady regula-
cja ta jest wlasciwie wykorzystywana w praktyce. Zasadniczo, co zro-
zumiale, notariusz dokonuje wyboru prawa polskiego. W ten sposéb
doprowadza do ustanowienia stosunkéw majatkowych malzenskich
podporzadkowanych wlasnemu porzadkowi prawnemu. Notariusz
zna prawo polskie i z oczywistych bezspornych przyczyn stosowa-
nie tego prawa przez organ legis fori jest stanem catkowicie natural-
nym. Stosujac obce prawo, sad lub inny organ zawsze dziala w sytuaciji
nadzwyczajnej — niezaleznie od tego, czy obowiagzywanie tego prawa
stanowi efekt kolizyjnego wskazania przepisow wlasnego legis fori,
prawa miedzynarodowego (przyjetego przez panstwo) czy tez wyboru
prawa dokonanego przez strony czynnosci (dopuszczalnosé¢ dokona-
nia wyboru wynika z tych samych Zrédel, co wspomniane wskazanie,
tj. prawa wewnetrznego kolizyjnego lub norm kolizyjnych umowy
miedzynarodowej). Niemniej jednak w praktyce notarialnej niekiedy

1 Tekst jednolity: Dz.U. z 2015 r., poz. 1792, dalej: p.p.m.
) y P ): P-pP
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pojawia sie konieczno$¢ dokonania przez notariusza wyboru prawa
obcego, woéwczas wybdr z art. 52 p.p.m. stanowi przyslowiowe mniejsze
zlo niz zastosowanie prawa wynikajacego ze wskazania z art. 51 p.p.m.
Kwestii tej bedzie poswiecona niniejsza krétka refleksja o charakterze
praktycznego poradnika.

Gdy stosunki majatkowe malzenskie sa podporzadkowane prawu
obcemu, notariusz zazwyczaj dziala po omacku. Nalezy zauwazy¢, Ze nie
jest w stanie ustali¢ urzedowo tresci tego prawa w analizowanym zakre-
sie. Ustalanie urzedowe tresci prawa obcego, niezaleznie od mozliwo-
Sci faktycznych w tym zakresie, zarezerwowane jest jedynie do spraw
spadkowych. Zgodnie bowiem z art. 95da § 2 Ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. Prawo o notariacie? tylko w tych sprawach (sporzadzenie aktu
poswiadczenia dziedziczenia) notariusz moze sie zwraca¢ do ministra
sprawiedliwo$ci w celu ustalenia tresci (i jedynie tresci, a nie praktyki)
prawa obcego. Innymi stlowy, w wypadku spraw majatkowych malzen-
skich notariusz nie moze liczy¢ na ustalenie w sposéb urzedowy tresci
prawa obcego rzadzacego stosunkami majatkowymi matzeniskimi mal-
zonkoéw. Musi sie opiera¢ na o$wiadczeniu malzonkéw i ewentualnie
wspomagac ustaleniami nieurzedowymi (np. informacjami znalezionymi
w Internecie). W wypadku wiekszosci (niestety nie wszystkich) panstw
UE takie nieurzedowe, aczkolwiek dos¢ dokladne, oméwienie zawarte
jest na prowadzonym przez Rade Notariatéw Unii Europejskiej (CNUE)
portalu Couples in Europe®. Trudniej jest ustali¢ prawo wtasciwe dla
panstw spoza UE. Niezaleznie od tego, jak precyzyjnie uda sie 6w ustréj
faktycznie ustali¢, nalezy pamieta¢, ze dzialanie podjete przez notariusza
w tym zakresie nie ma i nigdy nie moze mie¢ charakteru urzedowego.
Nie jest takze wyrazem braku nalezytej starannosci niedokonywanie
przez rejenta jakichkolwiek badan prywatnych prawa obcego i oparcie
sie jedynie na o$wiadczeniach stron w przedmiocie ustroju obowiazuja-
cego w porzadku prawnym wlasciwym dla ich stosunkéw majatkowych

malzenskich.

2 Tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r., poz. 1799.

3 Zob. www.couples.notariesofeurope-report.eu.
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Oczywiscie notariusz, gdy jest to tylko mozliwe, powinien dokonac
wyboru prawa polskiego. Nalezy przy tym pamietaé, ze ewentualny wy-
bér prawa wprowadza strony w ustréj ustawowy wybranego prawa — tym
samym wybor prawa polskiego wprowadza strony w ustréj wspdlnosci
majatkowej. Jezeli strony chca pozostawaé w ustroju rozdzielnoéci ma-
jatkowej matzenskiej, wéwczas po zawarciu w formie aktu notarialnego
umowy o wybdr prawa powinny sporzadzi¢ dodatkowo umowe majatko-
wa malzefiskg wprowadzajaca pomiedzy nimi rozdzielno$¢ majatkowa
(mozna obie te czynnosci obja¢ jednym aktem notarialnym?). Polskie
przepisy kolizyjne wskazuja na szeroki wachlarz mozliwo$¢ dokonania
wyboru. Teoretycznie mozliwe jest, zgodnie z art. 52 p.p.m., dokonanie
wyboru prawa polskiego jako:
1. prawa ojczystego jednego z matzonkéw,
prawa ojczystego obojga z malzonkéw,
prawa miejsca zamieszkania jednego z malzonkéw,
prawa miejsca zamieszkania obojga z matzonkéw,

prawa miejsca zwyklego pobytu jednego z malzonkdéw,

SN N

praw miejsca zwyklego pobytu obojga z malzonkéw.

Jezeli chodzi o wybdér prawa polskiego jako prawa ojczystego jed-
nego z malzonkéw, to sytuacja wskazana w punkcie 1 jest najczest-
sza w praktyce notarialnej. Zazwyczaj malzonkowie s wéwczas takze
catkowicie §wiadomi regulacji prawnych wiazacych sie z wybranym
prawem majatkowym malzefiskim, zdecydowanie okreélaja, w jakim
ustroju chca pozostawaé ewentualnie zlecajg sporzadzenie po umowie
wyboru prawa umowy majatkowej malzenskiej ustanawiajacej jeden
z umownych ustrojéw majatkowych. Jak juz wskazano powyzej, umowa
0 wybdr prawa i o0 wybor ustroju majatkowego, cho¢ obie sa umowami
majatkowymi matzeniskimi, to jednak sg dwiema odrebnymi umowami.
Stad stosownie do wniosku maltzonkéw notariusz po sporzadzeniu umo-

wy o wybor prawa moze sporzadzi¢ umowe majatkowa malzenska, np.

* Woweczas, niezaleznie od sporzadzenia tych uméw w jednym czy dwoéch aktach, powinna by¢
pobrana przez notariusza taksa notarialna w wysokosci 400 z1 za umowe o wybér prawa oraz
400 zi za umowe wprowadzajaca rozdzielnoé¢. Obie te umowy nalezy traktowaé w rozumieniu
§ 8 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie mak-
symalnych stawek taksy notarialnej (Dz.U. z 2020 r., poz. 1473 ze zm.) jako odrebne umowy
majatkowe malzeniskie.
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wprowadzi¢ rozdzielno$¢é majatkowa (obowigzujaca zgodnie z regulami
prawa wybranego).

Sytuacja wskazana powyzej w punkcie 2 wydaje si¢ irracjonalna
i w wiekszosci przypadkéw taka jest. Niemniej jednak zdarzaja sie sytu-
acje zwiazane gléwnie z obowiazywaniem w panstwie UE miejscu zwy-
kiego pobytu malzonkéw Rozporzadzenia Rady UE 2016/1103 z dnia
24 czerweca 2016 r. wdrazajgcego wzmocniong wspoélprace w dziedzinie
jurysdykcji, prawa wlasciwego oraz uznawania i wykonywania orze-
czen w sprawach dotyczacych matzenskich ustrojéw majatkowych?®
i jednoczesénie zawarciem zwigzku malzenskiego po 29 stycznia 2019 r.5,
a takze pierwszym zwyklym wspélnym pobytem malzonkéw za gra-
nica”. W wypadku takiej koincydencji® obywatele polscy moga mie¢
interes w dokonaniu wyboru prawa polskiego jako wlasciwego dla ich
stosunkéw majatkowych malzenskich. W kazdych innych warunkach,
ze wzgledu na tre$¢ art. 51 p.p.m., wybdr bylby zbyteczny. Skutki nato-
miast dokonanego wyboru beda obowigzywaly w innych panstwach
UE stosujacych ww. rozporzadzenie, nawet jesli zostalo wybrane prawo
panstwa trzeciego, np. panistwa UE, ktdre nie stosuje ww. rozporzadze-
nia (w tym wypadku prawo polskie).

Sytuacje opisane powyzej w punktach od 3 do 6 zwiagzane z rezy-
dencja w Polsce jednego lub obojga malzonkéw (lub przysztych mal-
zonkow) sa zazwyczaj najbardziej klopotliwe w praktyce notarialnej.
Zaden z malzonkéw nie ma bowiem obywatelstwa polskiego, a ich
zwigzek z prawem wybieranym wynika jedynie z zamieszkania lub
zwyklego pobytu w Polsce. Niekoniecznie malzonkowie sg $wiadomi
konsekwencji wynikajacych z wyboru prawa polskiego i pozostawania

5 Dz.Urz. UE z dnia 8 lipca 2016 r., L 183, s. 1-29. Rzeczpospolita Polska nie przystapita do tego
rozporzadzenia stosowanego przez kilkanascie panstw UE w ramach wzmocnionej wspoétpracy.

® Ww. rozporzadzenie stosuje sie do stosunkéw majatkowych matzonkéw, ktérzy zawarli zwigzek
malzenski po tej dacie.

7 Wynika to z tredci art. 26 ust. 1lit. a rozporzadzenia stanowigcego, ze ,w przypadku braku umo-
wy dotyczacej wyboru prawa [...], prawem wlasciwym dla malzenskiego ustroju majatkowego
jest prawo panstwa [...], w ktérym malzonkowie maja pierwsze wspdlne miejsce zwyklego
pobytu po zawarciu zwigzku malzenskiego”.

8 Co do szczeg6low zob. P. Czubik, Cel dokonywania w akcie notarialnym wyboru prawa polskiego dla
stosunkdw majgtkowych malzeriskich obywateli polskich, ,Rejent” 2020, nr 7, s. 9-22.
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w ustawowym ustroju malzeniskim. Pole do dzialania dla notariusza
udzielajacego informacji zwiazanej z czynnoscia jest w tym wypadku
duze.

Jezeli chodzi o wskazane w punktach 4 i 6 przypadki (jak tez w punk-
cie 2), nalezy réwniez wspomnie¢, ze bledny jest poglad, iz zastosowa-
nie wyboru jest mozliwe jedynie w razie wystepowania ,kolizji” praw,
tzn. odrebnych praw ojczystych matzonkéw czy odrebnych miejsc ich
zamieszkania. ,Kolizyjnos¢”, potocznie rozumiana jako podstawowy
warunek zastosowania ustawy Prawo prywatne miedzynarodowe, wy-
stepuje przeciez w kazdej sytuacji, w ktérej cudzoziemskie matzenstwo
rezyduje na terytorium RP czy tez obywatele RP potencjalnie zamiesz-
kuja za granica. Stad tez poddanie stosunkéw majatkowych prawu oj-
czystemu jednego z malzonkéw lub prawu miejsca zamieszkania czy
zwyklego pobytu jednego z nich powinno by¢ postrzegane jako podda-
nie tych stosunkéw stosownemu prawu co najmniej jednego z malzon-
kéw. Innymi stowy, skoro dopuszczalny jest wybér prawa bedacego pra-
wem ojczystym czy prawem miejsca rezydencji jednego z malzonkéw,
to tym bardziej mozliwy jest taki wybdr prawa wiasciwego dla obojga
malzonkow.

Oczywiscie oprécz zaistnienia ktérej$ z powyzej wskazanych mozli-
wosci wyboru musi istniec jeszcze kluczowy czynnik polegajacy na woli
dokonania wyboru przez malzonkéw lub przysziych matzonkéw. Nie-
kiedy tego kluczowego aspektu brak, co powoduje koniecznos¢ dokona-
nia przez notariusza czynnosci na rzecz os6b pozostajacych w ustroju
majatkowym podporzadkowanym prawu obcemu. Wéwczas najczesciej
notariusz przyjmuje o§wiadczenie malzonkéw co do ustroju majatko-
wego wigzacego ich w ramach wtasciwego — tj. uprzednio przez rejenta
ustalonego na podstawie art. 51 p.p.m. — prawa obcego (jak wspomniano,
wyczerpuje to nalezyta starannos¢ rejenta, ewentualne za$ skutki bled-
nych o$wiadczeh w tym zakresie obcigzaé beda wylacznie strony skiada-
jace takie oswiadczenia).

W praktyce zdarzajg sie jednak sytuacje, gdy stawajacy malzonko-
wie nie majq jakiejkolwiek wiedzy na temat obowiazujacego ustroju
majatkowego w ramach prawa, ktére wlasciwe jest dla ich stosunkéw
majatkowych malzenskich albo tez porzadek ten jest tak egzotyczny,
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ze notariusz nie jest w stanie uzyskac precyzyjnej informacji na temat
ustroju, ktéry (np. w wypadku nabywania przez cudzoziemcéw nieru-
chomosci) mégliby zosta¢ w sposéb nawet przyblizony odzwierciedlony
w polskich ksiegach wieczystych’. Nalezy wtedy pamietac, ze w sytua-
cjach, w ktérych nie da sie wybra¢ prawa polskiego (poniewaz zaden
z malzonkéw nie ma obywatelstwa polskiego lub rezydencji w Polsce)
albo tez malzonkowie nie chca z pewnych wzgledéw wybraé¢ prawa
polskiego, mozna wzia¢ pod uwage mozliwo$é dokonania wyboru in-
nego prawa obcego. Jest to szczegdlnie zasadne, jesli wskazanie wyni-
kajace z polskiego prawa kolizyjnego wiedzie do prawa egzotycznego,
ktorego tresc jest trudna dla stron do ustalenia lub tez wiaze sie z moz-
liwoscia zastosowania klauzuli porzadku publicznego (np. z powodu
razacej nierownosci praw malzonkéw ze wzgledu na pte¢). Z dwojga
zlego — tj. potencjalnie dwéch mozliwych porzadkéw prawa obcego:
wskazanego zgodnie z art. 51 p.p.m. i wybranego zgodnie z art. 52
p-p-m. — przyjmuje sie wéwczas mniejsze zlo, tzn. prawo bardziej lo-
giczne do zastosowania (ogdlnie znane w zarysach rejentowi, kreujace
oczywisty ustréj majatkowy zblizony do tego typu ustroju polskiego)
i nie powodujace ryzyka powolania sie w przyszlosci na klauzule po-
rzadku publicznego wobec norm rzadzacych stosunkami majatkowymi
miedzy malzonkami.

Warto réwniez podkresli¢, ze bledne jest rozumowanie, iz mozliwo§é
zastosowania wyboru z art. 52 p.p.m. zalezy od przyzwolenia w tym za-
kresie prawa wskazanego w art. 51 p.p.m. Mozliwo$¢ wyboru prawa i jego
warunki podlegaja prawu polskiemu jako lex fori. To, czy prawo wlasciwe
z punktu widzenia wskazania wynikajgcego z art. 51 p.p.m. zezwala
na wybor, jest calkowicie irrelewantne z perspektywy prawa polskiego,
jako prawa, zgodnie z ktérym dokonywany jest wybor.

® Poniewaz w elektronicznych ksiegach wieczystych nie da sie wpisaé ustrojéw innych niz
sztampowe ustroje majatkowe malzenskie charakterystyczne dla prawa polskiego i nie ma
rubryki do wpisania prawa wlasciwego dla stosunkéw majatkowych malzenskich, rejent
musi kazdorazowo precyzyjnie wpisywaé w akcie notarialnym stanowigcym podstawe
nabycia nieruchomosci, Ze np. mowa o ,rozdzielnosci majatkowej malzenskiej wynikajacej
z wlasciwego prawa austriackiego”, ,rozdzielnosci z wyréwnaniem dorobkéw w rozumieniu
wlasciwego prawa niemieckiego” czy ,wspolnoséci majatkowej w rozumieniu prawa portugal-
skiego” itp.
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Reasumujac, nalezy podkresli¢, ze w sytuacjach szczegélnych, w wy-
padku zawilych relacji majatkowych malzenskich, gdy nie istnieje mozli-
woéci wyboru prawa polskiego oraz kiedy mamy do czynienia, w efekcie
wskazania wynikajacego z art. 51 p.p.m., z prawem obcym o tresci nawet
w niezbednym, podstawowym zakresie, trudnej do ustalenia, ulatwie-
niem moze by¢ wybdr innego prawa obcego niecharakteryzujacego sie
wzmiankowanymi utrudnieniami.

Dla przykiadu warto przywolaé sytuacje, ktéra niedawno sie wyda-
rzyla w jednej ze stolecznych kancelarii notarialnych. Do umowy nabycia
wilasnosci nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) staneli nabywcy — mal-
zonkowie — obywatel Wielkiej Brytanii i obywatelka Singapuru, maja-
cy wspolne miejsce zamieszkania w sultanacie Brunei (oficjalna nazwa:
Panstwo Brunei Darussalam). Zaden z matzonkéw nie miat w chwili
nabywania nieruchomosci jakichkolwiek zwiazkéw z Rzeczapospolita
Polska (0 czym mowa w art. 52 p.p.m.), ktére umozliwialyby wybér prawa
polskiego jako wilasciwego dla ich stosunkéw majatkowych malzenskich.
Nabycie nieruchomosci w Polsce zwigzane bylo z ich przyszlymi, od-
legtymi planami zmiany miejsca pracy w korporacji miedzynarodowej
(z Azji na Europe Srodkowg). Prawem wlasciwym dla ich stosunkéw
majatkowych malzeniskich bylo niewatpliwie — w $wietle art. 51 ust. 2
zdanie pierwsze p.p.m., wobec braku wspoélnego prawa ojczystego — pra-
wo Brunei Darussalam jako prawo miejsca ich wspdlnego zamieszkania.
Wiedza malzonkéw na temat tego porzadku prawnego byla dos¢ ograni-
czona (nadto prawo to mozna bylo takze postrzega¢ jako prawo panistwa
islamskiego przez pryzmat klauzuli porzadku publicznego). Mozliwe,
ze zastrzezenia te nie catkiem byly uzasadnione (zapewne silne i niedaw-
ne wplywy brytyjskie w tym panstwie sprawily, ze nie doszlo do zna-
czacych wstecznych zmian prawodawstwa), niemniej jednak notariusz
zasugerowal malzonkom na podstawie art. 52 p.p.m. wyboér prawa Anglii
i Walii, jako prawa ojczystego meza, na co matzonkowie przystali. W ten
sposob malzonkowie po sporzadzeniu umowy o wybdér prawa nabyli nie-
ruchomo$¢ w czesciach utamkowych (wybrane prawo jako ustréj zasad-
niczy przewiduje rozdzielno$¢ majatkowa). Postepowania w wybranym
prawem angielskim notariusz byl zdecydowanie bardziej $wiadom niz

w przypadku pozostawienia wlaSciwosci prawa Brunei.

14  Nowy PrRzEGLAD NOTARIALNY — ARTYKULY



] H{ Pawex Czusik

W analizowanej sprawie warto réwniez podkresli¢, ze mozna wy-
bra¢ prawa panstwa, ktére nie zna wyboru prawa'. Nie jest tym samym
konieczne, by prawo wybrane dopuszczalo, czy znalo instytucje wybo-
ru prawa. Wybér prawa w analizowanym zakresie to instytucja prawa
polskiego — instytucja ta nie uzaleznia mozliwosci skorzystania z jej po-
stanowiefn od zezwolenia na skorzystanie z niej, wyrazonego w wybra-
nym prawie obcym lub wystepowania paralelnej instytucji w prawie
wybieranym.

Z dokladnie tych samych wzgledéw wyboru prawa mozna kazdorazo-
wo dokona¢ przed zawarciem malzenstwa, zgodnie z art. 52 ust. 1 zdanie
drugie p.p.m. Jest to mozliwe, nawet jesli prawo wybrane nie dopuszcza
zawierania umoéw tego typu skutkujacych z chwilg zawarcia zwiazku
malzenskiego, czy tez konstruowania uméw majatkowych matzenskich
poprzedzajacych zawarcie zwigzku malzeniskiego.

In fine jednakze konieczne jest, aby przestrzec notariuszy przed zbyt
pochopnym dokonywaniem wyboru prawa wilasciwego dla stosunkéw
majatkowych matzenskich. Po pierwsze, notariusz powinien sprawdzig,
czy cudzoziemscy matzonkowie zamierzajacy dokona¢ wyboru prawa lub
cudzoziemski malzonek pozostajacy w zwigzku matzeniskim z obywate-
lem polskim nie sa obywatelami panstwa, z ktérym Rzeczpospolita Pol-
ska zawarta umowe dwustronng o pomocy prawnej zawierajacg przepisy
kolizyjne w przedmiocie prawa wlasciwego dla stosunkéw majatkowych
malzenskich™. Jedli tak jest, notariusz musi koniecznie sprawdzi¢, czy stan
faktyczny nie jest uregulowany przez postanowienia umowy dwustron-
nej. Wéwczas prawo wladciwe jest ustalone przez postanowienia umowy,
a art. 51 p.p.m. nie znajduje w sprawie zastosowania'?i tym samym wyboér
prawa nie moze zosta¢ dokonany w akcie notarialnym. Bezwzglednym

10

Wilasnie tak jest w podanym przykladzie — prawo Anglii i Walii nie zna mechanizmu wyboru
prawa dla stosunkéw majatkowych malzenskich, a orzecznictwo sadéw angielskich w tym
zakresie (zob. np. Radmacher [formerly Granatino] [Respondent] v Granatino [Appellant], sygn. [2010]
UKSC 42 [on appeal from: 2009 EWCA Civ 649]) odmawia skutkéw prawnych wyboréw tego typu
dokonywanych w obcych jurysdykcjach.

Zob. P. Czubik, Ksztaltowanie ustrojow majgtkowych matzeriskich z elementem transgranicznym w pol-
skim akcie notarialnym, Krakéw 2020, passim.

Zgodnie z postanowieniami konstytucyjnymi ratyfikowana umowa miedzynarodowa ma
pierwszenstwo stosowania przed rozwigzaniami ustawowymi.
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bledem, obcigzajacym wylacznie notariusza, jest zawarcie w akcie no-
tarialnym wyboru prawa wlasciwego dla stosunkéw majatkowych mat-
zenskich w sytuacji, gdy w relacjach matzonkéw prawo wlasciwe zostato
zdeterminowane przez postanowienia dwustronnej umowy o pomocy
prawnej. O ile notariusz nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci z tytutu
skutkéw os$wiadczen stron dotyczacych tresci prawa obcego (ustrojow
obowiazujacych w tym obcym prawie), nie ma bowiem zasadniczo moz-
liwosci ustalania w sposéb urzedowy tresci prawa obcego, o tyle odpo-
wiada z tytulu niezastosowania wilasciwych przepiséw prawa polskiego.
Umowa miedzynarodowa wigzaca RP stanowi czes¢ prawa polskiego
- notariusz prawo polskie z urzedu powinien zna¢ i stosowac. Niezasto-
sowanie wlasciwej umowy miedzynarodowej i dokonanie wyboru prawa,
gdy jest on niedopuszczalny, oznacza kazdorazowo naruszenie prze-
piséw prawa polskiego. Dlatego kwestia ta pozostaje wciaz szczegélnie
istotna z perspektywy obrotu notarialnego.

Autor jest profesorem doktorem habilitowanym nauk prawnych, kierownikiem Katedry Prawa
Miedzynarodowego Publicznego i Europejskiego w Instytucie Prawa w Kolegium Ekono-
mii, Finansow i Prawa Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, s¢dzig Sqdu Najwyz-
szego w Izbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw Publicznych delegowanym do Izby Cywilnej
(ORCID: 0000-0003-0268-8665).
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WIOLETA FABROWSKA

Wyobraznia pelnomocnikéw lub czlonkéw zarzgdu oséb prawnych
wydaje sie nie mie¢ granic. Wielu doswiadczonych notariuszy zetknelo
sie niejednokrotnie z pomystami naruszajgcymi postanowienia Kodeksu
spolek handlowych czy Kodeksu postepowania cywilnego i w razacy
sposéb godzacymi w postanowienia umowy spoélki lub zasady prawa
cywilnego. Rolg notariusza jest wéwczas szczegdélowe wyttumaczenie
istoty planowanej czynnosci i doprowadzenie do jej pelnej zgodnosci
z prawem. Gorzej, gdy czynno$¢ ma charakter jednostronny, niezgodne
za$ z prawem warunki lub co najmniej kuriozalne, gdyz nieuzasadnione
przepisami prawa, wynikaja z oczekiwani osoby niestawajacej do aktu,
ktéra mogtaby czerpac¢ korzysci ze skutkéw prawnych tejze czynnosci
jednostronnej dokonywanej przed notariuszem.

Z takimi wladnie sytuacjami spotykaja sie od pewnego czasu nota-
riusze. Niektére oddzialy instytucji bankowych udzielajace pozyczek
lub niektére osoby prawne udzielajace dofinansowania ze $rodkéw
unijnych przewiduja w umowach obejmujacych stosowna pozyczke
lub dofinansowanie poddanie sie osoby zawierajacej tego typu umowe
rygorowi egzekucji, zgodnie z art. 777 k.p.c. Posr6d warunkéw zlozenia
o$wiadczenia i poddania sie egzekucji wskazywana jest koniecznos¢
sporzadzenia aktu notarialnego zawierajacego rygor na formularzach

ze znakami graficznymi podmiotu, na rzecz ktérego dokumentowany
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jest tytul egzekucyjny lub tez wymagaja, aby akt notarialny zawieral
emblematy programéw i organizacji, z ktérych przydzielana jest kwota
wsparcia finansowego. Takie sporzadzenie czynno$ci notarialnej na pa-
pierze firmowym strony czynno$ci notarialnej wydaje sie catkowicie
niedopuszczalne. Akt notarialny w catosci pochodzi od konkretnego
notariusza. Moga znajdowac sie na nim jedynie dane tegoz notariusza,
podobnie wypisy aktu nie mogg zawiera¢ jakichkolwiek cudzych em-
blematéw, ktére moglyby sugerowac¢ wpltyw innych oséb na powstanie
aktu lub wypisu. O ile w praktyce dopuszczalne jest np. wydawanie
wypisow opieczetowanych pieczecia imienng oraz podluzna pieczecia
kancelarii (oprécz urzedowej pieczeci okraglej notariusza) lub wydawa-
nie ich na papierze firmowym notariusza, o tyle absolutnie niedopusz-
czalne jest sporzadzenie i wydawanie wypiséw na papierze zawieraja-
cym znaki firmowe stron czynnosci lub oséb, na rzecz ktérych czynnosé
jest sporzadzana.

W powyzej nakreslonej sytuacji notariusz bez wahania powinien od-
moéwi¢ dokonania czynnosci, zgodnie z art. 81 Ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. Prawo o notariacie'. Zgodnie z art. 81a zdanie pierwsze pr.not. od-
mowe dokonania czynnoéci notariusz powinien stwierdzi¢ w protokole,
a wiec w zwiazku z trescig art. 104 § 4 pr.not. w formie aktu notarialne-
go. Do protokotu tego jednak, zgodnie z art. 81a zdanie drugie pr.not.,
»nie stosuje sie przepiséw art. 92 § 1 pkt 7 i 8 oraz art. 94 § 1”. Oznacza
to, ze akt notarialny nie musi zawierac stwierdzenia, iz ,zostal odczyta-
ny, przyjety i podpisany”, i nie musi zosta¢ podpisany przez ,bioragcych
udzial w akcie oraz osoby obecne przy sporzadzaniu aktu”. Notariusz nie
musi odczytywac tego aktu notarialnego ani przekonywac sie, ze osoba,
ktoérej odmawia sie czynnosci, rozumie tre$¢ i znaczenie aktu, ani tez
upewniac sie, ze zgodny jest on z jej wola®. Cho¢ przepis art. 8la zda-
nie drugie pr.not. méwi o niestosowaniu czesci punktéw z art. 92 § 1,
to oczywiscie nie oznacza to, ze nie mozna ich zastosowa¢ w akcie. Be-
dzie wazny protokol, na ktérym stawajacy — objety odmowgq dokonania
czynnosci notarialnej — zlozy swéj podpis, a notariusz zechce protokét

I Tekst jednolity: Dz.U. z 2022 1., poz. 1799, dalej: pr.not.

2 Nalezy raczej zaklada¢, ze odmowa czynnosci nie jest zgodna z wolg stawajacego, wnioskujace-
g0 0 jej dokonanie.
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zawierajacy odmowe przeczytac i zaznaczy¢ in fine aktu jego odczytanie,
przyjecie i podpisanie. Natomiast w praktyce najcze$ciej akty zawierajace
protokoly tego typu zamykane sa formulg o tresci: ,akt zostal podpisany
przez notariusza” lub ,akt podpisal notariusz”. Wiasciwe skonstruowanie
protokolu jest wazne ze wzgledu na jego znaczenie w kontekscie ewen-
tualnej weryfikacji sadowej przewidzianej w art. 83 pr.not. Im dokladniej
i bardziej precyzyjnie protoké? ten zostanie sporzadzony, tym pozycja
notariusza w sadzie bedzie lepsza, a szansa na rozstrzygniecie zgodne
z wnioskiem strony — mniejsza.

W kilku kwestiach warto odnies¢ si¢ do konstrukeji aktu notarialnego
zawierajacego odmowe. Mozna go okresli¢ jako ,Protokét dokumentujacy
odmowe dokonania czynnosci notarialnej”. Akt ten na wstepie powinien
wskazywac sporzadzenie go w trybie art. 8la pr.not.? oraz zawierac opis
stanu faktycznego zaistnialego przed podjeciem decyzji notariusza o od-
mowie. Warto nastepnie zanotowaé zgloszenie sie do kancelarii osoby
z wnioskiem o sporzadzenie aktu notarialnego — o$wiadczenia o podda-
niu sie egzekucji na rzecz konkretnego podmiotu, a takze wskazaé pod-
stawe poddania sie egzekucji (odpowiedni paragraf i ustep art. 777 k.p.c.).
Dalej nalezy wskaza¢ zakres zadania stawajacego oraz argumenty
podniesione przez stawajacego, uzasadniajace zadanie*. W osobnym

* Na przyklad: ,Ja nizej podpisana/y notariusz [...] sporzadzilam/em w dniu [...] w [...] w prowa-

dzonej przez mnie Kancelarii Notarialnej w [...] przy ulicy [...] w trybie art. 81a Ustawy z dnia
14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz.U. z 2022 ., poz. 1799 — dalej jako ,prawo
o notariacie”) ponizszy Protokét dokumentujacy odmowe dokonania czynnoéci notarialnej”.
Wydaje sie przy tym zbyteczne okre$lanie czasu (godziny i minuty) sporzadzenia protokoiu
w okreslonej dacie. Protokoét ten tworzony bez udzialu stron nie wymaga okreslenia precyzyjnie
chwili rozpoczecia protokolowania ani tez chwili zakonczenia. Zbyteczne jest takze, z powo-
du zamknietej treéci protokotu, ktéry nie zawiera innej tresci niz ta bezposrednio zwigzana
z odmowg dokonania czynno$ci, ujecie zalecanej w przypadku innych typéw protokoléow (np.
z zebran czy to wspdlnot, czy zgromadzen spdétkowych) formuly okreslajacej moment zakon-
czenia protokolowania (,Na tym protokolowanie zakoficzono” czy ,W tym miejscu notariusz
zakonczyt protokolowanie”).

Na przyklad w nastepujacy sposéb: ,1. Dnia [...] Pan/i [...] zglosil/a sie do Kancelarii Notarial-
nej z wnioskiem o sporzadzenie aktu notarialnego poddania sie egzekucji z art. 777 [...] k.p.c.
na rzecz [...]. 2. Jednoczesnie stawajacy/a zazadal/a, aby rygor egzekucji zostal sporzadzony
na formularzach zawierajacych znaki graficzne podmiotu, na rzecz ktérego poddaje sie egze-
kucji, oraz emblematy programoéw i organizacji, z ktérych przydzielana jest kwota wsparcia
finansowego. 3. Swoje zadanie stawajacy/a argumentowal/a wymogami podmiotu, na rzecz
ktérego poddawal sie egzekucji odnoénie do stosownych znakéw graficznych, ktére zdaniem
tego podmiotu powinny znaleZ¢ sie na akcie notarialnym”.
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paragrafie powinna zosta¢ okre$lona jednoznacznie odmowa dokonania
czynnosci notarialnej®. Na tym etapie mozna zakonczy¢ akt (oczywiscie
uprzednio pouczywszy o tresci art. 821 83 pr.not. i stwierdziwszy pobra-
nie taksy notarialnej, o czym dalej). Niemniej jednak mozna réwniez,
biorac pod uwage tresc¢ art. 82 zdanie drugie pr.not., od razu zaopatrzy¢
akt ten w uzasadnienie odmowy dokonania czynnoéci®. Zgodnie z tym
przepisem osoba, ktérej odmoéwiono, ma prawo w terminie tygodnia
od dnia odmowy dokonania czynnoéci zgda¢ na pismie przygotowania
i doreczenia uzasadnienia odmowy. Sam notariusz ma tydzief od chwili
zgloszenia Zzgdania na sporzadzenie uzasadnienia. Teoretycznie uza-
sadnienie moze zosta¢ wystawione w osobnym dokumencie. Z punktu
widzenia ,ekonomiki procesowej” niekiedy jego przedwczesne opraco-
wanie moze by¢ zbyteczne, gdyz strona moze uchybi¢ terminowi siedmiu
dni na zgloszenie Zgdania sporzgdzenia uzasadnienia. Jezeli Zagdanie
zgloszone zostanie po terminie, notariusz nie ma obowiazku przedsta-
wienia uzasadnienia. Nie ma to, co ciekawe, wplywu na pozycje pro-
cesowa osoby dotknietej odmowa. Uchybienie terminowi Zzadania spo-
rzadzenia uzasadnienia i tym samym brak uzasadnienia w sprawie nie
pozbawia stawajacego, zgodnie z art. 83 § 1 pr.not., mozliwosci zlozenia
zazalenia do sadu’. Gdy strona zlozy zazalenie do sadu, notariusz bedzie
musial przedlozy¢ na pisémie swoje stanowisko — tym samym de facto nie

uniknie on koniecznosci sporzadzenia uzasadnienia®. Jedyne co moze

Na przyklad w taki sposdb: ,Notariusz zgodnie z art. 81 ustawy Prawo o notariacie odmoéwit/a
dokonania czynnoéci”.

Art. 82 stanowi: ,Osobe, ktérej odméwiono dokonania czynnosci notarialnej, poucza sie o pra-
wie i trybie zaskarzenia odmowy. Osoba ta w terminie tygodnia od dnia odmowy dokonania
czynno$ci notarialnej moze zada¢ na piSmie sporzadzenia i dorgczenia uzasadnienia odmowy.
Notariusz sporzadza uzasadnienie w terminie tygodnia od dnia otrzymania zadania”.

Art. 83 § 1 wskazuje: ,Na odmowe dokonania czynnoéci notarialnej osoba zainteresowana moze
wnie$é, w terminie tygodnia od dnia dorgczenia uzasadnienia odmowy, a gdy nie zazadata
w przepisanym terminie doreczenia uzasadnienia odmowy — od dnia, w ktérym dowiedziala sie
o odmowie, zazalenie do sadu okregowego wlasciwego ze wzgledu na siedzibe kancelarii nota-
riusza odmawiajacego dokonania czynnosci notarialnej. Zazalenie wnosi si¢ za posrednictwem
tego notariusza”.

Zgodnie z art. 83 § 1a: ,Notariusz, o ktérym mowa w § 1, jest obowigzany ustosunkowac sie
do zazalenia w terminie tygodnia i wraz z zazaleniem przedstawi¢ swoje stanowisko sagdowi
oraz doreczy¢ je osobie zainteresowanej, chyba ze sporzadzil i doreczyt juz tej osobie uzasad-
nienie odmowy”.
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osiggna¢, to dokonanie tego w terminie péZniejszym niz maksymalnie
dwa tygodnie po udokumentowaniu odmowy dokonania czynnosci’. Jesli
wiec uzasadnienie jest oczywiste, warto zamie$ci¢ je od razu w protokole
odmowy. Tym bardziej, Zze po pouczeniu o mozliwosci zagdania uzasad-
nienia, co jest obowiazkiem notariusza, w zasadzie pewne jest, Ze strona
automatycznie zazada tego uzasadnienia. W praktyce nalezy raczej zakla-
da¢ koniecznos¢ sporzadzenia uzasadnienia, w sprawie za$ opisywanej
w niniejszym tekscie tego typu zadania stawajacych (szczegélnie odsyta-
nych z kolejnych kancelarii notarialnych), czesto nierozumiejacych absur-
dalnosci wymogu wskazanego przez osobe, na rzecz ktérej stawajacy ma
sie poddac egzekucji z art. 777 k.p.c., nie powinny dziwié.

Z tego powodu notariusz moze zawrze¢ uzasadnienie odmowy w tre-
Sci protokotu. W osobnym paragrafie (po paragrafie stwierdzajacym od-
mowe) powinien na wstepie wskaza¢, ze konkretna tre$¢ stanowi uzasad-
nienie w rozumieniu art. 82 pr.not.".

W zakresie tre$ci uzasadnienia w przedmiotowej sprawie nalezy
odnies¢ sie do zgdanej czynnosci, ktéra nie moze zosta¢ dokonana,
przede wszystkim trzeba wskaza¢ jej oczywista sprzecznosé¢ z prawem
i stwierdzi¢, ze z mocy prawa jest objeta odmowa. Nalezy zaznaczy¢,
ze akt notarialny stanowi dokument urzedowy i immanentnie jest zwia-
zany z osoba wystawcy, ktérym jest wylacznie notariusz jako osoba
zaufania publicznego. Notariusz postuguje sie pieczecia z ortem i w tym
zakresie dokument przez niego wydany ma moc dowodowga dokumentu
wydanego przez wladze Rzeczypospolitej Polskiej. Forma aktu nota-
rialnego jest formg szczeg6lng w Kodeksie cywilnym, wprowadzona
przez ustawodawce w stosunku do najistotniejszych czynnosci, kt6-
re ze wzgledu na ich znaczenie spoleczne, wage publiczng i wartos¢
materialng wymagaja szczegodlnej kontroli publicznej realizowanej za
posrednictwem notariusza przy zastosowaniu wlasnie szczegélnych
wymogéw formalnych. Forma aktu notarialnego zostala scisle okre-

Slona w art. 92 pr.not. Dokument odzwierciedlajacy tre$¢ czynnosci

° Biorac pod uwage fakt, ze strona ma zgodnie z art. 82 pr.not. tydzien od dnia odmowy na wy-
stapienie z zagdaniem, notariusz za$ ma kolejny tydzien na sporzadzenie uzasadnienia.

10 Na przyklad: ,Nastepnie notariusz sporzadzil/a i przedlozyl/a uzasadnienie odmowy dokona-
nia czynnosci. Uzasadnienie: [dalej tre$¢ uzasadnienia]”.
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sporzadzonej w formie aktu notarialnego musi zostac tak skonstruowa-
ny, by jednoznacznie wskazywatl zaréwno na notariusza jako jedynego
wystawce, jak i na urzedowy, gwarantowany przez Rzeczpospolitg Pol-
ska, charakter takiego dokumentu.

Z powyzszych oczywistych wzgledéw warto w uzasadnieniu wska-
zaé, ze akt notarialny nie moze zosta¢ sporzadzony na jakichkolwiek
formularzach pochodzacych od podmiotu zewnetrznego, w szczeg6l-
nosci zawierajacych znaki graficzne podmiotu, na rzecz ktérego strona
poddaje sie egzekucji, lub tez zawiera¢ emblematy programoéw i or-
ganizacji, z ktérych przydzielana jest kwota wsparcia finansowego.
Tego typu czesci dokumentu jednoznacznie bowiem wprowadzaja
w blad co do osoby wystawcy, gdyz sugeruja jakoby podmiot, na rzecz
ktérego dokonywane jest poddanie sie egzekucji, wsp6ttworzyl tego
typu o$wiadczenie stawajacego. Biorac to pod uwage, nalezy wrecz
stwierdzi¢, ze akt notarialny, ktéry bylby opatrzony takim logo lub em-
blematem osoby trzeciej, moze zosta¢ z tatwoscia uznany przez sad za
niewazny, gdyz budzacy uzasadnione watpliwosci co do rzeczywiscie
jednostronnego i zlozonego bez przymusu o$wiadczenia woli osoby
poddajacej sie egzekucji z art. 777 k.p.c. Nadto mozna wspomnie¢, nie-
zaleznie od powyzszego, ze bezwzgledna przyczyna niewaznosci aktu
jest rowniez jego wspoéltworzenie przez inna osobe niz notariusz (jedy-
nie bowiem notariusz uprawniony jest do spisania aktu notarialnego),
a za takie wspoéttworzenie nalezy uznaé konstruowanie dokumentu
odzwierciedlajacego tres¢ aktu notarialnego przez osobe trzecia na pa-
pierze zawierajacym jego logo lub emblematy sugerujace jego role jako
wystawcy dokumentu.

Uzasadnienie odmowy powinno by¢ precyzyjne. W razie zlozenia
zazalenia notariusz przedstawia sagdowi wraz z zazaleniem, zgodnie
z art. 83 § la pr.not., swoje stanowisko. Wystarczajace jest przedlozenie
wraz z zazaleniem protokolu odmowy zawierajacego uzasadnienie, ktére
przedstawia stanowisko notariusza. Co najwyzej dodatkowo notariusz
powinien wskazaé sagdowi, ze podtrzymuje swoje stanowisko wskazane
w uzasadnieniu.

Akt notarialny zawierajacy odmowe powinien konczy¢ sie adnotacja

o doreczeniu protokolu odmowy wraz z uzasadnieniem stawajacemu
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(od daty doreczenia'! liczone sa terminy wskazane w art. 83 pr.not.) oraz
pouczeniami zwigzanymi z treécia art. 81, 81a, 821 83 pr.not. Oczywiscie,
jezeli w protokole obejmujagcym odmowe od razu zawarto jej uzasadnie-
nie, to pouczenia moga by¢ w tym zakresie krétsze. Niezbedne jest jednak
zawsze pouczenie o mozliwosci zloZenia za posrednictwem notariusza,
ktéry odmoéwil dokonania czynnosci (w terminie tygodnia od dnia do-
reczenia uzasadnienia odmowy), zazalenia do sagdu okregowego wtla-
Sciwego ze wzgledu na siedzibe kancelarii notariusza odmawiajacego
dokonania czynnosci notarialnej. Warto réwniez wskaza¢, ze notariusz
w ciggu tygodnia od otrzymania zazalenia zobowiazany jest przedstawic
je ww. sadowi. Nadto, dla zachowania porzadku procesowego, wydaje
sie zasadne réwniez pouczenie o tresci art. 83 § 1b i 2 pr.not.'?, to znaczy
o trybie sadowego rozpatrywania zazalenia o mozliwosci autokorekty
swojego stanowiska przez notariusza (cho¢ takg autokorekte trudno sobie
wyobrazi¢ w analizowanej sprawie).

Z tytulu sporzadzenia protokotu notariuszowi przystuguje wynagro-
dzenie, powinien pobra¢ takse notarialna w wysokosci 200 zI"3. Wydaje
sie wysoce naganna praktyka sporzadzania nieodplatnie (za symboliczna
oplata) protokoléw dokumentujacych odmowe dokonania czynnosci.
Po pierwsze, wymaga to niematego nakladu pracy notariusza, po drugie,
nalezy uznac za postawe krétkowzroczng tworzenie odmowy za darmo,
biorac pod uwage, ze skutkowac bedzie ona konsekwencjami sadowymi,
wiazacymi sie z pewnoscia z poswieceniem dodatkowego czasu przez no-
tariusza. Strona, ktéra bedzie musiala ponies¢ koszty sporzadzenia proto-
kolu, z pewnoécig zastanowi sie, czy chce uzyskac oficjalng odmowe do-

konania czynnosci. Wypelnianie przez notariusza wymogu ustawowego

Jezeli stawajacy jest obecny przy sporzadzeniu protokolu, to notariusz moze stwierdzi¢ dore-
czenie odmowy w chwili sporzadzenia protokotu (i odebra¢ w ksigdze wydanych dokumentéw
podpis poswiadczajacy wydanie wypisu protokotu). Jesli stawajacy nie jest obecny, notariusz
moze np. stwierdzi¢, ze odmowa zostanie stawajacemu dostarczona poczta.

S}

Art. 83 § 1b pr.not. stanowi: ,53d rozpoznaje zazalenie na rozprawie, stosujac odpowiednio
przepisy Kodeksu postepowania cywilnego o postepowaniu nieprocesowym.” Natomiast § 2
mowi, ze: ,Notariusz moze, jezeli uzna zazalenie za sluszne, dokona¢ czynnosci notarialnej;
w tym przypadku nie nadaje zazaleniu dalszego biegu”.

Zgodnie z § 10 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r. w spra-
wie maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r., poz. 1473 ze zm.).
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dotyczacego odplatnosci czynnosci* w wiekszosci wypadkéw pozwala
paradoksalnie uniknaé postepowania sadowego.

Warto na koniec zaznaczy¢, ze konsekwentna postawa notariuszy,
odmawiajacych wystawiania aktéw notarialnych zawierajacych elementy
graficzne podmiotu, na rzecz ktérego mial by¢ sporzadzony rygor eg-
zekucji, zwykle przyczynia si¢ do zmiany warunkéw formalnych okre-
Slanych przez 6w podmiot. Wykreowany warunek zostaje uznany za
niezastrzezony, a podmiot udzielajacy dofinansowania zadowala sie ry-
gorem wydanym w poprawnej formie aktu notarialnego bez poczatkowo
wymaganych dodatkéw graficznych'. Sytuacja bytaby duzo trudniejsza,
gdyby notariusz zdecydowatl sie na wydanie aktu na papierze zawieraja-
cym niedozwolone znaki graficzne, wymagane przez podmiot, na rzecz
ktérego mial zostaé sporzadzony rygor poddania sie egzekucji. Moim
zdaniem mogloby to skutkowaé nawet niewaznoscia tak sporzadzonego

aktu notarialnego.

Autorka jest notariuszem w Hrubieszowie (ORCID: 0000-0002-4743-1428).

14

Z tytulu dokonania czynnosci notarialnej zgodnie z art. 5 pr.not. notariuszowi nalezy sie wyna-
grodzenie. Wynagrodzenie to powinno odzwierciedla¢ stopien zawilo$ci sprawy, naklad pracy
notariusza, czas przeznaczony na dokonanie czynnosci. Z pewnoscig kwota 200 zl nie jest zbyt
wygoérowana, bioragc pod uwage powyzsze czynniki — wrecz mozna ja okresli¢, w odniesieniu
do protokotu z odmowy czynno$ci wraz z uzasadnieniem, jako bardzo niska.

5 Natomiast, co ciekawe, jak zaslyszano od stawajacych, dostarczony podmiotowi dystrybuuja-

cemu dofinansowanie wypis aktu poddania si¢ egzekucji zostal przez podmiot ten opatrzony
naklejkami z pierwotnie wymaganymi emblematami, ktérych umieszczenia w tresci aktu pro-
bowano wymoc na notariuszu i co zostalo objete odmowa dokonania czynnosci. Jest to juz prak-
tyka dopuszczalna, posiadacz wypisu moze zrobi¢ z nim, co chce, moze go réwniez zniszczy¢.
Wskazuje to jednak, ze niewykluczone jest, iz to nie 6w krajowy podmiot dystrybuujacy, lecz ze-
wnetrzne zrédlo dofinansowania (organy UE dysponujace programami wsparcia finansowego)
stoi za kreowaniem sprzecznych z prawem polskim wymogoéw. Na marginesie warto podkresli¢,
ze w opisywanych sprawach po sporzadzeniu protokolu odmowy dokonania czynnosci wraz
z uzasadnieniem podmiot zmienil swoje wymogi co do formy rygoru poddania sie egzekucji —
nie bylo konieczne rozpatrzenie sprawy zazaleniowej przed sadem.

24 Nowy PrRzEGLAD NOTARIALNY — ARTYKULY



PRZESLANKI SADOWEGO
ROZWIAZANIA UMOWY DOZYWOCIA

EwaA PAWLOWSKA

Umowa dozywocia okreslona w art. 908 Kodeksu cywilnego' stanowi,
ze jezeli w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nabywca
zobowiazal sie zapewni¢ zbywcy — dozywotnikowi — dozywotnie utrzy-
manie, powinien on, w braku odmiennej umowy, przyja¢ zbywce jako do-
mownika, dostarcza¢ mu wyzywienia, ubrania, mieszkania, $wiatla i opa-
tu, zapewni¢ mu odpowiednia pomoc i pielegnowanie w chorobie oraz
sprawi¢ mu wlasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom miej-
scowym. Przedmiotowa umowa ma charakter umowy zobowiazujaco-
-rozporzadzajacej, albowiem aktywuje podwojne skutki rozporzadzajace,
tj. przeniesienie wlasnosci nieruchomosci jako pierwsze rozporzadzenie
i w tej samej sekundzie jurydycznej — obcigzenie dozywociem jako drugie
rozporzadzenie.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego doprecyzowano, ze w umowie
o dozywocie musza zosta¢ konkretnie wskazane poszczegélne §wiadcze-
nia nabywcy wzgledem dozywotnika, co ma na celu zapewnienie dozy-
wotnikowi zaopatrzenia we wszystkie potrzeby Zzycia, tak dalece, aby nie

miat koniecznosci samodzielnego zdobywania srodkéw na zaspokojenie

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r., poz. 280
ze zm.).
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niezbednych wymagan zyciowych? Tak uksztaltowane orzecznictwo
winno uwzgledniaé cel alimentacyjny dozywocia, co jednak nie musi
sprowadzac sie do zaspokojenia wszelkich potrzeb dozywotnika, albo-
wiem moze on zrealizowaé pewne swoje potrzeby we wlasnym zakresie
i z wlasnych Srodkéw. Nalezy podkresli¢, ze mozliwe jest réwniez usta-
lenie zakresu obowigzkéw zobowigzanego do konkretnych — wybranych
potrzeb dozywotnika®.

Zakres przedmiotowych §wiadczen na rzecz dozywotnika warunkuje
poniekad zakwalifikowanie danej umowy jako umowy o dozywocie. Za-
warcie umowy sprzedazy nieruchomosci z jednoczesnym ustanowieniem
stuzebnosci osobistej polegajacej na prawie dozywotniego mieszkania
zbywecy nie bedzie zakwalifikowane jako umowa dozywocia, poniewaz
przeniesienie wlasnosci nastepuje za zaplata ceny, a stuzebnoé¢ osobista
polega na obciazeniu nieruchomosci na rzecz oznaczonej osoby. Sytuacja
moze by¢ réwniez inna, kiedy za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
ustanawiane jest na rzecz zbywcy §wiadczenie rentowe z jednoczesnym
zobowiazaniem do sprawienia pogrzebu, co z kolei moze ostatecznie zo-
sta¢ zakwalifikowane jako umowa dozywocia®.

Jako niezbedne elementy umowy o dozywocie nalezy wskaza¢ kon-
kretne oznaczenie tresci $wiadczenia nabywcy wzgledem dozywotnika.
Rozréznia sie trzy sposoby oznaczenia takich swiadczen:

1. Opisanie konkretnych rodzajéw zachowan nabywcy na rzecz

dozywotnika.

2. Zapisanie konkretnych $wiadczen wymienionych w art. 908 § 1 k.c. —

wszystkich lub tylko wybranych.

3. Zapisanie ogolnego obowiazku zapewnienia dozywotniego utrzy-

mania — interpretowane mozliwie szeroko.

* Tak Sad Najwyzszy w wielokrotnie przytaczanym w pi$miennictwie orzeczeniu z 28 czerwca

1945 r., C15/45, ,Panistwo i Prawo” 1946, nr 7/8, s. 185; zob. tez uzasadnienie wyroku SN z 9 maja
2008 r., III CSK 359/07, Lex nr 453125; wyrok SA w Lodzi z 27 lutego 2015 r., I ACa 1279/14, Lex
nr 1665831.

3 Zob. B. Lackoroniski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania. Czgs¢ szczegotowa. Ustawa o ter-
minach zaptaty, t. 3B, red. K. Osajda, Warszawa 2017, s. 1272 1273.

* Tak stusznie Bogustaw Lackoronski, zob. ibidem..., s. 1272.
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Ze wzgledu jednak na praktyczne problemy interpretacyjne tego
ostatniego punktu przez strony, ktére zazwyczaj nie majg wiedzy praw-
niczej, taka forma oznaczenia $wiadczenia nie powinna by¢ stosowana.
Zbyt ogdlne okreslenie, pozwalajace na zbyt szeroka interpretacje takiego
zapisu, prowadzi najczesciej do konfliktéw stron umowy, a w konse-
kwencji do probleméw natury dowodowej w procesie o rozwigzanie
umowy o dozywocie.

Przepis art. 908 § 1 k.c. wskazuje na konkretne §wiadczenia. Szerszego
wyjasnienia wymaga sformutowanie ,przyja¢ jako domownika”, ktére
nalezy rozumie¢ jako ulokowanie u siebie kogo$ jako ,stalego mieszkan-
ca jakiego$ domu, czlowieka razem z kim§ mieszkajacego, np. czlonka
rodziny, wspoéllokatora”. Okreélenie to niewatpliwie obejmuje réwniez
uprawnienie do korzystania z przedmiotoéw i urzadzen stanowigcych
wyposazenie domostwa. Pozostale wymienione $wiadczenia winny by¢
rozumiane szeroko jako dostarczanie wyzywienia i potraw gotowych
do spozycia, obowigzek za$ zapewnienia ubrania zawiera réwniez uzu-
pelnienie i pranie garderoby®. Nalezy podkresli¢, ze ideg umowy o do-
zywocie jest traktowanie dozywotnika — zbywcy nieruchomosci jak do-
mownika (ze wszelkimi konsekwencjami, czyli utrzymaniem w pelnym
zakresie), przy czym umowa ta zaklada okreslony stosunek bliskosci mie-
dzy stronami, a $wiadczenia z niej wynikajace powinny byc¢ realizowane
W sposéb rzeczowy.

Szczeg6blny rodzaj stosunku miedzy stronami, ktéry wytwarza sie
na skutek zawarcia umowy, klarownie uwidacznia osobistg nature sto-
sunku miedzy zobowiazanym a dozywotnikiem. Gdy za$ na gruncie oso-
bistych relacji powstaja istotne konflikty , dochodzi do braku mozliwosci
realizowania celu zobowiazania. W takich okolicznosciach ustawodawca
dopuscil dwa rozwigzania, tj. zamiane wszystkich lub czesci uprawnien
dozywotnika na dozywotnig rente lub — w wyjatkowych wypadkach —
rozwiazanie umowy dozywocia.

W praktyce sagdowej zdecydowanie najczesciej pojawiajq sie postepo-

wania o rozwigzanie umowy o dozywocie, albowiem zakres zaistnialego

5 Stownik jezyka polskiego PWN, t. 1-3, red. M. Szymczak, Warszawa 1995, s. 428.
¢ W. Zabagto, Tres¢ dozywocia w kodeksie cywilnym, ,Nowe Prawo” 1966, nr 9, s. 1082.
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miedzy stronami konfliktu nie sprzyja mozliwosci realizowania zawartej
umowy o dozywocie na dotychczasowych zasadach. Réwniez wydane
przez sad orzeczenie nakladajace na zobowigzanego Swiadczenie ren-
towe moze by¢ poczatkiem dalszej i to znacznie dalej idacej eskalacji
konfliktu. Praktyka adwokacka pozwala réwniez na postawienie wnio-
sku, ze zamiana dozywocia na rente jest tylko p6tsrodkiem, ktéry moze
spowodowaé wylacznie wiecej dotkliwych probleméw dla dozywotnika.
Hipotetycznie bowiem mozna sobie wyobrazi¢ sytuacje, ze po prawo-
mocnym zakonczeniu postepowania sadowego prowadzonego w try-
bie art. 913 § 2 k.c. sad na zadanie dozywotnika zamieni uprawnienie
~przyjecia zbywcy jako domownika”, czyli uprawnienie dozywotnika
do zamieszkiwania, na rente. Pozbawi wiec dozywotnika mozliwosci
zamieszkiwania, a zobowigzany mimo orzeczenia sadu i tak nie bedzie
sktonny do dobrowolnego placenia zasadzonej renty. W takiej sytuaciji
dozywotnik ani nie bedzie mial gdzie mieszka¢, ani nie bedzie mial za
co zy¢, gdyz nie bedzie otrzymywal zasadzonej renty. Oczywiscie istnieja
rézne instrumenty prawne pozwalajace na egzekwowanie przedmioto-
wej naleznosci, natomiast co najmniej tyle samo mozna ich znalez¢, aby
takiego $wiadczenia zobowiazany nie placil na biezaco.

Kodeks cywilny przewiduje rozwigzanie umowy o dozywocie w sy-
tuacji zaistnienia miedzy stronami konfliktu, co opisane jest w art. 913
§ 1 k.c. jako wytworzenie sie miedzy dozywotnikiem a zobowigzanym
takich stosunkéw, ze nie mozna wymagac od stron, zeby pozostawaly
nadal w bezposredniej miedzy soba stycznosci.

Interesujaca przestanka jest niemoznoéé pozostawania przez strony
w ,bezposredniej miedzy soba stycznosci”. Praktyka procesowa poka-
zuje, ze skutkiem powstania konfliktu miedzy stronami jest najczesciej
wyprowadzenie sie przez nabywce — nowego wilasciciela — z przedmioto-
wej nieruchomosci, co z kolei prowadzi do zainicjowania postepowania
sadowego o rozwigzanie umowy. Oczywisécie sam fakt wyprowadzenia
sie, czyli brak ,bezposredniej miedzy sobg stycznosci”’, nie moze stanowic
o zaistnieniu kodeksowych podstaw do rozwigzania umowy, poniewaz
skutek taki jest podstawa badania przez sad, czy zaistnialy obiektywne,
uzasadnione oraz rzeczywiste powody do niego prowadzace. Powyzsza

sytuacja ma charakter przestanki negatywnej, albowiem przepis art. 913
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§ 1 k.c. w ogole nie bedzie mial zastosowania, jezeli dozywotnik i zobo-
wigzany zgodnie z trescig stosunku dozywocia nie muszg pozostawac
w bezposredniej styczno$ci’. Natomiast jezeli wykonywanie zobowiaza-
nia z umowy o dozywocie wymaga od stron pozostawania ze soba w bez-
posredniej stycznosci, powyzszy przepis bedzie mial zastosowanie nawet
wtedy, gdy strony nie zaczely funkcjonowac ze soba w takiej relacji®.
Jako pozytywna przestanke ustawodawca okreslit wytworzenie sie
miedzy stronami konkretnych stosunkéw. W literaturze i orzecznictwie
istniejg trzy kierunki badania. Wedlug podejscia subiektywnego nie jest
konieczne, aby powody tych stosunkéw byly obiektywnie wazne, gdyz
wystarczajace jest ustalenie, Ze relacje miedzy osobami popsuly sie, na-
wet z blahego powodu’. Wedlug przeciwnego stanowiska konieczne jest
uwzglednienie zaréwno okolicznosci o charakterze obiektywnym, jak
i subiektywnym!. Natomiast trzecia koncepcja opiera ocene stosunkéw
miedzy stronami na ekstremalnym punkcie widzenia". Warto zwréci¢
uwage na to, ze ustawodawca nie zdefiniowal powodéw wytworzenia
sie tych stosunkdw, a co wiecej wskazal, iz zmiana ta moze nastapic z ,ja-
kichkolwiek powodéw”. Sklaniam sie do drugiego wskazanego powyzej
kierunku interpretacyjnego, gdyz przedmiotem badania powinny by¢
wszelkie i calo$ciowe okolicznosci nowo powstatych stosunkoéw i relacji
miedzy stronami, szczeg6lnie z punktu widzenia zewnetrznego obserwa-
tora. Koniecznos¢ obiektywizacji wymaga przekrojowego zbadania przy-

czyn niemoznosci pozostawania przez strony w bezposredniej stycznosci.

7 Zob. B. Lackoronski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1268; K. Mularski [w:] Kodeks cywilny, t. 2, red.
M. Gutowski, Warszawa 2016, komentarz do art. 913, nb 4; wyrok SA w Warszawie z 20 grudnia
2013 r., VI ACa 740/13, Lex nr 1430894.

8 Tak Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie, Warszawa 1971, s. 111. Autorka proponuje,
aby uzyte w tym przepisie stowo ,nadal” rozumie¢ jako ,w przyszlosci”; A. Sylwestrzak, Zamiana
uprawnieri dozywotnika na rentg [w:] Gdarskie Studia Prawnicze. Zagadnienia nauki prawa. W 40-lecie
Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Gdariskiego, red. J. Warylewski, Gdansk 2010, s. 211;
B. Lackoronski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1281.

® Zob. E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski [w:] Kodeks cywilny, t. 2, red. K. Pietrzykowski, War-
szawa 2015, art. 913; ]. Jezioro [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski,
Warszawa 2021, komentarz do art. 913, nb 2.

10 B. Lackoronski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1282; wyrok SN z 29 pazdziernika 1969 r., III CRN 390/69,
Lex nr 6601; wyrok SN z 18 wrzesnia 1998 r., III CKN 570/98, Lex nr 1225058.

K. Mularski [w:] Kodeks cywilny..., komentarz do art. 913, nb 5.
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Na gruncie powyzszych rozwazan niezbedne jest przywolanie wyro-
ku Sadu Najwyzszego z 25 maja 2016 r., V CSK 499/152, w ktérym pod-
kreslono, ze kwestia obojetna dla udzielenia ochrony z art. 913 § 2 k.c.
sq przyczyny, z jakich doszlo do uksztaltowania sie zlych stosunkéw
miedzy stronami umowy dozywocia. Pojecie ,wyjatkowego wypadku”
nie moze by¢ rozpoznawane w oderwaniu od razacego pokrzywdzenia
jednej ze stron umowy. Istotne jest ustalenie i ocena motywacji oraz spo-
sobu dziala strony, ktéra nie zasluguje na udzielenie jej ochrony prawne;j.
Konieczne jest branie pod uwage wzajemnego charakteru umowy dozy-
wocia, ktéry wyklucza wylaczng kompetencje tylko jednej strony do de-
cydowania o sposobie jej wykonywania. Sad podkredlil, iz ,sytuacja,
w ktérej stan stosunkéw miedzy stronami umowy dozywocia jest taki,
iz nie mozna wymagac¢ od nich, zeby pozostawaly nadal w bezposredniej
ze sobg stycznosci, nie stanowi wystarczajacej przestanki rozwigzania
umowy z uwagi na wyjatkowy charakter tej instytucji. Taki jej charakter
wylacza rozwigzanie umowy dozywocia, gdy wylacznie po stronie dozy-
wotnika lezy przyczyna zlych stosunkéw miedzy stronami, manifestuja-
cych sie catkowitym zerwaniem wiezi osobiste;j”.

W podobnym tonie wypowiedziat sie Sad Apelacyjny w Lodzi w orze-
czeniu z 15 marca 2016 r., I ACa 1296/15". Sad Apelacyjny w uzasadnieniu
podni6st, ze ,przestanka rozwiazania stosunku dozywocia jest niewla-
Sciwy uklad stosunkéw miedzy stronami umowy dozywocia, czyli taki,
Ze nie mozna wymagac od stron, azeby pozostawaly nadal w bezposred-
niej ze sobg stycznosci oraz zaistnienie wyjatkowosci sytuacji, uzasadnia-
jacej rozwigzanie umowy”.

Z kolei jednak Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 18 kwietnia
2013 r., 1 ACa 724/12" podkreslil, iz ,dla oceny zadania opartego na mocy
art. 913 § 2 k.c. obojetne sg przyczyny konfliktu stron i zawinienie ktérejs
ze stron w ich powstaniu, a wystarczajace jest ustalenie, ze umowa dozy-
wocia nie moze by¢ wykonywana”. Nie sposéb jednak catkowicie zgodzi¢

sie z takim stanowiskiem, jakie wyrazil Sad Apelacyjny w Szczecinie,

12 Lex nr 2075718.
13 Lex nr 2024138.
4 Lex nr 1375881.
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albowiem catkowite pominigcie Zrédla zaistnialego konfliktu moze
prowadzi¢ do bledu w ustaleniach faktycznych. Fakt niemoznosci wy-
konywania miedzy stronami zawartej umowy, ustalony w oderwaniu
od zawinienia stron w takiej sytuacji, moze prowadzi¢ do razacego po-
krzywdzenia jej strony, a co wiecej nierozpoznania istoty sprawy.

Przy ustalaniu, czy nastapilo przewidziane w komentowanym przepi-
sie zakl6cenie wiezi, sad powinien kierowac sie odczuciami indywidual-
nymi kazdej ze stron i zbada¢ w tym celu m.in. nastawienie ich do siebie
oraz ich relacje, cechy i predyspozycje osobiste, poziom kultury, sytuacje
rodzinng czy zdrowotna.

Bardzo ciekawe jest analityczne orzeczenie Sadu Apelacyjnego
w Gdanisku wydane 2 grudnia 2015 r., V ACa 524/15%, w ktérym pod-
kreslono, ze ,z uwagi na istotne konsekwencje, gtéwnie natury ekono-
micznej, jakie niesie za sobg rozwigzanie umowy dozywocia, catkowicie
wykluczone jest opieranie rozstrzygniecia w zakresie rozwigzania umo-
wy dozywocia na swoistym rozmysleniu sie dozywotnika, ktéry mial
odmienne wyobrazenie co do wykonywania zawartej umowy lub ktéry
zwyczajnie zmienil w tym zakresie zdanie”. Na gruncie przedmiotowej
sprawy, gdzie dozywotnik znalazl sie w bardzo trudnej sytuacji zycio-
wej, co bylo skutkiem jego wlasnej postawy oraz odmowy przyjmowania
Swiadczen ze strony nabywcy i jakichkolwiek kontaktéw z nim, sad do-
szed! do przekonania, ze ,rozwigzanie umowy przez sad kolidowaloby
z umownym charakterem stosunku dozywocia, pozostawialoby bowiem
jednej tylko stronie pelna swobode doprowadzenia do rozwigzania umo-
wy. Nie mozna przeciez pomijaé, ze na umowie tej opiera takze druga
strona swoje rachuby zyciowe — do czego ma pelne prawo dopéty, dopoki
przejawia wole i gotowos¢ wywiazywania sie z przyjetych obowiazkéw
wobec dozywotnika”.

Wezes$niej sygnalizowalam, Ze niektére sady pozostaja na stanowisku,
iz podstawa uzasadniajaca rozwigzanie umowy jest ustalenie braku moz-
liwosci jej wykonywania. Zdecydowanie jednak czestsze jest stanowisko,
ze nie jest obojetne, po czyjej stronie lezg przyczyny, ktére doprowa-
dzily do takiego stanu. W judykaturze wyeksponowano, ze wyjatkowy

15 Lex nr 1979553.
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charakter tej instytucji ,wylacza rozwigzanie umowy dozywocia, gdy
przyczyna zlych stosunkéw miedzy stronami manifestujacych sie cal-
kowitym zerwaniem wiezi osobistej z dozywotnikiem lezy wylacznie
po stronie dozywotnika. W przeciwnym razie dozywotnik, wbrew
umownemu charakterowi dozywocia, dysponowalby uprawnieniem
do jego jednostronnego rozwigzania w kazdym czasie, bez liczenia sie
z interesem zobowigzanego oraz mimo niekorzystnych dla niego gospo-
darczych konsekwencji tego i to takze w sytuacji, gdy zobowigzany jest
gotowy wywiazywac sie z obowiazkéw wobec dozywotnika”?.

Przepis art. 913 § 2 k.c. umozliwia przy zaistnieniu ,wypadku wyjat-
kowego” orzeczenie o rozwigzaniu umowy o dozywocie. W judykaturze
Sadu Najwyzszego dominuje stanowisko w zakresie kwalifikacji dane-
go wypadku jako ,wyjatkowego”, w ktérym decydujace znaczenie ma
krzywdzenie dozywotnika, agresja i zta wola po stronie zobowigzanego".
Jako wypadek wyjatkowy nalezy oceni¢ takze sytuacje, w ktérej zobo-
wigzany ,porzuca nieruchomos¢ bez zamiaru powrotu, pozostawiajac
dozywotnika bez opieki i bez §wiadczen, ktérych zakres okreéla umo-
wa”18. Powyzsze zachowania zobowiazanego podwazajgq bowiem funkcje
umowy o dozywocie oraz jej sens spoleczno-gospodarczy.

W orzecznictwie podkreélono réwniez, ze przestanka do rozwiaza-
nia umowy o dozywocie jest krzywdzenie dozywotnika oraz zla wola
nabywcy nieruchomosci, konieczne jest réwniez istnienie przejawéw
drastycznego naruszania przez zobowigzanego zasad wspélzycia spo-
tecznego. ,Nalezy zatem przyjaé, ze o wyjatkowym wypadku, o ktérym
stanowi przepis art. 913 § 2 k.c., moze by¢ mowa w sytuacji, w ktorej za-
chowania zobowigzanego z umowy o dozywocie prowadza do skutkéw
dotkliwych i ponad miare, a zatem swa intensywnoscia wykraczaja po-

za granice zwyklej, nielojalnej postawy wzgledem dozywotnika”. Takie

16 Zob. wyrok SN z 15 lipca 2010 r., IV CSK 32/10, Lex nr 885022; wyrok SN z 25 maja 2016 r., V CSK
499/15, Lex nr 2075718; postanowienie SN z 13 listopada 2014 r., V CSK 214/14, Lex nr 3384883.

17 Zob. wyrok SN z 9 kwietnia 1997 r., III CKN 50/97, OSNC 1997, nr 9, poz. 133; wyrok SN
z 9 listopada 2000 r., IT CKN 342/00, Lex nr 52616; wyrok SN z 15 lipca 2010 r., IV CSK 32/10, Lex
nr 885022.

8 Tak wyrok SN z 13 kwietnia 2005 r., IV CK 645/04, Lex nr 277105; wyrok SA w Bialymstoku
z 1 grudnia 2017 r., I ACa 548/17, Lex nr 2415285.
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stanowisko wyrazit Sad Apelacyjny w Biatymstoku w wyroku z 29 listo-
pada 2019 r., I ACa 414/19".

Glebszej analizy wymaga sytuacja, gdy po stronie dozywotnikéw lub
zobowiazanych jest kilka oséb. Dopuszczalne jest bowiem rozwiazanie
dozywocia w stosunku do jednego ze wspdétdozywotnikéw, np. malzon-
ka*. Do konfliktu i zastosowania przestanki przewidzianej w art. 913
§ 2 k.c. moze doj$¢ miedzy tylko jednym z dozywotnikéw a nabyweca.
Jezeli przestanki nie zachodza w stosunku do drugiego z matzonkéw, nie
ma powodoéw, by rozciggaé skutki na oboje, gdyz rozwigzywanie umowy
w calosci nie byloby uzasadnione. Podobnie nie sposéb obroni¢ stano-
wiska, ze dopiero zaistnienie przestanki z art. 913 § 2 k.c. wobec obojga
dozywotnikéw — matzonkéw (zobowigzanych) pozwala na zastosowanie
tego przepisu. Trafnie przyjal Sad Najwyzszy w uchwale z 21 kwiet-
nia 2004 r., III CZP 15/04*, ze w sprawie z powddztwa dozywotnikéw
o rozwigzanie umowy dozywocia po stronie pozwanych matzonkéw nie
zachodzi wspoéluczestnictwo konieczne. Sad Najwyzszy w powolanej
wyzej uchwale dostrzegl brak przepisu, ktéry wskazywalby na wspot-
uczestnictwo konieczne matzonkéw w procesie o rozwigzanie dozywo-
cia, i wykluczyt istote stosunku dozywocia jako Zrédio wymogu tacznego
pozwania malzonkéw.

Kolejnym zagadnieniem wywolujacym rozbieznosci w pismiennic-
twie jest mozliwo$¢ rozwigzania dozywocia wobec osoby trzeciej, gdy za-
warta umowa dozywocia zawiera zastrzezenie na korzysc osoby bliskiej
(art. 908 § 3 k.c)). W judykaturze wskazano, ze niezbedne jest w takim
wypadku wytoczenia powddztwa przeciwko osobie trzeciej i zbywcy
nieruchomosci jako wspoéluczestnikom koniecznym??. Stanowisko ta-
kie jest jednak dyskusyjne w $wietle art. 393 § 2 k.c., zgodnie z ktérym

¥ Lex nr 3030052.

20 Zob. A. Bieranowski [w:] Matzeriskie prawo majgtkowe, red. J. Ignaczewski, Warszawa 2020, cz. 3,
rozdz. 5, pkt 6; sceptycznie Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa..., s. 124.

N

1 OSNC 2005, nr 6, poz. 102.

)

2 Art. 72 § 2 k.p.c.; zob. wyrok SN z 12 listopada 1980 r., I CR 427/80, OSNCP 1981, nr 6, poz. 109;
wyrok SN z 10 wrze$nia 1982 r., III CRN 201/82, OSNCP 1983, nr 5/6, poz. 81.
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do odwotlania zastrzezenia $wiadczenia na rzecz osoby trzeciej niezbedna
jest jej zgoda®.

Pod wzgledem praktyki procesowej konieczne jest réwniez odnie-
sienie sie do sytuacji, kiedy dozywotnik, wysuwajacy roszczenia wobec
zbywcy o rozwiazanie umowy dozywocia, umrze, do czego moze dojéc¢
zardwno w sytuacji przedprocesowej, i jak procesowej. Judykatura kate-
gorycznie opowiedziala sie za brakiem dziedziczno$ci takiego upraw-
nienia, co wynika ze $ciSle alimentacyjnego charakteru umowy o dozy-
wocie*. Jedna z najstarszych w powyzszym zakresie jest uchwata Sadu
Najwyzszego siedmiu sedzidw z 16 marca 1970 r., III CZP 112/69%, ktéra
w dalszym ciggu zachowuje aktualnoé¢. Sqd Najwyzszy wskazal, ze rosz-
czenie dozywotnika nie przechodzi na jego spadkobierce, gdyz: ,Wyga-
$niecie prawa dozywocia z chwilg $mierci dozywotnika, w tym takze
roszczeh wynikajacych z tego prawa, znajduje wytlumaczenie w okolicz-
nosci, ze trescia i celem prawa dozywocia jest zapewnienie osobie dozy-
wotnika dozywotniego utrzymania, tj. zapewnienie osobie dozywotnika
utrzymywania tylko dopéty, dopoki ta osoba zyje. Totez prawa dozywo-
cia i wynikajace z niego roszczenia, jako wygasle i stad juz nie istniejace,
nie moga naleze¢ i nie nalezg ani do spadku po dozywotniku (art. 922 § 2
zdanie pierwsze k.c.), ani do spadku po zadnej innej osobie”.

Analogiczne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w postanowieniu
z 5 marca 2001 r., III CKN 1140/98%, w ktérym orzeczono, ze ,roszcze-
nie dozywotnika bedacego zbywca nieruchomosci, ktéry po wytoczeniu
powddztwa o rozwigzanie umowy o dozywocie (art. 913 § 2 k.c.) zmarl

przed zakonczeniem tego postepowania, nie przechodzi na spadkobier-

% Zob. Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa..., s. 122-123; Z. Radwanski [w:] Prawo zobowigzat —
czgs¢ szczegdtowa, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2011 (,System Prawa Prywatnego”, t. 8),
s. 766.

2 Zob. Z. Radwanski [w:] Prawo zobowigzari..., s. 767; Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa..., s. 129;
T. Bielska-Sobkowicz [w:] J. Gudowski i in., Kodeks cywilny, t. 5: Zobowigzania. Czgs¢ szczegdto-
wa, Warszawa 2017, komentarz do art. 913, pkt 15; E. Niezbecka [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
t. 3: Czes¢ szczegolna, red. A. Kidyba, Warszawa 2014, komentarz do art. 913; K. Mularski [w:] Kodeks
cywilny..., komentarz do art. 913, nb 30; A. Bieranowski, Dozywocie. Art. 908-916 [w:] Kodeks cywil-
ny: komentarz, red. J. Ciszewski, P. Nazaruk, Warszawa, 2019, s. 1547-1578.

%» OSNC1971,nr 1, poz. 1

)
-

Lex nr 1635373.
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cow. W tej sytuacji Smieré¢ dozywotnika, ktéra nastapita po wniesieniu
przez niego kasacji, powoduje umorzenie postepowania kasacyjnego”.
Réwniez w uzasadnieniu wyroku z 6 maj 2016 r., I CSK 297/15% Sad Naj-
wyzszy zauwazyl, ze ,brak [jest] podstaw do odstgpienia od tej zasady
wyrazonej w uchwale Sadu Najwyzszego z 16 marca 1970 roku” i podkre-
§lit, iz ,oddzielanie na tle art. 912 k.c. uprawnienia dozywotnika do roz-
wigzania umowy dozywocia i uznania jego dziedzicznosci od samego
dozywocia jest zabiegiem sztucznym i skoro na skutek $mierci wygasa
stosunek dozywocia, to wygasajgq rowniez zwigzane z nim $ciéle upraw-
nienia natury majatkowej”.

Nie moge jednak, mimo szczegélowej analizy tego zagadnienia, zgo-
dzi¢ sie z takim stanowiskiem oraz taka linig orzeczniczg, szczegdlnie
w zakresie zasad sprawiedliwosci spolecznej czy wspotzycia spolecznego.
Mozna bowiem w praktyce spotka¢ liczne przypadki, kiedy dozywot-
nik zawiera umowe o dozywocie z osobg obca, a po pewnym czasie jej
obowigzywania dochodzi do zaistnienia faktycznych podstawy do jej
rozwiazania z powodu wytworzenia sie miedzy dozywotnikiem a zobo-
wigzanym takich stosunkéw, ze nie moga pozostawaé w bezposredniej
miedzy sobg stycznosci, np. zobowigzany zostanie skazany za przestep-
stwo usilowania pozbawienia zycia dozywotnika i rozpocznie odbywanie
wieloletniej kary pozbawienia wolnosci. Dozywotnik wystapi z powddz-
twem o rozwigzanie umowy dozywocia, a w tym czasie odnowi wiezi
rodzinne ze swoimi dzie¢mi, ktére zaczna de facto wykonywac wszel-
kie obowiazki, ktére winny by¢ realizowane przez zobowigzanego. Po-
wszechnie wiadomo, jak dlugotrwale potrafig by¢ postepowania sadowe
i jak niewiele potrzeba, aby czas miedzy rozprawami wynosil nawet rok.
Natomiast w razie Smierci takiego dozywotnika w trakcie postepowania
sadowego skutkiem powyzej przedstawionej i utrwalonej linii orzecz-
niczej bedzie wylacznie razaca niesprawiedliwos¢. Dozywotnik doznat
ogromnej krzywdy ze strony zobowigzanego i az do swojej Smierci nie
odzyskal prawa wlasnosci nieruchomosci, a zobowigzany nie poniesie
zadnych konsekwencji w zakresie umowy cywilnoprawnej, co wiecej,

bedzie w dalszym ciagu wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci

% Lex nr 2046076.
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i bedzie mogt czerpaé z niej korzysci. Czesto w takich sytuacjach wszelkie
$wiadczenia oraz opieka na rzecz dozywotnika wykonywana jest w ostat-
nim okresie jego zycia przez jego dzieci, ktére po stwierdzeniu nabycia
spadku na ich rzecz nie beda uprawnione do wstapienia do prowadzone-
go postepowania sadowego, zeby dochodzi¢ rozwigzania przedmiotowej
umowy o dozywocie, aby nieruchomos$¢ mogta wejs¢ do masy spadkowe;j
po dozywotniku.

W tym miejscu konieczne jest przywolanie catkowicie odmiennego
stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyroku z 26 marca 1965 r.,
III CR 28/65*, wydanym jeszcze na podstawie Kodeksu zobowigzan. Sad
Najwyzszy kategorycznie stwierdzil, Ze ,jezeli dozywotnik — zbyweca nie-
ruchomosci wystapil z powddztwem o rozwigzanie umowy o dozywocie
i zmarl przed ukoniczeniem procesu, roszczenie o rozwigzanie przecho-
dzi na jego spadkobierce”. Sad Najwyzszy w tym orzeczeniu nie podzielit
6wczesnych pogladéw innych sktadéw, wedtug ktérych uprawnienia
dozywotnika — zbywcy do zadania rozwigzania umowy o dozywocie
gasnie z jego $miercia takze wtedy, gdy dozywotnik — zbywca wystapit za
swego zycia z powddztwem o rozwigzanie umowy o dozywocie i zmart
przed ukonczeniem procesu. Sad Najwyzszy podkreslil, ze gdyby do-
zywotnik za swego zycia nie wytoczyl tego powddztwa, spadkobiercy
jego nie mogliby wystapic¢ z takim roszczeniem. Jezeli jednak roszczenie
zostalo osobiscie przez dozywotnika podniesione i dochodzone, to zasad-
nos¢ takiego roszczenia prowadzilaby do odzyskania wlasnosci objetych
umowa o dozywocie nieruchomosci, wobec czego spadkobierca winien
mie¢ prawo do wstapienia do takiego postepowania sgdowego. Powyzsze
stanowisko Sadu Najwyzszego w pdzniejszych latach nie znalazto jednak
akceptacji, nad czym nalezy jednak ubolewac.

Kolejna ciekawa sytuacja skutkujaca brakiem mozliwosci zadania
przed sadem rozwigzania umowy o dozywocie jest zbycie nieruchomo-
Sci przez zobowigzanego. Oczywiscie wszelkie obowiazki wobec do-
zywotnika przechodza na nowego wlasciciela nieruchomosci, jednak
dozywotnik moze wytoczy¢é powddztwo wylacznie przeciwko stronie

swojej umowy, a nie nowemu wlascicielowi. Sad Najwyzszy w wyroku

2 OSNC 1965, nr 10, poz. 176.
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z 17 marca 2004 r., II CK 91/03% przyjal, ze ,rozwigzanie umowy o dozy-
wocie nie jest dopuszczalne po zbyciu nieruchomosci obcigzonej dozywo-
ciem (art. 914 k.c. w zw. z art. 913 § 2 k.c.)”. Jak wskazano w uzasadnieniu,
»~powrotne przejscie wlasnosci uzyskanej w wyniku umowy o dozywocie
moze mie¢ miejsce jedynie miedzy partnerami umowy o dozywocie”,
natomiast ,pomiedzy nabywcg nieruchomosci obcigzonej prawem dozy-
wocia a dozywotnikiem nie istnieje mozliwo$¢ zwrotnego przejscia wla-
snosci. Nabywca wstepuje w stosunek dozywocia, ale nie staje sie strona
umowy o dozywocie”*.

W odniesieniu do powyzszej linii réwniez nie spos6b znalez¢ dla niej
aprobaty, szczegolnie w kontekscie wykladni jezykowej i funkcjonal-
nej art. 913 § 2 k.c. Przepis ten jednoznacznie wskazuje jako legitymowa-
nego czynnie zobowigzanego, tymczasem nowy wtasciciel nieruchomosci
przejmuje na siebie wszelkie obowiazki i zajmuje pozycje zobowiazanego
w stosunku dozywocia. Z oczywistych wzgledéw wszelkie przestanki
do rozwigzania umowy o dozywocie musza zaistnie¢ miedzy dozywot-
nikiem a nowym wlascicielem. Nalezy zaakcentowag, ze ratio legis ogra-
niczenia podmiotowego zamieszczonego w art. 913 § 2 k.c. podyktowane
jest tym, aby wlasno$¢ nieruchomosci powrécita do poprzedniego wia-
Sciciela i stuzyla zapewnieniu jemu lub osobom bliskim dalszego utrzy-
mania. Catkowicie niezrozumiate jest zatem, dlaczego wedle stanowiska
Sadu Najwyzszego zbycie wlasnosci nieruchomosci eliminuje mozliwos¢
rozwiazania stosunku dozywocia.

Na koniec nalezy jeszcze wspomniec¢ o skutkach wyroku rozwiazu-
jacego umowe o dozywocie. Pojawila sie bowiem rozbieznos¢, czy orze-
czenie sadu rozwigzujace umowe o dozywocie powoduje przejscie wla-
sno$ci nieruchomosci z powrotem na dozywotnika, czy skutkuje tylko
powstaniem roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Drugi
kierunek interpretacyjny pojawia sie w czesci komentarzy do Kodek-

su cywilnego, m.in. u Bogustawa Lackoronskiego czy Konrada Osajdy.

» OSNC 2005, nr 3, poz. 52.

3 Tak samo wyrok SA w Bialymstoku z 29 stycznia 2013 r., I ACa 774/12, Lex nr 1289366; A. Bialy
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 5, red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa, 2018, s. 697; P. Biernacki,
G. Mikolajczuk, Zrzeczenie i rozwigzanie umowy o dozywocie, ,Krakowski Przeglad Notarialny”
2018, nr 2, s. 19.
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W judykaturze w zasadniczym zakresie przewaza jednak pierwsze stano-
wisko?®. Nalezy podkresli¢, ze wyrok ma charakter konstytutywny i wy-
woluje skutki ex nunc, a tym samym stanowi podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej.

Powyzszy tekst jest skutkiem kilku proceséw sadowych, w ktérych
reprezentowalam dozywotnikéw. Jedynie jeden z nich udalo sie zakon-
czy¢ w sposob dosé ugodowy, lecz wszystkie inne wymagaly obszernego
postepowania dowodowego, aby mozliwe bylo uwzglednienie formulo-
wanego przeze mnie powddztwa. Przeprowadzitam réwniez na potrzeby
tych postepowan wiele rozméw z réznymi notariuszami, czy podjeli-
by sie umownego rozwiazania umowy dozywocia, jednak za kazdym
razem podawano w watpliwo$¢ skutecznos¢ takiego aktu, w zwiazku
z konstytutywnym charakterem orzeczenia sagdowego, szczegélnie za$
z powodu kategorycznego brzemienia art. 913 § 2 k.c., ze wylacznie sad
moze rozwigza¢ umowe o dozywocie. Wnioski z tych rozméw stanowity

za$ kanwe do powyzszego tekstu.

Autorka jest sedzig Sqdu Okregowego w Warszawie, bylym adwokatem, doktorantkq na Wydziale
Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego (ORCID: 0000-0001-7388-591X).

31 Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa..., s. 131; Z. Radwanski [w:] Prawo zobowigzai..., s. 769;
S. Rudnicki [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2013,
s. 743; takie stanowisko panuje w judykaturze, zob. wyrok SN z 28 maja 1973 r., III CRN 118/73,
OSNCP 1974, nr 5, poz. 93; uchwata SN z 4 lipca 1997 r., III CZP 31/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 2.
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ASPEKTY JEZYKOWE I FORMALNE
STOSOWANIA FEMINATYWOW
W NOTARIACIE

ANNA SZMIGIERA-WYRZYKOWSKA

Jezyk odwzorowuje wole i wiedze, pomaga tworzy¢ koncepcje Swiata
i rzeczywisto$ci'. W tym wymiarze znaczenie uzytego slowa w jezyku
publicznym, dokumentach urzedowych jest nie do przecenienia. Nie
tylko odzwierciedla rzeczywistos¢, ale takze legitymizuje stosowane for-
my. Poniewaz akty notarialne obecne s3 w szeroko pojetej przestrzeni
publicznej, kreuja swoisty kanon nie tylko prawniczy, ale tez spoleczny
i lingwistyczny. Ta niezwykle barwna antologia tekstow prawniczych
z przeszlodci i teraZniejszosci utrwalana jest i rozpowszechniana w pu-
blikacjach (przykiadowo na stronach spétek gietdowych), czy odkrywana
po latach w ksiegach hipotecznych. Skutkiem ubocznym dzialan notariu-
szy — oprocz podstawowego zadania zapewniania bezpieczenstwa obrotu
— jest powstawanie $wiadectwa zmian w §wiadomosci spolecznej i w je-
zyku. Mimo ze jezyk polski rozréznia trzy rodzaje rzeczownika w liczbie
pojedynczej, nalezy do jednych z najbardziej asymetrycznych rodzajowo-
-plciowo jezykdéw, chocby ze wzgledu na wszechobecne w polszczyzZnie

uzycie form meskich na okreslenie grup mieszanych plciowo?. Zmiany

! M. Bengoechea, Nombra en femenino y en masculino: Sugerencias para un uso no sexista del
lenguaje en los medios de comunicacion. La lengua y los medios de comunicacion, red. Joaquin
Garrido Medina; Universidad Complutense de Madrid, s. 267-281.

2 M. tazinski, O panach i paniach. Polskie rzeczowniki tytularne i ich asymetria rodzajowo-plciowa, War-
szawa 2006.
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spoleczne w tym aspekcie zachodzg i s3 zauwazalne w kancelariach no-
tarialnych — czesciej kobiety zachowuja swoje nazwiska rodowe, a coraz
rzadziej postuguja sie wylacznie odmezowskim, poza tym nie dziwi juz
fakt, ze zdarza sie, iz to mezczyzni przyjmuja inne nazwisko po $lubie.

Zgodnie z art. 80 § 1 ustawy Prawo o notariacie®, akty i dokumenty po-
winny by¢ sporzadzane przez notariusza w sposéb zrozumiaty i przejrzy-
sty. Zwigzane jest to nierozerwalnie ze stosowaniem norm jezykowych.
Precyzja, zwiezlo$¢, ale takze brak wykladnikéw emocji i bezosobowosé,
to cechy stylu urzedowego*. Na konieczno$¢ starannego formutowania
tresci dokumentéw, zgodnie z zasadami jezyka polskiego, wskazuje co-
raz czedciej orzecznictwo. Sad Najwyzszy w postanowieniu z 1 grudnia
2022 r. (I CSK 1717/22, Lex nr 3437896) odmoéwil przyjecia skargi kasacyj-
nej do rozpoznania i wskazatl w uzasadnieniu, iz: ,Jezeli chodzi o sama
konstrukcje skargi kasacyjnej, to nalezy podnies$¢ réwniez, ze nie zostala
ona w gruncie rzeczy napisana w jezyku polskim, co takze musi prze-
sadzac o jej nieprzyjeciu do rozpoznania. Styl uraga miejscami regutom
jezyka polskiego, liczne sg literowki i btedy ortograficzne”. Bledy ortogra-
ficzne, gramatyczne czy interpunkcyjne w skrajnych przypadkach moga
wplywaé na waznos¢ czynnosci, jej skutecznosé, sens, ale tez stanowic
argument braku nalezytej starannosci, w tym notariusza.

Potrzeba analizy filologicznej zjawiska form Zefiskich w notariacie wy-
nika ze zmian spotecznych. Bez watpienia notariat w Polsce zdominowany
jest przez kobiety. W roku 2021 stanowily one 63,74% ogodlnej liczby no-
tariuszy®. Nie mozna wobec tego bagatelizowa¢ problemu feminatywéw
w jezyku notariatu. ,Mala rewolucja spoleczna, jaka sie dokonata w zwiaz-
ku ze zdobyciem przez kobiety stanowisk, dotychczas zajmowanych tylko
przez mezczyzn, zastala polski jezyk zupelnie nieprzygotowany i wytwo-
rzyla zamet lingwistyczny, z ktéregoémy dotychczas nie wybrneli. Nie

3 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r., poz. 1799).

¢ L. Polkowska, ,Zadoscuczynienie roszczeniu stawajgcego Nowak”, czyli o bledach jezykowych w aktach

notarialnych, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2021, nr 2 (84), s. 32; tu réwniez definicja bltedu
jezykowego.

Dane zawarte w raporcie przygotowanym przez Krajowg Rade Notarialng
,Sprawozdanie i ocena stanu notariatu za rok 20217, cyt. za
https://krn.org.pl/aktualnosci/w-polsce-jest-ok-4-000-notariuszy-i-3106-kancelarii-notarialnych
(dostep 10 lutego 2023 r.).
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trzeba by¢ bynajmniej zagorzalym feminista, by stwierdzi¢, ze ci, ktérym
wypadlo zaspokajaé »zapotrzebowanie« nowych terminéw na okreslenie
zawodow, zajmowanych przez kobiety, pozostawali pod sugestia przeko-
nania, ze zawody te moga wykonywacé »w gruncie rzeczy« tylko mezczyz-
ni”® — pisal jezykoznawca Ignacy Wieniewski w 1931 r. Jak sie okazuje, po-
trzeba tworzenia i uzywania feminatywow to nie wymyst wspoétczesnych
feministek, ale problem zauwazony na dlugo przed II wojna $wiatows,
wraz ze zmianami spolecznymi w wyniku dzialah pierwszych sufrazystek.
W odpowiedzi na pytanie: ,Czy jest to zgodne z prawami jezyka polskiego,
ze kobiety osiggnawszy stopien akademicki »doktora«, podpisujg sie »dok-
tor« jak mezczyzna?”, zadane juz w 1901 r.” redakgji ,Poradnika Jezykowe-
go”, czytamy: ,W miare przypuszczenia kobiet do studiéw uniwersyteckich
moze bedziemy musieli stworzy¢ jeszcze magisterke (farmacji), a moze i ad-
wokatke, i nie cofniemy sie przed tym, czego réznica plci wymaga od lo-
giki jezykowej”. Autor odpowiedzi, nawiazujac takze do innego pytania
czytelnika, dodaje: ,[...] znalazla sie i »prezesowa«. Poniewaz »prezeska«
nie jest w uzyciu, nalezaloby tej dwuznacznosci unikna¢ polskim tytutem:
»przewodniczaca«”. Wyrazem éwczesnego dazenia do perfekcji w uzyciu
rodzaju gramatycznego sa feminatywy uzywane w ogloszeniach publiko-
wanych w ,Przegladzie Notarialnym”®, np.: ,Aplikantka notarialna, dwa
lata praktyki (wiejskiej), zmieni posade, najchetniej w wiekszym mieScie.
Oferty wraz z podaniem warunkéw pod »aplikantka« do Administracji
»Przegladu Notarialnego«™.

Opinie na temat uzywania feminatywow, szczegélnie w dokumen-
tach urzedowych i dialogu publicznym, sa niezwykle spolaryzowane.

¢ I. Wieniewski, W sprawie okresleri zawodow w odniesieniu do kobiet, ,Jezyk Polski” 1931, nr 5, s. 156
(http://mbc.malopolska.pl/publication/16883 [dostep 10 lutego 2023 r.]).

7 Zapytania i odpowiedzi, ,Poradnik Jezykowy” 1901, nr 8, s. 117-118
(https://polona.pl/item/poradnik-jezykowy-r-1-nr-8-1901,0TY2MDg1NA/0/ [dostep 10 lutego
2023 r.]).

8 W numerach wydanych do 1939 r. prézno szuka¢ liczniejszych wzmianek o notariuszkach czy
tez kandydatkach do tego zawodu.

° ,Przeglad Notarialny” 1939, nr 11/14. Pelna nazwa pisma brzmiatla: ,Przeglad Notarialny. Cen-
tralny organ notariatu polskiego, wydawany przez Izbe Notarialng okregu Sadu Apelacyjne-
go w Warszawie przy wspoétudziale wszystkich izb notarialnych w panstwie. Dwutygodnik
poswiecony sprawom zawodowym i zagadnieniom prawnym z dziedziny teorii i praktyki
notariatu”.
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Przeciwnicy powoluja sie na niezgodnos¢ z prawem (np. formy postanka,
gdyz w Konstytucji RP wystepuje jedynie rzeczownik rodzaju meskiego
poset), infantylizm czy ideologizm. Zwolennicy za$ — purysci jezykowi, za
ktérymi stoi poprawnosc¢ lingwistyczna, oskarzajg swoich przeciwnikéw
o ignorancje w sprawie postugiwania si¢ rodzajami gramatycznymi w je-
zyku polskim, przejawy seksizmu i meskiej dominacji'.

Radykalni zwolennicy jezykowego wyrazu réwnosci plci uznaja na-
wet meskie formy gramatyczne nazw zawodow lub funkcji za przejaw
androcentryzmu. Kierowanie komunikatu ,do notariuszy” sprawia,
ze odbiorca automatycznie mysli o mezczyznie lub grupie mezczyzn
wykonujacych ten zawéd. Genderowa poprawnosé polityczna w aktach
notarialnych to nie tylko postugiwanie si¢ okresleniem notariuszka — w od-
niesieniu do tworzacej dokument, czy testatorka, wtascicielka — w odniesie-
niu do stawajacej, lecz takze tak banalna kwestia, jak kolejno$¢ matzon-
kéw w komparycji. Jak wskazuje Rada Jezyka Polskiego przy Prezydium
PAN: ,W polszczyzZnie potrzebna jest wieksza, mozliwie pelna symetria
nazw osobowych meskich i zefiskich w zasobie slownictwa. Stosowanie
feminatywéw w wypowiedziach, na przykiad przemienne powtarza-
nie rzeczownikéw zeniskich i meskich (Polki i Polacy) jest znakiem tego,
ze méwiacy czujg potrzebe zwiekszenia widocznosci kobiet w jezyku
i tekstach. Nie ma jednak potrzeby uzywania konstrukgcji typu Polki i Po-
lacy, studenci i studentki w kazdym tekscie i zdaniu, poniewaz formy me-
skie moga odnosi¢ sie do obu plci”"'. Opierajac sie na tych wskazaniach,
mozna postulowa¢, aby samorzad zawodowy zwracal sie do tworzacych
go profesjonalistéw wymiennie ,do notariuszek i notariuszy wszyst-
kich izb”, a innym razem -, do notariuszy i notariuszek wszystkich izb”.
Chociaz Rada Jezyka Polskiego uznaje za prawidlowa forme notariusze,
»poniewaz formy meskie moga odnosi¢ sie do obu plci”, jednak nie za-
przecza, ze forma ta zawiera meskie konotacje. W komparycjach aktéw

notarialnych réwniez nalezaloby uwzgledni¢ wole stron co do kolejnosci

1 Koncepcja wyrazona w: M. Karwatowska, J. Szpyra-Kozlowska, Lingwistyka plci. Ona i on w jezyku
polskim, Lublin 2005.

I Stanowisko Rady Jezyka Polskiego przy Prezydium PAN w sprawie zeniskich form nazw zawo-
dow i tytuléw przyjete na posiedzeniu plenarnym Rady 25 listopada 2019 r., https:/rjp.pan.pl/
index.php?option=com_content&view=article&id=1861:stanowisko-rjp-w-sprawie-zenskich-
form-nazw-zawodow-i-tytulow (dostep 10 lutego 2023 r.).
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wymieniania malzonkéw (pierwszenstwo kobiety lub mezczyzny). Mi-
mo pozornej banalnosci problemu takie prosby czy pytania klientéw nie
sa obecnie rzadkoscia.

Wsréd stowotwoérczych metod'? tworzenia feminatywéw, przydatnych
takze w dokumentach notarialnych, mozna wyrézni¢ sufiksacje formy
meskiej przez dodanie odpowiedniego przyrostka, najczesciej: -ka, -4,
-anka, -ica, -iczka, -ini/~yni (notariusz — notariuszka, pisarz — pisarka). Za-
bieg splittingu, czyli wariantywnos¢ plci w wyrazach, nie znajdzie zasto-
sowania w czynnosciach notarialnych, zdecydowanie lepiej sie sprawdzi
w dokumentach urzedowych, pismach samorzadu zawodowego, a szcze-
goblnie — formularzach®. Jednakze, co wydaje sie duzo mniej kontro-
wersyjnie, nazwe zefiska mozna uzyska¢ przez zmiane rodzaju grama-
tycznego i wprowadzenie nieodmiennosci (unieruchomienie fleksyjne)™.
Woéwczas zostanie zachowana prawidlowa forma notariusz w odniesieniu
do prawnikéw obu plci, a feminizacja bedzie sie wyraza¢ nieodmien-
noSciag w przeciwienstwie do form meskich — fleksyjnych. Wobec tego
powiemy lub napiszemy przed notariusz w Warszawie — Anng Malinowskg,
zamiast jeszcze nieoswojonej przed notariuszkg w Warszawie — Anng Mali-
nowskg, czy tez niepoprawnej rodzajowo przed notariuszem w Warszawie —
Anng Malinowskq. Forma ta zyskuje uzasadnienie i warta jest promowania
w notariacie, szczeg6lnie jako charakterystyczna dla zawodéw wysokiego
prestizu i tytulatur, czasem poprzedzona zwrotem ,pani”?® dla unik-
niecia nieporozumien. Wynikiem przyjecia takiej konstrukcji jest tez
odpowiednia interpunkcja w skrétach. Uzycie kropki po skrdcie badz jej
brak moze wskazywac¢ na forme i znaczenie wyrazu, gdyz zgodnie z za-
sadami jezyka polskiego nie stawia sie kropki po skrétach zawierajacych
poczatek i koniec wyrazu skracanego, np.: dzwonilem do notariuszki

12 Derywacja — okreslenie procesu slowotwoérczego, w ramach ktérego wyréznia sie kilka rodza-
jow, m.in. sufiksacje (dodanie przyrostka), afiksacje (dodanie przedrostka), czy derywacje para-
dygmatyczna (radny — radna), a takZe unieruchomienie fleksyjne. Wigcej o teorii stowotworczej:
R. Grzegorczykowa, Zarys stowotwdrstwa polskiego. Stowotwoérstwo opisowe, Warszawa 1979.

3 Np.: ,Ja, nizej podpisany/-a”.
" Gramatyka wspdlczesnego jezyka polskiego, t. 2: Morfologia, red. R. Grzegorczykowa, Warszawa 1999.

15 K. Stepien, Feminatywa w polskim dyskursie prasowym (na podstawie wybranych tygodnikéw opinii),
Warszawa 2018, praca magisterska na Wydziale Polonistyki Uniwersytetu Warszawskiego.
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dr Malinowskiej (tj. do notariuszki doktor Malinowskiej) lub dzwonilem
do notariusz dr Malinowskiej (tj. do notariusz doktor Malinowskiej), ale
np. dzwonilem do dr. Malinowskiego (tj. do doktora Malinowskiego).

Uzycie sformulowania w komparycji aktu ,przed zastepczynia no-
tarialng Anna Nowak, zastepczynia notariuszki w Warszawie — Ewy
Kowalskiej” moze brzmie¢ zdaniem niektérych wrecz infantylnie. Innym
sposobem wskazania na rodzaj gramatyczny osoby dokonujacej czyn-
nosci bylby wspomniany wyzej brak odmiany rzeczownika: ,notariusz
pouczyla”, ,notariusz zaprotokolowala”. Realizacja postulatu stosowania
w tresci aktow notarialnych formy ,notariuszka” niestety i tak pozostanie
niezauwazona w rejestrach, w ktérych poszczegdlne pozycje przewiduja
jedynie forme ,notariusz”. Nie skupiajac si¢ wylacznie na tym jednym
stowie i jego odmianach, warto podkresli¢, ze feminatywy w czynno-
Sciach notarialnych dotycza nie tylko osoby sporzadzajacej dokument,
lecz takze uczestnikéw czynnosci notarialnych. I tak wydaje sie, ze w po-
wszechnym uzyciu sg juz zwroty: ,jest wlascicielka”, ,przewodniczaca
zarzadzila”, ,notariusz pouczyl testatorke”, ktére przestajg by¢ odbierane
jako neologizmy i zastuguja na aprobate jezykowa.

Koledzy notariusze niech nie czuja sie zwolnieni od zajecia stanowi-
ska w tym dyskursie. Decyzje taka podejmujg kazdorazowo, gdy cytuja
notariusz sporzadzajaca podstawe nabycia, czy tez w inny sposéb powo-
tuja sie na akt notarialny sporzadzany przez kolezanke. Swoja wrazliwos¢
jezykowa uzewnetrzniajg takze w komunikatach samorzadowych, rela-
cjach towarzyskich czy wyzej wskazanym opisie uczestnikéw czynnosci.
Nawigza¢ tu nalezy takze do tradycyjnego okreélenia zawodu — rejent.
»Kiedys i rejent, i regent oznaczalo zaréwno waznego urzednika, jak
i zastepce monarchy. O krélowych matkach méwiono i pisano jako o »re-
jentkach«”, rzadzacych w imieniu maloletnich synéw”". Forme zenska

tworzy sie w tym wyrazie réwniez przez prosta sufiksacje przyrostkiem

* Na zwigzane z uzyciem feminatywow konsekwencje w stosowaniu skrétéw zwrdcil uwage
Andrzej Kidyba, (,Dziennik Gazeta Prawna”, 26 lipca 2020 r.), ktoéry tak skonstatowal dgzenie
do feminatywéw: ,Nie wiem, czy warto prowadzi¢ feministyczne boje o odejscie od historycznej
patriarchalnosci polskiego spoleczenistwa i w konsekwencji jezyka” i stwierdzil, Ze przestanie
wieszcza jest wazniejsze: ,Slowacki nie chcial, aby strofa byta wedzidlem, ale powinna by¢ ro-
dzajem rytmu, taktu”.

17 ]. Bralczyk, Wigcej niz szlachcic, ,Tygodni Powszechny” 2012, nr 37.
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-ka, rejent — rejentka. Zwré¢my uwage na to, ze zaréwno notariuszka, jak
i rejentka nie brzmia dla odbiorcy jak zgrzytliwa kakofonia, jaka moze
powodowacé ,suicydolozka’, czy ,kowalczyni swojego losu”. Zadna z nich
nie skutkuje powstaniem takze homonimii, jak pilot — pilotka. Znaczenio-
wo i brzmieniowo sa wiec proste do zaakceptowania. Wracajac do rejenta,
od tego slowa utworzono utrwalone takze w literaturze przymiotniki
przynaleznosciowe, formy nazwisk odmezowskich - ,rejentowa” (Ste-
fania Holszanska, bohaterka Nocy i dni Marii Dabrowskiej), ale takze
Jrejencina”®, czy tez odojcowskich — ,rejentéwna”. Dazac do symetrii
form meskich i zefiskich, z powodu statystycznie wiekszej liczby w Polsce
mez6éw notariuszek niz zon notariuszy, rejentka winna przyja¢ maskula-
tyw ,rejentkowy”, bez zmiany tematu tego rzeczownika lub ,rejentowy”,
ktéry funkcjonuje w stowniku jezyka polskiego jako przymiotnik.

Po wpisaniu hasta ,notariuszka” w wyszukiwarke internetowsa, poza
kilkoma domenami wlasnymi notariuszek (tu uzycie feminatywu pel-
ni funkcje wyrézniajacg), pojawiaja sie wylgcznie tredci z naglowkow
prasowych: ,notariuszka stanie przed sadem”, ,poznafniska notariuszka
zostala prawomocnie skazana”. Niestety prawidlowego stosowania fe-
minatywoéw nie ulatwiajg rozwigzania systemowe — takie jak rubryki
w rejestrach, regulaminy dotyczace m.in. oznakowania kancelarii, tres¢
oznaczenia zawodu w otoku pieczeci. Sami notariusze wykazuja brak
konsekwencji w uzywaniu zefiskich nazw zawodoéw, nie tylko w tresci
aktu notarialnego, lecz takze w pieczatce imiennej, nazwie firmy. Pro-
wadzi to do wniosku, ze uzycie feminatywu w wyniku sufiksacji bedzie
raczej wypelnieniem funkcji ekspresywnej jezyka niz poznawczej, jaka
powinien pelni¢ jezyk notarialny'. Wyobrazmy sobie, ze pojawig sie
dokumenty wydawane przez urzad stanu cywilnego, ,Kierowniczke
Urzedu”, ktéra jest przeciez nazwa jego organu. Jak oceni¢ ich legalnos¢
bez zmian systemowych? Daleka jestem od uznania, ze skoro ustawa Pra-

wo o notariacie postuguje sie wylacznie okresleniem ,notariusz”, uzycie

8 Tak w: W. Gasiorowski, Emiliu Plater, t. 1-3, Poznan 1987 oraz H. Balzac, Komedia ludzka. Muza
z zascianka, tlum. T. Boy-Zelenski, Warszawa 1930.

¥ Wedlug funkcji jezyka okreslonych przez Karla Biihlera, zob. A. Kiklewicz, Dwanascie funkcji
jezyka, ,LingVaria. Péirocznik Wydziatu Polonistyki Uniwersytetu Jagiellofiskiego poswiecony
zagadnieniom jezyka i jezykoznawstwa” 2008, nr 2 (6), s. 9-11.
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rodzaju zeniskiego jest niezgodne z prawem, jednakze nalezy bra¢ pod
uwage mozliwo$¢ powielenia tych okreslen w innych dokumentach i re-
jestrach, a takze odbiér spoleczny.

W kwestiach formalnych nie mozna takze pomina¢ tresci Rozpo-
rzadzenia Ministra Pracy i Polityki Spolecznej z dnia 7 sierpnia 2014 r.
w sprawie klasyfikacji zawodéw i specjalnosci na potrzeby rynku pracy
oraz zakresu jej stosowania®, ktére nie zostalo dostosowane do spolecz-
nych potrzeb oraz jezykowej poprawnosci i w pozycji 261 905 przewidu-
je wylacznie zaw6d o nazwie ,notariusz”. Ciekawy wydaje sie przypis
do tego rozporzadzenia, w ktérym stwierdzono, ze ,zawdd nie ma plci
—uzyte w klasyfikacji tradycyjne nazwy zawod6éw rodzaju meskiego oraz
nazwy rodzaju zenskiego tylko w zawodach wyraznie zdominowanych
przez kobiety nie powinny mie¢ wplywu na klasyfikowanie oséb”. Inte-
resujace, jaki jest poziom tej ,wyraznej dominacji” i czy podlega to aktu-
alizacji ze wzgledu na rosnaca przewage kobiet w notariacie.

Kazdy i kazda z nas, notariuszy i notariuszek, wykonujacych wol-
ny zawdd, ma pelng swobode tworzenia — w zakresie zgodnym z pra-
wem — wlasnego stylu konstruowania aktéw notarialnych i — w zakresie
dopuszczalnym przez normy jezykowe — wyboru stopnia precyzyjnosci
i wydzwieku uzywanego w dokumentach notarialnych stownictwa. Akty
notarialne, a takze dokumenty tworzone przez samorzad zawodowy, po-
winny sie odznacza¢ precyzja i poprawnoscig jezykowa oraz odzwiercie-
dla¢ zmiany w $wiadomosci spolecznej i w jezyku, ktére zaszly w ciagu
ostatnich dziesiecioleci.

Zapewne problematyka poruszana w tym artykule, stanowigcym
swego rodzaju zachete do polemiki intelektualnej, nie jest aktualnie naj-
wieksza troska notariatu. Jednak na cato$¢ probleméw skladaja sie czesto
bagatelizowane szczegoély. Jak ma przetrwaé nasz zawdd i cieszy¢ sie
prestizem, jezeli nie bedziemy analizowaé podstaw naszego dzialania —
zgodnosci z prawem i precyzji jezykowej? Obecnie naszymi narzedziami
pracy sa nie tylko pidro i papier, lecz takze, a nawet przede wszystkim,
komputer. Notariusze przed wiekami stanowili nieliczng piSmienng elite

spoleczefistwa. Nasza rola w pewnym sensie sie nie zmienia. Jesli jednak

2 Tekst jednolity: Dz.U. z 2018 r., poz. 227 ze zm.
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nadal chcemy pozostac elita humanistyczng, powinniémy sie przeciwsta-
wié pauperyzacji jezyka publicznego, réwniez w obszarze szeroko rozu-
mianego prawa i wbrew panujacym tendencjom postugiwac si¢ wzorcowq
polszczyzna, wyrazajaca szacunek dla drugiego czlowieka — to wszystko
daje szanse notariuszom na zostanie straznikami jezyka. O ile bedziemy
gotowi sprosta¢ temu zadaniu.

Autorka to notariusz w Warszawie (ORCID: 0000-0002-4107-2591).

47 Nowy PrRzEGLAD NOTARIALNY — ARTYKULY



ZASTOSOWANIE ART. 231 § 1 K.C.
DO BUDOWY CZESCI BUDYNKU.
GLOSA DO POSTANOWIENIA
SADU NAJWYZSZEGO
Z 27 MAJA 2021 R., I CSKP 120/21

GRZEGORZ WOLAK

WPROWADZENIE

W glosowanym postanowieniu z 27 maja 2021 r., I CSKP 120/21", Sad
Najwyzszy uznal m.in., Ze art. 231 § 1 k.c. odnosi si¢ nie tylko do budo-
wy na cudzym gruncie budynku, ale takze do budowy na nim czesci
budynku (lokalu bedacego przedmiotem odrebnej wlasnosci). Poglad
ten jest moim zdaniem prawidlowy i zastuguje na aprobate. Jak sie wyda-
je, ten aspekt problematyki roszczenia o wykup dzialki z art. 231 k.c. nie
byt do tej pory przedmiotem wypowiedzi Sadu Najwyzszego. Dlatego tez
warto omowié¢ przedmiotowe orzeczenie.

Zostalo ono wydane w sprawie z wniosku A.S. z udzialem O.S. o po-
dzial majatku wspoélnego. Sad Najwyzszy uwzglednil w czesci skarge
kasacyjng uczestnika (cho¢ wigkszo$¢ zarzutéw skargi kasacyjnej uznat
za chybiong) i uchylil postanowienie Sagdu Okregowego w W. z 5 paz-
dziernika 2018 r. w czeéci oddalajacej apelacje od postanowienia Sadu
Rejonowego w W. z 14 czerwca 2017 r. w punkcie drugim i w tym zakresie
przekazal sprawe sadowi odwolawczemu do ponownego rozpoznania.

W pozostatej czesci oddalit skarge kasacyjna.

! OSNC-ZD 2022, nr 2, poz. 27.
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STAN FAKTYCZNY

A.S5.10.S. zawarli zwigzek malzenski 26 grudnia 1980 r. i pozostawali
w malzenskiej wspdlnosci majatkowej. Po zawarciu zwigzku matzenskie-
go A.5.1 O.S. zamieszkali u rodzicéw wnioskodawczyni, ktérzy nie po-
bierali od nich pieniedzy za wspoélne zamieszkiwanie. Zwigzek malzenski
stron zostal rozwigzany przez rozwdd bez orzekania o winie wyrokiem
Sadu Wojewddzkiego w W. z 22 grudnia 1998 r., ktéry uprawomocnit sie
22 stycznia 1999 r.

W latach siedemdziesiatych XX w. wspélwlascicielami nieruchomosci
budynkowej przy ul. (...), stanowiacej dziatke nr (...), dla ktérej Sad Rejo-
nowy w W. prowadzi ksiege wieczystg nr (...), byli: 0.S., D.S., D.Z., H.R,,
J.Z.,].C.iB.S. Na dzialce znajdowat si¢ jednorodzinny dom mieszkalny,
wybudowany pod koniec XIX w., ktéry byl objety ochrong konserwator-
ska. Znajdowal sie¢ on w bardzo zlym stanie technicznym, od wielu lat
nie wykorzystywano go i nie nadawat sie do zamieszkania. Pod koniec
lat siedemdziesigtych XX w. B.S. wraz z synami O.S. i D.S. podjeli sta-
rania o przeprowadzenie przebudowy domu, w wyniku ktérej mialy
powsta¢ dwa odrebne lokale majgce stuzy¢ rodzinom D.S. i O.S. do za-
spokojenia potrzeb mieszkaniowych. W tym celu B.S. zlecilt w 1977 r.
przygotowanie inwentaryzacji i projektu budowlanego, ktéry w maju
1978 r. zostal przygotowany przez uprawnionego architekta. Konserwa-
tor Zabytkéw m. W. decyzja z 5 czerwca 1978 r. zezwolil na prowadzenie
rob6t konserwatorskich w zabytkowym domu, a decyzja Naczelnika
Dzielnicy z 26 czerwca 1979 r. wydano zezwolenie na wykonanie gene-
ralnego remontu domu.

31 pazdziernika 1979 r. D.S., O.S. i B.S. zlozyli do Sadu Rejonowe-
go w W. wniosek o zniesienie wspdtwlasnosci tej nieruchomosci przez
ustanowienie odrebnej wlasnosci dwoéch lokali. W tej sprawie zostala
sporzadzona opinia bieglego sgdowego, ktéry stwierdzit m.in., ze dom nie
przedstawia wartosci uzytkowej wiekszej niz 10% wartosci ,pierwotnej”,
elementy konstrukgcji i pokrycia drewnianego kwalifikuja sie do rozbiérki,
Sciany wewnetrzne z cegly wymagajq calkowitej wymiany oraz niezbed-
ne jest podjecie dalszych licznych dziatan opisanych w opinii. Sad Rejo-
nowy w W. postanowieniem z 16 wrzesnia 1980 r. zniést wspotwiasnosé
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tej nieruchomosci w ten sposéb, ze ustanowil odrebna wilasnos¢ dwoch
lokali mieszkalnych i przyznal na wylaczna wiasnoé¢ D.S. lokal nr 1,
a na wylaczna wlasnosé O.S. lokal nr 2.

Naczelnik Dzielnicy (...) decyzja z 3 lutego 1981 r. oddal nieruchomos¢
gruntowa przy ul. (...) w uzytkowanie wieczyste D.S. i O.S. W wykonaniu
tej decyzji 21 maja 1981 r. zawarto umowe ustanowienia uzytkowania
wieczystego. Decyzja z 12 maja 2006 r. Prezydent m. W. orzekl o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.

B.S. podejmowat liczne dziatania zwigzane z przygotowaniem inwe-
stycji, ktéra rozpoczeto w latach 1979-1980. 17 czerwca 1980 r. B.S., D.S.
i O.S. zawarli z wykonawcami umowe o dzielo na wykonanie szczego-
fowo wskazanych w niej prac budowlanych. W 1981 r. Bank (...) przy-
znal kredyt O.S. 1 A.S. w kwocie 400 000 zt na kapitalny remont lokalu
w malym budynku mieszkalnym. Matzonkowie otrzymali tez kredyt
dla mtodych malzenstw. Do 1985 r. zostaly wykonczone pomieszczenia
na parterze i wtedy malzonkowie z dzie¢mi wprowadzili si¢ do budynku.
Wiekszos¢ prac wykonywali specjalisci, jednak w znacznej czeséci wyko-
nywali je takze osobiscie O.S. 1 A.S. Pokrywali tez oni koszty budowy, ma-
terialéw i prac wykonczeniowych z kredytéw oraz wiasnych dochodéw
z pracy i z dodatkowych zarobkéw. Czes¢ kosztow byla pokrywana przez
ich rodziny. Uczestnicy wprowadzili si¢ do domu w 1985 r. i do 1989 r.
splacili oba kredyty. Mieli dwoje dzieci: syna K. i cérke K. Dzieci wyma-
galy leczenia, dlatego w 1987 r. O.S. wyjechat do Londynu, gdzie podjat
prace zarobkowa i prébowal zorganizowac leczenie dla dzieci. Nastepnie
w 1989 r. wyjechal do Stanéw Zjednoczonych, gdzie poczatkowo prze-
bywal sam, a w 1990 r. dofaczyla do niego A.S. z dzie¢mi. W 1992 1. A.S.
wrocila z dzie¢mi do Polski i podjeta dalsze prace wykonczeniowe klatek
schodowych, strychu, przedpokoju i balkonu, ktéry zostal zabudowa-
ny. A.S. pokryla koszty tych robét z wynagrodzenia za prace. Zmiany
wprowadzone w budynku przy ul. (...) byly na tyle donioste, ze w ich
wyniku powstal nowy obiekt budowlany. W latach dziewiecdziesiatych
XX w. relacje stron ulegaly pogorszeniu. O.S. zapraszal dzieci na wakacje
i finansowatl bilety lotnicze oraz pobyt. Zdecydowal sie zosta¢ w Stanach
Zjednoczonych ze wzgledu na postawe A.S. oraz na to, ze dzieci stron
chcialy tam studiowa¢. W 1998 r. A.S. wniosla pozew o rozwdd.
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Wiascicielem lokalu mieszkalnego nr 2 przy ul. (...) w W. jest O.S.
Wartos¢ rynkowa tego lokalu wraz z udzialem w powierzchni gruntu
wynosi 1319 717 zl, a z gruntem zajetym pod lokal i niezbednym do ko-
rzystania z niego — 1 229 828 z1.

STANOWISKO SADOW

Sad Rejonowy w W. postanowieniem wstepnym i czesciowym
z 14 czerwca 2017 r. ustalil, ze udzialy w majgtku wspdélnym byltych mat-
zonkéw A.S.iO.S. sa rdwne (pkt 1). Uznal tez, Ze roszczenie wnioskodaw-
czyni A.S. o zobowigzanie uczestnika O.S. do zlozenia oswiadczenia woli
0 przeniesieniu na jej rzecz udzialu wynoszacego 1/2 w prawie wlasnosci
lokalu nr 2 przy ulicy (...) w W., dla ktérego Sad Rejonowy w W. prowa-
dzi ksiege wieczysta o numerze (...) wraz ze zwigzanym z tym prawem
udzialem w czeéciach wspélnych budynku oraz prawie wlasnosci gruntu,
na co wnioskodawczyni wyraza zgode, jest usprawiedliwione co do zasa-
dy (pkt 2). Za takim stanowiskiem przemawialy nastepujace argumenty.

Po pierwsze, w orzecznictwie jednoznacznie dopuszcza sie¢ stosowa-
nie w postgpowaniu dzialowym art. 231 § 1 k.c., odnosi si¢ to réwniez
do podzialu majatku wspélnego bytych matzonkéw. Po drugie, w orzecz-
nictwie przyjmuje si¢ stosowanie art. 231 § 1 k.c. takze na korzys¢ po-
siadacza, ktéry wlada nieruchomoscia w zakresie prawa uzytkowania
wieczystego. Po trzecie, w orzecznictwie dopuszcza sie mozliwos¢ trak-
towania malzonkéw jako samoistnych posiadaczy w wypadku budowy
na gruncie stanowigcym wtlasnos¢ jednego z nich. W latach 1980-1995
A.S. wspotposiadala wiec z mezem lokal nr 2 w takim zakresie jak wlasci-
ciel, a grunt — w takim zakresie jak uzytkownik wieczysty.

Po czwarte, wnioskodawczyni spelnia przestanke dobrej wiary ro-
zumianej jako bledne, ale usprawiedliwione przekonanie posiadacza,
ze przystuguje mu prawo, ktére wykonuje. W orzecznictwie od wielu
lat utrwalila sie rozszerzajagca wykladnia przestanki dobrej wiary w ro-
zumieniu art. 231 § 1 k.c,, zgodnie z ktéra przepis ten moze by¢ stoso-
wany na korzy$¢ posiadacza w zlej wierze, jezeli za traktowaniem go

na réwni z posiadaczem w dobrej wierze przemawiaja zasady wspélzycia
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spolecznego. Po piate, zostala spelniona przestanka wzniesienia budynku
przez A.S.iO.S. Zrédlem finansowania inwestycji byty przede wszystkim
$rodki nalezace do majatku wspoélnego bylych matzonkéw. Prace rekon-
strukcyjne byly za$ tak daleko idace, ze w ich wyniku powstal nowy
obiekt budowlany. W orzecznictwie dopuszcza sie potraktowanie jako
wzniesienia budynku nadbudowy albo przebudowy, ale tylko wtedy, gdy
w jej wyniku powstaje nowy obiekt, nieporéwnanie drozszy od dotych-
czasowego obiektu budowlanego, co w sprawie wynika z opinii bieglego
w zakresie budownictwa. Po sz6ste, w orzecznictwie wprawdzie wyklu-
czono mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu na podstawie
art. 231 § 1 k.c.?, zadanie wnioskodawczyni nie dotyczy jednak ustano-
wienia odrebnej wlasnosci lokalu, ale przeniesienia udzialu w prawie
wlasnosci lokalu juz wyodrebnionego.

Wreszcie po siddme, w zakresie przeslanki réznicy wartosci dziatki
ilokalu, poréwnanie nie moze dotyczy¢ wartosci catego budynku, a jedy-
nie lokalu nr 2 oraz czesci zajetej pod ten lokal dziatki gruntu. Poréwna-
niu powinna podlega¢ warto$¢ gruntu znajdujacego sie pod budynkiem
i wyznaczonej przez bieglego geodete jako niezbedna do korzystania
z lokalu nr 2 oraz warto$¢ tego lokalu. Wartos¢ tak opisanej czesci grun-
tu zostala wyceniona na kwote 403 222 zl, a wartos¢ lokalu nr 2 wraz
z gruntem zajetym pod ten lokal i niezbednym do korzystania z niego
na kwote 1229 828 z1. Nie podzielil pogladu, ze brak wystepowania w ob-
rocie lokali bez zwigzanych z nimi udzialéw w gruncie miat uzasadniac
wycene wartosci lokalu nr 2 przy zastosowaniu metody odtworzeniowej
stosownie do przepiséw Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami®. Nie podzielil tez zarzutu uczestnika postepowania
przedawnienia roszczenia z art. 231 § 1 k.c. i uznal, Ze nie ulega ono
przedawnieniu®.

Sad Okregowy w W. postanowieniem z 5 pazdziernika 2018 r. odda-
lif apelacje uczestnika od postanowienia Sadu Rejonowego. Zaaprobo-

wal poczynione przez niego ustalenia faktyczne, jak i ich ocene prawna.

2 Zob. wyrok SN z 26 lipca 2000 r., I CKN 869/00, OSNC 2001, nr 1, poz. 15.
3 Tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz. 1899 ze zm.; dalej: u.g.n.
4 Zob. uchwata SN z 18 marca 1968 r., IIl CZP 15/68, OSNCP 1968, nr 8/9, poz. 138.
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Wskazal, Zze calo$¢ prac wykonanych w budynku przy ul. (...) polega-
fa na wymianie elementéw konstrukcyjnych, a dokonane zmiany byly
na tyle doniosle, ze w ich wyniku powstal nowy obiekt budowlany. Za
kluczowy dowdd dla ustalenia stanu budynku sprzed wykonanych prac
uznal opinie z 10 czerwca 1980 r. wykonana przez biegtego sadowego,
ktéry stwierdzil, ze budynek nie przedstawial wartosci uzytkowej wiek-
szej niz 10% wartosci pierwotnej. Uznal, ze w tej sytuacji zostaly spel-
nione przestanki przewidziane w art. 231 § 1 k.c. Zauwazyl, ze skoro
przestanka roszczenia przewidzianego w art. 231 § 1 k.c. jest razaca dys-
proporcja miedzy wartoscig budynku a wartoscia zajetej na ten cel dzial-
ki, uwzglednieniu podlega wartoséc¢ ,dzialki zajetej” przez inwestora, a nie
cala nieruchomos$¢ wlasciciela. W jego ocenie zostala spetniona przestan-
ka dysproporcji wartoéci lokalu i gruntu. Przesagdza o tym zestawienie
wartosci gruntu i lokalu, a réznica miedzy wartoscig gruntu (403 222 z1)
a wartoscia lokalu (826 606 z1) jest ponad dwukrotna.

Uczestnik postepowania wnidst skarge kasacyjna od postanowienia
Sadu Okregowego. Zaskarzyl je w caloéci oraz zarzucil m.in. naruszenie
prawa materialnego, a mianowicie: art. 231 § 1 k.c. wzw. z art. 7§ 11 2
Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali®, art. 231 § 1 k.c. oraz
art. 135§ 1, art. 151 § 1i art. 153 § 3 u.g.n., art. 231 § 1 w zw. z art. 5 k.c,,
art. 172 § 1iart. 231 § 1 k.c., art. 231 § 1 k.c. (samodzielnie).

OCENA STANOWISKA SADU NAJWYZSZEGO

Dopuszczalnoé¢ zastosowania art. 231 § 1 k.c. w sprawie o podzial
majatku wspoélnego juz od dawna nie budzi watpliwosci w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego. Potwierdzil to takze Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
glosowanego postanowienia. Dopuszczalno$¢ orzekania o roszczeniu
z art. 231 k.c. zostala najpierw w orzecznictwie przesadzona co do po-
stepowania o dzial spadku. Stalo sie to w uchwale pelnego skladu Izby
Cywilnej Sadu Najwyzszego z 15 grudnia 1969 r., III CZP 12/69¢. P6zniej

5> Tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz. 1048 ze zm., dalej: u.w.1.
¢ OSNCP 1970, nr 3, poz. 39.
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rozszerzono ja na inne postepowania dzialowe, tj. postepowanie o znie-
sienie wspdlwlasnosci i postepowanie o podzial majatku wspélnego
po ustaniu wspélnoéci majatkowej miedzy malzonkami’. Orzekanie
o roszczeniu uregulowanym w art. 231 k.c. w postepowaniu o podziat
majatku wspélnego mieéci sie bowiem w ramach rozstrzygania o zwrocie
nakladéw poczynionych z majatku wspélnego na majatek osobisty jed-
nego z malzonkéw lub odwrotnie (art. 567 § 1 k.p.c. w zw. z art. 45 k.r.0.).
O zwrocie tych nakladéw sad rozstrzyga, w zasadzie zasadzajac odpo-
wiednia kwote pieniezng (art. 45 k.r.o.). Jezeli jednak naklady te pole-
gaja na wzniesieniu budynku lub innego urzadzenia w okolicznos$ciach
okreslonych w art. 231 k.c., dopuszczalne jest — w razie zlozenia takiego
wniosku — rozstrzygniecie o nich przy zastosowaniu tego przepisu. W ra-
zie wzniesienia przez malzonkéw ze srodkéw pochodzacych z majatku
wspodlnego budynku lub innego urzadzenia na nieruchomosci wchodza-
cej w sklad majatku osobistego jednego z matzonkéw mozliwe jest wiec
nakazanie zlozenia temu matzonkowi oéwiadczenia woli o przeniesieniu
na drugiego matzonka udzialu we wlasnosci tej nieruchomosci odpowia-
dajacego jego udzialowi w majatku wspdlnym, za zaplata odpowiedniego
wynagrodzenia®.

W uchwale z 7 maja 2010 r., III CZP 34/10° Sad Najwyzszy przyjal,
Ze w sprawie o podzial majatku wspoélnego po ustaniu wspélnoéci majat-
kowej miedzy matzonkami sad rozstrzyga o roszczeniu przewidzianym

w art. 231 k.c. w orzeczeniu koficzagcym postepowanie. Sad moze wydac

7 Zob. uchwata SN z 11 marca 1985 r., IIl CZP 7/85, OSNCP 1985, nr 11, poz. 170 oraz uzasadnienia
uchwal SN z 18 stycznia 1982 r., III CZP 54/81, OSNCP 1982, nr 5/6, poz. 711z 12 czerwca 1986 .,
III CZP 26/86, OSNCP 1987, nr 5/6, poz. 73. Tak tez A. Kubas, Budowa na cudzym gruncie, War-
szawa 1972, s. 133 i nast.; S. Wojcik [w:] Prawo wtasnosci i inne prawa rzeczowe, red. ]. Ignatowicz,
Wroclaw iin. 1977(,System Prawa Cywilnego”, t. 2), s. 522. Z kolei Edward Gniewek za chybiona,
a wlasciwie bezprzedmiotowsa, uznaje koncepcje rozpoznawania roszczenia z art. 231 k.c. réw-
niez w postepowaniu nieprocesowym o zniesienie wspéiwlasnosci lub dziatu spadku z wyko-
rzystaniem normy art. 618 k.p.c. Zauwaza, ze wprawdzie istotnie w postepowaniu o zniesienie
wspolwlasnosci (i w postepowaniu o dzial spadku) sad rozstrzyga takze ,wzajemne roszczenia
wspoiwlascicieli z tytutu posiadania rzeczy” (art. 618 § 1 zdanie pierwsze in fine k.p.c.). Zaprze-
cza jednak, by w stosunku miedzy wspéiwlascicielami zachodzily przestanki uwlaszczenia
z art. 231 k.c. (zob. E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013 [,System
Prawa Prywatnego”, t. 3], s. 942).

8 Zob. uchwala SN z 11 marca 1985 r., III CZP 7/85, OSNC 1985, nr 11, poz. 170.
° OSNC 2010, nr 12, poz. 160.
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postanowienie czesciowe lub postanowienie wstepne, jezeli uzasadniaja
to okolicznosci sprawy. Okolicznosci sprawy decydujg o tym, czy rosz-
czenie przewidziane w art. 231 k.c. nalezy uwzgledni¢, czy tez zasadzic¢
odpowiednia kwote tytutem zwrotu nakladéw, polegajacych na wznie-
sieniu budynku, poczynionych z majatku wspélnego na majatek osobisty
jednego z matzonkéw.

Skarzacy w pierwszej kolejnosci zarzucal naruszenie przez sad odwo-
tawczy art. 231 § 1 k.c. w zw. z art. 7 § 11 2 u.w.l. przez przyjecie, ze na ich
podstawie uczestnik postepowania moze domagac sie przeniesienia na je-
go rzecz prawa wlasnosci (lub udzialu w tym prawie) lokalu mieszkalne-
go wraz ze zwigzanym z nim udzialem w czeéciach wspélnych budynku
oraz prawie wlasnosci gruntu, co mialoby by¢ niezgodne z literalnym
brzmieniem art. 231 § 1 k.c. Prima facie wydawac by sie moglo, ze takie sta-
nowisko zastuguje na aprobate. W my$l bowiem tego przepisu samoistny
posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktéry wzniésl na powierzchni lub pod
powierzchnia gruntu budynek lub inne urzadzenie o wartosci przenosza-
cej znacznie warto$c¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zada¢, aby wiasciciel
przeniést na niego wilasnos¢ zajetej dzialki za odpowiednim wynagro-
dzeniem. Nalezy tu odnotowa¢, ze w judykaturze i nauce jest utrwalo-
ne stanowisko, ze nalezy zastosowac przepis art. 231 § 1 k.c. w drodze
analogii do posiadacza, ktéry wzniést budynek na gruncie oddanym
w wieczyste uzytkowanie innej osobie'’. Skadinad jednak wykonywanie
wladztwa nad nieruchomoscig z wola posiadania jej dla siebie, w zakresie
odpowiadajacym tresci wieczystego uzytkowania, nie jest ,samoistnym

posiadaniem prawa wieczystego uzytkowania”".

10" Zob. np. wyrok SN z 17 kwietnia 1997 r., I CKU 32/97, Lex nr 863071; wyrok SA w Lublinie
z 2 czerwca 2015 r., I ACa 16/15, Lex nr 1746346; wyrok SA w Szczecinie z 12 czerwca 2013 r.,
I ACa 124/13, Lex nr 1416332; wyrok SN z 28 czerwca 1973 r., III CRN 154/73, OSNC 1974, nr 6,
poz. 111.

1 Zob. np. G. Wolak, Charakter prawny posiadania w zakresie prawa wieczystego uzytkowania — ujecie
doktrynalne i orzecznicze, ,Monitor Prawniczy” 2011, nr 15, s. 812-821. Wyrazilem tam poglad,
ze wladztwo faktyczne nad rzeczg sprawowane przez wieczystego uzytkownika oraz przez
osoby trzecie w zakresie wieczystego uzytkowania powinno by¢ kwalifikowane jako posiadanie
zalezne, co jednak nie stoi na przeszkodzie temu, by w pewnych sytuacjach stosowa¢ do niego
odpowiednio, czy tez per analogiam legis, zgodnie z zasada ubi eadem legis ratio, ibi eadem legis dis-
positio, przepisy o posiadaniu samoistnym, do ktérego jest ono bardzo zblizone w swej naturze
prawnej.
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Najpierw trzeba wyjasni¢, co nalezy rozumiec przez pojecia budynku
i innego urzadzenia, o ktérych mowa w tym przepisie. W pismiennic-
twie na gruncie art. 231 k.c. przyjeto, ze chodzi o budynki i urzagdzenia
trwale z gruntem zwigzane'?, stanowiace zatem czesci sktadowe gruntu
(art. 48 k.c.). Wobec braku definicji legalnej budynku nalezy w procesie
wykladni art. 231 k.c. postugiwac sie potocznym pojeciem budynku®.
Za uprawnione uznaje si¢ tez wspomaganie si¢ odpowiednimi defini-
cjami poje¢ zawartymi w Prawie budowlanym". Zgodnie za$ z art. 3
pkt 2 pr.bud. budynkiem jest obiekt budowlany, trwale zwiazany z grun-
tem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych, posia-
dajacy fundamenty oraz dach. Jesli idzie o pojecie innego urzadzenia,
mozna z ostroznoscia siega¢ do definicji budowli z art. 3 pkt 3 pr.bud.?.
Zgodnie z nim przez pojecie budowli nalezy rozumie¢ kazdy obiekt
budowlany niebedacy budynkiem lub obiektem matej architektury, jak:
obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty,
sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale
zwigzane z gruntem tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe, budow-
le ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki,
wolno stojace instalacje przemystowe lub urzadzenia techniczne, oczysz-
czalnie $ciekéw, skladowiska odpadéw, stacje uzdatniania wody, kon-
strukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych, sieci
uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci
budowlane urzadzen technicznych (kotléw, piecow przemyslowych,
elektrowni jadrowych, elektrowni wiatrowych, morskich turbin wiatro-
wych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia,
jako odrebne pod wzgledem technicznym czeéci przedmiotéw skla-
dajacych sie na calo$¢ uzytkowq. Urzadzeniami takimi sg na przyklad
chlodnia, piwnica, instalacja elektryczna, wodociagowa, kanalizacyjna,

12°S. Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 199; J. Ignatowicz [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 1, red. Z. Resich, Warszawa 1972, s. 621; A. Kubas, Budowa..., s. 59; S. Wéjcik
[w:] Prawo wtasnosci..., s. 521; E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe..., s. 932.

13 Zob. np. E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe..., s. 932.

1 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz. 2352), dalej:
pr.bud.

15 Zob. np. E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe..., s. 932.
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gazowa, a takze ogrodzenie dzialki'®. Nie sa za$ nimi sad czy ogréd.
W orzeczeniu Sadu Najwyzszego z 13 stycznia 1961 r., 1 CR 979/60"
stwierdzono, ze ,artykul 73 § 2 pr.rzecz. [odpowiednik art. 231 § 1 k.c.
— G.W] stanowi, ze prawo wykupu przystuguje posiadaczowi w dobrej
wierze tylko co do tej cze$ci nieruchomosci, na ktérej wzniést on budow-
le lub inne urzadzenia. Zaréwno z okreslenia »urzadzeniax, jak i ze zna-
czenia czasownika »wznosi¢« wynika, ze ustawodawca mial na myéli
konstrukcje budowane sztucznie (wzniesione) przez czlowieka, a nie
sadzenie drzew lub innych roslin”*®.

W wyroku z 18 lutego 1972 r., III CRN 520/71" Sad Najwyzszy sta-
nal na stanowisku, ze warunkiem zastosowania art. 231 § 1 k.c. nie jest
catkowite wykonczenie budynku z zewnatrz i wewnatrz. Wystarcza,
jezeli prace budowlane sa tak znacznie zaawansowane, ze calo§¢ mozna
juz uznaé za powazny obiekt gospodarczy. Zdaniem Sylwestra Wojcika
z reguly przepis art. 231 k.c. stosuje sie woéwczas, gdy budowla wznie-
siona na cudzym gruncie jest ukonczona. Jednakze ukonczenie budowli
nie jest konieczng przestanka jego stosowania. Wystarcza, ze caloé¢ sta-
nowi juz powazny, przedstawiajacy znaczng wartos¢ obiekt gospodar-
czy (np. budynek niewykoniczony jeszcze calkowicie wewnatrz)*® lub
wybudowany obiekt jest w stanie surowym otwartym?. W wyrokach
Sadu Najwyzszego z 30 grudnia 1976 r., III CRN 297/76* oraz z 8 lipca
1969 r., III CRN 306/69 przyjeto, ze przez wzniesienie budynku rozu-
mie sie zazwyczaj co najmniej postawienie budynku w stanie surowym.

Nie jest nim jego budowa w stadium poczatkowym, np. wybudowanie

S. Wojcik [w:] Prawo wtasnosci..., s. 521.
OSNC 1962, nr 3, poz. 92.

S. Breyer, Przeniesienie..., s. 199; J. Ignatowicz [w:] Kodeks..., s. 620; A. Kubas, Budowa..., s. 59;
S. Wojcik [w:] Prawo wtasnosci..., s. 521; E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe..., s. 931.

OSNCP 1973, nr 1, poz. 12.
S. Wojcik [w:] Prawo wlasnosci..., s. 521.

S. Breyer, Przeniesienie..., s. 200; J. Ignatowicz [w:] Kodeks..., s. 621; S. Wéjcik [w:] Prawo wlasno-
sci..., s. 521; E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe..., s. 932.

OSNCP 1977, nr 8, poz. 142.
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fundamentéw czy fragmentéw Scian®. Nie wystarczy tez wzniesienie
czesci kondygnacji — bez zakoniczenia budowy (w stanie surowym otwar-
tym). W ocenie Edwarda Gniewka byloby przesada wymaganie stanu su-
rowego zamknietego, a tym bardziej stanu budowy wykoniczonej. Rosz-
czenie o przeniesienie wlasnosci przystuguje posiadaczowi, ktéry wzniost
budynek (gdy nadal pozostaje posiadaczem) i obejmuje stan pierwotnego
wzniesienia budynku, z jego p6zniejszymi przerébkami*.

W wyroku z 19 grudnia 1975 r., II CRN 351/75* Sad Najwyzszy byl
zdania, ze w wypadku wzniesienia budynku na terenie juz zabudowa-
nym roszczenie o wykup (art. 231 § 1 k.c.) nie powstaje, chyba ze nowo
wzniesiony budynek ma niewspdlmiernie wieksze znaczenie gospodar-
cze, np. gdy duzy dom mieszkalny zostal wzniesiony wéréd budynkéw
gospodarczych, ktére na skutek starosci stracily warto$¢ uzytkows. Je-
zeli jednak takie budynki istniejg, przy obliczaniu wartosci zajetej pod
budowe dzialki i poréwnaniu jej z warto$cia nowo wzniesionego bu-
dynku nalezy bra¢ pod uwage takze warto$¢ dotychczasowych budyn-
kéw. Poniewaz budynki te stang sie na skutek przeniesienia wlasnosci
dzialki na posiadacza jego wlasnoscia, powinny by¢ takze uwzgledniane
przy ustalaniu sumy, za jaka ten wykup ma nastgpi¢. W wyroku Sadu
Apelacyjnego w Gdansku z 25 stycznia 2013 r., V ACa 709/12%¢ wyrazo-
no poglad, ze nie mozna uzna¢ za wzniesienie budynku w rozumieniu
art. 231 k.c. nadbudowy lub wykoniczenia przez posiadacza istniejacego
juz budynku, chyba Ze jest to nadbudowa lub przebudowa, ktéra dopro-
wadzita do powstania nowego obiektu, nieporé6wnywalnie drozszego
od dotychczasowego.

Edward Gniewek uwaza, ze roszczenie z art. 231 § 1 k.c. nie przystu-

guje samoistnemu posiadaczowi w dobrej wierze w razie nadbudowy,

OSNPG 1970, nr 2, poz. 13 (teza 1: ,Przepis art. 231 § 1 k.c. wymaga wzniesienia budynku, a wiec
postawienia go co najmniej w stanie surowym, cho¢by zachodzila potrzeba jeszcze pewnych
prac wykonczeniowych. Wzniesienie samych fundamentéw nie daje zatem podstawy do stoso-
wania art. 231 § 1 k.c.”).

E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe..., s. 932.
OSNC 1976, nr 10, poz. 221.
Lex nr 1294752.
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przebudowy czy rozbudowy istniejacego obiektu budowlanego®. Rafat
Wrzecionek? jest z kolei zdania, Ze stanowisko takie moze budzi¢ watpli-
woédci choéby w sytuacji, w ktérej na gruncie lub pod jego powierzchnia
doszlo do rozbudowy czy przebudowy obiektu liniowego. W mysl art. 3
pkt 3a pr.bud. jest nim obiekt budowlany, ktérego charakterystycznym
parametrem jest dtugos¢, w szczeg6lnosci droga wraz ze zjazdami, linia
kolejowa, wodociag, kanal, gazociag, cieplociag, rurociag, linia i trakcja
elektroenergetyczna, linia kablowa nadziemna i umieszczona bezpo-
Srednio w ziemi, podziemna, wal przeciwpowodziowy oraz kanalizacja
kablowa, przy czym kable zainstalowane w kanalizacji kablowej, kable
zainstalowane w kanale technologicznym oraz kable telekomunikacyjne
dowieszone do juz istniejacej linii kablowej nadziemnej nie stanowia
obiektu budowlanego lub jego czesci ani urzadzenia budowlanego. Cho¢
niekiedy budowa urzadzenia (obiektu liniowego) w danej nieruchomosci
oznaczaé bedzie jej zabudowe, to jednak budowa na tym gruncie bedzie
realizowana w ramach inwestycji polegajacej na rozbudowie czy przebu-
dowie tego obiektu liniowego. Zatem na skutek rozbudowy czy przebu-
dowy obiektu liniowego, ktérego czes¢ nie byta do tej pory posadowiona
w konkretnym gruncie, dojdzie de facto do budowy jego czesci w tej nie-
ruchomosci lub pod jej powierzchnia.

Jak zauwaza Rafal Wrzecionek, ztozonos¢ tej sytuacji, na przykla-
dzie rowu melioracyjnego, byla przedmiotem uwagi Sadu Najwyzszego
w wyroku z 9 maja 2014 r., I CSK 649/13%, w ktérym wskazatl on, ze w wy-
padku rowu przebiegajacego przez nieruchomos¢, bedacego czescia sieci
melioracyjnej danej dzielnicy, urzadzeniem nie jest odcinek tej sieci (réw)
przebiegajacy przez nieruchomos¢, lecz cala sie¢. Wspomniany réw nie
funkcjonuje samodzielnie i bez polaczenia z reszta sieci nie stanowi zad-
nego samodzielnego urzadzenia. Odcinek sieci (réw) nie jest wiec sam
urzadzeniem, gdyz samodzielnie nie spetnia zadnej funkcji, ktéra pozwa-

lalaby na wykonywanie czynnosci zwigzanych z melioracjg. Dopiero jako

7 OSNC-ZD 2022, nr 2, poz. 27.

2 Zob. R. Wrzecionek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zalucki, Warszawa 2023, komentarz
do art. 231 k.c.,, nb 9.

» Lex nr 1526585.
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element sieci melioracyjnej wraz z innymi jej elementami pelni wazna
role z punktu widzenia gospodarki wodnej na danym terenie.

W glosowanym judykacie Sad Najwyzszy wywiddl, ze regulacja
z art. 231 k.c. istotnie dotyczy wzniesienia budynku, a nie wzniesienia
lokalu mieszkalnego, czyli czeéci budynku. Istotne jednak w sprawie
bylo to, ze lokal nr 2 potozony przy ul. (...) w W. mial charakter odrebnej
wlasno$ci w rozumieniu art. 2 ust. 2 uw.l, zgodnie z ktérym samodziel-
nym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie
budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Samodzielny lokal mieszkalny moze stanowi¢ odreb-
na nieruchomos¢ (art. 2 ust. 1 u.w.l). Legalna definicja nieruchomosci
zawarta jest w art. 46 § 1 k.c. Zgodnie z nig nieruchomo$ciami sa czesci
powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grun-
ty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich
budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci. W przepisie tym wymieniono zatem
trzy rodzaje nieruchomosci: grunty, budynki i czesci budynkéw. Moze sie
wydawa¢, ze pominieto w nim lokale. Trzeba si¢ jednak zgodzi¢ z Sqdem
Najwyzszym, gdy stwierdza, ze przy zalozeniu racjonalnosci ustawodaw-
cy nalezy przyja¢, ze samodzielny lokal mieszkalny jest czescig budynku
w rozumieniu art. 46 k.c., a taka jego kwalifikacja jest tez zgodna z art. 2
ust. 2 uw.l. W konkluzji prawidlowa jest konstatacja Sadu Najwyzszego,
ze skoro art. 231 § 1 k.c. odnosi sie do budowy budynku, to nie ma prze-
szkdd, aby przyjac, ze dotyczy on takze budowy czesci budynku (lokalu
bedacego przedmiotem odrebnej wlasnosci). Przemawia za tym chocby
wnioskowanie a maiori ad minus. Skoro mozliwe jest realizowanie roszcze-
nia z art. 231 k.c. w sytuacji wybudowania na cudzym gruncie budynku,
to tym bardziej powinno by¢ to mozliwe w razie wybudowania lokalu
bedacego odrebna wiasnoscia, stanowigcego czeé¢ budynku posadowio-
nego na cudzym gruncie.

W praktyce beda to duzo rzadsze sytuacje, ale nie powinno to mie¢
znaczenia. Cze$¢ budynku, ktorg staje sie lokal stanowiacy odrebna wla-
snos¢, jest rowniez trwale z gruntem zwiazana, cho¢ nie stanowi czesci

skltadowej gruntu (art. 48 k.c.). Wystepuje tu bowiem wyjatek od zasady
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superficies solo cedit. Zatem jesli naklad na cudza nieruchomos¢ polega
na wzniesieniu na nim budynku, w ktérym doszlo do wyodrebnienia
odrebnej wlasnosci lokali, posiadacz samoistny moze domagac sie prze-
niesienia na niego wlasnoéci tych lokali wraz z udzialami w nieruchomo-
$ci wspdlnej. Jesli naklad ten polega na przebudowaniu juz istniejacego
lokalu w sposéb tak gruntowny, ze mozna méwi¢ o powstaniu nowego
lokalu (stanowiacego odrebna wlasnos¢) jako obiektu budowlanego, rosz-
czenie to ogranicza sie do tego lokalu rozumianego jako czes¢ budynku
wraz z udzialem w nieruchomosci wspélnej. W obu sytuacjach (budo-
wy budynku i jego czesci) mamy do czynienia ze specyficzng postacia
nakladu na cudza nieruchomos$é (grunt). Ratio legis normy z art. 231 k.c.
przemawia zatem za objeciem jego hipoteza takze wzniesienia na cu-
dzym gruncie czesci budynku w postaci lokalu stanowiacego odrebna
wlasnos$¢. Skoro takze i tu wystepuje szczegélna posta¢ nakladu na rzecz
cudza, to jego rozliczenie na podstawie art. 226 k.c. moze by¢ niejedno-
krotnie sprzeczne z interesem spoleczno-gospodarczym oraz interesami
stron — jednej lub obu. Zgodnie z powyzszymi uwagami, pojecie budynku
iinnego urzadzenia nalezy rozumie¢ pragmatycznie, do$¢ szeroko.

Z pogladem tym nie kiéci sie wyrok Sadu Najwyzszego z 26 lipca
2000 r., I CKN 869/00%, ktérego teza brzmi: ,Niedopuszczalne jest ustano-
wienie odrebnej wlasnosci lokalu w drodze orzeczenia sadu, wydanego
na podstawie art. 231 § 1 k.c.”. W sprawie chodzito o problem, czy w razie
dobudowania przez posiadacza nowej czesci budynku mozliwa jest reali-
zacja roszczenia z art. 231 § 1 k.c. przez ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu i przeniesienie jej wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej
na posiadacza. Sad Najwyzszy uznal, ze art. 7 ust. 1 uw.l. zawiera wy-
czerpujace wyliczenie sposobéw ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali.
Tym samym wykluczyl dopuszczalnosé¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu w wyniku ewentualnego uwzglednienia przez sad powddztwa
zmierzajgcego do realizacji roszczenia z art. 231 § 1 k.c. W tym kontekscie
stusznie sad rejonowy zauwazyl, ze Zagdanie wnioskodawczyni nie doty-
czylo ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, lecz przeniesienia udziatu
w prawie wilasnoéci lokalu juz wyodrebnionego.

3% OSNC 2001, nr 1, poz. 15.
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Sad Najwyzszy opowiedzial sie za tym stanowiskiem, ale w sposéb
uprawniony zwrécil uwage na pewien aspekt omawianego orzeczenia,
ktoéry uszedl uwagi sagdéw pierwszej i drugiej instancji, dotyczacy ro-
zumienia pojecia ,zajetej na ten cel dzialki” (art. 231 § 1 k.c.). Nalezy
tu przypomnie¢, ze prawo wykupu nie jest wykonywane wobec calosci
nieruchomosci, lecz jedynie co do jej czesci zabudowanej budynkiem lub
innymi urzadzeniami z uwzglednieniem niezbednego obejscia. Obszar
ten wydziela sie tak, aby zagwarantowa¢ mozliwos$¢ prawidlowego ko-
rzystania z budynku lub urzadzen, dlatego w razie potrzeby obszar ten
moze by¢ odpowiednio wiekszy, jesli jest to niezbedne z perspektywy
spoleczno-gospodarczego przeznaczenia budynku®.

Jak zauwazyt Sad Najwyzszy, zadanie wnioskodawczyni zmierzalo
do przeniesienia na jej rzecz przez uczestnika udzialu wynoszacego 1/2
w prawie wlasnosci lokalu nr 2 przy ulicy (...) w W. W jego ocenie, w razie
wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokali (art. 3
ust. 1 zdanie pierwsze u.w.l.). Nieruchomo$¢ wspélng stanowi grunt oraz
czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie sluza wylacznie do uzytku wia-
Scicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l). W realiach omawianej sprawy budy-
nek przy ulicy (...) w W. znajduje si¢ na gruncie o powierzchni 1059 m?.
W budynku tym zostala wyodrebniona wlasnos¢ dwoéch lokali miesz-
kalnych (nr 11 2). Z kazdym z nich jest zwiazany udzial we wspé6iwla-
snosci gruntu (poprzednio: we wspoétuzytkowaniu wieczystym gruntu)
o powierzchni odpowiadajacej 529,5 m*{1/2 z 1 059 m?) . Sad Najwyzszy
uznal, ze skoro wnioskodawczyni dochodzi przeniesienia na nig udziatu
wynoszacego 1/2 w prawie wlasnosci lokalu nr 2, to ,zajeta na ten cel
dziatka” w rozumieniu art. 231 § 1 k.c. odpowiada powierzchni 264,75 m?
(1/2 z 529,5 m?). Z takim sposobem rozumowania mozna sie zgodzi¢. Jest
on poprawniejszy od stanowiska bieglego A.Z. (opiniujacego w sprawie),
ktéry przyjal, ze podstawe obliczenia wartosci dziatki zajetej pod bu-
dowe ma stanowi¢ powierzchnia gruntu pod budynkiem, tj. 210,89 m?

31 Zob. np. J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1998, s. 170; ]. Kozifiska [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 2: Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126—-352), red. M. Fras, M. Habdas, Warsza-
wa 2017, komentarz do art. 231 k.c., pkt 17; wyrok SA w Lublinie z 12 lutego 1997 r., I ACa 16/97,
Lex nr 29610.
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W prawidlowej ocenie Sadu Najwyzszego takie rozwigzanie pozosta-
je w sprzecznosci z podstawowymi konstrukcjami ustawy o wlasnosci
lokali. Nie liczy sie ono po pierwsze z tym, ze w budynku znajduja sie
dwa wyodrebnione lokale mieszkalne. Roszczenie z art. 231 k.c. zglo-
szone w sprawie dotyczylo tylko jednego z nich. Po drugie, pomija fakt,
ze z wlasnoscig lokalu wiaze sie udzial w nieruchomosci wspélnej. Sad
Najwyzszy wytknal tez bieglemu niekonsekwencje, gdyz przedstawit
on alternatywne metody obliczenia warto$ci prawa odrebnej wtasno-
Sci lokalu nr 2: jedna — z uwzglednieniem powierzchni gruntu 529,5 m?
(prawidlowo) i druga — 210,89 m? (nieprawidlowo). Z tych wzgledéw Sad
Najwyzszy orzekl w sprawie kasatoryjnie. Zachodzila bowiem koniecz-
noé¢ sporzadzenia nowej opinii albo przynajmniej opinii uzupelniajacej.

Trafnie Sad Najwyzszy uznal za chybiony zarzut naruszenia art. 231
§1wzw. z art. 117 § 1, art. 120 § 1, art. 223 i art. 336 k.c. przez przyjecie,
Ze roszczenie samoistnego posiadacza w dobrej wierze z art. 231 § 1 k.c.
nie ulega przedawnieniu. W jego orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie
bowiem, Ze roszczenie przewidziane w art. 231 § 1 k.c. nie ulega przedaw-
nieniu*. Roszczenie to wygasa natomiast wraz z utratg posiadania sa-

moistnego. W pismiennictwie poglad ten jest szeroko aprobowany®. Nie

Zob. uchwaly SN z 18 marca 1968 r., III CZP 15/68 i z 20 marca 1981 r., III CZP 13/81, OSNCP
1981, nr 9, poz. 168; wyroki SN z: 7 lutego 2001 r., V. CKN 202/00, Lex nr 53123; 15 stycznia
2009 r., I CSK 333/07, Lex nr 490436; 21 czerwca 2011 r., I CSK 555/10, OSNC-ZD 2012, nr B,
poz. 43; 9 maja 2012 r., V CSK 236/11, Lex nr 1214335.

Tak np. S. Breyer, Glosa co uchwaty SN z 18 marca nr 41968 r., Il CZP 15/68, III CZP 15/68, OSPiKA
1969, nr 4, poz. 90; ]. Ignatowicz [w:] Kodeks..., s. 630; idem, Prawo rzeczowe, Warszawa 1998, s. 170;
J. Winiarz [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, red. J. Winiarz, Warszawa 1980, s. 188; K. Pietrzy-
kowski [w:] Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz do art. 1-449%, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2013,
s. 540; R. Morek [w:] Kodeks cywilny, t. 1: Przepisy wprowadzajgce. Czgs¢ 0golna. Wlasnosc i inne prawa
rzeczowe, red. K. Osajda, Warszawa 2013, s. 1155; M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz
do art. 1-449", red. M. Gutowski, Warszawa 2016, art. 231, nb 6; K. Dadanska, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2017, s. 208; K. Gorska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machni-
kowski, Warszawa 2017, s. 498; T.A. Filipiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2: Wiasnosc i inne
prawa rzeczowe, red. A. Kidyba, Lex 2012, komentarz do art. 231 k.c., pkt 3. Odmiennego zdania
jest obecnie jedynie Radostaw Chorabik (Glosa do wyroku SN z 20 maja 1997 r., II CKN 172/97,
»Monitor Prawniczy” 2000, nr 6), ktéry uwaza, ze dziesiecioletni (obecnie szescioletni) termin
przedawnienia roszczenia o wykup zabudowanej dzialki (art. 118 k.c.) powinien by¢ liczony
od chwili ukonczenia budowy. Z ta chwilg roszczenie z art. 231 § 1 k.c. staje sie wymagalne
(art. 120 § 1 k.c.) Jest on zdania, ze art. 117 § 1 k.c. nie pozostawia zadnych watpliwosci, ze wy-
jatki od wyrazonej w nim reguly moga wynika¢ tylko z literalnego brzmienia ustawy. Skoro
na gruncie analizowanego przepisu ustawodawca nie przewidzial takiej mozliwosci, znaczyloby
to, ze roszczenie z art. 231 § 1 k.c. ulega przedawnieniu.
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jest zwlaszcza uzasadnione stanowisko, ze wyjatki od reguty wyrazonej
w art. 117 § 1 k.c. moga wynikac¢ tylko z literalnego brzmienia ustawy.
Sprawa ma sie inaczej, jesli chodzi o problem przedawnienia roszczenia
wlasciciela przewidzianego w art. 231 § 2 k.c. O ile poczatkowo przez
dlugie lata przyjmowano, ze roszczenie to przedawnia sie na ogélnych za-
sadach®, o tyle od pogladu tego stusznie odstapiono najpierw w uchwale
z 16 maja 2019 r., III CZP 109/18%, a nastepnie w uchwale sktadu siedmiu
sedziéw z 17 sierpnia 2021 r., III CZP 79/19%. Uznano, ze roszczenie wla-
Sciciela gruntu z art. 231 § 2 k.c. nie ulega przedawnieniu.

Prawidlowo tez Sad Najwyzszy ocenil, Ze nie mial racji skarzacy, ktory
podnidst zarzut naruszenia art. 231 § 1 w zw. z art. 5 k.c. przez przyjecie,
ze roszczenie przewidziane w art. 231 § 1 k.c. przystuguje réwniez posia-
daczowi samoistnemu w zlej wierze, jezeli przemawiajg za tym — w szcze-
golnych okoliczno$ciach — wzgledy wspétzycia spolecznego, np. poniesie-
nie nakladéw na budowe domu. Wprawdzie w uchwale skladu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z 6 grudnia 1991 r., IIl CZP 108/91¥ przyjeto,
Ze osoba, ktéra weszla w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy
majacej na celu przeniesienie wlasnosci, zawartej bez zachowania formy
aktu notarialnego, nie jest samoistnym posiadaczem w dobrej wierze.
Ponadto uznano w jej uzasadnieniu, ze uzyte w art. 172 § 1 i art. 231
§ 1 k.c. pojecia ,zla wiara” oraz ,dobra wiara” nalezy rozumie¢ jedna-
kowo. Jednakze w pdzniejszym orzecznictwie Sagdu Najwyzszego kon-
sekwentnie przyjmuje sie — z akceptacjg znacznej czeéci piSmiennictwa
— ze przyjete w uchwale skladu siedmiu sedziéw (III CZP 108/91) rozu-
mienie dobrej wiary nie wyklucza stosowania, zgodnie z dotychczaso-
waq utrwalong praktyka, art. 231 § 1 k.c. wéwczas, gdy budowla zostala
wzniesiona przez posiadacza samoistnego w zlej wierze, tj. takiego, ktory
wiedzial lub powinien byl wiedzie¢, Ze nie jest wlascicielem, jezeli za
traktowaniem tego posiadacza na réwni z posiadaczem w dobrej wierze

3 Zob. np. wyrok SN z 13 grudnia 2007 r., 1 CSK 364/07, Lex nr 381107, ze stusznie krytyczna glosa
Stanistawa Rudnickiego (,Przeglad Sadowy” 2008, nr 7/8, s. 180-183).

% OSNC 2020, nr 3, poz. 24. Zob. tez np. G. Wolak, Przedawnienie roszczenia z art. 231 § 2 k.c., ,Moni-
tor Prawniczy 20207, nr 4, s. 192-199.

% OSNC 2021, nr 12, poz. 79.
% OSNC 1992, nr 4, poz. 48.

64 Nowy PrzEGLAD NOTARIALNY — GLosy



"H{

GRrzEGORZ WOLAK

przemawiajg, ze wzgledu na szczegdlne okolicznosci sprawy, zasady
wspolzycia spolecznego™®.

Poglad ten jest racjonalny. Inaczej praktyczne zastosowanie art. 231
§ 1 k.c. byloby znikome. W zdecydowanej wiekszosci przypadkéw po-
siadacz samoistny wznoszacy na cudzej nieruchomosci budynek lub in-
ne urzadzonej o wartosci znacznie przekraczajacej wartos¢ dziatki jest
w zlej wierze. Warto tu przywolta¢ wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z 10 pazdziernika 2013 r., I ACa 918/13%, w ktérym przyjeto, ze na gruncie
art. 231 § 1 k.c. nie jest wykluczone traktowanie na réwni z posiadaczem
samoistnym w dobrej wierze posiadacza w zlej wierze, jezeli wymagaja
tego, ze wzgledu na szczegélne okolicznosci sprawy, zasady wspolzycia
spolecznego.

Ten nurt orzecznictwa jest préba kompromisu miedzy z jednej stro-
ny tendencja do Scislego rozumienia okreélenia ,dobra wiara”, uzytego
w art. 231 § 1 k.c. i odpowiadajacego jego znaczeniu przyjmowanemu
na tle innych przepiséw, a z drugiej strony tendencja do obejmowania
zastosowaniem art. 231 § 1 k.c. wszystkich tych przypadkéw, w ktérych
wymagaja tego wzgledy uczciwosci i stusznosci. Za przyklad sytuacji
uzasadniajgcej zréwnanie budujgcego na cudzym gruncie samoistnego
posiadacza, ktéry wie, ze nie jest wlascicielem nieruchomosci, z posia-
daczem w dobrej wierze uznano w tym orzeczeniu wejécie przez nie-
go w posiadanie na podstawie nieformalnej umowy sprzedazy, majacej
na celu przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci, gdy samoistny posiadacz
zaplacil cene kupna.

W pismiennictwie przywolywany juz wczeéniej Edward Gniewek jest
zdania, Ze nie mozna godzic sie z droga posredniej liberalizacji przesta-
nek uwlaszczenia w trybie art. 231 § 1 k.c. przez traktowanie posiadacza
w zlej wierze ,na réwni” z posiadaczem w dobrej wierze ,jezeli wymaga-
ja tego zasady wspoélzycia spolecznego”. Oponujac przeciwko liberalizacji
pojmowania dobrej wiary, stwierdza, ze wspoélcze$nie nie ma juz potrze-

by intensywnej ochrony posiadaczy — inwestoréw budujacych na cudzym

38 Zob. wyroki SN z: 22 lutego 2001 r., III CKN 297/00, Lex nr 52383; 20 maja 1997 r., Il CKN 172/97,
OSNC 1997, nr 12, poz. 196; 7 lipca 2004 r., I CK 20/04, Lex nr 134581; 26 kwietnia 2006 r.,
I CSK 43/06, Lex nr 852538 i postanowienie z 23 marca 2016 r., III CSK 126/15, Lex nr 2032321.

3 Lex nr 1483765.
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gruncie. W przeszlo$ci problem dotyczyt gtéwnie nieformalnych nabyw-
cow nieruchomosci (zwlaszcza nieruchomosci rolnych). Jednak Ustawa
z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw
rolnych dokonano uwlaszczenia samoistnych posiadaczy, a zwlaszcza
nieformalnych nabywcéw. PéZniej za$ znacznie zlagodzono rygory ob-
rotu nieruchomos$ciami; w szczegdlnosci zaniechano ograniczen obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi (w czynno$ciach przeniesienia intfer vivos)*.
Z tego powodu warto odnotowac sformutowany przez Michata Warcin-
skiego*! postulat de lege ferenda nowelizacji art. 231 k.c. polegajacej na do-
daniu do tego przepisu § 1', w mys$l ktérego: ,Jezeli zasady wspoétzycia
spolecznego za tym przemawiaja, posiadacza w zlej wierze uwaza sie za
posiadacza w dobrej wierze”. Z kolei moim zdaniem wtasciwsze byloby
dodanie przepisu w brzmieniu: ,Przepis § 1 stosuje sie takze do posiada-
cza w zlej wierze, jezeli ze wzgledu na szczegé6lne okolicznosci przema-
wiaja za tym zasady wspoélzycia spolecznego™?. Przepis do chwili obecnej
nie ulegt jednak zmianie.

Wreszcie slusznie za niezasadny Sad Najwyzszy uznal zarzut na-
ruszenia art. 172 § 1i art. 231 § 1 k.c. w zw. z art. 23 i 28! k.r.0., co mialo
sie wyraza¢ w blednej wykladni i w konsekwencji przyjeciu, ze posia-
danie przez jednego malzonka nieruchomosci stanowiacej wylaczna
wlasnos¢ drugiego matzonka ma charakter posiadania samoistnego,
podczas gdy jest ono posiadaniem zaleznym, wywodzacym sie z praw
i obowiazkéw malzenskich, uregulowanych w szczegélnosci w art. 23
i art. 28! k.r.o. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przewaza jednak,
i to od do$¢ dawna, poglad przeciwny*. Takze w nauce mozliwos¢ zasto-
sowania art. 231 k.c. w stosunkach miedzy malzonkami nie jest kwestio-
nowana. Zauwaza sie przy tym trafnie, Ze ocena tej mozliwosci musi by¢

dokonywana w odniesieniu do réznych sytuacji faktycznych, jakie moga

40 E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe..., s. 931.
#1 M. Warcinski, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 2010, s. 83.

42 G. Wolak, Roszczenie posiadacza samoistnego o przeniesienie wilasnosci gruntu (art. 231 § 1 k.c.) a przy-
sqdzenie wlasnosci nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2018,
nr 3, s. 40.

-

3 Zob. uchwaly SN z 11 marca 1985 r., III CZP 7/85, OSNCP 1985, nr 11, poz. 170 i z 5 marca 2003 r.,
III CZP 99/02, OSNC 2003, nr 12, poz. 159.
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wystapi¢, cho¢ konieczne jest rowniez uwzglednienie przepiséw prawa
rodzinnego dotyczacych malzenskiej wspélnosci ustawowej*t. Wyréznia
sie tu trzy nastepujace sytuacje®.

Pierwszg sytuacje — gdy w trakcie trwania malzefistwa jeden z mal-
zonkéw dokonuje zabudowy na gruncie stanowiacym majatek osobisty
drugiego wspétmalzonka, dopuszczalnoé¢ roszczenia z art. 231 § 1 k.c.
zalezy od tego, czy zabudowa zostata dokonana z majatku wspélnego, czy
z majatku osobistego malzonka niebedacego wiascicielem gruntu. Jezeli
budynek lub urzadzenie zostalo wzniesione ze srodkéw pochodzacych
z majatku wspdlnego, to maltzonek, ktéry wspoélnie ze swoim wspoél-
malzonkiem dokonal tej zabudowy, moze zada¢ przeniesienia na niego
udzialu we wspo6twlasnosci tej nieruchomosci. Ze wzgledu jednak na to,
Ze trwajaca w trakcie malzenstwa wspo6lnosé ustawowa jest wspolnoscia
bezudzialowa, roszczenie to nie moze by¢ podniesione w czasie trwania
tej wspolnosci (art. 45 § 2 k.r.0.), a dopiero w postepowaniu o podzial
majatku wspdlnego*.

Wyjatkowo, w sytuacji gdy postepowanie wspdélmalzonka uzasadnia
obawe, ze malzonek ten, bedacy wlascicielem dziatki zabudowanej kosz-
tem majatku wspolnego, zamierza ja zby¢ osobie trzeciej, dopuszcza si¢
mozliwo$¢ podniesienia tego roszczenia przed wszczeciem postepowania
o podzial majatku wspolnego®’. Zgloszenie roszczenia o wykup na podsta-
wie art. 231 § 1 k.c. w ramach postepowania o podzial majatku wspdlnego
powinno obejmowa¢ zadanie przeniesienia na wspétlmaltzonka udziatu
we wspotwlasnosci nieruchomosci za wynagrodzeniem. W postanowie-
niu Sadu Najwyzszego z 23 marca 2016 r., III CSK 64/15* zwrdcono uwage
na to, iz: ,Z przepisu art. 231 § 1 k.c. wynika, ze samoistny posiadacz

4 K. Gorska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2021,
komentarz do art. 231 k.c., nb 6; S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnos¢
i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 347-350.

%S, Rudnicki, Komentarz..., s. 347-350.

4 Zob. uchwata SN z 11 marca 1985 r., III CZP 7/85, OSNC 1985, nr 11, poz. 170; wyrok SN z 24 lu-
tego 1989 r., I CR 105/89, OSPiKA 1990, nr 10, poz. 360; postanowienie SN z 6 listopada 1985 r.,
III CRN 361/85, Lex nr 445465.

47 Zob. S. Rudnicki, Komentarz..., s. 348.

IS
3

Lex nr 2019551.
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w dobrej wierze, ktéry wznidsl na powierzchni albo pod powierzchnia
gruntu budynek lub inne urzgdzenie o wartosci przenoszacej znacznie
warto$¢ zajetej na ten cel dzialki, moze zada¢, aby wiasciciel przeniost
na niego wlasnoé¢ zajetej dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.
Roszczenie o wykup polega wiec na tym, ze samoistny posiadacz moze
zadaé przeniesienia wlasnosci dziatki za wynagrodzeniem, a nie samego
tylko przeniesienia wlasnoéci dziatki. Odpowiednio do tego nalezy formu-
fowaé zadanie — w procesie albo postepowaniu nieprocesowym w ramach
postepowania dzialowego — jako zadanie przeniesienia wtasnosci dziatki
(udzialu w jej wspotwlasnosci) wlasnie za wynagrodzeniem. W rezultacie
rozpoznanie sprawy nie moze ograniczac sie tylko do przesadzenia, czy
spelnione sa przestanki wykupu dzialki, ale musi obejmowa¢ réwniez
okreslenie wysokoéci wynagrodzenia. Wyjatek stanowi sytuacja, w ktorej
uprawniony zrezygnuje z naleznego mu wynagrodzenia)”.

Takze w glosowanym postanowieniu Sad Najwyzszy uznal za zasad-
ny zarzut naruszenia art. 231 § 1 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie
sprowadzajace sie do braku ujecia w tresci zaskarzonego postanowienia
— wbrew wyraZznemu brzmieniu przepisu — ze ewentualne przeniesienie
udzialu w prawie wlasnoéci lokalu ma nastgpi¢ za wynagrodzeniem. Sad
Najwyzszy zwrécil uwage na to, ze przyznanie wlascicielowi odpowied-
niego wynagrodzenia nalezy do istoty roszczenia z art. 231 § 1 k.c., sady
meriti wydaly za§ w sprawie postanowienia nie tylko wstepne, lecz takze
czeSciowe (art. 3171318 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).

Jezeli jednak zabudowa na gruncie stanowigcym majatek osobisty
wspoéimalzonka nastapila ze Srodkéw pochodzacych z majatku osobi-
stego malzonka dokonujacego zabudowy, dopuszcza sie dochodzenie
roszczenia z art. 231 k.c. w drodze procesu w trakcie trwania wspdl-
nosci ustawowej, a takze po jej ustaniu. Artykut 45 k.r.o. nie znajduje
tu zastosowania.

Druga sytuacje — gdy malzonkowie z majatku wspoélnego dokonuja
zabudowy na cudzym gruncie, to w razie spelnienia przestanek z art. 231
k.c. przystuguje im status niepodzielnego wierzyciela wzgledem wiasci-
ciela dzialki. Jak uznal Sad Najwyzszy, w wypadku gdy osoba w stanie
wolnym nabyla dziatke budowlana nieformalng umowa i objela ja w sa-
moistne posiadanie, a nastepnie dzialka ta zostala zabudowana w czasie
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trwania ustroju wspélnosci ustawowej matzenskiej z majatku wspélnego,
oboje malzonkowie znajduja sie w pozycji niepodzielnego wierzyciela
uprawnionego do realizacji roszczenia okreélonego w art. 231 § 1 k.c.
Zaliczenie tej nieruchomosci do majatku wspdlnego nie stoi na prze-
szkodzie, ze jedno z matzonkéw na swoja rzecz realizuje uprawnienie
z art. 231 k.c.®. Uprawnienie z art. 231 § 1 k.c. w odniesieniu do nieru-
chomosci zabudowanej w czasie trwania matzenstwa ze srodkéw stano-
wiacych majatek wspélny przystuguje po ustaniu matzenistwa kazdemu
z bytych malZzonkéw, jeéli cho¢ jeden z nich nadal wtada nieruchomoécis,
a nie nastapil jeszcze podzial majatku wspdlnego™.

Trzecig sytuacje — gdy malzonkowie z majatku wspdlnego dokonu-
ja zabudowy na cudzym gruncie, ktéry nastepnie staje sie wlasnoscia
tylko jednego ze wspélmatzonkéw, drugiemu wspéimatzonkowi przy-
stuguje roszczenie z art. 231 § 1 k.c. przeciwko wspdélmatzonkowi jako
wlascicielowi nieruchomosci®. Katarzyna Goérska® za dyskusyjne uzna-
je stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w wyroku z 27 marca
1986 r., IIl CZP 3/86%, ze malzonkom, ktérzy ze srodkéw wchodzacych
w sklad ich majatku wspdlnego wzniesli budynek na gruncie stanowia-
cym obecnie — na skutek dziedziczenia — wsp6lwlasnos¢ jednego z nich,
przystuguje roszczenie z art. 231 § 1 k.c. w stosunku do pozostatych

wspotwlascicieli.

¥ Zob. postanowienie SN z 12 wrzeénia 1985 r., III CRN 279/85, OSNC 1986, nr 9, poz. 142.

0 Zob. wyrok SN z 23 pazdziernika 1975 r., III CRN 261/75, OSNCP 1976, nr 9, poz. 202; uchwata
skladu siedmiu sedziéw SN z 8 listopada 1989 r., III CZP 68/89, OSNCP 1990, nr 6, poz. 70.

1 Zob. wyrok SN z 26 maja 1977 r., IV CR 254/77, Lex nr 7939 (,W wypadku wybudowania wspdl-
nie przez matzonkéw budynku na nieruchomosci, stanowigcej wlasnoé¢ osoby trzeciej w czasie
samoistnego jej posiadania i w zgodnym porozumieniu, ze cala nieruchomos¢ bedzie stanowié
ich majatek dorobkowy w wypadku pézniejszego nabycia tej nieruchomosci [gruntu] przez jed-
nego z malzonkéw [np. w drodze darowizny, czy tez dziedziczenia] art. 231 § 1 k.c. moze mie¢
zastosowanie na korzys$¢ drugiego z malzonkéw”).

52 K. Gorska [w:] Kodeks..., komentarz do art. 231 k.c., nb 6.

% OSNC 1987, nr 2/3, poz. 27. W wyroku uznano, ze realizacja roszczenia z art. 231 § 1 k.c. w poste-
powaniu o dzial spadku moze nastapié — ze skutkami okreslonymi w art. 618 § 2i 3 k.p.c. — tylko
wtedy, jak to trafnie przyjeto w doktrynie, gdy podmiotami roszczenia o wykup sa wylacznie
wspoblspadkobiercy lub wspéiwlasciciele. Oznacza to, ze jezeli cho¢by jedna ze stron jest osoba
trzecia (w rozwazanej sprawie malzonek wspéispadkobierczyni), dochodzenie roszczenia jest
mozliwe tylko w odrebnym procesie.
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PODSUMOWANIE

W $wietle przedstawionych wyzej wywoddéw nalezy przyja¢, ze pra-
widlowy jest poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w tezie glosowanego
postanowienia, iz art. 231 § 1 k.c. odnosi si¢ nie tylko do budowy budyn-
ku, ale takze do budowy czesci budynku (lokalu bedacego przedmiotem
odrebnej wlasnosci). Wigza¢ sie to bedzie ze specyficznym sposobem
okreslenia ,dzialki gruntu zajetej pod budowe” (uwzgledniajacym udziat
w nieruchomosci wspoélnej) na potrzeby okreslenia wysoko$ci wynagro-
dzenia naleznego wlascicielowi. Przemawia za nim argument wykladni
celowosciowej (funkcjonalnej) oraz wnioskowanie a maiori ad minus. Nie
kléci sie z nim bynajmniej poglad Sadu Najwyzszego wykluczajacy do-
puszczalno$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w wyniku ewentu-
alnego uwzglednienia przez sad powédztwa zmierzajgcego do realizacji
roszczenia z art. 231 § 1 k.c. Sa to bowiem dwie odrebne kwestie prawne.
Tak samo prawidlowe bylo dopuszczenie przez Sad Najwyzszy zastoso-
wania art. 231 § 1 k.c. w sprawie o podzial majgtku wspélnego. W tym
zakresie glosowane orzeczenie wpisuje sie niejako w linie orzecznicza
dotyczaca stosowania art. 231 k.c. w tzw. postepowaniach dzialowych
(dzial spadku, zniesienie wsp6twlasnosci, podzial majatku wspoélnego).

Autor jest doktorem habilitowanym nauk prawnych, profesorem WSPiA Rzeszowskiej Szkoly
Wyzszej w Rzeszowie, Katedra Prawa Cywilnego i Prawa Pracy , sedzig Sqdu Okregowego w Tar-
nobrzegu (ORCID: 0000-0003-3636-8440).
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CZY ADRESATEM ROSZCZENIA
Z ART. 231 § 2 K.C. MOZE
BYC UZYTKOWNIK GRUNTU?
GLOSA DO POSTANOWIENIA
SADU NAJWYZSZEGO
Z 15 GRUDNIA 2021 R., ITI CZP 82/20

GRZEGORZ WOLAK

WPROWADZENIE

Glosowane postanowienie Sadu Najwyzszego z 15 grudnia 2021 r.,
III CZP 82/20' zostalo wydane w sprawie z powdédztwa Gminy O. prze-
ciwko P. z siedziba w W. o0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej. Sad Naj-
wyzszy odmowil w nim podjecia uchwaty co do przedstawionego mu
do rozstrzygniecia w trybie art. 390 k.p.c. zagadnienia prawnego, ktére
brzmialo nastepujaco: ,Czy z tresci przepiséw art. 37 ust. 11i 2 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wynika obowigzek
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego przeprowadze-
nia przetargu w sytuacji skorzystania przez nich z uprawnienia przewi-
dzianego w przepisie art. 231 § 2 k.c. i w rezultacie czego zaniechanie
przeprowadzenia procedury przetargowej w tej sytuacji powoduje nie-
wazno$¢ umowy przenoszacej wlasnosé na podstawie przepisu art. 58
§1k.c.?”

W uzasadnieniu glosowanego postanowienia Sad Najwyzszy stanat
na stanowisku, iz obowiazujaca regulacja odnoszaca si¢ do prawa uzyt-
kowania nie stwarza wystarczajacych podstaw do przyjecia, ze wlasci-
ciel gruntu moze wystapi¢ z roszczeniem przewidzianym w art. 231

! Orzeczenie nie zostalo opublikowane.
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§ 2 k.c. w sytuacji, w ktorej budynek lub inne urzadzenie o warto-
Sci przenoszacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel dziatki wzni6st
na gruncie jego uzytkownik. Stanowisko to nalezy w ocenie glosatora
zaaprobowaé?. W sprawie tej, wbrew temu co mogloby sie prima facie
wydawaé, wystepuje nie tylko problem legitymacji biernej uzytkownika
w sprawie o zobowigzania do zlozenia o$wiadczenia woli na podstawie
art. 231 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c., lecz takze kilka innych kwestii praw-
nych, dlatego warto to orzeczenie opatrzy¢ komentarzem.

STAN FAKTYCZNY

15 kwietnia 2015 r. Wojewoda (...) wydal decyzje stwierdzajaca na-
bycie przez gmine z mocy prawa, nieodplatnie wtasnosci nieruchomosci
nalezacej do Skarbu Panstwa i uzytkowanej przez P. w W.

Pismem z 8 czerwca 2015 r. P. poinformowat Prezydenta Miasta O.,
ze na podstawie decyzji Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego
z 20 grudnia 1963 r.? ,otrzymal z zasobu Laséw Panistwowych” nierucho-
mos$¢ ,z przeznaczeniem pod budowe strzelnicy mysliwskiej”. Wskazal,
ze strzelnica i towarzyszace jej budynki, budowle oraz urzadzenia zostaty
wybudowane w latach sze$¢dziesiatych minionego wieku i byly syste-
matycznie remontowane i modernizowane ze $rodkéw wtasnych P. Ich
warto$¢ za$, wynoszaca zgodnie z operatem szacunkowym z 8 czerwca
2015 r. 1 270 867 z1, znacznie przewyzsza warto$¢ gruntu, na ktérym
sq posadowione, okreslong w roku 2013 dla celéw ustalenia oplaty rocznej
za prawo uzytkowania na kwote 347 906 zl. W zwigzku z tym P. wyrazil
poglad, ze gmina mogla zby¢ na jego rzecz nieruchomos¢ w trybie bez-
przetargowym na mocy art. 231 k.c. W operacie szacunkowym rzeczo-
znawcy majatkowego z 1 lipca 2015 r. warto$¢ rynkowa nieruchomosci
zostala oszacowana na kwote 416 300 zi.

Po umieszczeniu nieruchomosci przez Prezydenta Miasta O.
w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy w drodze

* Tak tez ]. Gudowski, Kodeks cywilny. Orzecznictwo. Pismiennictwo, t. 2: Wlasnos¢ i inne prawa rzeczo-
we, Lex 2022, orzecznictwo do art. 231 k.c.

3 Dalej: decyzja z 1963 1.
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bezprzetargowej i podpisaniu przez strony protokotu okreslajgcego cene
rynkowga nieruchomosci na kwote 416 300 z1, a wartos¢ rynkowa zabu-
dowan i urzadzeh wybudowanych na niej przez P. na kwote 1 270 867 z1,
25 sierpnia 2015 r. strony zawarly notarialng umowe ,sprzedazy”, na mo-
cy ktérej gmina jako ,sprzedawca” przeniosta na P. jako ,kupujacego”
wlasnos¢ nieruchomosci za ,cene” 416 300 zt oraz nieodplatnie prawo
wlasnosci posadowionych na niej zabudowan i urzadzen, wybudo-
wanych ze srodkéw wlasnych P. Strony umowy wniosly o dokonanie
w ksiedze wieczystej wpisu prawa wlasnosci na rzecz P. oraz wykresle-
nie z jej dzialu III ujawnionego tam ograniczonego prawa rzeczowego P.
w postaci uzytkowania, wobec jego wygasniecia w nastepstwie konfuzji.
15 wrzeénia 2015 r. Sad Rejonowy w O. wpisal w dziale II ksiegi wieczy-
stej jako wlasciciela P, a nastepnie wykreslil z jej dziatu III przystugujace
mu ograniczone prawo uzytkowania nieruchomosci.

Pismem z 9 czerwca 2017 r. Regionalna Izba Obrachunkowa w O.
skierowatla do Prezydenta Miasta O. wystapienie pokontrolne w zwigzku
z przeprowadzong kompleksowgq kontrolg gospodarki finansowej Miasta
O., w ktérym wskazala m.in. na nieprawidlowos¢, polegajaca na doko-
naniu bezprzetargowej sprzedazy nieruchomosci, mimo niespetnienia
ustawowych przeslanek do zastosowania trybu bezprzetargowego. W ra-
mach wnioskéw pokontrolnych w celu usuniecia stwierdzonych niepra-
widlowosci Prezydentowi Miasta O. zalecono m.in. podjecie stosownych
dziatan majacych na celu doprowadzenie do zgodnosci z prawem, wobec
bezwzglednej niewaznosci umowy (art. 58 § 1 k.c.).

STANOWISKO SADOW

Wyrokiem z 8 sierpnia 2019 r. Sad Rejonowy w O. uwzglednil po-
wodztwo Gminy O. przeciwko P. w W. i dokonal usuniecia niezgodnosci
miedzy ujawnionym stanem prawnym nieruchomosci skladajacej sie
z dziatek ewidencyjnych nr (...)3 i nr (...)8 z km 1, obreb G., polozonej
w O., o tacznej powierzchni 3,9090 ha*, dla ktérej Sad Rejonowy w O.,

* Dalej: nieruchomosé¢.
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VI Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), a rze-
czywistym stanem prawnym przez wpisanie w dziale II ksiegi zamiast
wpisu prawa wlasnosci na rzecz P. — wpisu prawa wlasnosci na rzecz
gminy oraz wpisanie w dziale III ksiegi ograniczonego prawa rzeczowego
w postaci prawa uzytkowania na rzecz P.

Sad pierwszej instancji uznal, ze zawarcie umowy w trybie bezprze-
targowym bylo sprzeczne z art. 37 ust. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami®, ktéry wymagat dla sprzedazy lub od-
dania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste trybu przetargowego.
Przyijal, ze z art. 37 ust. 2 u.g.n. wynika, iz intencjg ustawodawcy bylo, aby
ust. 1 dotyczyl takze innych form zbywania, a zgodnie z art. 4 pkt 3b u.g.n.
zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci obejmuje dokonywanie wszel-
kich czynnosci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie
wilasnosci nieruchomoséci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczy-
ste. Wzial tez pod uwage, ze zgodnie z orzecznictwem Naczelnego Sadu
Administracyjnego o przewidzianym w art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n. pierw-
szenstwie w nabyciu nieruchomosci, umozliwiajacym jej zbycie w try-
bie bezprzetargowym, mozna méwi¢ w sytuacji uregulowanej w art. 231
§ 1 k.c. (roszczenie posiadacza samoistnego), a nie w art. 231 § 2 k.c. (rosz-
czenie wlasciciela). W sprawie nie bylo jednak podstaw do zastosowania
art. 231 § 1 k.c., gdyz P. nie byl posiadaczem samoistnym nieruchomosci,
a jedynie podmiotem, ktéremu przystugiwato prawo uzytkowania tej
nieruchomosci, bedace ograniczonym prawem rzeczowym wymienionym
w art. 252 k.c. i wpisane w dziale III ksiegi wieczystej. W konsekwencji
zbycie nieruchomosci bez przeprowadzenia obligatoryjnego przetargu,
ktoéry przewiduje art. 37 ust. 1 u.g.n., uznat za niewazne.

Poniewaz Sad Okregowy w O. rozpoznajacy apelacje P. od orzeczenia
sadu rejonowego nie byl pewny trafnoséci swego rozstrzygniecia, zwré-
cil sie do Sadu Najwyzszego o podjecie uchwaly na podstawie art. 390
§ 1 k.p.c. Sad Okregowy zauwazyl, ze przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci w trybie art. 231 § 2 k.c. nie odbywa sie w drodze umowy sprze-

dazy, co - wbrew zastosowanej nazwie — dotyczy takze umowy, w ktorej

® W dacie zawarcia umowy tekst jednolity: Dz.U. z 2015 r., poz. 782 ze zm.; dalej: u.g.n.
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chodzilo o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci za stosownym wyna-
grodzeniem w trybie art. 231 § 2 k.c. Z art. 37 ust. 1 u.g.n. zaé wynika,
ze tylko dla zawarcia umowy sprzedazy i oddania nieruchomosci grun-
towej w uzytkowanie wieczyste zostal wprowadzony obligatoryjny tryb
przetargu. Jednak w art. 37 ust. 2 u.g.n. ustawodawca, wymieniajac sy-
tuacje, w ktérych wiasciwy jest tryb bezprzetargowy, odwotlal sie do nie-
ostrego pojecia ,zbycia” nieruchomosci i wymienil przypadki, w ktérych
chodzi o inne formy zbycia nieruchomosci niz jej sprzedaz i oddanie
w uzytkowanie wieczyste. Tak okre§lone wyijatki od trybu przetargowe-
go dotycza sytuacji wykraczajacych poza dyspozycje art. 37 ust. 1 u.g.n.,
przez co nie sposéb klarownie ocenié, a czego potwierdzeniem sa rozbiez-
noéci w doktrynie i orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego
dotyczace relacji miedzy art. 37 ust. 1 u.g.n. a art. 231 § 2 k.c. — czy tryb
przetargowy ograniczono w art. 37 ust. 1 u.g.n. wylacznie do sprzedazy
i oddawania w uzytkowanie wieczyste, czy tez tryb ten dotyczy, wbrew
literalnej wykladni (a takze wbrew wykladni systemowej, celowoscio-
wej i funkcjonalnej art. 37 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 231 § 2 k.c.), réwniez
wszystkich innych form zbywania nieruchomosci przez wymienione
w nim podmioty (w tym zbycia przewidzianego w art. 231 § 2 k.c.).

W tym kontekscie sad okregowy zauwazyl, ze roszczenie przewidzia-
ne w art. 231 § 2 k.c. moze zosta¢ skierowane tylko do jednego podmiotu
(tylko jeden podmiot speinia wskazane w nim przestanki), dlatego oglo-
szenie przetargu w celu jego realizacji byloby sprzeczne z zasadami logiki
i z istota tego przepisu. W rezultacie zastosowanie art. 37 ust. 1i 2 u.g.n.
uniemozliwialoby — cho¢ taka intencja ustawodawcy nie wynika literalnie
ani z regulacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ani z regulacji
Kodeksu cywilnego — realizacje przez Skarb Panistwa i jednostki samo-
rzadu terytorialnego uprawnienia przyznanego wiascicielowi gruntu
w art. 231 § 2 k.c,, takze na drodze sadowej (dopuszczenie takiej realizacji
jedynie na drodze sagdowej powodowaloby zbedne koszty i byloby nielo-
giczne). Moglyby one jedynie dokona¢ zwyklej sprzedazy gruntu, a jezeli
podmiot, ktéry wzniést budowle, wygralby przetarg, moégtby tylko zali-
czy¢ swoje naklady na poczet zaplaty ceny. Sad odwotawczy dostrzegt
zarazem, ze katalog wyjatkéw od obligatoryjnego trybu przetargowego
art. 37 ust. 2 u.g.n. nie obejmuje art. 231 § 2 k.c.
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OCENA STANOWISKA SADU NAJWYZSZEGO

1. Kwestiga prawna, ktéra wymagata wyjasnienia w pierwszej ko-
lejnosci, bylo zagadnienie intertemporalne. Przepis art. 231 § 2 k.c. nie
mial bowiem swojego odpowiednika pod rzagdem Dekretu z dnia 11 paz-
dziernika 1946 r. Prawo rzeczowe®. Jesli przyja¢, ze budynki i urzadzenia
strzelnicy my§liwskiej zostaly wzniesione (cho¢by w czeéci) przed dniem
wejscia w zycie Kodeksu cywilnego, rodzi to problem dopuszczalnosci
stosowania do tak ustalonego stanu faktycznego przepiséw Kodeksu cy-
wilnego, ktéry wszedl w zycie z dniem 1 stycznia 1965 r. Z ustalen sadéw
pierwszej i drugiej instancji nie wynika jednoznacznie, kiedy na nieru-
chomosci wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o wartosci przenosza-
cej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dzialki, a jedynie to, ze w piSmie
z 8 czerwca 2015 r. P. poinformowatl Prezydenta Miasta O., iz ,na pod-
stawie decyzji Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z 20 grudnia
1963 r. otrzymatl z zasobu Laséw Panstwowych nieruchomo$¢ Skarbu
Panistwa o powierzchni 3,9090 ha, polozong w O., obreb G., sktadajaca
sie z dzialek oznaczonych na karcie mapy numerami (...)31i (...)8, z prze-
znaczeniem pod budowe strzelnicy mysliwskiej. Strzelnica i towarzy-
szace jej budynki, budowle i urzagdzenia wybudowane zostaly w latach
sze$¢dziesiatych minionego wieku i byly systematycznie remontowane
i modernizowane ze srodkéw wlasnych pozwanego Polskiego Zwiazku
Lowieckiego”. W tym kontekscie Saqd Najwyzszy uznal, ze nawet gdyby
strzelnica i towarzyszace jej budynki, budowle i urzadzenia zostaly wy-
budowane jeszcze pod rzadem prawa rzeczowego (a wiec przed wejéciem
w zycie Kodeksu cywilnego, tj. przed 1 stycznia 1965 r.), w $wietle dotych-
czasowego swojego orzecznictwa nalezaloby uznad, ze art. 231 § 2 k.c. jest
wlasciwy czasowo takze w takim przypadku.

Poglad ten jest niewatpliwie stuszny, gdyz zgodnie z art. XLVIII Prze-
pisow wprowadzajacych kodeks cywilny” posiadanie istniejace w chwili
wejscia w zycie Kodeksu cywilnego podlega od tej chwili przepisom tego

kodeksu. Przez posiadanie w rozumieniu tego przepisu nalezy przy tym

¢ Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm., dalej: prawo rzeczowe.

7 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16,
poz. 94, ze zm.).
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rozumie¢ nie tylko samo wladztwo nad rzecza majace cechy posiadania,
ale to wladztwo wraz z wszelkimi roszczeniami, jakie z wykonywania
tego wladztwa wyplywaja dla posiadacza. Samoistny posiadacz w dobrej
wierze, ktéry wzniést budynek na cudzym gruncie, nie nabywa przez
sam fakt wzniesienia budynku zadnego prawa rzeczowego, a jedynie
przystuguje mu roszczenie do wlasciciela, aby ten przenidst na niego
wlasnos¢ dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem. Roszczenie takie
przystuguje tez wlascicielowi, gdy osoba wiladajaca bez tytutu prawnego
jego gruntem wzniosta na nim budynek lub inne urzadzenie. Uprawnie-
nie budujacego na cudzym gruncie i uprawnienie wiasciciela nie moga
by¢ tez okreslone jako prawo rzeczowe. Dlatego tez art. XXXVIII Przepi-
sow wprowadzajacych kodeks cywilny nie moze tu mie¢ zastosowania.
Poglad taki jest dos¢ ugruntowany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego.
I tak teza orzeczenia Sadu Najwyzszego z 23 kwietnia 1965 r., I CR 73/658
brzmi nastepujaco: ,Przez posiadanie w rozumieniu przepisu art. XLVIII
ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny
(Dz.U. Nr 16, poz. 94 ze zm.) nalezy rozumie¢ nie tylko samo wladztwo
nad rzecza majace cechy posiadania, ale to wladztwo z wszelkimi rosz-
czeniami, jakie z wykonania tego wladztwa wyplywaja dla posiadacza”.
W uzasadnieniu uchwaty siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego — zasa-
dzie prawnej z 14 listopada 1966 r., III CZP 56/66° wskazano, ze na py-
tanie, wedlug jakiej ustawy nalezy ocenia¢ po wejsciu w zycie nowej
ustawy skutki wzniesienia budowli, dokonanej na cudzym gruncie przed

wejSciem w zycie nowej ustawy, nalezy da¢ odpowiedz w sensie oceny

8 OSPiKA 1966, z. 7/8, poz. 167. W niektdérych orzeczeniach Sad Najwyzszy, reprezentujac po-
glad, ze art. 73 § 2 pr.rzecz. ma takze zastosowanie w wypadku, gdy posiadacz w dobrej wierze
wznibést na cudzej nieruchomosci budowle przed dniem wejscia w Zycie prawa rzeczowego,
powolywal jako podstawe prawng rozstrzygniecia art. XXVII Przepiséw wprowadzajacych
prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych, nakazujacy tre§¢ praw rzeczowych istniejg-
cych w chwili wejécia w Zycie prawa rzeczowego oceniac¢ od tej chwili wedlug przepiséw tego
prawa (orzeczenie SN z 19 lutego 1948 r., C 1 1895/47, OSN 1948, poz. 82; uchwala z 3 grudnia
1953 r., I1 C 1418/53, OSN 1955, poz. 6 oraz orzeczenie z 23 lipca 1963 r., III CR 137/63, OSNCP
1964, poz. 156). Natomiast w orzeczeniu z 24 marca 1950 r., C 440/49 (,Panistwo i Prawo” 1951,
z. 1, s. 125) jako podstawe prawna rozstrzygniecia przytoczono art. XXIX przepiséw wprowa-
dzajacych dekret Prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych, w mysl ktérego przeniesienie,
obcigzenie, zmiana tresci lub pierwszenstwa oraz zniesienie praw rzeczowych, istniejacych
w chwili wejécia w Zycie prawa rzeczowego, podlegaja od tej chwili przepisom tego prawa.

® OSNCP 1967, nr 9, poz. 149.
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tych skutkéw wedlug nowych przepiséw. Skutki wiec wzniesienia bu-
dowli dokonanego przed wejsciem w zycie prawa rzeczowego nalezato
na podstawie art. LII Przepiséw wprowadzajacych dekret Prawo rze-
czowe i prawo o ksiegach wieczystych'® ocenia¢ wedlug przepiséw tego
prawa, z chwila za$ wejécia w Zzycie Kodeksu cywilnego nalezy oceniac¢ —
w my$l art. XLVIII Przepiséw wprowadzajacych kodeks cywilny — we-
dlug przepiséw tego kodeksu. Stanowisko Sadu Najwyzszego prowadzi
do przyznania roszczenia o wykup wlascicielowi na zasadzie art. 231
§ 2 k.c. przeciwko budujacemu na gruncie przed wejsciem w zycie Ko-
deksu cywilnego. Z powyzszego wynika takze, ze réwniez przystugujace
z art. 231 § 3 k.c. uprawnienie Skarbu Panstwa do oddania budujace-
mu na gruncie, stanowiacym przedmiot wlasnosci panstwowej, dzialki
w wieczyste uzytkowanie albo tez do nabycia wzniesionego budynku
lub innego urzadzenia w sytuacjach powstaltych przed wejsciem w zycie
Kodeksu cywilnego, nalezy oceni¢ wedlug przepiséw kodeksu'’.

2. Watpliwosci sadu okregowego zostaly oparte na zalozeniu, ze w sto-
sunku do stron zostaly spelnione przestanki z art. 231 § 2 k.c. Tymczasem
zdaniem Sadu Najwyzszego zalozenie to wywoluje zasadnicze watpliwo-
§ci. O ile bowiem legitymacja czynna Gminy O. w sprawie o zobowiazanie
do zlozenia o$wiadczenia woli na podstawie art. 231 § 2 k.c. nie budzila
watpliwosci (jest ona wlascicielem nieruchomosci), o tyle budzila je legi-
tymacja bierna Polskiego Zwiazku Lowieckiego w W. (P). Jak zauwazyt
Sad Najwyzszy, a co, jak si¢ zdaje, uszlo uwagi sadéw pierwszej i drugiej
instancji, podstawowa watpliwos¢ dotyczy tego, czy art. 231 § 2 k.c. moze
mie¢ zastosowanie wéwczas, gdy budynek lub inne urzadzenie wzniosta
na gruncie osoba, ktérej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe w po-
staci uzytkowania.

Sad Najwyzszy za niedostatecznie wyja$nione uznal w sprawie to,
czy P. jest uzytkownikiem gruntu nalezacego do Gminy O. Sady meriti
przyjety, ze w dacie zawarcia umowy w dziale III ksiegi ujawnione bylo
ograniczone prawo rzeczowe — uzytkowanie na rzecz P, co bylo podsta-

wa stwierdzenia przez sad rejonowy, iz pozwany nie byl posiadaczem

10 Dekret z 11 pazdziernika 1946 r. Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiggach
wieczystych, Dz.U. Nr 57, poz. 321.

11 Zob. tez wyrok SN z 8 listopada 1977 r., IV CR 466/77, OSPiKA 1978, z. 7/8, poz. 144.
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samoistnym nieruchomosci i tym samym nie moglo mu przystugiwac
roszczenie przewidziane w art. 231 § 1 k.c. Oba sady nie zbadaly zrédta
tego prawa, tzn. podstawy prawnej jego nabycia przez P. ani nie roz-
wazyly, jakie ma to znaczenie dla zastosowania art. 231 § 2 k.c. Nalezy
tu wskazaé, ze wpis uzytkowania do ksiegi wieczystej jest wylacznie
deklaratoryjny. Cho¢ domniemywa sie zarazem (praesumptio iuris tantum),
Ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym (art. 3 ust. 1 Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece'?).

W glosowanym postanowieniu zwrdécono uwage na to, ze z pisma P.
z 8 czerwca 2015 r. zdaje sie wynikad¢, ze Zrédlem tym (podstawa prawna)
byla decyzja z 1963 r., mocag ktdrej — na co z kolei wskazuje decyzja Woje-
wody O. z 15 kwietnia 2015 r. — na podstawie przepiséw Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 4 pazdziernika 1958 r. w sprawie zasad i trybu
przekazywania w ramach administracji pafnistwowej przedsiebiorstw, in-
stytucji oraz zakladéw, nieruchomosci i innych obiektéw majatkowych'?
przekazano P. nieruchomo$éé ,w zarzad i uzytkowanie”. W orzecznic-
twie wyjasniono, ze w odniesieniu do praw nabywanych przez niepan-
stwowe osoby prawne (w tym spoéldzielnie), inaczej niz w odniesieniu
do praw nabywanych przez jednostki panstwowe przez ,zarzad” lub
»zarzad i uzytkowanie”, spotykane w niektérych aktach normatywnych,
nalezy rozumie¢ prawo uzytkowania jako ograniczone prawo rzeczowe.
W zwigzku z tym przepisy Kodeksu cywilnego o uzytkowaniu, a przed
wejSciem w zycie tego kodeksu przepisy prawa rzeczowego normujace
te instytucje prawna, stanowia, zgodnie z art. 283 k.c., podstawe praw
i obowigzkéw stron w zakresie nieuregulowanym przepisami szczegol-
nymi. Odwolano sie w tym zakresie do$¢ szeroko do orzecznictwa Sadu

Najwyzszego™.

12 Tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r., poz. 1728.
3 Dz.U. Nr 67, poz. 332 ze zm., dalej: rozporzadzenie z 1958 .

14 Zob. uchwaty Sadu Najwyzszego z: 10 stycznia 1968 r., ITII CZP 93/67, OSNC 1969, nr 2, poz. 21;
25 czerwca 1968 r., III CZP 61/68, OSNCP 1969, nr 5, poz. 89; 19 stycznia 1993 r., III CZP 163/92,
OSNC 1993, nr 7/8, poz. 123; wyroki Sadu Najwyzszego z: 11 marca 1999 r., III CKN 187/98,
Lex nr 1214415; 16 kwietnia 2008 r., V CSK 540/07, Lex nr 515718; 9 pazdziernika 2008 r.,
V CSK 97/08, Lex nr 470018; 25 lutego 2010 r., I CSK 194/08, OSP 2013, z. 11, poz. 110; 9 wrzeénia
2015 r., IV CSK 690/14, Lex nr 1936737.
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Sad Najwyzszy stwierdzil jednak, ze wniosek, iz P. nabyl uzytkowa-
nie na podstawie decyzji z 1963 r. moze sie wydaé nieuzasadniony, jesli
wzigé pod uwage podstawe prawna tej decyzji, ktéra bylo rozporzadze-
nie z 1958 r. regulujace, stosownie do jego tytulu i treéci, przekazywanie
m.in. nieruchomoéci i innych obiektéw majatkowych jedynie ,w ramach
administracji panstwowej” (zostalo ono wydane na podstawie art. 81
Ustawy z dnia 25 stycznia 1958 r. o radach narodowych'® oraz art. 54
Ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieru-
chomosci’®). Zrzeszenie Polski Zwiazek Lowiecki (P.) jako swoiste zrze-
szenie 0sob fizycznych i prawnych zajmujace sie lowiectwem, dzialajace
wylacznie na podstawie Ustawy z dnia 17 czerwca 1959 r. o hodowlj,
ochronie zwierzat lownych i prawie towieckim' i statutu (art. 47 ust. 1 tej
ustawy), bylo niepanstwowa jednostka gospodarki uspolecznionej (oso-

ba prawna)®, ktére na mocy art. 59 ust. 1 Ustawy z dnia 13 pazdziernika

Dz.U. Nr 5, poz. 16 ze zm.
Dz.U. Nr 17, poz. 70 ze zm.
Dz.U. Nr 36, poz. 226.

Zob. uchwata SN z 11 sierpnia 1978 r., IIl CZP 47/78, OSNCP 1979, nr 1/2, poz. 27; postanowienie
SN z 20 czerwca 2007 r., IT CSK 100/07, OSNC-ZD 2008, z. B, poz. 37. W tym ostatnim orzecze-
niu uznano, ze koto lowieckie ma osobowos¢ prawna (art. 33 ust. 3 Prawa lowieckiego), ktora
nabywa z chwilg wpisu do rejestru prowadzonego przez Zarzad Okregowy Polskiego Zwigzku
Lowieckiego. Kolo lowieckie nabywa i traci osobowos$¢ prawng z dniem nabycia lub utraty
czlonkostwa w Polskim Zwiazku Lowieckim, a prowadzi dziatalno$¢ na podstawie ustawy,
statutu Zrzeszenia Polskiego Zwigzku Lowieckiego oraz zarejestrowanego statutu kota. Wska-
zane w statucie kola organy okregowe Polskiego Zwigzku Lowieckiego koordynuja i nadzoruja
dziatalno$¢ kot towieckich oraz cztonkéw — 0séb fizycznych zrzeszonych w kotach towieckich.
Organy te uchylaja w ramach nadzoru sprzeczne z prawem lub statutem Polskiego Zwigzku Lo-
wieckiego uchwaty két fowieckich (art. 33 ust. 3 i 4 Prawa lowieckiego). Kola lowieckie zrzeszaja
osoby fizyczne i sa podstawowym ogniwem organizacyjnym Polskiego Zwigzku Lowieckiego
w realizacji celéw i zadan lowiectwa (art. 33 ust. 1 Prawa lowieckiego). Nie ma watpliwosci,
ze zaréwno Polski Zwigzek Lowiecki, jak i poszczegélne kola lowieckie, tworzace podstawowe
ogniwa organizacyjne tego zwiazku, nalezg do os6b prawnych typu zrzeszeniowego, tzn. gru-
pujacego okreslone grono oséb fizycznych dla podejmowania aktywnoéci przewidzianej w sta-
tucie. Ma to istotne znaczenie w celu okreslenia charakteru prawnego wiezi prawnej taczacej
czlonka z Polskim Zwiazkiem Lowieckim i kotem lowieckim. Niewatpliwe chodzi tu o stosunek
zrzeszeniowy (korporacyjny) o cechach stosunku cywilnoprawnego. Czlonkostwo w Polskim
Zwiazku Lowieckim i w kole lowieckim jest bowiem dobrowolne i wymaga oswiadczenia obu
stron (art. 31 ust. 5i art. 33a Prawa towieckiego). Sposéb powstania cztonkostwa pozwala uzna¢
je za zdarzenia cywilnoprawne prowadzace do powstania prawa podmiotowego, z ktérego
moga wynikac jednostkowe — majatkowe i niemajatkowe — uprawnienia czlonka (por. np. uza-
sadnienie uchwaly SN z 6 stycznia 2005 r., III CZP 75/04, OSNC 2005, nr 11, poz. 188).
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1995 r. Prawo lowieckie®, stalo sie Polskim Zwiazkiem Lowieckim w ro-
zumieniu ustawy. Z kolei kota fowieckie utworzone na podstawie dotych-
czasowych przepiséw i istniejace w dniu wejécia w Zzycie ustawy Prawo
fowieckie staja sie kotami lowieckimi w jej rozumieniu (art. 59 ust. 2 Pra-
wa lowieckiego).

Zdaniem Sadu Najwyzszego, gdyby P. byl pafistwowa osoba prawna,
oddanie mu nieruchomosci ,w zarzad i uzytkowanie” nie skutkowa-
foby powstaniem ograniczonego prawa rzeczowego uzytkowania, lecz
zarzadu réwnoznacznego z wykonywaniem wzgledem niej w imieniu
wlasnym uprawnient plyngcych z wlasnosci panstwowej*. Do zarzadu
tego mogltby mie¢ wéwczas zastosowanie art. 2 ust. 1 i 2 Ustawy z dnia
29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czeniu nieruchomosci?'. Uznanie z kolei, Ze P. jest niepanstwowa osoba
prawng, aktualizowaloby pytanie, czy podstawa decyzji o przekazaniu
mu nieruchomosci w zarzad i uzytkowanie moglo by¢ rzeczywiscie roz-
porzadzenie z 1958 r., zwlaszcza w §wietle orzecznictwa wasko ujmu-
jacego zakres zastosowania tego aktu prawnego®’. Nalezy dodag, ze P.
realizowal tez zadania w zakresie administracji panistwowej. Zgodnie
z § 6 Zarzadzenia Ministra Lednictwa i Przemystu Drzewnego z dnia
15 pazdziernika 1959 r. w sprawie nadania statutu zrzeszeniu ,Polski

Zwiazek Lowiecki”? do jego zadan nalezala m.in. troska o rozwdj lo-

Dz.U. Nr 147, poz. 713 ze zm.

Swoisty charakter ,zarzadu i uzytkowania” ustanowionego na rzecz jednostki panstwowej pole-
gal na tym, Ze zarzad dawal jednostce panstwowej prawo wykonywania wiasnosci pafistwowej
w imieniu wlasnym, a wiec na zewnatrz w stosunkach z osobami trzecimi. Sad Najwyzszy
w okresie poprzedzajacym zmianeg ustroju dokonang w 1989 r. w swych judykatach podkre-
Slal, ze z konstytucyjnej zasady niepodzielnosci socjalistycznej wlasnosci ogélnonarodowej,
przystugujacej wylacznie Panstwu, wynika, iz uzytkowanie przez jednostki panstwowe tere-
noéw panstwowych nie ma charakteru ograniczonego prawa rzeczowego (por. postanowienie
SN z 14 czerwca 1963 r., I CR 336/63, OSNCP 1964, poz. 223; uchwala SN z 10 stycznia 1968 r.,
III CZP 93/67, OSNCP 1969, nr 2, poz. 21).

Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.

Zob. postanowienie SN z 12 pazdziernika 2005 r., III CK 108/05, Lex nr 567993, ktérego teza
brzmi: ,Rozporzadzenie z 4 pazdziernika 1958 r. w sprawie zasad i trybu przekazywania w ra-
mach administracji pafistwowej przedsiebiorstw, instytucji oraz zakladéw, nieruchomosci i in-
nych obiektéw majatkowych nie regulowalo przekazywania przedsigbiorstwom panstwowym
nieruchomosci organizacji spotecznych, zwlaszcza spétdzielczych”.

M.P. Nr 91, poz. 492.
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wiectwa i wspoéldzialanie z organami administracji pahstwowej w za-
kresie wykonywania ustawodawstwa fowieckiego, w tym podnoszenie
sprawnosci strzeleckiej swoich cztonkéw (pkt 7), w zwigzku z czym P.
bylo uprawnione m.in. do prowadzenia strzelectwa mysliwskiego (§ 7
pkt 7). Sad Najwyzszy zaznaczyl, ze przyznanie wlascicielowi roszczenia
z art. 231 § 2 k.c. w sytuacji, w ktérej budynek lub inne urzadzenie o war-
toSci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki wzniést
na gruncie jego uzytkownik, nie odpowiadaltoby tez zaloZzeniom lezgcym
u podstaw rozporzadzenia z 1958 r., majacego stanowi¢ podstawe decyzji
z 1963 r. Przepisy tego rozporzadzenia (w tym § 6 ust. 2w zw. z § 7 ust. 1)
bowiem sugeruja, ze przekazanie nieruchomosci ,w ramach administracji
panstwowej” nastepowatlo co do zasady nieodplatnie (,grunt podlega
przekazaniu nieodplatnie; nie dotyczy to jednak czesci sktadowych nie-
ruchomoéci, co do ktérych moze by¢ przewidziana odplatnos¢. Mozna
ustali¢ takze obowiazek zaplaty za wykonane na gruncie roboty”) i bez-
terminowo, w zwigzku z czym w ogble nie zakladano rozliczenia nakla-
déw. W pismie P. do wojewody O. z 8 czerwca 2015 r. wspomina sie za$
o oplacie rocznej za prawo uzytkowania*. Sad Najwyzszy wskazal, ze su-
gestia co do tego, iz wlasnie decyzja z 1963 r. byla zZrédlem ograniczonego
prawa rzeczowego uzytkowania wymagata weryfikacji i ewentualnego
potwierdzenia, takze dlatego, iz rozporzadzenie z 1958 r. w zasadzie nie
mialo zastosowania do przekazywania nieruchomosci na rzecz niepan-
stwowych oséb prawnych.

Co istotne w sprawie, decyzja z 1963 r. nie zostala usunieta z obrotu.
W tym kontekscie nalezy wskaza¢, ze powszechnie przyjmuje sie zasa-
de uwzgledniania przez sagdy powszechne skutkéw prawnych orzeczen
organéw administracyjnych. Objecie saqdu cywilnego zakresem podmio-
towym i przedmiotowym mocy wiazacej decyzji administracyjnej wy-
nika bowiem nie tylko z kompetencyjnego podzialu miedzy obydwoma
segmentami wladzy pozaustawodawczej, lecz takze z normatywnego
charakteru decyzji. Zasada ta ma swoje Zr6dlo w prawnym rozgranicze-
niu drogi sadowej i drogi administracyjnej, czego wyrazem sa przepisy
art. 2§ 3iart. 177§ 1 pkt 3 k.p.c. oraz art. 16i art. 97§ 1 pkt 4 k.p.a., a pod

% Do istoty prawa uzytkowania nie nalezy odplatnos¢, dlatego moze mieé¢ charakter odplatny
badz nieodplatny.
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rzagdami Konstytucji RP z 1997 r. takze w idei podzialu wiadz (art. 10)
oraz dzialania organéw wladzy publicznej na podstawie i w granicach
prawa (art. 7). Powyzsza zasada doznaje ograniczenia jedynie w mysl
koncepcji tzw. bezwzglednej niewaznosci decyzji administracyjnej, ktéra
nie ma normatywnego umocowania, ale znajduje oparcie w orzecznic-
twie Sadu Najwyzszego. Zgodnie z nia decyzja administracyjna nie moze
by¢ uznawana za wywolujacg skutki prawne pomimo jej formalnego nie-
uchylenia, jesli jest dotknieta wadami, ktére godza w sama jej istote jako
aktu administracyjnego. Do takich wad zalicza sie brak organu powotane-
go do orzekania w okreslonej materii oraz niezastosowanie jakiejkolwiek
procedury, oczywiste naruszenie zasad postepowania administracyjne-
go, niepodpisanie decyzji*®. W niektérych orzeczeniach, tj. z 30 stycz-
nia 1948 r., C.I11.1680/47%, z 7 marca 1964 r., III CR 560/61% i z 12 marca
2004 r., IT CK 47/03?® przyczyne bezwzglednej niewaznosci decyzji ad-
ministracyjnej Sad Najwyzszy okredlil jako brak jakiejkolwiek podstawy
prawnej. Prima facie mogloby to sugerowac, ze chodzi o merytoryczna
wadliwo$¢ rozstrzygniecia podjetego przez organ administracyjny. Wnio-
sek taki bylby jednak btedny, na co trafnie zwrécono uwage w pismien-
nictwie w zwigzku z uchwalg Sadu Najwyzszego z 27 listopada 1984 r.,
III CZP 70/84%. Tres¢ uzasadnierr wymienionych orzeczen nie pozostawia
watpliwosci, ze okresleniem ,brak jakiejkolwiek podstawy prawnej” Sad
Najwyzszy postuzyl sie, gdy brak bylo powolanego organu lub decyzje
wydano z pominieciem wszelkich zasad proceduralnych, lub gdy brak
bylo materialnoprawnego uregulowania przedmiotu, co do ktérego or-
gan administracyjny orzekl w decyzji. Jednoznaczne odréznianie braku

podstawy prawnej skutkujacej uznaniem, ze decyzja administracyjna nie

» Zob. np. orzeczenia SN z: 31 maja 1946 r., C.I11.217/46, OSN 1947, nr 1, poz. 25; 15 pazdziernika
1951 r,, C. 653/51, OSN 1952, nr 3, poz. 75; 29 czerwca 1957 r., 2 CR 499/57, OSPiKA 1958, nr 5,
poz. 135; 4 listopada 1959 r., 2 CR 669/59, OSPiKA 1962, nr 4, poz. 106; 21 listopada 1980 r., IIl CZP
43/80, OSNCP 1981, nr 8, poz. 142; 21 wrzesnia 1984 r., ITII CZP 53/84, OSNC 1985, nr 5/6, poz. 65;
27 listopada 1984 r., III CZP 70/84, OSNCP 1985, nr 8, poz. 108; 9 listopada 1994 r., IIT CRN 36/94,
OSNCP 1995, nr 3, poz. 54; 7 kwietnia 1999 r., I CKN 1079/97, OSP 1999, nr 12, poz. 220.

%, Przeglad Notarialny” 1948, nr 9/10, s. 313.
# OSNPG 1964, nr 8, poz. 60.

2 Lex nr 1615017.

2 OSPiKA 1985, nr 9, poz. 166.
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moze by¢ traktowana jako wywolujaca skutki prawne, od braku podsta-
WYy prawnej wyczerpujacej zarzut merytorycznej bezpodstawnosci decy-
zji, ale wywolujacej skutki prawne, wynika z wyroku Sadu Najwyzszego
z 7 lipca 2005 r., IV CK 12/05%*. Wydaje sie¢ zatem, ze P. przystugiwato
prawo uzytkowania nieruchomosci.

3. Rodzi si¢ wiec pytanie, czy Gminie O. przystugiwalo wzgledem
P. roszczenie na podstawie art. 231 § 2 k.c., skoro P. w dacie zawarcia
umowy przystugiwalo prawo uzytkowania nieruchomosci. Na gruncie
tego przepisu nasuwaja sie watpliwosci, czy reguluje on jedynie, podob-
nie jak art. 231 § 1 k.c., relacje miedzy wlascicielem gruntu a posiada-
czem samoistnym w dobrej albo w zlej wierze, czy takze stosunki miedzy
wlascicielem gruntu a posiadaczem zaleznym czy nawet dzierzycielem.
W orzecznictwie zasadnie opowiedziano sie za tym drugim zapatrywa-
niem?®. Znalazlo ono takze akceptacje w piSmiennictwie®>. W uchwale
Sadu Najwyzszego z 13 stycznia 1995 r., III CZP 169/94% przyjeto, ze wla-
Sciciel gruntu, na ktérym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie, moze
realizowaé przyslugujace mu na podstawie art. 231 § 2 k.c. roszczenie
przeciwko kazdemu podmiotowi, ktéry nie byl uprawniony do dokony-
wania tego rodzaju nakladéw na tym gruncie. ZaloZzeniem o charakte-
rze ogolniejszym bylo to, ze w przepisie tym chodzi o stosunki miedzy
wlascicielem a posiadaczem, ktéry wlada rzeczg bez tytulu prawnego;
a roszczenie z art. 231 § 2 k.c. stanowi rozwigzanie alternatywne wobec
skargi negatoryjnej**. W wyroku Sadu Najwyzszego z 6 lutego 1998 r.,

3 Lex nr 180909.

3t Zob. np. wyroki SN z 6 lutego 1998 r., I CKU 205/97, Lex nr 33287 i z 21 wrze$nia 2011 r.,
I CSK 721/10, Lex nr 1050453; uchwala SN z 16 maja 2019 r., III CZP 109/18, OSNC 2020, nr 3,
poz. 24; wyrok SN z 21 wrze$nia 2011 r., I CSK 721/10, Lex nr 1050453.

3 Zob. np. J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz, red. Z. Resich i in., Warszawa 1972,
s. 635; S. Wojcik [w:] Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroclaw i in. 1977
(,System Prawa Cywilnego”, t. 2), s. 524; ]. Kozifiska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2: Wlasno$é
iinne prawa rzeczowe, red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2018, s. 425; H. Witczak, A. Kawatko,
Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 82; G. Wolak, Przedawnienie roszczenia z art. 231 § 2 k.c., ,Monitor
Prawniczy” 2020, nr 4, s. 192.

©w
&

OSNC 1995, nr 4, poz. 64.

3 Zob. uchwatla SN z 16 maja 2019 r., III CZP 109/18 oraz uchwala skladu siedmiu sedziéw SN
z 17 sierpnia 2021 r., III CZP 79/19, OSNC 2021, nr 12, poz. 79.
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I CKU 205/97% uznano, ze wznoszacym budowle moze by¢ kazdy, kto
cudzym gruntem faktycznie wlada (posiadacz samoistny, posiadacz za-
lezny, dzierzyciel), o ile tylko z przepisu szczegdlnego nie wynika, ze roz-
liczenie zwigzane ze wzniesieniem budowli winno nastgpi¢ na podstawie
odmiennych zasad dotyczacych okreslonego stosunku prawnego.

W ocenie glosatora nie budzi zastrzezen stwierdzenie Saqdu Najwyz-
szego, Ze za ograniczeniem zastosowania art. 231 § 2 k.c. do stosunkéw
miedzy wlascicielem a osoba (gléwnie posiadaczem), ktéry wiada rze-
czg bez tytulu prawnego, przemawia juz samo usytuowanie art. 231 k.c.
w ramach Dzialu V (Ochrona wlasnosci), ktérego przepisy — przynaj-
mniej co do zasady - regulujag wypadki naruszen prawa wlasnosci, a wiec
ingerencji w prawo wlasnosci ze strony osoby, ktérej nie przystuguje
skuteczny wzgledem wlasciciela tytut do tego. Przemawia za tym takze
art. 231 § 1 k.c.,, w ktérym mowa o posiadaczu samoistnym w dobrej wie-
rze (co moze dotyczy¢ jedynie posiadacza bez tytutu prawnego). Do takie-
go samego wniosku prowadzi argument wykladni celowosciowej. Sens
art. 231 k.c. wyraza sie wszak w unormowaniu sytuacji, w ktérych grunt
zostal zabudowany wbrew woli wlasciciela pozbawionego faktycznego
wladania rzeczg. W nastepstwie zastosowania zasad ogélnych dotycza-
cych rozliczenia nakladéw poczynionych na cudza rzecz — narazato-
by to wlasciciela na nieprzewidywana konieczno$¢ dokonania wyboru
miedzy zwrotem nakladéw (art. 226 § 1 zdanie drugie k.c.) ewentual-
nie konieczno$cig zaakceptowania istotnej zmiany nieruchomosci (gdy
naklady zostaly poniesione w zlej wierze) a zagdaniem wydania rzeczy
(ograniczonym przez prawo zatrzymania — art. 461 § 1 k.c.) lub przywré-
cenia stanu zgodnego z prawem (art. 222 k.c.), co wiazaloby sie zazwy-
czaj ze zniszczeniem budynku. Ten ostatni rezultat byl kontestowany
w orzecznictwie — jako sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego
— jeszcze przed wejsciem w zycie Kodeksu cywilnego®. Gdy podstawa
wladania zabudowanym gruntem byl stosunek prawny, naklady te po-
winny by¢ rozliczone stosownie do przepiséw regulujacych ten stosu-

nek, akceptowanych albo - co w sferze zwigzanych z uzytkowaniem

% Lex nr 33287.
% Zob. orzeczenie SN z 20 marca 1963 r., 3 CR 74/62, OSPiKA 1964, z. 7/8, poz. 153.
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praw i obowiazkéw obligacyjnych jest dopuszczalne — zmodyfikowanych
przez strony przewidujace dokonanie takich naktadéw?. Jezeli okreslony
podmiot dokonuje naktadéw jako uzytkownik, to w sprawie o zwrot
nakladéw znajduje zastosowanie art. 260 k.c., a nie art. 226 § 1 k.c. Prze-
pis art. 260 k.c. jest przepisem odmiennie regulujagcym zwrot naktadéw,
w rozumieniu art. 230 k.c.?®.

Definicje legalna uzytkowania (ususfructus) zawiera art. 252 k.c. stano-
wiacy, ze rzecz mozna obcigzy¢ prawem do jej uzywania i do pobierania
pozytkéw (uzytkowanie). Uzytkowanie jest unormowane jako najszersze
ograniczone prawo rzeczowe, bowiem tylko ono daje uzytkownikowi
w zasadzie pelne prawo do korzystania z cudzej rzeczy®. Jak zauwazyt
prawidlowo Sad Najwyzszy, w dacie wydania decyzji z 1963 r. obowigzy-
wal art. 133 § 2 prawa rzeczowego stanowiacy, ze ,uzytkowanie, ustano-
wione na rzecz osoby prawnej, nie moze trwac dluzej niz lat trzydziesci
ani dluzej niz sama osoba prawna”. W mysl art. 144 prawa rzeczowe-
go, uzytkownika obcigzaly jedynie naprawy i inne naklady, potaczo-
ne ze zwyklym korzystaniem z rzeczy, stosownie za$ do art. 146 pra-
wa rzeczowego: ,Gdy uzytkownik poczynil naklady, do ktérych nie byt
obowigzany, stosuje sie¢ odpowiednio przepisy o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia. Jednakze uzytkownik moze w kazdym przypadku
zabra¢ naklady z powrotem, przywracajac rzecz do stanu poprzedniego”.
W Kodeksie cywilnym prawo uzytkowania ustanawiane na rzecz osoby
prawnej moze by¢ prawem bezterminowym (art. 266 w zw. z art. 284 k.c.).
O kwestii nakladow traktuje art. 260 k.c. stanowiacy, ze uzytkownik obo-
wigzany jest dokonywac napraw i innych naktadéw zwigzanych ze zwy-
kltym korzystaniem z rzeczy, a o potrzebie innych napraw i nakladéw
powinien niezwlocznie zawiadomi¢ wlasciciela i zezwoli¢ mu na doko-

nanie potrzebnych robét (§ 1). Jezeli zas uzytkownik poczynit naklady,

% Co do art. 230 k.c. zob. wyroki SN z: 19 listopada 1998 r., III CKN 33/98, OSNC 1999, nr 6,
poz. 110; 11 marca 1999 r., IIT CKN 187/98, Lex nr 1214415; 1 marca 2017 r., IV CSK 287/16,
Lex nr 2284190 i tam przywolywane orzecznictwo; 2 lutego 2001 r., IV CKN 253/00, Lex nr
305065.

3 Zob. wyrok SN z 2 lutego 2001 r., IV CKN 253/00, Lex nr 305065.

¥ Zob. np. J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1998, s. 203.
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do ktérych nie byt obowigzany, stosuje sie odpowiednio przepisy o pro-
wadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (§ 2).

Stosownie do art. 259 i 260 k.c. wlasciciel rzeczy obciazonej prawem
uzytkowania co do zasady pozbawiony jest zaréwno prawa jej uzywa-
nia, jak i pobierania pozytkéw, nie ma on obowiazku czyni¢ nakladéw
na rzecz obcigzona uzytkowaniem. Zaréwno prawo uzywania rzeczy
obcigzonej, jak i prawo pobierania przynoszonych przez nia pozytkéw
przystuguja uzytkownikowi, a zatem to na niego ustawodawca nakla-
da obowiazek dokonywania napraw i innych nakiadéw zwigzanych
ze zwyklym korzystaniem z rzeczy*’. Poczynione przez uzytkownika
naklady w momencie ich polaczenia z rzecza obciazona stajq sie jej
czeSciami skladowymi i jako takie stanowia wtasnos¢ jej wtasciciela'.
Zakres obowigzkéw uzytkownika obejmuje, zgodnie z art. 260 § 1 k.c,,
jedynie ponoszenie nakladéw zwigzanych ze zwyklym korzystaniem
zrzeczy. W sytuacji koniecznosci dokonania naktadéw wykraczajgcych
poza naklady zwigzane ze zwyklym korzystaniem z rzeczy, uzytkow-
nik nie ma zatem obowigzku ich ponoszenia.

Oznacza to, ze w sytuacji koniecznosci dokonania takich nakladow,
jak: remont kapitalny obiektu budowlanego, wymiana dachu czy wy-
konanie ogrodzenia obiektu, wykraczajacych poza naklady zwigzane
ze zwyklym korzystaniem z rzeczy, uzytkownik nie ma obowiazku ich
czynienia, chyba Ze w umowie o ustanowieniu uzytkowania postano-
wiono inaczej*?. Przepis art. 260 k.c. naklada natomiast na uzytkownika
obowiazek niezwlocznego zawiadomienia wlasciciela rzeczy obcigzonej
0 potrzebie napraw i nakladéw wykraczajacych poza zakres zwyklego
korzystania z rzeczy i powigzany z tym obowigzek zezwolenia wla-
Scicielowi na dokonanie potrzebnych robét. Zgodnie z art. 260 § 2 k.c.,
jezeli uzytkownik poczynil na rzecz obcigzong naktady, do ktérych

Zob. np. A. Koziot [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2: Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352),
red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2018, s. 621; B. Burian, W. Szydto [w:] Kodeks cywilny. Komen-
tarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2017, s. 552; A. Grzesiok-Horosz [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2022, komentarz do art. 260 k.c., nb 1.

Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 5 listopada 2014 r., I SA/Po 450/14, Lex nr 1550483.

Zob. wyrok WSA w Lublinie z 18 maja 2007 r., II SA/Lu 247/07, Legalis nr 450137; J. Szachulo-
wicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 1997, s. 467; A. Koziol
[w:] Kodeks..., s. 622.
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nie byl obowigzany, a zatem wykraczajace poza zwigzane ze zwyklym
korzystaniem z rzeczy, odpowiednie zastosowanie znajduja przepisy
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, czyli art. 752-757 k.c. Moze
on zatem zadac ich zwrotu przez wlasciciela rzeczy obcigZonej, jezeli
naklady te byly uzasadnione, a uzytkownik, ponoszac je, dziatat zgod-
nie z prawdopodobng wola wlasciciela rzeczy i z nalezyta starannoscia.
Z przepisu tego wynika jednocze$nie a contrario, ze uzytkownikowi
nie przystuguje uprawnienie do zgdania zwrotu nakladéw zwigza-
nych ze zwyklym korzystaniem z rzeczy obcigzonej. Stanowisko takie
zajal Sad Najwyzszy w wyroku z 19 sierpnia 1980 r., III CRN 145/80**
i stwierdzil, Zze ,naklady uzytkownika zwigzane ze zwyklym korzy-
staniem z rzeczy, nie ulegaja zwrotowi”. Uznaje sie zarazem, ze przepis
art. 260 k.c., tak jak art. 259 k.c.,, ma charakter dyspozytywny, strony
moga zatem w umowie o ustanowienie uzytkowania zawrze¢ odmienne
postanowienia co do zakresu ponoszonych przez nie na rzecz obcia-
zong nakladow*. W szczegoélnosci strony moga zwolni¢ uzytkownika
z obowiazku dokonywania napraw i ponoszenia nakladéw zwiazanych
ze zwyklym korzystaniem z rzeczy, ale moga takze zakres obowiazkéw
uzytkownika rozszerzy¢, nakladajac na niego obowigzek dokonywania
okreslonych nakladéw wykraczajacych poza zwigzane ze zwyklym
korzystaniem z rzeczy*.

W uchwale Sadu Najwyzszego z 25 czerwca 1968 r., III CZP 61/68%
uznano, ze przepisy Kodeksu cywilnego o uzytkowaniu, a przed wej-
Sciem w zycie tego kodeksu przepisy Prawa rzeczowego normujace
te instytucje prawna, stanowiag podstawe praw i obowigzkéw stron
w zakresie nieuregulowanym przepisami szczegélnymi (art. 283 k.c.).
Stosownie do art. 260 uzytkownik obowigzany jest dokonywac napraw

# Orzeczenie nie zostalo opublikowane.
# Zob. np. A. Grzesiok-Horosz [w:] Kodeks. ..., komentarz do art. 260 k.c., nb 4.
¥ Ibidem.

¥ OSNCP 1969, nr 5, poz. 89; teza tej uchwatly brzmi: ,Uzytkownikowi wykonujagcemu uzytko-
wanie nieruchomosci na podstawie przepiséw dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o rozbiérce
i naprawie budynkéw zniszczonych i uszkodzonych wskutek wojny (Dz.U. Nr 50, poz. 281)
przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw dokonanych ponad koszty odbudowy (art. 8 dekretu),
do ktérych uzytkownik nie byt obowigzany, a ktére ulepszaja badz zwiekszaja warto$¢ nieru-
chomosci (art. 146 prawa rzeczowego [obecnie art. 260 § 2 k.c.])”.
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i innych nakltadéw zwigzanych ze zwyklym korzystaniem z rzeczy.
Jezeli za$ uzytkownik dokonal naktadéw, do ktérych nie byl obowia-
zany, stosowaé nalezy odpowiednie przepisy o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia. Uzytkownikowi przysluguje wiec prawo domagania
sie zwrotu nakladéw, do ktérych przeprowadzenia nie byl obowiaza-
ny, a ktére zostaly dokonane w interesie wtasciciela i ktére ulepszaja
badz zwiekszaja warto$¢ nieruchomosci. W wyroku Sadu Najwyzszego
z 18 grudnia 2018 r., IV CSK 493/17%, wydanym na gruncie przepiséw
o umowie uzyczenia, przyjeto, ze do rozliczenia nakladéw na rzecz
uzyczona, uzgodnionych przez strony i dokonanych w interesie biora-
cego w uzyczenie, nie znajduje zastosowania art. 753 § 2 zdanie drugie
w zw. z art. 713 k.c. Zgoda uzyczajacego wskazuje bowiem na istnienie
miedzy stronami porozumienia umownego dotyczacego dokonania na-
ktadéw. Porozumienie takie wyklucza uznanie, ze komodatariusz, do-
konujac nakladéw na lokal mieszkalny, dziatal sine mandatu w rozumie-
niu art. 752 k.c. Ponadto ustawodawca odsyla do negotiorum gestio jako
modelowego rozwigzania kwestii rozliczenia naktadow w sytuacjach,
w ktérych podmiot, wykraczajac poza swoje obowiazki i uprawnienia,
ponosi wydatki i naklady przynoszace korzys$¢ drugiej stronie stosunku
obligacyjnego, a nie czyni ich dla siebie. Jezeli motywem zawarcia takiej
umowy byl bliski stosunek rodzinny miedzy wlascicielem a posiada-
czem, to w razie gdy nieruchomos$¢ ulega zwrotowi na rzecz wlascicie-
la, posiadacz moze zgda¢ zwrotu nakladéw uzytecznych w granicach,
w jakich zwiekszaja wartos¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi.
Osoba korzystajaca z nieruchomosci w takich okolicznoéciach nie mo-
ze by¢ rzecz jasna traktowana jako posiadacz w zlej wierze, gdyz jej
uprawnienie do posiadania nieruchomosci, a wraz z nim skutki tego
posiadania, regulowala umowa, a podstawq prawna rozliczen w zalez-
noéci od okolicznos$ci winien by¢ odpowiednio stosowany art. 226 w zw.
z art. 230 k.c. lub, jesli nie ma podstaw do stosowania art. 226-227 k.c.,
przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu.

W glosowanym orzeczeniu Sad Najwyzszy prawidlowo przyjat,

Ze wzniesienie na gruncie budynku lub innego urzadzenia o wartosci

47 Lex nr 2618482.
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przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki nie nalezy —
przynajmniej co do zasady — do obowigzkéw uzytkownika, co ozna-
cza, ze ich rozliczenie powinno by¢ dokonane stosownie do przepi-
sOw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (art. 752 i nast. k.c.).
Rozwigzanie takie uznano jednak za watpliwe wtedy, gdy dokonanie
nakladéw bylo z géry zaplanowane (z materialu sprawy zdaje sie wy-
nika¢, ze przeznaczenie nieruchomosci na strzelnice przewidywala juz
decyzja z 1963 r.), trudno wéwczas uznaé, iz uzytkownik dziatal si-
ne mandatu w rozumieniu art. 752 k.c. — i mialo na wzgledzie korzys¢
uzytkownika. Regulacja negotiorum gestio zaklada, ze wydatki i naklady
sluzg prowadzeniu ,cudzej sprawy”, a wiec maja przynosi¢ korzysé
innej osobie. Sad Najwyzszy odwolal sie tu do uchwaty Sadu Najwyz-
szego z 20 stycznia 2010 r., III CZP 125/09*. Jego zdaniem, nawet gdyby
przyjaé, ze w takiej sytuacji zastosowanie art. 753 § 2 zdanie drugie k.c.
nie jest adekwatne, to mozna byloby tu zastosowaé ogélniejsza regule
(art. 226 § 1 w zw. z art. 230 k.c. i art. 408 § 1 k.c.) — uwzgledniajaca m.in.
mozliwo$¢ amortyzacji nakladéw — w mysl ktérej w razie wygasniecia
uzytkowania uzytkownikowi przystuguje prawo do rozliczenia nakla-
déw uzytecznych w takim zakresie, w jakim zwiekszajg one wartos¢
rzeczy w chwili jej wydania wladcicielowi. Roszczenie takie powstaje
jednak dopiero z chwilg zwrotu rzeczy (art. 408 § 1 zdanie drugiei§ 2,
art. 226 § 1 zdanie drugie, art. 227 § 2 in fine i art. 676 k.c.)*. W sprawie
nic nie wskazuje tymczasem na to, ze przed zawarciem umowy doszlo
do wygasniecia prawa uzytkowania P. W konkluzji Sad Najwyzszy
slusznie moim zdaniem stwierdzil, Ze obowiazujaca regulacja odno-
szaca sie do prawa uzytkowania nie stwarza wystarczajacych podstaw
do przyjecia, ze wlasciciel gruntu moze wystapic¢ z roszczeniem prze-
widzianym w art. 231 § 2 k.c. w sytuacji, w ktérej budynek lub inne
urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel
dziatki wzniést na gruncie jego uzytkownik.

# OSNC 2010, nr 7/8, poz. 108; teza tej uchwaly brzmi: ,Art. 753 § 2 k.c. w zw. z art. 713 k.c. nie
ma zastosowania do rozliczenia nakladéw na rzecz uzyczong, poczynionych przez bioracego
do uzywania za zgoda uzyczajacego”.

¥ Zob. uchwala sktadu siedmiu sedziéw SN z 30 wrzeénia 2005 r., III CZP 50/05, OSNC 2006,
nr 3, poz. 40; wyrok SN z 19 listopada 1998 r., III CKN 33/98, OSNC 1999, nr 6, poz. 110 (Legalis
nr 43787).
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4. W mysl art. 37 ust. 1 u.g.n. z zastrzezeniem ust. 2 i 3 nieruchomo-
Sci sa sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze
przetargu.

Ustep 2 tego przepisu stanowi, ze nieruchomos¢ jest zbywana w dro-
dze bezprzetargowej, jezeli:

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktdrej przysluguje pierwszenstwo
W jej nabyciu, stosownie do art. 34;

2) zbycie nastepuje miedzy Skarbem Panstwa a jednostkg samorzadu
terytorialnego oraz miedzy tymi jednostkami;

3) jest zbywana na rzecz os6b, o ktérych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2;

4) zbycie nastepuje w drodze zamiany lub darowizny;

5) sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz jej uzytkownika
wieczystego;

6) przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ lub jej czesci, jesli moga
poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegtej,
stanowiacej wlasno$¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste oso-
bie, ktéra zamierza te nieruchomos¢ lub jej czesci naby¢, jezeli nie
moga by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci;

7) ma stanowic wklad niepieniezny (aport) do sp6tki albo wyposaze-
nie nowo tworzonej panstwowej lub samorzadowej osoby praw-
nej, lub majatek tworzonej fundacji;

8) jest zbywana na rzecz zarzadzajacego specjalng strefg ekonomicz-
ng, na ktorej terenie jest polozona;

9) przedmiotem zbycia jest udzial w nieruchomosci, a zbycie nastepu-
je na rzecz innych wspoétwlascicieli nieruchomosci;

10) jest zbywana na rzecz koscioléw i zwigzkéw wyznaniowych, ma-
jacych uregulowane stosunki z pafistwem, na cele dziatalnosci
sakralnej;

11) jest sprzedawana partnerowi prywatnemu lub spélce, o ktérej mo-
wa w art. 14 ust. 1 albo 1a Ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o part-
nerstwie publiczno-prywatnym, jezeli sprzedaz stanowi wniesie-
nie wkladu wtasnego podmiotu publicznego, a wybér partnera
prywatnego nastapil w trybie przewidzianym w art. 4 ust. 1 lub 2
powolanej ustawy;

12) jest zbywana na rzecz podmiotéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1;
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13) jest zbywana na rzecz spo6lki celowej utworzonej na podstawie
przepiséw Ustawy z dnia 7 wrzeénia 2007 r. o przygotowaniu
finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA Eu-
ro 2012>°lub wlaéciwych podmiotéw wymienionych w art. 17 ust. 2
tej ustawy, realizujgcych przedsiewziecia Euro 2012, w celu ich
wykonania, w sytuacji gdy jej nabycie przez Skarb Panistwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego nastapilo w trybie przepisow
ustawy z 7 wrzeénia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju
Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012;

14) jest zbywana na rzecz inwestora realizujgcego inwestycje w za-
kresie budowy obiektu energetyki jadrowej zgodnie z przepisami
Ustawy z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji in-
westycji w zakresie obiektéw energetyki jadrowej oraz inwestycji
towarzyszacych?;

15) jest zbywana na rzecz inwestora realizujgcego inwestycje w za-
kresie terminalu lub inwestycje towarzyszacg zgodnie z prze-
pisami Ustawy z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w za-
kresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego
w Swinoujéciu®

16) jest zbywana na rzecz inwestora realizujacego strategiczna inwe-
stycje w zakresie sieci przesylowej zgodnie z przepisami Ustawy
z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych®;

17) jest zbywana na rzecz inwestora realizujacego inwestycje w zakre-
sie infrastruktury dostepowej realizowanej na podstawie Ustawy
z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi
wodnej taczacej Zalew Wislany z Zatokg Gdanska®;

18) jest zbywana na rzecz Krajowego Zasobu Nieruchomo$ci;

o

0 Dz.U.z2020r., poz. 2008.

o

1 Dz.U. 22021 r., poz. 1484.

o

2 Dz.U. z 2020 r., poz. 1866 oraz z 2021 r., poz. 234, 7841 922.

o

* Dz.U.z2021r., poz. 428, 7841 922.

o

* Dz.U. 22021 r., poz. 1644.
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19) jest zbywana na rzecz Spéiki Celowej, o ktérej mowa w przepisach
ustawy z 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym?’;

20) jest sprzedawana finansujagcemu wybranemu w trybie Ustawy
z dnia 11 wrzeénia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych®, z réw-
noczesnym zawarciem umowy leasingu, na mocy ktérej finan-
sujacy nieodwolalnie zobowiazuje sie przenie$¢ na zbywece al-
bo podmiot wskazany przez zbywce wlasnos¢ tej nieruchomosci
po uplywie oznaczonego w umowie czasu trwania leasingu, za-
placie ostatniej raty albo w razie rozwigzania umowy leasingu
z innych przyczyn;

21) jest zbywana na rzecz inwestora realizujgcego inwestycje w zakre-
sie budowy Muzeum Westerplatte i Wojny 1939 — Oddziatu Mu-
zeum II Wojny Swiatowej w Gdansku realizowanej na podstawie
Ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy
Muzeum Westerplatte i Wojny 1939 — Oddziatu Muzeum II Wojny
Swiatowej w Gdansku;

22) jest zbywana na rzecz inwestora realizujacego inwestycje w za-
kresie budowy portu zewnetrznego zgodnie z przepisami Ustawy
z dnia 9 sierpnia 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy portéw
zewnetrznych.

Stosownie za$ do art. 37 ust. 3 u.g.n. wojewoda albo minister wla-
Sciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa (w odniesieniu do nieruchomoéci sta-
nowigcych wlasnosé¢ Skarbu Panstwa) albo odpowiednia rada lub sejmik
wojewddztwa (w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wlasnosé¢
jednostek samorzadu terytorialnego) — moga podja¢ odpowiednio za-
rzadzenie albo uchwate o odstapieniu od zbycia w drodze przetargu
nieruchomosci:

- przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje

urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw publicznych,

o

> Dz.U. z2021 r., poz. 1354.

% Dz.U.z2021r., poz. 11291 1598.

% Dz.U.z2021r., poz. 1280.

% Dz.U.z2020r., poz. 2147 oraz z 2021 r., poz. 784.
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jezeli cele te beda realizowane przez podmiot, dla ktérego sa to cele
statutowe i ktérego dochody przeznacza sie w caloéci na dzialalnosé
statutowg;

- zabudowanych na podstawie zezwolenia na budowe lub ktérych
zabudowa zostala zalegalizowana zgodnie z procedurami przewi-
dzianymi w odrebnych przepisach, jezeli o nabycie nieruchomo-
§ci ubiega sie osoba, ktéra dzierzawi lub uzytkuje nieruchomosé
na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat.

Przepis art. 37 ust. 1 u.g.n. wprowadza generalng zasade, ze nieru-
chomosci stanowigce wlasnoé¢ Skarbu Panistwa lub wlasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego (ewentualnie wiasnos$¢ zwigzkéw takich jed-
nostek) sa sprzedawane i oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze
przetargu. W piSmiennictwie uznaje sig, ze cho¢ w przepisie mowa jest
tylko o sprzedazy lub oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczy-
ste, to jednak z tresci art. 37 ust. 2 u.g.n. wynika, ze intencja ustawodaw-
cy bylo, aby przepis ust. 1 dotyczyl takze innych form zbywania — zgod-
nie z definicjg zbywania nieruchomosci zawarta w art. 4 pkt 3b u.g.n.,
wedlug ktérej zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci obejmuje do-
konywanie wszelkich czynnosci prawnych, na podstawie ktérych na-
stepuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej
w uzytkowanie wieczyste. Umowa zawarta bez zastosowania trybu
przetargowego, w sytuacji gdy nie bylo podstaw do zastosowania trybu
bezprzetargowego, jest umowa niewazng i ma do niej zastosowanie
art. 58 § 1 k.c. Nawet jeéli p6Zniej nastapila zmiana ustawy umozli-
wiajaca zastosowanie trybu bezprzetargowego w przypadku, ktérego
taka umowa dotyczy, nie powoduje to sanacji niewaznej umowy®. Sta-
nowisko rygorystyczne zaklada, ze od przetargowego trybu zbywa-
nia nieruchomos$ci wprowadzono pewne wyjatki okreslone w art. 37
ust. 2 u.g.n., ale wszelkie wyjatki od przetargowego trybu zbywania
nieruchomosci majg wynikaé wprost z przepiséw ustawy i nie mozna
ich interpretowac rozszerzajaco®’. Zasada jest wiec sprzedawanie lub

¥ E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, Lex 2022,
komentarz do art. 37 u.g.n., pkt 1.

60 Zob. wyrok NSA z 21 marca 2007 r., I OSK 1998/06, Lex nr 327775.
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oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze prze-
targu, a jedynie w wyjatkowych sytuacjach nieruchomos¢ zbywa sie
w drodze bezprzetargowej®.

Niewatpliwie przetarg to zasadniczy tryb zbywania albo oddania
do korzystania nieruchomosci publicznych w sytuacji, gdy zaden przepis
prawa nie przewiduje bezprzetargowego zbycia nieruchomosci albo od-
dania do korzystania nieruchomosci. Ustawa o gospodarce nieruchomo-
Sciami przyjmuje bowiem jako regule w odniesieniu do nieruchomosci
bedacych skladnikami zasobéw publicznych tryb przetargowy sprze-
dazy, oddawania w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, dzierzawe
lub najem na czas dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony®. Celem
przetargu jest umozliwienie podmiotowi publicznemu, zainteresowane-
mu w zawarciu okreslonej umowy, wyboru najkorzystniejszej dla niego
oferty (ochrona interesu publicznego) sposréd ofert zglaszanych przez
uczestnikow przetargu. Wszyscy uczestnicy przetargu majq takie same
prawa i obowiazki oraz podlegaja jednolitym regulom postepowania®.
W tych wypadkach tryb przetargowy ma za zadanie zapewnienie uczci-
wych i jasnych regul oraz zagwarantowanie dostepu nieograniczonemu
kregowi odbiorcéw do mozliwosci nabycia prawa wlasnosci nieruchomo-
Sci®*. Kolejnym celem przetargu jest uzyskanie maksymalnie korzystnej
ceny badz oplaty albo czynszu. Stosowanie okreslonych trybéw nie wy-
nika tu z decyzji podmiotu prawa, lecz jest narzucone przez ustawodaw-
ce. W wiekszosci wypadkéw zawarcie umowy bez zachowania proce-
dury przetargowej lub z istotnymi jej naruszeniami stanowi przestanke
niewazno$ci zawartej umowy®.

W doktrynie Bartosz Rakoczy zauwaza, ze ograniczanie wla-

Sciciela — gminy w dysponowaniu swoja wlasnosciag samo w sobie

61 Zob. wyrok WSA we Wroclawiu z 8 lipca 2009 r., IIT SA/Wr 86/09, Lex nr 553409.

62 Zob. E. Klat-Goérska [w:] E. Klat-Gorska, L. Klat-Wertelecka, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 2015, komentarz do art. 37 u.g.n., pkt 2.

6 Zob. Z. Radwaniski, Prawo cywilne — cze¢s¢ ogdlna, Warszawa 2004, s. 302 i nast.

64 Zob. B. Rakoczy, Glosa do wyroku NSA: z 10 wrzesnia 2002 r., 1 SA/Lu 905/02 oraz z 18 lipca 2003 r.,
II SA/Lu 819/03, ,Samorzad Terytorialny” 2005, nr 6, poz. 63.

6 Zob. W. Robaczynski [w:] Kodeks cywilny. Czgsc ogolna. Komentarz, red. M. Pyziak-Szafnicka,
Warszawa 2009, LEX/el., komentarz do art. 70" k.c., pkt 8.
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jest wyjatkiem od konstytucyjnej zasady ochrony prawa wtasnosci
i praw majatkowych jednostek samorzadu terytorialnego, okreslonej
w art. 165 Konstytucji RP z 1997 r. Ustawodawca, wprowadzajac tryb
przetargowy, ograniczyl w istocie ius disponendi gminy. Ponadto wska-
zuje sie, ze przestanki pozwalajace stosowa¢ tryb bezprzetargowy nie
moga by¢ ustalane jedynie na podstawie art. 37 u.g.n., ale wymaga
to szerszej analizy niz tylko przez pryzmat przepiséw ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami®. Autor ten zaaprobowatl stanowisko NSA
w Lublinie z 18 lipca 2003 r., Il SA/Lu 819/03, ze: ,Przepisy art. 42 ust. 2
i 3 ustawy z 17 maja 1989 r. o stosunku Panstwa do Kosciola Kato-
lickiego w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 29, poz. 154 ze zm.),
ktére w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych wiasnos¢ Skar-
bu Panistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego przewiduja ich
zbycie na rzecz katolickiej koscielnej osoby prawnej pod inwestycje
sakralne lub koscielne oraz katolickie cmentarze wyznaniowe, zgodnie
z przeznaczeniem ich na te cele w obowigzujacym miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego, sa przepisami szczeg6lnymi
w stosunku do przepiséw art. 37 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.)"?.
Ponadto argumentuje sie, ze poza wskazanymi wyzej okoliczno$ciami
bez przetargu beda zawierane umowy stuzebnosci drogi koniecznej
(art. 145-146 k.c.) lub sluzebnosci przesylu (art. 305" k.c.)®®. W ocenie
glosatora tak samo bedzie w wypadku roszczenia z art. 231 § 2 k.c.
Stosunek prawny, ktéry powstaje na podstawie art. 231 § 2 k.c. mie-

dzy wlascicielem a inwestorem, ma charakter zobowiazania realnego

Zob. B. Rakoczy, Glosa.., s. 63—64.

ONSA 2004, nr 2, poz. 84. Odmiennie i nietrafnie uznano natomiast w wyroku NSA w Lublinie
z 10 wrze$nia 2002 r., IT SA/Lu 905/02, OwSS 2003/3/71. Sad stwierdzil, ze w art. 37 ust. 1 u.g.n.
jako zasade przyjeto, ze nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wiasno$¢ jed-
nostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw sg sprzedawane i oddawane w uzytkowanie
wieczyste w drodze przetargu. Wyjatki od tej zasady oraz prawne formy zbycia nieruchomosci,
ktoére ze wzgledu na ich szczegdlny charakter s3 zbywane w drodze bezprzetargowej, zostaly
wyczerpujaco wymienione w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy. W wyliczeniu tym nie miesci si¢ zbycie
nieruchomosci pod budowe kosciota.

Zob. E. Klat-Gérska [w:] Ustawa..., komentarz do art. 37 u.g.n., pkt 5.
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(obligacji realnej), zwiazanego z okreslona sytuacja prawnorzeczowa®.
Uprawniony do zadania nabycia wlasnosci zajetej czesci gruntu jest
wiec aktualny wlasciciel tego gruntu. Jest on legitymowany czynnie
w sprawie o wykup gruntu”.

Realizacja przez wlasciciela gruntu roszczenia z art. 231 § 2 k.c.
nie jest sprzedaza ani tym bardziej oddaniem gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Z tego powodu tryb przetargowy, o ktérym mowa w art. 37
ust. 1 u.g.n., nie ma tu zastosowania. Mimo ze umowne zrealizowanie
roszczenia z art. 231 § 2 k.c. odpowiadaloby pojeciu zbywania i naby-
wania nieruchomosci w rozumieniu art. 4 pkt 3b u.g.n., nalezy podzieli¢
stanowisko sadu odwotawczego, ktéry zwrdécil sie do Sadu Najwyzszego
w trybie art. 390 k.p.c., Ze roszczenie przewidziane w art. 231 § 2 k.c.
moze by¢ skierowane tylko do jednego podmiotu (tylko jeden podmiot
spelnia wskazane w nim przestanki), dlatego ogloszenie przetargu w ce-
lu jego realizacji byloby sprzeczne z istotg (ratio) tego przepisu. W re-
zultacie zastosowanie art. 37 ust. 1 i 2 u.g.n. uniemozliwialoby — cho¢
taka intencja ustawodawcy nie wynika literalnie ani z regulacji ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ani z regulacji Kodeksu cywilnego —
realizacje przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego
uprawnienia przyznanego wlascicielowi gruntu w art. 231 § 2 k.c., takze
na drodze sagdowej (dopuszczenie za$ takiej realizacji jedynie na drodze
sadowej powodowaloby zbedne koszty i byloby nielogiczne). Moglyby
one jedynie dokona¢ zwyklej sprzedazy gruntu, a jezeli podmiot, ktéry
wzniést budowle, wygralby przetarg, bylby tylko uprawniony do zali-
czenia swoich nakladéw na poczet zaplaty ceny.

% Zobowiazanie realne wystepuje skadinad takZze na gruncie art. 231 § 1 k.c. Podmioty stosunku

zobowigzaniowego okreslone sg i w tym wypadku przez ich uwiklanie w sytuacje prawno-
rzeczowa. Zobowigzany do przeniesienia wiasnosci jest kazdoczesny wlasciciel zajetej czgsci
dzialki. Natomiast roszczenie samoistnego posiadacza w dobrej wierze zwiazane jest z posia-
daniem gruntu i przystuguje mu dopdki trwa to posiadanie (zob. np. E. Gniewek [w:] Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013 [, System Prawa Prywatnego”, t. 3], s. 939 i podana tam
literatura; J. Kozinska [w:] Kodeks..., s. 424—425; wyroki SN z 15 stycznia 2009 r., I CSK 333/07, Lex
nr 4904361z 7 lutego 2001 r., V CKN 202/00, Lex nr 53123). Dlatego tak do nabycia na podstawie
§1,jaki§ 2 art. 231 k.c. tryb przetargowy nie ma zastosowania.

Zob. uzasadnienie wyroku SN z 21 wrzesnia 2011 r., I CSK 721/10, Lex nr 1050453; J. Kozifiska
[w:] Kodeks..., s. 426.
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W konsekwencji nalezy uzna¢, iz okolicznos¢, ze katalog wyjatkéw
od obligatoryjnego trybu przetargowego art. 37 ust. 2 u.g.n. nie obejmuje
expressis verbis art. 231 § 2 k.c., nie oznacza bynajmniej, ze dla realizacji
roszczenia z art. 231 k.c. niezbedne jest zachowanie trybu przetargowego,
gdyz w przeciwnym razie umowa przeniesienia wiasnosci zabudowanego
gruntu bedzie bezwzglednie niewazna (art. 58 k.c.).

PODSUMOWANIE

Na aprobate zastuguje poglad Sadu Najwyzszego, ze wlasciciel grun-
tu nie moze wystgpi¢ z roszczeniem przewidzianym w art. 231 § 2 k.c,,
gdy jego uzytkownik wzniést na gruncie budynek lub inne urzadze-
nie o wartosci przenoszacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel dziatki.
Adresatem tego roszczenia jest bowiem kazdy, kto wladajac bez tytu-
tu prawnego nieruchomoscia nalezacg do wlasciciela, wzniést na nim
budynek lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie war-
tos¢ zajetej na ten cel dzialki. Nie ma tu znaczenia, czy wladanie to jest
posiadaniem, czy dzierzeniem. Takze kwestia dobrej badz zlej wiary
(w przypadku posiadania) jest bez znaczenia. Wazne jest, by adresat
roszczenia nie mial Zzadnego tytulu prawnego do wladania gruntem.
Uzytkowanie jako ograniczone prawo rzeczowe uprawnia uzytkownika
do wiladania gruntem. Stanowi rzeczowy tytul prawny uprawniajacy
uzytkownika, z wylgczeniem wlasciciela, do wladania gruntem (korzy-
stania z niego i pobierania pozytkéw). Naklady poczynione przez uzyt-
kownika na gruncie oddanym mu w uzytkowanie podlegaja rozliczeniu
na podstawie przepiséw odnoszacych sie do tresci uzytkowania. Prze-
pisy te wylaczaja stosowanie art. 231 k.c. Majg one przy tym charakter
norm iuris dispositivi. Dlatego strony mogg w umowie o oddanie gruntu
w uzytkowanie inaczej okresli¢ zasady czynienia nakladéw iich pézniej-
szego rozliczenia. Wzniesienie przez uzytkownika budynku lub innego
urzadzenia o wartosci przenoszacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel
dzialki jest réwniez takim nakladem. Tylko w stosunku do osoby, ktéra
wladajgc cudzym gruntem bez tytulu prawnego, wzniosta na nim po-
wyzsze obiekty, zastosowanie ma art. 231 § 2 k.c.
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Tym samym bezprzedmiotowe bylo analizowanie, czy w takiej sytu-
acji ma zastosowanie tryb bezprzetargowy, czy tez przeciwnie przetargo-
wy, o ktérych mowa w art. 37 ust. 112 u.g.n. Niezaleznie od powyzszego
nalezy uznag, ze z przepiséw art. 37 ust. 1i 2 u.g.n. nie wynika obowia-
zek Skarbu Patnistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego przepro-
wadzenia przetargu w sytuacji skorzystania przez nich z uprawnienia
przewidzianego w art. 231 § 2 k.c. De lege lata brak podstaw do przyjecia,
ze takie zaniechanie powoduje niewazno$¢ umowy przenoszacej wla-
snos¢ (art. 58 § 1 k.c.).

Autor jest doktorem habilitowanym nauk prawnych, profesorem WSPiA Rzeszowskiej Szkoly
Wyzszej w Rzeszowie, Katedra Prawa Cywilnego i Prawa Pracy, sedzig Sqdu Okrggowego w Tar-
nobrzegu (ORCID: 0000-0003-3636-8440).
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(JESIEN 2022 - ZIMA 2023 ROKU)

Kraubpia NAjpOowska

KONFERENCJA SZKOLENIOWA W WISLE

W dniach 29 wrze$nia — 2 pazdziernika 2022 r. w hotelu Crystal Mo-
untain w Wisle odbyla sie konferencja szkoleniowa Izby Notarialne;
w Warszawie. 30 wrze$nia 2022 r. radca prawny Marek Miller, wiceprezes
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, przeprowadzit szkole-
nie na temat reprezentacji Skarbu Panistwa, a 1 pazdziernika 2022 r. Pawet
Cupriak, notariusz w Warszawie, na temat koscielnych oséb prawnych
(materialy ze szkolenia zostaly umieszczone w Extranecie w zakladce
Plikownia). Notariusze mogli réwniez skorzysta¢ z wycieczek. Do wy-
boru byly wycieczka w géry z przewodnikami — trasa relaksacyjna oraz
goralski letni kulig. Poza tym istniala mozliwo$¢ integracji podczas kolacji

biesiadnej przy muzyce.
POLSKI NOTARIAT POMAGA UKRAINIE - PODSUMOWANIE ROKU
Polski notariat aktywnie wspiera Ukraine od wybuchu wojny w lutym
2022 r. Przeprowadzona w dniach 26 lutego — 4 marca 2022 r. zbiérka

pieniedzy pozwolila uzyska¢ kwote ponad 530 tys. zI. Krajowa Rada No-
tarialna przekazywatla srodki organizacjom, ktére zwracaly sie do niej
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o wsparcie. O podziale ostatniej transzy KRN zadecydowala na posie-
dzeniu 16 grudnia 2022 r. Z zebranej kwoty przeznaczono: 100 tys. z1 dla
Stowarzyszenia Polska Misja Medyczna (pomoc medyczna dla obywateli
Ukrainy pokrzywdzonych w wyniku dziatan wojennych); 35 tys. zt dla
Fundacji ,Dom Ukraifiski w Przemyslu” (remont i wyposazenie pomiesz-
czenia kuchni w Domu Ukraifiskim w Przemyslu); 20 tys. zt dla Centrum
Sluzby Rodzinie w Lodzi (wspomaganie adaptacji uchodzcéw ukrain-
skich do zycia w polskim spoleczefistwie dzieki organizacji punktéw
profesjonalnego ksztalcenia jezykowego); 30 tys. zl dla Stowarzyszenia
,Przysztos¢” w Krakowie (specjalistyczna opieka nad ukrainskimi dzie¢-
mi autystycznymi w wieku 6-15 lat i ich terapia); 50 tys. zt dla Fundacji
,Polski Zesp6! Humanitarny” w Muszynie (pomoc ukrainskim uchodz-
com wewnetrznym oraz zapewnienie wyposazenia chirurgicznego dla
szpitali w Ukrainie); 60 tys. z1 dla Stowarzyszenia ,Dialog” w Bialymsto-
ku (pomoc ukrainskim uchodZcom, np. medyczna i prawna, uzyczanie
mieszkan oraz kursy jezyka polskiego); 40 tys. zt dla Stowarzyszenia
Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej (sfinansowanie kosztéw pomocy
prawnej dla uchodzZcéw $wiadczonej przez prawnikéw ukraifiskich oraz
kurséw jezyka polskiego dla uchodzcéw); 40 tys. zl dla Caritas Diecezji
Sandomierskiej (dofinansowanie uciekinieréw z sierocinica polozone-
go w miejscowosci Pioniersko obok Mariupola); 5 tys. zt dla Spéldziel-
ni Socjalnej ,Lédzka Szansa” (wsparcie zywieniowe matek z dzie¢mi
z Ukrainy); 14 tys. zt dla Stowarzyszenia ,Przyszlos¢” (finansowanie zajec
opiekunczych dla ukrainskich dzieci z autyzmem w czerwcu 2022 r.);
80 tys. zt dla Fundacji ,Saving Notaries and their Families” powolanej
przez Ukrainiska Izbe Notarialng (pomoc ukrainskim notariuszom i ich
rodzinom); pozostata kwota, ponad 61 tys. zl, dla Polskiego Zespotu Hu-
manitarnego (wsparcie dzialafi humanitarnych realizowanych na terenie
Ukrainy). Kazda z organizacji podpisata z KRN umowy, w ktérych zobo-
wiazala sie do rozliczenia przekazanych kwot, przy czym wiekszos¢ zo-
stala juz rozliczona i zaakceptowana. Krajowa Rada Notarialna wlaczyta
sie w pomoc Ukrainie nie tylko na polu finansowym, lecz takze przeka-
zywala informacje zwigzane z czynno$ciami notarialnymi na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej oraz dotyczace pomocy organizowanej przez

polskie wladze pafistwowe i samorzadowe.

101  Nowy PrRzEGLAD NOTARIALNY — Z %YCIA SAMORZADU NOTARIALNEGO



H{

Kraupia NAJDOWSKA

TRZYDZIESTOLECIE ODRODZONEGO NOTARIATU POLSKIEGO -
KONFERENCJA JUBILEUSZOWA

17 listopada 2022 r. w Arkadach Kubickiego w Warszawie odbyla sie
konferencja jubileuszowa z okazji trzydziestolecia Odrodzonego Nota-
riatu Polskiego pod hastem przewodnim ,Notariusz — pomiedzy pan-
stwem a obywatelem”. W konferencji, oprécz przedstawicieli samorzadu
notarialnego i notariuszy, uczestniczyli przedstawiciele wladzy ustawo-
dawczej, samorzadéw zawodowych, przedstawiciele notariatéw naszych
sasiadéw, Przewodniczacy Rady Notariatow Unii Europejskiej (CNUE)
Giampaolo Marcoz, a do uczestnikéw zwrdcila sie Przewodniczaca Mie-
dzynarodowej Unii Notariatu (UINL) Cristina Noemi Armella. W czasie
konferencji 21 notariuszy uhonorowano Zlota Odznaka Honorowsa ,Za
Zastugi dla Samorzadu Notarialnego”. Wyrdznienie to jest przyznawa-
ne notariuszom i emerytowanym notariuszom za aktywna dziatalnos¢
w samorzadzie notarialnym lub miedzynarodowych organizacjach no-
tarialnych, a takze osiagniecia naukowe lub publicystyczne w dziedzinie
ksztaltowania i stosowania prawa oraz wklad w rozwdéj wolnego rynku
kapitalowego.

XXII SPOTKANIE SAMORZADU NOTARIALNEGO

W dniach 18-19 listopada 2022 r. po przerwie spowodowanej pande-
mig odbylo sie¢ XXII Spotkanie Samorzadu Notarialnego, podczas ktérego
omoéwiono kwestie legislacyjne, dotyczace m.in. projektu ustawy o zmianie
ustawy Prawo o notariacie oraz niektérych innych ustaw, ustawe o zmianie
ustaw w celu przeciwdziatania lichwie, podsumowano dzialania KRN oraz
przeprowadzono panele na tematy istotne dla samorzadu notarialnego.

MSZA SWIETA W INTENCJI SAMORZADU NOTARIALNEGO

19 listopada 2022 r. w kosciele pw. $w. Andrzeja Apostola przy uli-
cy Chlodnej 9 w Warszawie zostala odprawiona msza $wieta w intencji
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samorzadu notarialnego, ktéra jest czesciag obchodéw trzydziestolecia
Odrodzonego Notariatu Polskiego, organizowanych przez KRN.

DZIEN OTWARTY NOTARIATU

26 listopada 2022 r. w godz. 10.00-16.00 notariusze w calej Polsce —
telefonicznie, na messengerze i podczas streamingu — juz po raz trzyna-
sty udzielali bezplatnych informacji prawnych. Rejenci odpowiedzieli
na ponad 1500 pytan zadanych telefonicznie i prawie 1000, ktére wply-
nely podczas streamingu i drogg elektroniczng. Tegoroczny temat akcji
brzmial: ,Porozmawiaj z notariuszem, jak ochroni¢ majatek rodziny
i firmy w czasie kryzysu”, ale notariuszy mozna bylo zapyta¢ o wszel-
kie sprawy, ktére na co dziehh mozna zalatwi¢ w kancelarii notarialnej.
Pojawialy sie pytania o dziedziczenie, w tym mozliwo$¢ sporzadzenia
aktu poswiadczenia dziedziczenia u notariusza, wszelkie umowy, a tak-
ze koszty czynnosci. Juz po raz trzeci rejentom towarzyszyli eksperci
z Biura Rzecznika Finansowego (pytania z zakresu finanséw osobistych
i ubezpieczen), eksperci z Wydzialu Pozasadowego Rozwigzywania
Sporéw Rzecznika Finansowego (kwestie z zakresu polubownych roz-
strzygnie¢ w sporach z instytucjami finansowymi). W zwigzku z rosna-
ca liczba obywateli Ukrainy Dzierr Otwarty Notariatu zorganizowano
réwniez po ukrainsku we wspétpracy z Ukraifiskim Domem w Warsza-
wie, prowadzonym przez Fundacje ,Nasz Wybor”.

ZMIANA OBOWIAZKOW NOTARIUSZY
W ZAKRESIE PRZEKAZYWANIA INFORMACJI
SZEFOWI KRAJOWEJ ADMINISTRACJI SKARBOWEJ ORAZ GIIF

8 grudnia 2022 r. Prezes Krajowej Rady Notarialnej przekazal komu-

nikat nr 2 KRN, ktéry zostal rozestany do notariuszy Izby Notarialnej
w Warszawie droga mailowa, w ktérym przekazano, ze:
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—w okresie od dnia wejsScia w zycie Ustawy z dnia 25 pazdziernika
2022 r. 0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych
oraz niektérych innych ustaw do dnia 28 lutego 2023 r. obowiaz-
ki informacyjne notariuszy w zakresie przekazywania informacji
do Krajowej Administracji Skarbowego w zasadzie nie ulegaja zmia-
nie. Notariusze nieodmiennie przesylaja do naczelnika wiasciwe-
go urzedu skarbowego papierowe odpisy lub wypisy aktéw nota-
rialnych i aktéw poswiadczenia dziedziczenia. Nowe przepisy daja
mozliwos¢ przesylania przez notariuszy takze informacji wedtug
zmienionej formuly, ale KRN rekomenduje pozostanie przy dotych-
czasowej procedurze w okresie dostosowawczym;

-5 grudnia 2022 r. zmienily si¢ przepisy art. 72 Ustawy z dnia
1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finan-
sowaniu terroryzmu. Stosownie do art. 72 ust. 6 pkt 7a informacja
o czynnosci, przekazywana przez notariuszy do GIIF, ma zawie-
ra¢ rowniez dane okreslajace ,przedmiot transakcji, a jezeli przed-
miotem transakgcji jest nieruchomosé, takze adres lub miejsce jej
polozenia”;

—od 1 marca 2023 r. notariusze beda przesyla¢ informacje dwutoro-
wo: przez system GIIF, do ktérego dostep bedzie miat Szef Krajo-
wej Administracji Skarbowej, oraz przez umieszczenie w Central-
nym Repozytorium Elektronicznych Wypiséw Aktéw Notarialnych
(CREWAN) elektronicznego wypisu aktu notarialnego, zawieraja-
cego informacje, o ktérych mowa w art. 84a § 1 pkt 1-3 Ordynacji
podatkowej. Przepis ten wejdzie w Zycie z dniem 1 marca 2023 r.,
przy czym wypis przybierze wylacznie posta¢ wypisu elektronicz-
nego, a za sporzadzenie elektronicznego wypisu aktu notarialnego
notariuszowi przystuguje takie samo wynagrodzenie jak za sporza-
dzenie wypisu lub odpisu w postaci papierowej;

—w okresie od 1 marca do 30 czerwca 2023 r. do informacji przekazy-
wanej przez system GIIF notariusz bedzie dolaczaé akt notarialny
w wersji edytowalnej, bez zalacznikéw, a od 1 lipca 2023 r. notariu-
sze beda umieszcza¢ elektroniczny wypis w CREWAN i nie beda juz
dolacza¢ do informacji przekazywanych systemem GIIF tresci aktu

notarialnego w wersji edytowalnej.
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ZGROMADZENIE OGOLNE RADY NOTARIATOW UNII EUROPEJSKIEJ

Zgromadzenie Ogoélne Rady Notariatow Unii Europejskiej (CNUE)
odbylo sie w Brukseli w grudniu 2022 r. Przewodniczagcym CNUE na rok
2023 zostal wybrany notariusz Peter Stelmaszczyk (Niemcy). Nowo wy-
brany przewodniczacy zaprezentowal program na 2023 r. Organizacja
zamierza si¢ skupi¢ przede wszystkim na zacie$nianiu wspétpracy z in-
stytucjami europejskimi, zagadnieniach obejmujacych walke z praniem
brudnych pieniedzy czy cyfryzacja notariatu. Peter Stelmaszczyk zapo-

wiedzial réwniez dalsze wsparcie dla notariatu ukraifiskiego.

REWITALIZACJA W WARSZAWIE

Wobec skierowanego przez przewodniczacych IX i XV Wydzialu
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w War-
szawie do sedzi Sadu Okregowego Joanny Pasik, prezes Sadu Rejonowe-
go dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie pisma (okreslajacego stanowi-
sko odnosnie do wyodrebniania lokali z nieruchomosci objetej prawem
pierwokupu m.st. Warszawy w zwiazku z podjeciem 17 lutego 2022 r.
przez Rade m.st. Warszawy uchwatly nr LX/1967/2022 w sprawie wyzna-
czenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji m.st. Warszawy)
dyrektor Polskiego Instytutu Notarialnego dr Andrzej Jan Szereda prze-
stal do sedzi Joanny Pasik amicus curiae — opinie przyjaciela sadu w spra-
wie wyodrebniania lokali z nieruchomosci objetych prawem pierwokupu
m.st. Warszawy w zwiazku z wyzej wskazana uchwala. Z opiniag mozna
sie zapozna¢ w Extranecie w Plikowni (zakladka Rewitalizacja). W od-
powiedzi na opinie dr. Andrzeja Jana Szeredy, przewodniczacy IX i XV
Wydzialu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie wystosowali pisma podtrzymujace poprzednie stanowiska,
z ktérymi mozna si¢ zapozna¢ w Extranecie w Plikowni (zakladka Re-
witalizacja). W Extranecie w Plikowni w zakladce Rewitalizacja zostaly
ponadto zamieszczone:

— postanowienie Sadu Okregowego w Warszawie V Wydziat Cywilny

Odwotawczy z 2 grudnia 2022 r., V Cz 1115/22 w sprawie oddalenia
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zazalenia na odmowe dokonania czynnosci notarialnej polegajacej
na sporzadzeniu aktu notarialnego obejmujacego umowe ustano-
wienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia jego
wlasnosci w wyniku umowy deweloperskiej z zastrzezeniem wa-
runku nieskorzystania przez Prezydenta m.st. Warszawy z ustawo-
wego prawa pierwokupu stosownie do postanowien art. 109 Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w zwigz-
ku z trescig podjetej 17 lutego 2022 r. przez Rade m.st. Warszawy
uchwaly nr LX/1967/2022 w sprawie wyznaczenia obszaru zdegra-
dowanego i obszaru rewitalizacji m.st. Warszawy;

— okolnik Prezydenta m.st. Warszawy z 11 stycznia 2023 r., dotycza-
cy podjetej 17 lutego 2022 r. przez Rade m.st. Warszawy uchwaty
nr LX/1967/2022 w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowane-
go i obszaru rewitalizacji m.st. Warszawy, w ktérym Prezydent
m.st. Warszawy o$wiadczyl, kiedy co do zasady nie bedzie ko-
rzystal z przystugujacego m.st. Warszawie prawa pierwokupu,
zapewnil, Ze zaSwiadczenia o niewykonaniu prawa pierwokupu
wskazanych w okélniku nieruchomosci beda wydawane w naj-
krétszym mozliwym terminie oraz wskazal, na jaki adres nalezy
przesyla¢ wypisy aktéw notarialnych, obejmujgce warunkowe

umowy sprzedazy.

CENTRALNY PORT KOMUNIKACYJNY

Spotka Centralny Port Komunikacyjny sp. z o.0. z siedzibg w War-
szawie przedstawila stanowisko dotyczace obowiazywania rozporza-
dzenia wydawanego na podstawie art. 28 Ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym oraz skutkéw prawnych tego
rozporzgdzenia po 2 pazdziernika 2022 r. oraz stanowisko dotyczace
zakresu uzgodnien projektéw aktéw planistycznych ze Spétka Celowa
po zmianach w Ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, wchodzacych w Zzycie z dniem 2 pazdziernika
2022 r. Mozna je znalez¢ w Extranecie w Plikowni w zakladce Centralny
Port Komunikacyjny.
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PROJEKT ZMIAN USTAWY PRAWO O NOTARIACIE

1 grudnia 2022 r. Sejm RP na posiedzeniu plenarnym odrzucit w ca-
fosci rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy Prawo o notariacie
oraz niektérych innych ustaw. Obecnie trwajg prace nad kolejnym

projektem.

XXX MIEDZYNARODOWY KONGRES NOTARIATU W CANCUN

W dniach 1-3 grudnia 2022 r. w Cancun (Meksyk) odbyt sie XXX Mie-
dzynarodowy Kongres Notariatu zorganizowany przez Miedzynaro-
dowa Unie Notariatu (MUNL). Do MUNL przyjeto dwa kolejne kraje:
Uzbekistan i Kazachstan. Wydarzenie skladalo sie z czesci oficjalnej, obej-
mujacej ceremonialne otwarcie (z udziatem orkiestry wojskowej przysta-
nej przez lokalne wladze), wreczenie nagrdd, panele, ktére — ze wzgledu

na trudnosci jezykowe — byly gléwnie wystgpieniami, oraz zamkniecie.
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Czlonkowie panelu dotyczacego cyfryzacji, przy méwnicy Prita Suyudi, notariusz na Bali w In-
donezji podczas XXX Miedzynarodowego Kongresu Notariatu w Cancun (ze zbioréw i dzieki
uprzejmosci Adama Tkaczynskiego)
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Jak relacjonowal to wydarzenie jego uczestnik — notariusz we Wrocla-
wiu Adam Tkaczynski, szczegélnie dwa panele zastugiwaly na uwage.
Pierwszy dotyczyl przeciwdzialania praniu brudnych pieniedzy. Chociaz
polski system jest mocno sformalizowany, to sg kraje, w ktérych wymo-
gi dotyczace tej procedury sa duzo wyzsze, np. Francja, gdzie strona
musi udokumentowa¢ notariuszowi pochodzenie srodkéw. Notariusz
za$ to weryfikuje i sporzadza raport, czyli niemal prowadzi $ledztwo.
Tendencja ogélnoswiatowa jest taka, ze rola notariatu w tym procesie
rosnie, a w zwiazku z tym roénie liczba zadafi narzucanych notariuszom.
Spodziewac sie zatem mozna w niedalekiej przyszlosci zapewne nowych
obowiazkdéw.

Drugi za$ panel dotyczyl nowoczesnych technologii w notariacie.
W zwigzku z rosngcym postepem technicznym oraz licznymi wymaga-
niami (wynikajacymi cho¢by z pandemii COVID-19) zmienia sie i bedzie
sie zmieniac rola notariusza, ktory jeszcze bardziej niz teraz bedzie taczyt
obywatela z elektronicznymi systemami krajowymi. Akt notarialny spo-
rzadzony wylgcznie w wersji elektronicznej, podpisany podpisem kwali-
fikowanym (nawet bez fizycznej obecnosci strony) nie jest juz abstrakcja.

Rejent Adam Tkaczyniski podzielit sie réwniez ciekawostkami. Estonia
ma kilkanascie aktywnych rejestréw notarialnych, Francja za$ digita-
lizuje dokumentacje notarialng z ostatnich stu lat. Notariat hiszpanski
— uwazajacy sie za najnowoczeéniejszy w Europie — polaczony jest z in-
stytucjami pafistwowymi za pomoca sieci VPN, w ktorej odbywa sie wy-
miana wszystkich informacji, a akty moga by¢ podpisywane na odleglos¢,
gdyz strony moga znajdowacé sie w dwéch réznych kancelariach. Czesi
dokonuja wpiséw do czeskiego rejestru spotek, a w Japonii notariat moze
by¢ depozytariuszem papieréw wartosciowych dopuszczonych do obrotu
gieldowego. W Indonezji notariat dazy do cyfryzacji, ale pafistwo nie jest
nig zainteresowane. Na Haiti trudno méwi¢ o kroku w nowoczesnos¢,
poniewaz niewiele kancelarii ma polaczenie z Internetem.

Dyskusje toczyly sie natomiast przewaznie w kuluarach. Rejenci wy-
mieniali sie doswiadczeniami, prowadzili rozmowy o stawkach taksy no-
tarialnej, liczbie notariuszy na rynku. Sporo czasu po$wiecali tez kwestii
pelnomocnictw do wykorzystania w innych krajach i oméwieniu proble-

moéw, jakie powoduje ich przygotowanie.
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Byla przewodniczagca MUNL dr Cristina Noemi Armella, notariusz w prowincji Buenos Aires,
Argentyna oraz Adam Tkaczynski, notariusz we Wroclawiu podczas XXX Miedzynarodowego
Kongresu Notariatu w Cancun (ze zbioréw i dzieki uprzejmosci Adama Tkaczyniskiego)

Krajowa Rada Notarialna poinformowala w biuletynie z wrzeénia
2022 r., ze podjela decyzje o przedluzeniu wiceprezesowi KRN nota-
riuszowi Tomaszowi Kotowi mandatu radcy Rady Generalnej MUNL
na kadencje 2023-2025.

SKEADKA NA POTRZEBY SAMORZADU

17 grudnia 2022 r. Krajowa Rada Notarialna podjeta uchwate
nr X1I/78/2022 w sprawie skladki na potrzeby samorzadu notarialnego
oraz uchwale nr XI/79/2022 w sprawie zasad wydatkowania skladki
na potrzeby samorzadu notarialnego.
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SAGA BROKERS (ZGLOSZENIE SZKODY)

W systemie informatycznym Pierwszego Polskiego Domu Brokerskie-
go SAGA Brokers Sp. z 0.0. oddano do uzytku funkcjonalnos¢ ,Zglosze-
nie szkody”. Dostepna jest po zalogowaniu si¢ na indywidualne konto
notariusza. Ulatwi¢ ma zgloszenie roszczenia i wymiane dokumentéw
oraz zapewni¢ wieksze bezpieczenstwo przetwarzania danych. Powyz-
sza zmiana nie wylgcza w zaden sposéb dotychczasowych mozliwosci
komunikacji z brokerem.

KONFERENCJA SZKOLENIOWA W OLSZTYNIE

W dniach 13-15 stycznia 2023 r. w Olsztynie odbylo sie szkolenie
wizytatoréw, czlonkéw Zespotu Wizytacyjnego, sedziéw Sadu Dyscypli-
narnego z udzialem rzecznika dyscyplinarnego, cztonka Wyzszego Sadu
Dyscyplinarnego oraz czlonkéw Rady Izby Notarialnej w Warszawie.
Tematyka szkolen i dyskusji dotyczyta etyki zawodowej notariusza, do-
kumentéw elektronicznych, ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali oraz

protokolow z wizytaciji.

ZABAWA KARNAWALOWA DLA DZIECI

22 stycznia 2023 r. w Hotelu Windsor w Jachrance nad Zalewem
Zegrzynskim odbyla sie zabawa karnawalowa pod haslem ,Zimowa
podréz do krainy czaréw”. Wziglo w niej udziat niemal 250 dziecii tylu
dorostych. Aby Mikolaj sie pojawil, dzieci musialy udac¢ sie do Krainy
Czaréw, wypelniajac najpierw sale uSémiechem i serdeczng atmosfera.
Uczestnicy uczyli sie tanca na powitanie §w. Mikolaja i brali udzial
w licznych atrakcjach: malowaniu twarzy, zdobieniu brokatowymi tatu-
azami, fotografowaniu w budce foto 360 stopni, warsztatach zdobienia
piernikéw, warsztatach ozdabiania bombek. Obserwowaly tez poczy-
nania iluzjonisty, a przed odjazdem $w. Mikolaja odebraly uroczyste

dyplomy.
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XXIX BAL NOTARIUSZA

28 stycznia 2023 r. w hotelu Sofitel Warsaw Victoria w Warszawie
odbyl sie zorganizowany przez Rade Izby Notarialnej w Warszawie
XXIX Bal Notariusza. W imprezie uswietnionej wystepami zespotu mu-
zycznego De Colt wzielo udzial 291 oséb.

@ XXIX Bal Notariusza
_ 28 stycznia 2023

XXIX Bal Notariusza (fot. Anna Szmigiera-Wyrzykowska)

KONFERENCJE SZKOLENIOWE

26 wrzesnia 2022 r. zostala przeprowadzona konferencja szkoleniowa
za pomocg systemu konferencji online, ktérej temat brzmiatl: ,Noweliza-
cja Kodeksu Spotek Handlowych 2022 — najwazniejsze zmiany prawne”.
Szkolenie poprowadzil dr hab. Marek Leséniak, profesor Uniwersytetu
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Wroctawskiego, notariusz we Wroctawiu, a materialy mozna znalez¢
w Extranecie w zakladce Plikownia.

25 pazdziernika 2022 r. odbyla si¢ online konferencja szkoleniowa
z zakresu ustawy o przeciwdzialaniu praniu pieniedzy oraz finansowa-
niu terroryzmu i jej nowelizacji z 30 kwietnia 2021 r. po roku obowiazy-
wania zmian. Szkolenie przeprowadzitla Malgorzata Kempiniska-Rusek,
notariusz w Warszawie. Materialy ze szkolenia zostaly zamieszczone
w Extranecie w zakladce Plikownia (Materialy Szkoleniowe/AMF CFT).

18 listopada 2022 r. odbyta sie w formie zdalnej ogélnopolska konfe-
rencja naukowa ,Notariusz a restrukturyzacja i upadioé¢ strony czynno-
Sci notarialnej”, wspolorganizowana przez Polski Instytut Notarialny oraz
Instytut Prawa Upadlosciowego oraz Badan nad Niewyplacalnoscig przy
Uczelni Lazarskiego w Warszawie.

25 listopada 2022 r. w auli starego BUW Uniwersytetu Warszawskie-
go odbyla sie w formie hybrydowej ogélnopolska konferencja naukowa
na temat zdolnoéci stron do czynno$ci notarialnych. Udzial w konferenciji
wzieli, oprocz specjalistow z zakresu prawa karnego czy cywilnego, biegli
sadowi wydajacy opinie w sprawach, w ktérych oceniane jest, czy doszlo
do naruszenia art. 86 Prawa o notariacie.

5 grudnia 2022 r. odbyla sie online konferencja szkoleniowa, ktérej
tematem byl akt notarialny jako tytul egzekucyjny, z uwzglednieniem
zmiany treéci art. 777 k.p.c. na podstawie Ustawy z dnia 6 pazdzierni-
ka 2022 r. o zmianie ustaw w celu przeciwdzialania lichwie. Szkolenie
przeprowadzil dr hab. Maciej Mulifiski, profesor Uniwersytetu Lodz-
kiego, czlonek Rady Fundacji na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego.
Materialy ze szkolenia zostaly zamieszczone w Extranecie w zakladce
Plikownia.

24 stycznia 2023 r. w auli starego BUW Uniwersytetu Warszawskiego
odbyla si¢ w trybie stacjonarnym konferencja szkoleniowa dla notariuszy
Izby Notarialnej w Warszawie. Jej tematem byl podzial majatku wspol-
nego malzonkéw, konkubentéw i partneréw w zwiazkach oséb niehete-
ronormatywnych. Wyktad poprowadzita Mirostawa Pytlewska, doktor
nauk prawnych i orzecznik w X Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejo-
nowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie. Materialy ze szkolenia

zostaly zamieszczone w Extranecie w zakladce Plikownia.
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WSPOMNIENIA

3 wrzeénia 2022 r. w wieku 62 lat odszedl Henryk
Zuczek, notariusz w Pruszkowie. Uroczystosci po-
grzebowe odbyly si¢ 7 wrzesnia 2022 r. w kosciele
pw. $w. Szczepana w Raszynie. Po mszy $wietej Zza-
fobnej nastgpito odprowadzenie do grobu na Cmen-
tarz Parafialny w Raszynie. Pan Rejent byl sedzia,
a na notariusza zostal powotany w 1996 r. Prowa-
dzil kancelarie samodzielnie, a nastepnie od 2017

r. w Pruszkowie w spélce z notariuszem btukaszem

Mrozem. Pan notariusz byl zawsze u$miechniety,
kolezeniski, niezwykle chetny do niesienia pomocy, bezinteresowny, cie-
ply. Jego najwieksza pasja byla praca, a czas wolny poswiecal ukochanej
zonie Malgorzacie i kotom.

31 pazdziernika 2022 r. w wieku 41 lat odszed! Jan
Salmonowicz, notariusz w Zyrardowie, ktéry w latach
2009-2011 odbywat aplikacje notarialng w Izbie Nota-
rialnej w Warszawie oraz w latach 2011-2014 byt aseso-
. rem w Izbie Notarialnej w Warszawie. Uroczystosci po-
grzebowe odbyly sie 9 listopada 2022 r. w kosciele pw.
$w. Karola Boromeusza przy ulicy Powazkowskiej 14
w Warszawie. Po mszy $wietej zalobnej nastgpito od-
prowadzenie do grobu na Cmentarz Powazkowski

w Warszawie. Koledzy i kolezanki wspominaja go ja-
ko osobe niezwykle pozytywna, wesola, kochajaca Zycie i towarzyska,
z duszg romantyka, ktéry przyciagal do siebie ludzi. Lubil podrézowag,
a jego wielka pasja stalo sie zeglowanie — tak na Mazurach, jak i po Morzu
Srodziemnym. Interesowal sie sportem, w tym boksem, chodzit po gérach.
Pozostawil zong i czworo dzieci oraz wiele dobrych wspomnien.

Na zawsze pozostang w naszej pamieci.

Autorka jest notariuszem w Warszawie.
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WYWIAD Z PREZES RADY IZBY
NOTARIALNEJ W WARSZAWIE
NOTARIUSZ EWA SERAFIN

Bardzo dziekuje za mozliwo$é
spotkania z Pania Prezes. Jest
to juz drugi wywiad z Pania,
uprzednio zostal przeprowa-
dzony, gdy pelnila Pani funkcje
Czionka Rady Izby Notarialnej
w Warszawie. Chcialabym wrécié
do tego wywiadu. Prosze przy-
pomnieé pokrétce, jak wygladala
Pani droga do zawodu notariusza.
Czy byl to oczywisty wybér, czy
nie? Czy z perspektywy wielu lat
przepracowanych jako notariusz,
gdyby dalo sie cofnac czas, wybra-
laby Pani te sama Sciezke zawo-
dowa?

Moja droga do zawodu byla nietypowa. Po maturze zdecydowalam
sie na studia medyczne, ktére po roku przerwalam. Podjetam wtedy de-
cyzje, ze chce studiowaé prawo. Po zdanym egzaminie wstepnym roz-
poczetam nauke na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu War-
szawskiego. Studia prawnicze ukoficzylam z wyréznieniem w 1998 roku
i w czerwcu tegoz roku zdalam egzaminy wstepne na aplikacje notarial-
na i aplikacje sadowg. Cale wakacje zastanawialam sie, ktora aplikacje
wybraé. Musze przyznaé, ze byl to bardzo trudny wybér. Ostatecznie
zdecydowalam sie na aplikacje notarialng, ktéra we wrzesniu 1998 ro-
ku rozpoczetam w Izbie Notarialnej w Warszawie. Aplikacje i asesure

114  Nowy PrRZEGLAD NOTARIALNY — Z %YCIA SAMORZADU NOTARIALNEGO



- H{ Wrywiab z PrezeS Rapy IzBY NOTARIALNES W WARSZAWIE NOTARIUSZ Ewa SERAFIN

odbylam w Kancelarii Notarialnej Pani Notariusz Anny Sieniawskiej.
Byt to dla mnie bardzo trudny czas, gdyz musialam godzi¢ obowiazki
zwiazane z pracga, nauka, codziennymi dojazdami, ktére zajmowaly mi
duzo czasu, bo az ponad pie¢ godzin dziennie, z jednoczesnym prowa-
dzeniem domu. Dojezdzatam kazdego dnia 100 km do pracy i z powro-
tem. Poczulam wiec duzg ulge, gdy po zdanym egzaminie notarialnym
w 2000 roku przeprowadzitam sie z rodzing do Warszawy i na dojazdy
do pracy i do domu nie musialam juz poswiecac tyle czasu.

Nigdy sie nie zastanawialam, co by bylo, gdyby... W zawodzie lekarza

kompletnie sie nie widze, moze moglabym by¢ sedzig?

Nieprzerwalnie od 2009 roku piastuje Pani bardzo wazne funk-
cje w samorzadzie. Byla Pani Czlonkiem Rady Izby Notarialnej
w Warszawie, a nastepnie od 2018 roku Prezesem Rady Izby Notarialnej
w Warszawie. Jest Pani rowniez wizytatorem i Czlonkiem Zespolu
Public Relations. Niewatpliwie dlugi staz w strukturach samorzado-
wych pozwolil Pani nabraé doSwiadczenia. Jak wygladal notariat, kiedy
rozpoczynala Pani prace w tym zawodzie, jak si¢ zmienial?

Tak, to prawda. Nieprzerwanie od prawie 14 lat jestem czlonkiem
Rady Izby Notarialnej w Warszawie. To juz moja piata kadencja w orga-
nach samorzgdu notarialnego. Przez 14 lat notariat wyraZnie si¢ zmienil.
Kiedys inaczej wygladala jego struktura, z innymi problemami borykamy
sie dzi$, inne byly w 2009 roku. Zupelnie inaczej wygladaly posiedzenia
Rady kilkanascie lat temu, inaczej wygladaja obecnie. Zmienit sie cha-
rakter spraw, ich iloé¢ i kaliber. Nie bez znaczenia jest tez znaczne zwigk-
szenie liczby notariuszy w naszej Izbie. W 2009 roku w Izbie Notarialnej
w Warszawie bylo 408 notariuszy, dzi§ wedlug stanu na styczen 2023 jest
nas dokladnie 700! Pamietam powazny problem pierwszej Rady, ktorej
bylam czlonkiem. W 2009 roku na aplikacje notarialna dostalo sie blisko
300 oséb. Byla to niespotykana dotychczas liczba aplikantéw notarial-
nych. Najwiekszym problemem Rady bylo wéwczas znalezienie patro-
néw dla aplikantéw notarialnych oraz zorganizowanie dla nich szkolenia.
Ogrom pracy wykonala wtedy Pani Prezes Czestawa Kolcun. Powage
sytuacji rozumial réwniez Minister Sprawiedliwosci. Spotkanie naszej
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Rady z Ministrem Krzysztofem Kwiatkowskim pozwolilo na rozwigzanie
tego problemu. Finalnie udalo sie znalez¢ patronéw dla aplikantéw nota-
rialnych i miejsce na szkolenia dla aplikantéw. Dzi$, powiem przewrotnie,
chcialabym, aby Rada miala takie problemy.

Tak jak wspomnialam w ciggu tych lat notariat bardzo sie zmienil,
réwniez sposdb wykonywania pracy notariusza. To, co mnie bardzo nie-
pokoi, to zmiana, niestety na niekorzy$¢, proporcji miedzy administra-
cyjna czesdciag naszej pracy a merytoryczng. Na notariuszy ustawodawca
naklada coraz to nowsze obowigzki o charakterze administracyjnym.
W konsekwencji notariusze majg mniej czasu na prace merytoryczng,

ktéra gtéwnie powinni si¢ zajmowac jako wykwalifikowani prawnicy.

Z jakimi zalozeniami czy planami rozpoczynala Pani przygode
w samorzadzie notarialnym? Co udalo si¢ juz zrealizowag, a co jeszcze
czeka na realizacje? Czy jest Pani zwolenniczka rewolucji w notariacie,
czy raczej stopniowych zmian?

W 2009 roku, kiedy zaczynalam w prace w samorzadzie notarialnym,
bylam przedstawicielkqa mlodszego pokolenia. Postrzegalam wtedy no-
tariat jako §rodowisko zamkniete, niewychodzace na zewnatrz, a przez
to nieznane szerzej spoteczenistwu. Marzylo mi si¢ wyjscie do ludzi, pro-
pagowanie naszej pracy, przyblizanie spoleczenstwu prostych zagadnient
prawnych, np. testamentéw, uméw darowizn, skutkéw przyjecia czy
odrzucenia spadku, zawarcia umowy majatkowej matzenskiej. I udato sie
to zrealizowaé. Pod auspicjami Krajowej Rady Notarialnej od 2010 roku
organizowane sa Dni Otwarte Notariatu. Corocznie w ostatnia sobote
listopada przyblizamy spoleczenistwu zagadnienia bezpiecznego obrotu
majatkiem, lepszego jego zabezpieczenia. Do czasu wybuchu pandemii
Dni Otwarte Notariatu miaty charakter stacjonarny. Pandemia sprawila,
ze przeniosly sie do Internetu. W ubieglym roku, wzorem 2021 roku, Dni
Otwarte Notariatu odbywaly sie na messengerze, telefonicznie oraz pod-
czas streamingu. Ta inicjatywa samorzadu notarialnego corocznie cieszy
sie olbrzymim zainteresowaniem. Biorag w niej udzial notariusze, zastepcy

notarialni, pomagaja tez aplikanci notarialni.
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Zaluje, ze nie uczestniczymy w dyzurach w ,Gazecie Wyborczej”
i innych czasopismach. Poklosiem takiego dyzuru byly krétkie artykuty
w czasopismach albo kaciki z pytaniami i odpowiedziami. By¢ moze taka
formula nie przystaje juz do wspodlczesnego i skomputeryzowanego Swiata,
ale wspominam jg z sentymentem i uwazam, ze przyniosta duzo dobrego.

Notariat przechodzi zmiany. Nie ma odwrotu od cyfryzacji i digitali-
zacji notariatu, jednak nie jest to proces nagty, raczej stopniowy i jestem
zwolenniczka takich zmian. Ewolucja - tak, rewolucja — nie. Dzi$ trudno
wyobrazi¢ sobie prace Czlonka Rady i pracownikéw biura Rady bez
SON-u, czyli Systemu Obstugi Notariatu, ktérego czescia jest Extranet.
Nasz wewnetrzny system ulatwia wszystkim prace, przygotowanie si¢
do posiedzen, rejestrowanie dokumentéw. W 2009 roku kazde posiedze-
nie zaczynatlo sie od zapoznania sie z dokumentami. Potem przybywato
spraw i juz nie sposéb bylto zapoznac sie z nimi w trakcie posiedzenia
Rady. Dawniej dokumenty byly kserowane i kazdy mégt zapoznac sie
z nimi przed posiedzeniem Rady. Dzi$ mamy wielki komfort, ze wszyst-
kie dokumenty sg przed posiedzeniem wgrywane do SON-u i kazdy
czlonek Rady przed posiedzeniem moze, a nawet musi, si¢ z nimi za-
poznaé. SON umozliwia nam miedzy innymi przeprowadzanie ankiet,
umieszczanie w nim dokumentéw, wykladéw, pism. Przez system wy-
sylam polecenia wizytacji, zatwierdzam upowaznienia dla zastepcow
i emerytowanych notariuszy. W systemie sa ponadto skargi na notariu-
szy i statystyki.

Jako czlonek samorzadu kladlam i kiade nacisk na integracje $ro-
dowiska. W zalozeniach chcialam zorganizowaé wigcej spotkan dla
notariuszy, ktére bylyby okazja do integracji, nawiazania znajomosci
i cho¢by rozméw. Niestety pandemia uniemozliwila realizacje tych pla-
néw. Na szczedcie w ubieglym roku udalo sie zorganizowa¢ piknik dla
dzieci z okazji Dnia Dziecka, w styczniu tego roku zabawe karnawato-
wa dla dzieci i bal dla notariuszy. Wszystkie te wydarzenia cieszyly sie
ogromny powodzeniem, co dowodzi, ze potrzebujemy spotkan, a izo-
lacja w pandemii i brak kontaktow uswiadomit nam, jak wazne sa one
W naszym zyciu.

Nie zapominamy tez o emerytowanych notariuszach, ktérzy sa ob-

darowywani koszami prezentowymi z okazji §$wiat Bozego Narodzenia
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i Wielkanocy. Mysle, ze byloby dobrze, gdyby aplikanci wreczali te ko-
sze emerytowanym notariuszom. Bylaby to okazja do spotkaii miedzy-
pokoleniowych, ktére z punktu widzenia tradycji notariatu sa bardzo
wazne.

Z duzym sentymentem wspominam tez zorganizowang po raz
pierwszy w tej kadencji, w grudniu 2022 roku, wigilie dla emerytowa-
nych notariuszy. Spotkanie to bylo pelne wzruszen, ciekawych opo-
wiedci i pouczajacych rozméw. Mam nadzieje, ze kolejne Rady beda
kontynuowac te tradycje, bo takie spotkania, podkreslam to raz jeszcze,
sa bardzo potrzebne, nie tylko starszym kolezankom i kolegom, ktérzy
odeszli na emeryture, lecz takze mlodszym notariuszom, sg arcycieka-
wa szkola zycia.

Co do planéw na przyszlos¢ — chcialabym zmieni¢ siedzibe Izby No-
tarialnej w Warszawie. Ta przy ulicy Karwinskiej jest dla nas juz daw-
no za mata, budynek nie spetnia wymogéw biura obstugujacego ponad
1200 os6b, bo tylu jest razem notariuszy, zastepcéw i aplikantéw w naszej
Izbie. Niestety, nie jest to prosty i krétki proces. Na razie skupiliSmy sie
na uporzadkowaniu stanu nieruchomosci przy ulicy Karwinskiej, kolej-
nym krokiem bedzie, oczywiscie o ile walne zgromadzenie przychyli sie

do naszych planéw, zakup nowej siedziby.

Czas, w ktérym przyszlo Pani piastowaé stanowisko Prezesa Rady
Izby Notarialnej nie byl i nie jest tatwy. Niejednokrotnie wspominata
Pani, ze ta kadencja to zarzadzanie kryzysem, pandemia COVID-19,
wojna w Ukrainie, obecnie postepujacy kryzys ekonomiczny. Czy samo-
rzad monituje sytuacje i czy rozwaza jakie$ formy pomocy, gdyby sytu-
acja sie pogarszala i przeciagala?

Rzeczywiscie, przyszlto mi kierowaé pracami Rady w trudnych cza-
sach. Tak jak Pani wspomniala, ponad dwuletni czas pandemii, wojna
w Ukrainie, niepewno$¢ co do czaséw, w jakich zyjemy — to wszystko
ma wplyw na moja prace w Radzie. Pandemia, ktérej wspomnienie juz
troche sie zaciera, wplynela tez na organizacje pracy i Rady, i biura Ra-
dy. Z zachowaniem wszelkich zasad ostroznosci, wszystkie posiedzenia
Rady Izby Notarialnej w Warszawie odbyly sie stacjonarnie. Przy takiej
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liczbie spraw, uchwal, ktére musieliSmy podjac¢, posiedzenia online byly
dla nas nieodpowiednie. Biuro Rady pracowalo w zespolach, czes¢ oséb
pracowala w siedzibie, cze$¢ os6b zdalnie. Zespoly wymieniaty sie co kil-
ka dni. Z pewnoscia wiekszo$¢ z nas pamieta réwniez, ze walne zgro-
madzenia notariuszy naszej Izby w latach 2021-2022 mialy nietypowa
formute. Dwukrotnie spotkaliémy si¢ online i nawet w ten sposéb odbyty
sie réwniez wybory. Musze przyznac, ze to bylo trudne, odpowiedzialne
i stresujace przedsiewziecie. Przygotowanie samego regulaminu zajeto
Radzie kilkanascie dni.

Co do liczby czynnosci dokonywanych przez notariuszy — na naj-
blizsze walne zgromadzenie zostanie przygotowana analiza czynno$ci
i wtedy bedzie mozna odpowiedzialnie powiedzie¢, czy liczba czynnosci
znaczaco spadla. Tego, co przyniesie 2023 rok, nikt nie jest w stanie prze-
widzie¢. Samorzad oczywiscie trzyma reke na pulsie i reaguje na biezaco
na ekstraordynaryjne sytuacje. Przypomne, ze na poczatku pandemii
Krajowa Rada Notarialna zrezygnowata z czesci naleznej jej skladki.
Od wielu lat w naszej Izbie funkcjonuje Fundusz Socjalny. W jego ramach
notariusze moga skorzysta¢ z pozyczek i pomocy bezzwrotnej. Wniosek
opiniuje Komisja Socjalna, a Rada na podstawie tej opinii udziela notariu-

szom pomocy finansowe;j.

Niedawno byli§my §wiadkami préby nowelizacji ustawy Prawo
o notariacie, miedzy innymi chodzilo o nadanie notariuszom upraw-
nief do dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych. Planowane bylo
rOwniez powierzenie notariuszom uprawnien do wydawania nakazéw
zaplaty. Nowelizacja nie uzyskala wiekszosci parlamentarnej. Czy uwa-
za Pani, ze notariat stracil szans¢ na zmiany?

Mam nadzieje, ze zmian w takiej formule nie bedzie. Bez wnikania
w szczegdlowa ocene tego projektu, w tej wersji — w mojej ocenie — byl
dla nas nie do przyjecia.

Chcialabym zapytaé, jaka dewiza kieruje sie Pani podczas wyko-

nywania funkcji samorzadowych. Jest Pani postrzegana jako osoba
sprawiedliwa, taka, ktora zanim podejmie decyzje, rozwazy wszystkie
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argumenty. Z cala pewnoscia nie jest Pani osoba gwaltowna, ktora
podejmuje decyzje pod wplywem emocji. Czy tak jest?

Rzeczywiscie, nie jestem osoba gwaltowna, staram sie podejmowac
przemyslane decyzje. Czesto przed ich podjeciem wystuchuje opinii
wszystkich zainteresowanych, jestem otwarta na dyskusj¢, polemike
i wymiane zdan. Takq zreszta mialam wizje prezesury. Chciatam, Zeby
kazdy notariusz, ktéry ma problem, mégt bez przeszkéd i bez oporu skon-
taktowac sie z prezesem i o tym problemie porozmawiaé. I tak wlasnie
jest. Mam olbrzymia satysfakcje, kiedy dostaje taki telefon albo prosbe
o spotkanie. Problemy sa r6znego rodzaju, niektére mozna zalatwic od ra-
zu, inne wymaja czasu. Staram sie pomoc wszystkim, ktérzy o te pomoc

prosza.

Statystyki nie klamia. W notariacie przewazaja kobiety. Czy zasta-
nawiala sie Pani, dlaczego tak jest? Jakie kobiece cechy moga ulatwia¢
wykonywanie tego zawodu, a jakie moga przeszkadza¢? Czy nie uwaza
Pani, ze to trudny zawéd dla kobiety, a w szczeg6lnosci kobiety-matki,
ktora po pracy w kancelarii pedzi do drugiej pracy w domu? Pani Prezes
Czestawa Kolcun w przeprowadzonym z nia wywiadzie zwrdcila na ten
aspekt uwage, docenila podwo6jna role, ktora pelnia kobiety-notariusze.
Co Pani o tym sadzi?

To prawda, statystki wskazuja na zdecydowana przewage kobiet w na-
szym zawodzie. Wyglada to tak, ze okolo 64% notariuszy w Polsce to ko-
biety, a 36% to mezczyzni. Moze wynika to z faktu, ze kobiety sa postrze-
gane jako osoby bardzo dokladne, skrupulatne i moze wlasnie te cechy
sprawiajg, iz wigcej kobiet niz mezczyzn decyduje si¢ na wykonywanie
zawodu notariusza. Nie dostrzeglam cech kobiecych, ktére moglyby by¢
przeszkoda w wykonywaniu tej profesji, wrecz przeciwnie. Wydaje mi
sie, ze mamy wiele naturalnych cech, ktére z punktu widzenia notaria-
tu sg pozadane, jak cho¢by kobieca empatia. Nie ulega tez watpliwosci,
ze jest nam, kobietom nieco trudniej. Tak naprawde pracujemy na dwdéch
etatach, taczac obowiazki zawodowe, z obowigzkami domowymi i wy-

chowaniem dzieci.
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Czy z racji pelnionej funkcji oraz tego, ze jest Pani kobieta, zdarza
si¢ Pani by¢ powiernikiem, pomocnikiem w innych niz typowo samo-
rzadowe sprawy?

Tak, zdarza sie i to czesto. Wyzej wspomnialam o tym, ze jestem
otwarta na rozmowy z notariuszami i zawsze jestem gotowa pomagac.
Gros spraw, w ktérych notariusze prosza mnie o pomoc czy rade, dotyczy
kwestii zawodowych, jednak zdarzaja si¢ tez problemy osobiste. Czuje
sie zaszczycona, ze kolezanki i koledzy maja do mnie tak duze zaufanie

i powierzaja mi sprawy osobiste.

Jest Pani odbierana w Srodowisku réwniez jako czlowiek dialo-
gu, osoba uporzadkowana, stanowcza, ale jednoczesnie niosaca pomoc
innym. Czy jest jakas postaé, moze kobieta, ktora Pania inspiruje?

Nie... Chyba nie... Chociaz podobne cechy charakteru miata moja

Mama. Zawsze pomagala innym, wspierala potrzebujacych... Moze mam

jej geny?

Czy znajduje jeszcze Pani czas na hobby? Jest Pani przeciez bardzo
zajeta osoba. Jedli tak, czy zdradzi nam Pani, czym sie zajmuje w wolnej
chwili? Co stanowi odskocznie od pracy zawodowej i tej w samorzadzie,
ktora wymaga przeciez dostepnosci przez cala dobe?

Praca bardzo mnie pochlania. I ta w kancelarii, i ta w samorzadzie.
Czesto jestem zmeczona, a efektywnego odpoczywania caly czas sie ucze.
Wolnych chwil mam niewiele, nawet w weekendy bywam pochlonieta
sprawami zawodowymi, konferencjami, wykltadami, szkoleniami. Uwiel-
biam podroéze i to jest dla mnie odskocznia od obowigzkéw zawodowych.
Na dluzsze podréze mam czas raz, dwa razy w roku, ale bardzo lubie
weekendowe wypady. Jeszcze wieksza frajde sprawia mi organizowanie
takich wyjazdéw samodzielnie. Z jednej strony samodzielna organiza-
cja wyjazdu wymaga spedzenia duzej ilosci czasu przed komputerem,
rozeznania terenu, przestudiowania map, polaczen, zakupu biletéw, na-

wiazania kontaktow z miejscowymi przewodnikami, ale z drugiej strony
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daje olbrzymia satysfakcje i zadowolenie, kiedy wszystko, co zaplanowa-
ne, uda sie zrealizowa¢. Ostatnie wyjazdy zorganizowalam do Tanzanii
i Indonezji. Teraz pracuje nad wyjazdem na Madagaskar. Jestem bardzo
zadowolona z rezultatéw tych wypraw.

Odskocznia od pracy jest tez czas, ktéry spedzam z rodzing, ktéra
jest dla mnie bardzo wazna. Wspdlne niedzielne obiady sa obowiazko-
we. Przy stole zasiadaja wtedy cztery pokolenia, mdj tata, maz i ja, cérka
Z mezem, syn z narzeczong i czteroletnia wnuczka Zosia. Jest to dla mnie
bardzo wazny i wartoéciowy czas. Kontynuuje tradycje, ktéra zapoczat-
kowala moja Mama, zachowujac tym samym pamie¢ o niej.

Dziekuje za rozmowe i spotkanie.
Ja réwniez bardzo dziekuje za mozliwos¢ spotkania i dziekuje wszyst-

kim Kolegom i Kolezankom Notariuszom za obdarzenie mnie zaufaniem

i powierzenie mi zaszczytnej funkcji prezesa Rady Izby Notarialne;.

Wywiad przeprowadzila Ewelina Wachowska-Giers — notariusz w Warszawie.
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WYBRANE ORZECZENIA
SADU NAJWYZSZEGO
(14 PAZDZIERNIKA 2021 -
28 PAZDZIERNIKA 2022 ROKU)

KRAJOWY REJESTR SADOWY

IT CSKP 368/22 — wyrok z dnia 17 lutego 2022 r.

Z chwilg wykreslenia spotki z Krajowego Rejestru Sadowego Skarb
Panistwa, bez wzgledu na przyczyne wykreslenia, nabywa nieodplatnie
Z mocy prawa mienie pozostale po wykreslonym podmiocie, ktérym
wladciwy organ nie rozporzadzil przed wykresleniem, stajac sie w ten
sposob nastepca prawnym spolki w zakresie, o jakim mowa w art. 180 § 1
pkt 2 k.p.c.

KURATOR

ITII CZ 136/22 - postanowienie z dnia 26 kwietnia 2022 r.

Wszelkie dzialania i zaniechania kuratora, o ktérym mowa w art. 143
i 144 k.p.c., sa réwnoznaczne z dzialaniami i zaniechaniami strony, ktéra
reprezentuje. W konsekwencji, jezeli kurator nie wniesie srodka zaskar-
zenia od nieprawomocnego orzeczenia, staje si¢ ono prawomocne z uply-
wem terminu wynikajgcego z ustawy procesowej, bez wzgledu na to, czy
istniala podstawa ustanowienia kuratora.
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NACJONALIZAGJA

IT CSKP 53/22 — wyrok z dnia 12 stycznia 2022 r.

Przejecie na wlasnos¢ Panstwa skltadnikéw majatku bylo zdarzeniem
zwiekszajagcym prawdopodobiefistwo rozporzadzenia tymi skladnikami
na przestrzeni kolejnych lat, gdy Panstwo bylo wylacznie uprawnione
do wykonywania praw wlascicielskich przejetego majatku. Zwrot bu-
dynkéw poprzedniemu wlascicielowi w stanie ich ponadnormatywnego
zuzycia nie kompensuje szkody doznanej na skutek wydania wadliwego
orzeczenia nacjonalizacyjnego, ale ogranicza mozliwo$¢ naprawienia
szkody w postaci pelnego przywrécenia stanu poprzedniego. Nie wyklu-
cza réwniez odpowiedzialnosci odszkodowawczej za skutki wadliwego

orzeczenia nacjonalizacyjnego.

OCHRONA SRODOWISKA

ITI CZP 100/22 — uchwata z dnia 28 pazdziernika 2022 r.

Wiascicielowi nieruchomosci polozonej w strefie ograniczonego uzyt-
kowania, o ktérej mowa w art. 135 Prawa ochrony $rodowiska, nie przy-
stuguje odszkodowanie w wysokosSci odpowiadajacej kosztom zapew-
nienia w budynku znajdujacym sie na tej nieruchomosci odpowiedniego
klimatu akustycznego, jezeli koszty te nie zostaly poniesione.

POSIADANIE

V CSKP 69/21 - postanowienie z dnia 14 pazdziernika 2021 r.
Posiadanie samoistne stanowi — poza nielicznymi wyjatkami spo-
wodowanymi mozliwoscig wladania w zakresie odpowiadajacym tresci
innego prawa niz wlasnoé¢ bez jednoczesnego wtadania wiascicielskie-
go — tylko takie, ktére przystuguje osobie, ktéra ,wlada jak wlasciciel”
(art. 336 k.c.). W zadnym razie nie jest takim posiadanie w zakresie
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odpowiadajacym tresci stuzebnosci, w tym stuzebnosci gruntowej, ktére

to wladanie stanowi posiadanie zalezne.

POZYCZKA

IT CSKP 185/22 - wyrok z dnia 6 maja 2022 r.
Wazno$¢ umowy pozyczki nie zalezy od tego, czy pozyczkodawca
jest wlascicielem przekazywanych pozyczkobiorcy srodkéw pienieznych.

PRAWO UPADLOSCIOWE

IT CSKP 453/22 - wyrok z dnia 6 maja 2022 r.

1. Zaplata jako czynno$¢ prawna rozporzadzajaca moze podlegac
ocenie pod katem przestanki odplatnosci przewidzianej w art. 127
ust. 1 Prawa upadlo$ciowego.

2. Zakaz pobierania prowizji, oplat i wynagrodzenia przewidziany
w art. 170 ust. 1 Prawa bankowego odnosi sie do podmiotu, ktéry
narusza zakaz dokonywania czynnos$ci bankowych bez zezwolenia,
a nie do jego kontrahenta.

ITT CZP 104/22 - uchwala z dnia 20 pazdziernika 2022 r.

Jezeli bezskutecznos$¢ czynnosci prawnej dokonanej przez dtuznika
powstala z mocy prawa (art. 128 Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadlosciowe i naprawcze, w brzmieniu obowiazujacym przed dniem
1 stycznia 2016 r.) i wywiera skutek przed ogloszeniem jego upadlosci,
to zgdanie syndyka masy upadlosci dtuznika zwrotu $wiadczenia wy-
danego drugiej stronie w wykonaniu umowy bezskutecznej wzgledem
masy upadlosci, jezeli ogloszono upadlos¢ obu kontrahentéw, powinno
nastgpic¢ w trybie wylaczenia z masy upadlosci, o ile przedmiot Swiadcze-
nia jest wyodrebniony w masie upadtosci, co w przypadku srodkéw pie-
nieznych oznacza wymaganie wyodrebnienia w masie upadlosci na osob-
nym rachunku bankowym.
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W przeciwnym razie wlasciwg drogg dochodzenia tej wierzytelnosci

jest tryb zgloszenia wierzytelnosci.

PRZEWLASZCZENIE NA ZABEZPIECZENIE

IT CSKP 87/22 — wyrok z dnia 25 lutego 2022 r.

1. Mozliwoé¢ wytoczenia powoddztwa o zasgdzenie $wiadczenia albo
o uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego skutkuje tylko wte-
dy brakiem interesu prawnego w zadaniu ustalenia (art. 189 k.p.c.),
jezeli wytaczajac inne pow6dztwo, powdd moze uzyskaé to wszyst-
ko, do czego zmierza powddztwo o ustalenie prawa lub stosun-
ku prawnego, z uwzglednieniem charakteru prawnego wyroku
uwzgledniajacego powddztwo o ustalenie i jego procesowych
skutkow.

2. Przeniesienie tytulem zabezpieczenia wtasnosci nieruchomosci,
ktorej wartos¢ a priori pozostaje w razacej dysproporcji z wysoko-
Scig zabezpieczanej wierzytelnosci i ryzykiem, jakie ponosi wierzy-
ciel, udzielajac pozyczki lub kredytu, moze prowadzi¢ do niewaz-
nosci umowy ze wzgledu na sprzecznoé¢ z wlasciwoscia umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie (art. 58 § 1 w zw. z art. 353' k.c.)
i zasadami wspolzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.).

3. Zakres uprawnien wlasciciela powierniczego wobec dluznika
w umowie przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie jest
determinowany celem zabezpieczenia, ktéry polega na umozliwie-
niu zaspokojenia roszczenia z konkretnego substratu majatkowego
(przedmiotu zabezpieczenia), nie obejmuje natomiast prawa do po-
zytkow z rzeczy.

USTAWOWA WSPOLNOSC MAJATKOWA MALZENSKA
III CZP 109/22 - uchwata z dnia 6 pazdziernika 2022 r.

Ustanowienie prawomocnym wyrokiem sadu rozdzielnosci majatko-

wej malzenskiej miedzy matzonkami pozostajgcymi w ustroju ustawowe;j
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wspodlnosci majatkowej nie powoduje, ze wspéimalzonek akcjonariusza,

ktéry samodzielnie objal lub naby! akcje imienne wchodzace w sklad tej

wspolnosci, moze wykonywaé zwigzane z nimi prawa korporacyjne.

III CZP 111/22 - uchwala z dnia 20 pazdziernika 2022 r.

Odpowiedzialnos¢ bytych malzonkéw bedacych wspdtwlascicielami
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebna nieruchomosé¢, ktéry uprzed-
nio wchodzit w skiad ich majatku wspdélnego, za zobowigzania wobec
wspolnoty mieszkaniowej powstate po ustaniu wspolnosci majgtkowe;j
malzenskiej z tytutu wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspélnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w innych przy-
chodach, jest odrebna odpowiedzialnosciag kazdego z nich w zakresie
odpowiadajacym ich udzialom w nieruchomosci wspdlnej, ustalonym

zgodnie z art. 3 ust. 3a Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali

(tekst jednolity: Dz.U. z 2001 r., poz. 1048).

Wybor i opracowanie Anna Mazgajska.
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CHARAKTERYSTYKA ENERGETYCZNA BUDYNKOW

Ustawa z dnia 7 pazdziernika 2022 r. o zmianie ustawy o charakte-
rystyce energetycznej budynkéw oraz ustawy Prawo budowlane (Dz.U.
poz. 2206)

Niniejsza ustawa wdraza przepisy dyrektywy 2010/31/UE w zakresie
wprowadzonych w niej zmian dyrektywa Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) 2018/844 z dnia 30 maja 2018 r., dotyczace:

1. Dlugoterminowej strategii renowacji budynkéw;

2. Udostepniania do celéw statystycznych i badawczych, a tak-
ze wlascicielowi budynku, co najmniej zagregowanych, zanoni-
mizowanych danych dotyczacych Swiadectw charakterystyki
energetycznej;

3. Wyposazenia budynkéw niemieszkalnych w systemy automatyki
i sterowania;

4. Przegladéw systemow ogrzewania i klimatyzacji.

W Ustawie z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkoéw znowelizowano art. 11 przez uwzglednienie podczas dokony-
wania czynnoéci notarialnej informacji o spetnieniu wymogu wynika-
jacego z Ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycz-
nej budynkéw, polegajacego na przekazaniu przez zbywce Swiadectwa
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charakterystyki energetycznej nabywcy. Jednoczeénie nalezy podkresli¢,
ze wymog jest spelniony wylacznie, gdy $wiadectwo charakterystyki
energetycznej jest Swiadectwem w rozumieniu Ustawy z dnia 29 sierpnia
2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw, tj. zostalo sporza-
dzone w centralnym rejestrze charakterystyki energetycznej budynkéw,
a nastepnie z niego wygenerowane, oraz termin waznosci $wiadectwa
jest po6zniejszy niz dzien dokonania czynnosci notarialnej. W zwigzku
z tym przedmiotowa nowelizacja zaklada upublicznienie czesci infor-
macji zawartych w centralnym rejestrze dotyczacych wszystkich $wia-
dectw w nim sporzadzonych, obejmujacych numer $wiadectwa, date
sporzadzenia i termin waznosci. W art. 11 ust. 6 wskazano, ze notariusz
odnotowuje w akcie notarialnym fakt przekazania $wiadectwa przez
podmiot obowiazany do jego przekazania, a wypadku jego nieprze-
kazania, notariusz poucza o karze grzywny za brak przekazania do-
kumentu przy dokonywaniu czynnosci notarialnej. Przepis ten ma
za zadanie wskaza¢ konieczno$¢ przekazywania nabywcy $wiadectwa
charakterystyki energetycznej, jezeli przedmiotem umowy jest zbycie
prawa wlasnosci budynku lub czesci budynku, lub zbycie spéidzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w chwili dokonywania czynnosci no-
tarialnych, jak réwniez obliguje notariusza do odnotowania tego faktu.
W art. 11 ust. 5 doprecyzowano réwniez aktualng regulacje, wskazujac
jednoznacznie, ze jezeli przedmiotem transakcji jest budynek, to przeka-
zywane $wiadectwo charakterystyki energetycznej powinno dotyczy¢
tego budynku, a jezeli przedmiotem transakgcji jest czes¢ budynku (np.
lokal), to swiadectwo powinno dotyczy¢ danej czesci budynku (tj. loka-
lu), a nie calego budynku.
Wejdzie w Zycie 28 kwietnia 2023 r.

KODEKS SPOLEK HANDLOWYCH

Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. 0 zmianie ustawy o Krajowym

Rejestrze Sadowym, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz usta-
wy Kodeks spétek handlowych (Dz.U. poz. 2436)
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Ustawa stanowi pierwszy etap implementacji tak zwanego pakietu
prawa spolek, obejmujacy czesciowa implementacje Dyrektywy Parla-
mentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/1151 z dnia 20 czerwca 2019 r.
zmieniajacej dyrektywe (UE) 2017/1132 w odniesieniu do stosowania na-
rzedzi i procesow cyfrowych w prawie spétek (Dz.Urz. UE z dnia 11 lipca
2019, L 186, s. 80).

Dyrektywa 2019/1151 ma na celu wprowadzenie mozliwosci zaklada-
nia niektérych rodzajéw spélek (w odniesieniu do Polski — spoétki z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia) oraz oddzialéw przedsiebiorcéw zagra-
nicznych przez Internet i wprowadzenie udogodnien (miedzy innymi
tlumaczenia, wzorce), aby ulatwi¢ proces zawigzywania i rejestracji tych
spolek oraz rejestracji oddzialéow, jak réwniez zglaszania przez Internet
zmiany danych dotyczacych tych podmiotow.

Dyrektywa przewiduje réwniez rozszerzenie zakresu danych o spoélce
bezplatnie dostepnych za posrednictwem systemu integracji rejestréw,
co ma sie przyczynic do zwiekszenia przejrzystosci i pewnosci na jedno-
litym rynku.

Dyrektywa wprowadza réwniez rozwigzania, ktére majg zwolni¢
spolki z obowiazku sktadania/publikowania tych samych dokumentéw/
informacji w réznych rejestrach (zasada jednorazowosci).

Realizacji tego celu stuza:

1. Zniesienie obowigzku publikacji w biuletynie krajowym informacji
wpisywanych do rejestréw handlowych panstw cztonkowskich UE
i wprowadzenie mozliwosci poprzestania na ujawnianiu tych infor-
macji w rejestrze. Dyrektywa pozostawia panstwom czlonkowskim
mozliwo$¢ publikacji informacji o spélce w biuletynie krajowym,
ale wéwczas rejestr powinien zapewnic¢ przestanie tych informa-
cji i dokumentéw droga elektroniczng do biuletynu krajowego,
tak aby wnioskodawca nie musial ponownie sklada¢ tych samych
dokumentéw.

2. Mozliwo$¢ zniesienia przez panstwa czlonkowskie obowigzku
ujawniania dokumentéw finansowych spétki w rejestrze jej od-
dzialu. W tym zakresie wystarczajace ma by¢ ujawnianie tych do-

kumentéw w rejestrze sp6iki.
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3. Wymiana informacji miedzy rejestrem spoéliki a rejestrem jej od-
dzialu, majacego siedzibe w innym panstwie czlonkowskim UE
w zakresie zmian podstawowych danych dotyczacych spoétki oraz
o rejestracji i zamknieciu oddzialu za posrednictwem systemu inte-
gracji rejestrow.

Weszla w zycie 15 grudnia 2022 .

PODATEK OD CZYNNOSCI CYWILNOPRAWNYCH

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z 11 stycznia 2023 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o po-
datku od czynnosci cywilnoprawnych (tekst jednolity: Dz.U. poz. 170)

PODATEK OD SPADKOW I DAROWIZN

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 10 pazdziernika 2022 r.
w sprawie ustalenia kwot wartosci rzeczy i praw majatkowych zwolnio-
nych od podatku od spadkéw i darowizn i niepodlegajacych opodatko-
waniu tym podatkiem oraz skal podatkowych, wedlug ktérych oblicza
sie ten podatek (Dz.U. poz. 2084)
W rozporzadzeniu ustalono:
1. Kwoty pieniedzy lub kwoty wartosci innych rzeczy zwolnione
od podatku od spadkéw i darowizn, okredlone w art. 4 ust. 1 pkt 5
Ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn,
w wysokosci nieprzekraczajacej:
a) 10 434 zt — od jednego darczyncy,
b) 20 868 z1 — od wielu darczyiicéw lacznie;
2. Kwoty czystej wartosci nabytych rzeczy i praw majatkowych nie-
podlegajace opodatkowaniu, okreslone w art. 9 ust. 1:
a) pkt 1 ustawy — w wysokosci 10 434 z1,
b) pkt 2 ustawy — w wysokosci 7878 zl,
¢) pkt 3 ustawy — w wysokosci 5308 zl.
Weszlo w zycie 13 pazdziernika 2022 r.
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PRAWO GEODEZYJNE I KARTOGRAFICZNE

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 pazdziernika 2022 r.
W sprawie zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach
(Dz.U. poz. 2469)
Rozporzadzenie okresla:
1. Sposdb, tryb i standardy techniczne tworzenia i prowadzenia zinte-
growanego systemu informacji o nieruchomosciach.
2. Tres¢, forme i sposéb przekazywania zawiadomien, o ktérych mowa
w art. 24b ust. 1 pkt 3 Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geode-
zyjne i kartograficzne.
Weszlo w zycie 16 grudnia 2022 r.

PRZECIWDZIALANIE LICHWIE

Ustawa z dnia 6 pazdziernika 2022 r. o zmianie ustaw w celu prze-
ciwdzialania lichwie (Dz.U. poz. 2339)

Ustawa ma na celu likwidacje patologii polegajacej na udzielaniu po-
zyczek o charakterze lichwiarskim, zaréwno na gruncie prawa karnego,
jak i przez ingerencje w stosunki cywilnoprawne.

Nowelizacja Kodeksu cywilnego (art. 720'-720° i art. 724") ma na celu
wzmocnienie ochrony osoby fizycznej przed obcigzaniem jej nadmiernie
wysokimi pozaodsetkowymi kosztami zwigzanymi z udzieleniem §wiad-
czenia pienigznego.

Zgodnie ze znowelizowanym art. 720°§ 1 k.c. na dzieh zawarcia umo-
wy wysokos¢ kosztéw pozaodsetkowych (w tym kosztow ustug dodat-
kowych, w szczegdlnosci ubezpieczen), z wyjatkiem optat notarialnych
oraz oplat i danin naleznych Skarbowi Panstwa lub jednostkom samo-
rzadu terytorialnego, ponoszonych w zwigzku z uzyskaniem $wiadcze-
nia pienieznego, nie moze przekracza¢ wysokosci okreslonej we wzorze
zawartym w projektowanym art. 720 § 1 k.c. (nawigzujacym do rozwia-
zan zawartych w przepisach regulujacych umowe kredytu konsumenc-
kiego). W stosunku do rozwigzan przyjetych w przepisach o kredycie
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konsumenckim pozyczka udzielana na podstawie Kodeksu cywilnego
bedzie z jednej strony mniej optacalna dla pozyczkodawcy, a z drugiej
strony mniej kosztowna dla pozyczkobiorcy niz pozyczki udzielane w ra-
mach $ciéle regulowanej dzialalnosci gospodarcze;.

Z kolei w Kodeksie postepowania cywilnego ulegl zmianie
art. 777 k.p.c. oraz art. 781 k.p.c.

W wypadku aktu notarialnego obejmujacego poddanie sie egzeku-
cji co do obowiagzku §wiadczenia dokladnie okreslonego (art. 777 § 1
pkt 4 k.p.c)) wystarczy wskaza¢ termin wykonania obowiazku lub zdarze-
nie, od ktérego uzaleznione jest wykonanie. Do elementéw koniecznych
aktu notarialnego, jako tytulu egzekucyjnego obejmujacego obowiazek
zaplaty sumy pienieznej do okre§lonej wysokosci albo podanej za pomo-
cg klauzuli waloryzacyjnej, nalezy zdarzenie, od ktérego uzaleznione jest
wykonanie obowiazku, oraz termin, do ktérego wierzyciel moze wystapic
o nadanie aktowi klauzuli wykonalnosci (art. 777 § 1 pkt 5).

W art. 777 § 2 k.p.c. dodano zdanie drugie, ktére wprowadza do-
datkowy wymdg, aby o§wiadczenie dluznika o poddaniu sie egzekucji,
zlozone w odrebnym akcie notarialnym, zawieralo wskazanie stosunku
prawnego, w zwiazku z ktérym dluznik poddaje sie egzekucji, date po-
wstania zobowigzania dluznika, jego tres¢, a w razie zobowigzan z uméw
wzajemnych — dodatkowo o$wiadczenie wierzyciela z terminem jego
wykonania.

Ponadto wprowadzono rozwiazanie, w mys$l ktérego jesli oswiadcze-
nie o poddaniu sie egzekucji bedzie skladane w celu zabezpieczenia rosz-
czen wynikajacych z zawarcia przez osobe fizyczng umowy pozyczki,
niepozostajacej w bezposrednim zwigzku z dziatalnoscig gospodarcza
lub zawodowga prowadzong przez te osobe, albo innej umowy zawartej
przez te osobe, do ktdrej przepisy o pozyczce stosowac sie bedzie odpo-
wiednio, wysoko$¢ sumy pienieznej, do ktérej dluznik bedzie sie podda-
wal egzekuciji, nie moze przekracza¢ sumy wartosci przedmiotu pozyczki
powiekszonej o odsetki maksymalne obliczone bezposrednio od tej kwo-
ty za okres, na ktéry zostala udzielona pozyczka, odsetek maksymalnych
za opdznienie obliczonych od kwoty pozyczki za okres do 6 miesiecy oraz
maksymalnych kosztéw pozaodsetkowych przewidzianych w ustawie
(dodany § 2'do art. 777 k.p.c.).
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Celem projektowanych w art. 777 k.p.c. rozwigzan jest umozliwienie
powiazania o$wiadczenia dtuznika z konkretna umowgq oraz stworzenie
warunkéw do zbadania, czy w danych okoliczno$ciach nie dochodzi
do naruszenia lub obejscia norm zawartych w art. 720°k.p.c.

Ponadto w art. 781 § 1* k.p.c. wprowadzono obowigzek zalaczania
dodatkowego dowodu wydania kwoty pozyczki do wniosku o nadanie
klauzuli wykonalnosci. Taka czynnos$¢ weryfikacyjna na etapie poste-
powania klauzulowego, co do zasady, wykracza poza tradycyjny zakres
czynnosci sadu, ktéry nie moze badaé sprawy merytorycznie. Jednakze
akt notarialny z poddaniem sie egzekuciji nie jest takim samym tytulem
egzekucyjnym jak wyrok sadu czy orzeczenie organu administracyjnego,
w tym wypadku wprowadzono dodatkowa kontrole w celu wyelimi-
nowania ryzyka naduzycia dzialania w sposéb sprzeczny z przepisami
o charakterze bezwzglednie obowigzujacym.

Wejdzie w zycie 18 maja 2023 r. z wyjatkami, w tym zmiany Kodek-
su cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego, ktére weszly w zycie
18 grudnia 2022 r.

SCALANIE GRUNTOW

Ustawa z dnia 7 pazdziernika 2022 r. o szczeg6lnych rozwiaza-

niach zwiazanych z potwierdzaniem aktualnosci nowego oznaczenia
oraz nowego stanu prawnego gruntéw wydzielonych w wyniku scalenia
gruntow (Dz.U. poz. 2417)

Ustawa okre$la szczegélne rozwigzania zwigzane z potwierdzaniem
aktualnosci nowego oznaczenia oraz nowego stanu prawnego gruntéw
wydzielonych w wyniku scalenia gruntéw w wypadku uchylenia przez
sad administracyjny ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu projektu scale-
nia gruntéw i braku mozliwosci ponownego przeprowadzenia postepo-
wania scaleniowego.

Weszla w zycie 8 grudnia 2022 r.

Wybor i opracowanie Anna Mazgajska.
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ZRODEA PRAWA
k.c. — Kodeks cywilny
k.p.a. — Kodeks postepowania administracyjnego
k.p.c. — Kodeks postepowania cywilnego
k.r.o. - Kodeks rodzinny i opiekunczy
pp-m. — Prawo prywatne miedzynarodowe
prbud. - Prawobudowlane
pr.not. — Prawo o notariacie
pr.rzecz. — Prawo rzeczowe
ugn. — ustawy o gospodarce nieruchomosciami
uw.l — ustawa o wlasnosci lokali

CZASOPISMA I DZIENNIKI URZEDOWE

Dz.U. - Dziennik Ustaw

M.P. — Monitor Polski

ONSA - ,Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego”
OSN - ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego”

OSNC - ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna”
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OSNCP - ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej, Pracy
i Ubezpieczen Spolecznych”
OSNPG - ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Wydawnictwo
Prokuratury Generalnej”
OSP - ,Orzecznictwo Sadéw Polskich”
OSPiKA - ,Orzecznictwo Sadéw Polskich i Komisji Arbitrazowych”

POZOSTALE SKROTY

BUW — Biblioteka Uniwersytetu Warszawskiego

CNUE — Conseil des Notariats de I'Union Européenne (Rada
Notariatéw Unii Europejskiej)

CREWAN - Centralne Repozytorium Elektronicznych Wypiséw

Aktow Notarialnych
GIIF — Generalny Inspektor Informacji Finansowej
KRN - Krajowa Rada Notarialna
MUNL - Miedzynarodowa Unia Notariatu Lacinskiego
NSA — Naczelny Sad Administracyjny
PAN — Polska Akademia Nauk
RP — Rzeczpospolita Polska
SA - sad apelacyjny
SN — Sad Najwyzszy
UE — Unia Europejska
UINL — Union Internacional del Notariado Latino

(Miedzynarodowa Unia Notariatu Lacifiskiego)
WSA — wojewddzki sad administracyjny
WSPIA - Wyzsza Szkota Prawa i Administracji
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